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1. Introduccion.

En la ultima década la zona urbana de Ensenada ha sido sujeto de presiones de
para el establecimiento de todo género de vivienda, asi pues, los desarrolladores
de vivienda de interés social se han establecido en el Sector Noreste de la ciudad,
y a lo largo de las costas ha proliferado la oferta de vivienda turistica para
compradores de alto poder adquisitivo y capaces de inyectar una nueva dindmica
comercial a la zona. Al interior de la mancha urbana es escasa la oferta de tierra
para este tipo de desarrollos por lo que es importante aprovechar al maximo los
pocos predios que presenten superficie suficiente y adecuada para el
establecimiento de vivienda tanto turistica como residencial tipo medio.

El predio sujeto a este estudio esta ubicado en una zona privilegiada, propio para
la construccion de vivienda con estas caracteristicas, su localizacion en la zona
noroeste de la peninsula de Baja California y en la colindancia del Centro Urbano
del puerto de Ensenada dan cuenta de su situacion privilegiada. No obstante, a
esto, es necesario evaluar las condiciones de seguridad y operatividad urbana
para el desarrollo de cualquier tipo de proyecto que se pretenda construir en
predios con estas caracteristicas, es asi como este estudio pone de manifiesto las
condiciones reales en cuanto al medio fisico natural y modificado propias del lugar
y las confronta para determinar la viabilidad del proyecto propuesto.

Los hallazgos permiten establecer que el proyecto propuesto es factible, que la
zona tiene las caracteristicas para absorber la densidad propuesta y que no hay
condiciones que alteren el equilibrio de la zona. Cualquier accion de desarrollo
urbano incide en el medio alterandolo, por lo que en consecuencia con esto se
tiene las consideraciones para atenuar los impactos identificados.
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Fuente: Imagen Satelital Google Earth e informacion propia
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2. Antecedentes.

2.1. Localizacion del proyecto

El proyecto del presente estudio se encuentra ubicado en el cerro de Chapultepec
sobre la Miguel Aleman, entre el fraccionamiento Chapultepec Segunda Seccién
y el fraccionamiento Ampliacion Moderna dentro del Centro de Poblacion de la
Ciudad de Ensenada, B. C.

El Proyecto se encuentra en el predio denominado “Lote Fracciones A-1-1, A-1-
17, A-1-18, A-1-19 Fracc. A, A-1-6, A-1-27, A-1-28 del lote sin nimero manzana
s/m” del Fraccionamiento Chapultepec, con una superficie documental de
67,041.269 m?, identificado con la Clave Catastral CH-B01-000, segun Folio Real
1580746, Partida 5340213, seccion Civil, de fecha 02 de noviembre del 2020, del
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, del Estado de Baja California, en
donde se registra el cuadro de construccion, de acuerdo a las coordenadas WGS
1984 UTM ZONA 11N y su respectivo deslinde (imagen 2):

7oA 11
1CI0No: Fr02320 (e 6135 068 521094405
211102020 - ﬂﬁlé
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LOTE: FRACCIONES Ar~1, A=F=I7, A-t+16, A-1e19, FRACC, A, A=l-8, A-F-27, A-1-28 DEL LOTE SIN NUMERO

2.2. Descripcion y caracteristicas del Proyecto.

La superficie total del predio es de 67,041.269 M2. en donde se pretende edificar:

e 3 edificios de 8 niveles de 4 departamentos por planta dando un total de 96
unidades de 120 M? cada unidad.

e 2 edificio de 16 niveles de 6 departamentos por planta dando un total de
192 unidades de 120 M2 cada unidad

e 64 lotes unifamiliares de aproximadamente 250 m? cada uno, con una
superficie de construccion de 200 m2 por lote (CUS 1.24).

e 15,678.521 M2 de vialidades
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La densidad promedio propuesta es de 52 viviendas por hectarea o 213 habitantes
por hectarea, en combinacién unifamiliar con multifamiliar.

La inversion proyectada representa un total de $400,000,000.00 (Cuatrocientos
Millones de Pesos 00/100) en un tiempo de ejecucion de treinta y seis meses, se
estima que, en la generacion de 200 empleos directos, equivalente al 24%, del
total de la inversiéon o $96,000,000.00 (Noventa y Seis Millones de Pesos 00/100),
se aplicaran al pago de salarios, contratistas y personal. Un total de
$270,00,000.00 (Doscientos Setenta Millones de Pesos 00/100), sera invertido en
compra de materiales y $44,000,000.00 (Veinticinco Millones Doscientos Mil
Pesos 00/100) representaran la inversion por renta de maquinaria y equipo.

2.3. Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada
B. C., 2009-2030.

El Programa de Desarrollo urbano del Centro de Poblacién de Ensenada B. C.,
2009-2030 (PDUCPE) es el instrumento que determina las politicas, estrategias y
acciones de planeacion programadas dentro de los limites del centro de poblacion,
este fue realizado en concordancia con la normatividad y legislacién vigente en el
ambito federal y estatal.

En relacion al tema de la vivienda y el desarrollo de los usos del suelo
habitacionales se definen las Politica de Desarrollo; La politica de
Mejoramiento que pretende hacer eficiente la Administracion Publica y la
consolidacion de la zona urbana, con estrategias, programas y acciones dirigidos
al mejoramiento y dotacion de servicios publicos, vivienda e infraestructura y el
tratamiento de asentamientos irregulares, mediante el fortalecimiento de
esquemas normativos, administrativos y de planeacion, donde se contemplen
programas de mejoramiento y regeneracion para mejorar la calidad del medio
urbano, que fungira como eje rector.

Esta politica se aplica practicamente a todo el Centro de Poblacion, excepto donde
se apligue la politica denominada Consolidacién; La politica del crecimiento, con
la cal se podra constituir y consolidar la reserva territorial interurbana e intraurbana
para el desarrollo urbano, con base en la aptitud fisica, la vocacion del suelo y el
impulso de proyectos estratégicos como instrumentos de apoyo para la expansion
urbana, mediante la satisfaccion de los requerimientos de suelo para la vivienda,
infraestructura y equipamiento; Politica de conservacién—preservacion, estas
Politicas estableceran estrategias ambientales que permitan adoptar procesos,
instrumentos, acciones y sistemas en los esquemas de regulacién, mitigacién y
planeacion del desarrollo urbano-ambiental, para preservar los recursos y zonas
naturales e histéricas del Centro de Poblacion de Ensenada. Politica de
crecimiento condicionado, se condiciona el crecimiento a estas zonas a un Estudio
de Impacto Urbano o a un Programa Parcial.
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Aplica principalmente al territorio comprendido entre la cota 200 msnm y la
mancha urbana actual, y se encuentra a lo largo de la periferia de esta.

Para el logro de estas politicas rectoras el PDUCPE establece como estrategia de
desarrollo urbano la consecucion de cinco puntos:

Reduccion del limite de Centro de Poblacion.

Determinacion del nivel de los 200 msnm. como limite al desarrollo urbano e inicio
de la zona de preservacion ecoldgica.

Incorporar dentro de la estrategia a la totalidad de los asentamientos que se
encuentran dentro del Limite de Centro de Poblacion.

Plantear el ordenamiento urbano de la ciudad mediante la creacién de un sistema
de ejes estructurales.

El predio sujeto de este estudio se localiza en el Sector C, subsector C-2 , donde
el uso del suelo es habitacional unifamiliar, de acuerdo con lo establecido en el
PDUCPE para este predio, la densidad esta definida como (HUB-C) Habitacional
Unifamiliar Baja a Corto Plazo, Los coeficientes de ocupacion (COS) y utilizaciéon
(CUS) para el predio corresponden a los establecidos para el Sector Centro (C),
son 0.62 para el COS y 1.24 para el CUS, condicionado para Habitacional
Multifamiliar C-81, de acuerdo a la factibilidad de uso de suelo de fecha 29 de junio
de 2016. Las zonas habitacionales contiguas al predio, identificadas como
Fraccionamiento Chapultepec, Colonia Ampliacion Moderna y Fraccionamiento
Comercial Chapultepec, son consideradas como habitacional unifamiliar con
densidad baja, de acuerdo con la tabla de usos y destinos permisibles del
PDUCPE.

El PDUCPE establece que se debera contemplar una superficie minima de lote de

450 m? y 300 m?, esto debe corresponder a la densidad permitida ya que entre
menos superficie tiene un lote existe mayor densidad.
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3. Delimitacion del area de Estudio.

Para la delimitacion del area de estudio se tomaron en cuenta lo establecido en la
propuesta de actualizacion del PDUCPE, actualmente en consulta publica en
cuanto a radios de accion para servicio de equipamiento basico y complementario,
asi pues, se definieron dos radios de influencia, el primero de 750 metros y el
segundo de 1,500 metros, los que sirvieron como base para el analisis, de acuerdo
a como se presentan en el plano (P-4). En materia de transporte publico el radio
de influencia se reduce a 400 metros de distancia.
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4. Contexto normativo y de planeacién

Para la construccion y operacion de desarrollos unifamiliares y multifamiliares en
la Ciudad de Ensenada, se revisa la normatividad y los instrumentos de
planeacion, que regulan dentro de su area de aplicacion al tipo de proyecto
habitacional requerido.

> Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California. Publicado en el
Periddico Oficial No. 26, seccidn |, de fecha 24 de junio de 1994, tomo CI.

» Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California. Publicado
en el Periodico Oficial No. 10, de Fecha 10 de abril de 1971, Seccién I,
Tomo LXXVIII.

» Ley de Edificaciones del Estado de Baja California. Publicado en el
Periddico Oficial No. 26, seccion lll, de fecha 24 de junio de 1994, tomo CI.

» Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada,
Baja California. Publicado en el Periddico Oficial No. 51, seccién |, de fecha
30 de noviembre de 2007, tomo CXIV.

» Reglamento del Régimen de Condominios para el Municipio de Ensenada
Publicado en el Periédico Oficial del Estado No. 12, de fecha 16 de marzo
de 2018, Tomo CXXV.

» Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, B.
C. Publicado en el Periédico Oficial No. 13, seccion Il, de fecha 13 de marzo
de 2009, tomo CXVI.

» Normas Técnicas para Proyecto de Sistemas de Agua Potable para el
Estado de Baja California. Publicado en el Periédico Oficial No. 44, Seccion
Il, de fecha 02 de octubre de 2009, tomo CXVI.

» Normas Técnicas para Proyecto de Sistemas de Alcantarillado Sanitario
para el Estado de Baja California. Publicado en el Periédico Oficial No. 44,
Seccion ll, de fecha 02 de octubre de 2009, tomo CXVI.

> Reglamento para la Prevencion de la Contaminacion Luminica en el
Municipio de Ensenada, Baja California. Publicado en el Periédico Oficial
No. 40 de fecha 29 de septiembre de 2006, tomo CXIIlI.

» Norma Mexicana NMX-AA-164-SCFI-2013 Edificacion Sustentable —
Criterios y Requerimientos Ambientales Minimos. Publicado en el Diario
Oficial de la Federacion de fecha 04 de septiembre de 2013.

4.1. LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

Articulo 3. La ordenacién y regulaciéon de los asentamientos humanos en el
Estado tendera a mejorar las condiciones de vida de la poblacion urbana y rural
mediante:

V. La mas eficiente interrelacién entre los sistemas de convivencia y de servicios
en cada centro de poblacién, particularmente la creaciébn y mejoramiento de
condiciones favorables para la relacion adecuada entre zonas industriales y de
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vivienda de trabajadores, el transporte entre ambas y las justas posibilidades de
trabajo y descanso.

Articulo 84. A partir de la fecha en que se inscriba el Plan o Programa en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio o su modificacion, las autoridades
competentes soélo podran expedir licencias, permisos y autorizaciones de acciones
de urbanizacion y edificacion, ademas de usos del suelo, en areas o predios que
resulten afectados, si las solicitudes estan de acuerdo con el mismo. Los que se
expidan no obstante esta prohibicion, seran nulos de pleno derecho. 13

Articulo 125. La clasificacion de los usos y destinos y los criterios de regulacion
para zonas habitacionales, comerciales, industriales, recreativas, turisticas y
ecologicas, se definiran en el Reglamento Estatal de Zonificacién que al efecto
expida el Ejecutivo del Estado.

Articulo 160. Para los efectos de esta Ley, las acciones de urbanizacion
autorizada como fraccionamientos se identifican por su uso predominante,
indistintamente del régimen de propiedad al que se sujeten y de acuerdo con la
siguiente clasificacion:

VII. Industriales: aquellos dedicados a alojar instalaciones para actividades de
manufactura y transformacion de productos y bienes de consumo.

4.2. REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA

Articulo l1o.- Definicion.

Para fines de este Reglamento, se entiende por FRACCIONAMIENTO la division
de un terreno en lotes, siempre que para ello se establezcan una o mas calles,
callejones de servicio o servidumbre de paso.

Articulo 20.- Alcance.

Todas las Leyes, Decretos, Acuerdos, disposiciones, normas, especificaciones,
proyectos tipo, Planes Reguladores y todo lo relativo a urbanizaciones,
construcciones, planeacién, servicios de agua y saneamiento, de uso de la tierra,
forman parte del presente Reglamento el cual regira en todo el Estado Libre y
Soberano de Baja California, debiendo sujetarse al mismo todos los
fraccionamientos ya sean publicos o privados que se ejecuten dentro de los
terrenos de propiedad publica o privada.

Articulo 10.- Responsables de los Fraccionamientos.

Todas las personas que intervienen en la tramitacion y otorgamiento de un
permiso para fraccionamiento son responsables del cumplimiento de las
disposiciones que se sefialan en el presente Ordenamiento.

Articulo 11.- Responsabilidad de los Propietarios.

Los propietarios, personas fisicas 0 morales seran responsables de que en los
fraccionamientos autorizados por el Gobierno del Estado se cumplan los
ordenamientos y disposiciones establecidas en el presente Reglamento. El
incumplimiento de las mismas, dependiendo de la gravedad de la falta, ameritara
la aplicacion de las sanciones que en este mismo Ordenamiento se sefialan.
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Quedan obligados también a informar a la Direccién General de Obras y Servicios
Publicos del Estado de cualquier irregularidad que noten por parte, ya sea del
responsable proyectista o del responsable constructor, a fin de que esta
dependencia pueda hacer la inspeccion oportunamente y de ella determinar lo que
proceda.

Articulo 12.- Responsabilidad del Proyectista.

El Proyectista de un fraccionamiento, es mancomunadamente responsable con el
propietario del fraccionamiento en lo que respecta al proyecto y debera acatar todo
lo dispuesto en el presente Ordenamiento.

Si a la vez se constituye en supervisor de la construccion, su responsabilidad se
mancomuna con la del constructor, por lo tanto, estara obligado a que éste cumpla
con todos los requisitos que se sefialan para el fraccionamiento en el presente
Reglamento e informaré a la Direccion General de Obras y Servicios Publicos, con
toda oportunidad de las irregularidades que cometan en la construccion.

Para ser responsable proyectista se requiere que sea Arquitecto o Ingeniero Civil,
debidamente registrado en la Direccion General de Profesiones. Para las obras
especiales tales como electrificacion, alumbrado, alcantarillado, etc., los
proyectistas deberan ser especializados en la materia.

Las faltas que se cometan al presente Ordenamiento, ameritaran las sanciones
correspondientes.

Articulo 29.- De la clasificacion de los fraccionamientos.

Todos los fraccionamientos que autorice el Gobierno del Estado, dependiendo de
su localizaciéon dentro de la Ciudad, se les clasificara y exigira el tipo de
urbanizacién que deba llevarse a cabo en ellos.

Las clasificaciones seran las siguientes:

l.- Residenciales de primer orden.

Il.- Residenciales.

lll.- Residenciales para promocién de construccion de vivienda de tipo medio.
ARTICULO 32.- De los fraccionamientos Residenciales de Primer Orden:

Se consideran fraccionamientos Residenciales de Primer Orden, los que por
exigencias del Plan Regulador deben construirse con todas las obras de
urbanizaciéon, completas y de primera calidad.

Las exigencias para este tipo de fraccionamientos son las siguientes:

l.- Obras de urbanizacion completas.

A.- Abastecimiento permanente de agua potable.

B.- Red de distribucién de agua.

C.- Alcantarillado de aguas negras.

D.- Colectores de aguas negras.

En caso de que no estén cerca de los colectores principales de la Ciudad, se les
exigird un emisor para que descarguen a ellos o bien a lugares adecuados en
donde se pueda hacer el tratamiento de las aguas negras que produzcan.

E.- Alcantarillado pluvial.

F.- Sistema contra incendio.

G.- Guarniciones de banquetas.
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H.- Banquetas.

l.- Camellones.

J.- Instalaciones para electrificacion del fraccionamiento.

K.- Alumbrado publico.

L.- Parques y jardines.

M.- Escuelas.

LI.- Zonificacion.

A.- Parques y jardines. - Para atender este tipo de servicio, el fraccionador
debera destinar una superficie que no sea menor al de un 3% de la superficie
vendible. Los parques o los jardines seran construidos por el fraccionador y se
obligara a conservarlos y mantenerlos por su cuenta hasta en tanto el
fraccionamiento no se reciba por el Gobierno del Estado.

Los camellones enjardinados de las calles o avenidas de un fraccionamiento no
se consideraran dentro del porcentaje que se sefala.

B.- Zona para escuelas y escuelas. - Para este servicio el fraccionador destinara
una superficie que no debera ser menor de un 3% de la superficie vendible. Asi
mismo y dependiendo de la poblacion escolar que se calcule que habitara en el
fraccionamiento, por cuenta del fraccionador se deberan construir las aulas
escolares que se requieran para atender este servicio.

La operacion de la escuela sera por cuenta del Gobierno del Estado.

Los terrenos seran entregados al Gobierno del Estado.

C.- Espacios para comercios e instalaciones especiales. - El fraccionador, para
evitar el uso mixto de la tierra, destinara una superficie minima de un 5% de la
superficie vendible para destinarla a la instalacion del comercio y servicios
especiales, tales como estaciones de gasolina, lavadoras de carros,
supermercados, centros recreativos, hoteles y moteles, tiendas de abarrotes,
boticas y otras mas.

D.- Donacion al Gobierno del Estado. - El Gobierno del Estado, de acuerdo con lo
gue establece el Articulo 70 del presente Reglamento, tendra derecho como
donacién a una superficie minima equivalente a un 10% de la superficie vendible.
E.- Areas para servicios publicos. - El fraccionador destinara una superficie, a
juicio de la Direccion General de Obras y Servicios Publicos del Estado, para la
instalacion de servicios publicos tales como correos, telégrafos, casetas de
bombeo, subestaciones eléctricas, carcamos de almacenamiento de agua potable
0 de aguas negras, plantas de tratamiento de aguas negras y otras. Estas
superficies, debidamente especificado su uso, se cederan al Gobierno del Estado,
asi como las superficies que ocupen las vias publicas autorizadas.

[ll.- Dimensiones minimas que deberan tener los elementos de un fraccionamiento
de primer orden.
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a.- Superficie de lotes. 1450 M2
b.- Fente de los lotes que den a avenidas de 30.00 metros de ancho 17.00 M.
c.- Frente de lotes que dan otras vias de menor ancho. |15.00 M.
|d.- Anchos minimos para avenidas y calles:

Avenidas principales 30.00 M.
Calles principales [20.00 M.
Calles secundarias [15.00 M.
Calles con un solo sentido 12.00 M.
Calles privadas con retorno 12.00 M.
Retornos, radio minimo {9.00 M.
Banquetas en avenidas |4.50 M.
Banquetas en calles principales 3.00 M.
Banquetas en calles secundarias 2.00 M.
Alineamientos de construccion de casa [3.00 M.

4.3. LEY DE EDIFICACIONES DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

Articulo 12. DEFINICION DE PARAMETROS DE INTENSIDAD DE USO.

Las caracteristicas de las construcciones se sujetardn a los parametros de
intensidad de ocupacion y utilizacion en los Planes o Programas de Desarrollo
Urbano y de acuerdo a las siguientes modalidades:

|. DENSIDAD DE OCUPACION. Factor numérico expresado en cantidad de
habitantes, familias o trabajadores por hectarea, no debiendo exceder de la
establecida en los Planes o Programas de Desarrollo Urbano para uso
habitacional o de trabajo;

ll. COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS). Es el factor numérico
gue determina la maxima superficie de lote que podra ocupar la edificacion, no
excediéndose del indicado para cada zona en el Plan o Programa de Desarrollo
Urbano respectivo. En las zonas en que el Programa y sus modalidades no
definan este parametro, se podran autorizar construcciones definiendo el COS en
funcién de las dimensiones del predio; y,

lIl. COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS). Es el factor numérico
gue determina la maxima utilizacion del lote y es producto de dividir el area total a
edificar (sin tomar en cuenta los niveles subterraneos) entre el area del lote, no
debiendo exceder del indicado para cada zona en el Plan o Programa de
Desarrollo Urbano respectivo. En las zonas en las que el Plan o Programa y sus
modalidades no definan estos parametros, se podra estimar para cada predio, de
acuerdo a la zona en que esté localizado.

Articulo 22. ESTACIONAMIENTOS.

Se entiende por estacionamiento, el espacio de propiedad publica o privada
aprobado por la Autoridad, destinado a guardar vehiculos, permitiendo que las
maniobras necesarias de acceso, circulacion y salida, se realicen en forma
ordenada y segura. Por cajon de estacionamiento, se entendera la superficie que
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ocupa un vehiculo estacionado con amplitud suficiente para abordar y/o
descender de él.

Toda edificacion debe contar con area de estacionamiento, con el nimero minimo
de cajones de acuerdo a su tipo y ubicacion, para lo cual se estableceran las
disposiciones relativas a las 14

caracteristicas dimensionales de los cajones, su distribucibn geométrica, las
normas minimas de seguridad, la ubicacion de los accesos y las circulaciones de
vehiculos y peatones dentro de los estacionamientos publicos y privados.

4.4. REGLAMENTO DE LA LEY DE EDIFICACIONES PARA EL MUNICIPIO
DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA

ARTICULO 1. ALCANCES Y NATURALEZA. El presente Reglamento rige todas
las edificaciones e instalaciones, ya sean terminadas o en proceso, uso, desuso
o en demolicién localizadas en cualquier predio publico, privado, ejidal, comunal
0 en zona federal del Municipio de Ensenada, Baja California y su cumplimiento
es de orden publico e interés social.

Articulo 2. OBJETIVOS. Este Reglamento tiene por objeto definir la aplicacion de
la Ley de Edificaciones del Estado de Baja California, estableciéndose como
Autoridad competente para la aplicacion de la Ley y el presente Reglamento a la
Direccién de Control Urbano.

Articulo 16. Para toda edificacién que se pretenda ejecutar, a excepcion del caso
de la vivienda unifamiliar, previo a la obtencion de la Licencia de Construccién, se
debera tramitar ante la Direccion el Dictamen de Uso de Suelo correspondiente.
Articulo 17. La Factibilidad de Uso de Suelo es el documento que emite la
Direccion, a solicitud del interesado, mediante el cual, previa la realizacion de
estudio en que se verifique la vocacion del predio o congruencia de uso de suelo
especifico al solicitado o propuesto, avala, confirma o niega, exclusivamente la
compatibilidad de conformidad a lo dispuesto en los Programas de Desarrollo
Urbano correspondientes. En ningln caso debera considerarse a este documento
como Dictamen de Uso de Suelo.

Articulo 20. El Dictamen de Uso de Suelo es el documento oficial de autorizacion
de uso de suelo por parte de la Direccion, una vez que este es evaluado conforme
a la legislacion correspondiente en materia urbana, de edificacion y ecologia, asi
como el analisis especifico de acuerdo a la inspeccion de campo y a los usos y
destinos previstos en los Planes y Programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 22. El Dictamen de Uso de Suelo podra tener vigencia temporal, sujeto
a lo que dispongan los Programas de Desarrollo Urbano correspondientes.
Articulo 23. Para los lotes resultantes de acciones de urbanizacion tipo
fraccionamiento en los términos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Baja California y el reglamento de fraccionamientos, sera determinante el uso de
suelo que se les defina en el Acuerdo de Autorizacion y/o Incorporacion Municipal
resultante. Por lo que para tramitar el Dictamen de Uso de Suelo no sera necesaria
la evaluacion en materia ecologica para efectos de construccion, ni el analisis
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especifico de acuerdo a la inspeccion de campo y a los usos y destinos de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 26. El presente Reglamento se remite al Reglamento de Zonificacion y
Uso de Suelo para la

definicidn al detalle en esta materia.

Articulo 27. DEFINICIONES DE PARAMETROS E INTENSIDADES DE USO.
Las caracteristicas de las construcciones se sujetaran a los parametros de
intensidad de ocupacién y utilizacion indicados en los Planes o Programas de
Desarrollo Urbano y de acuerdo a las modalidades indicadas en la Ley.

Articulo 28. RESTRICCIONES GENERALES Y ESPECIALES. En los Planes o
Programas de Desarrollo Urbano, el Reglamento y en el Reglamento de
Zonificacion y Usos de Suelo al que se remite el presente Reglamento, se
estableceran las restricciones que se juzguen necesarias para las instalaciones y
la construccion de los inmuebles, de conformidad a lo indicado para el efecto en
la Ley.

Articulo 29. Los proyectos para edificios que contengan dos o mas de los usos a
gue se refiera el Reglamento de Zonificaciéon y Usos de Suelo, se sujetaran en
cada una de sus partes a las disposiciones y normas que establezcan los
Programas Parciales correspondientes.

Articulo 31. Para proteccion de uso de suelo habitacional en el Municipio de
Ensenada, ademas de la normatividad federal y estatal vigente, debera guardarse
una distancia o reservarse una franja de amortiguamiento en relacién a otros usos,
considerando lo siguiente:

Il.- De 10 metros a zonas industriales ligeras, industrias de mediana escala, abasto
y almacenaje de mediana escala o vialidades primarias y secundarias de acceso
controlado.

Articulo 34. Los usos industriales deberan contar con una franja de
amortiguamiento de 10 m en su perimetro reservada a area verde, pudiendo ser
de 5 m para industria de pequefa y baja escala, sin perjuicio de las distancias
requeridas en otros usos.

Articulo 76. Las dimensiones y caracteristicas minimas con que deben contar los
locales en las edificaciones segun su uso o destino, se determinan conforme a los
parametros que se establecen en la tabla siguiente:

Pagina 18 de 67



“ESTUDIO DE IMPACTO URBANO DE PONDERACION DE DENSIDADES

PARA DESARROLLO HABITACIONAL FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC
1T SECCION, MUNICIPIO DE ENSENADA B. C.”

AREA MINIMA
ENTRE MUROS 3
< (EN METROS LADO MENOR ALTURA MINIMA
TIPO DE EDIFICACION LOCAL CUADRADOS O LIBRE EN METROS | LIBRE EN METROS OBS,
INDICADOR
MjNIMO)
HABITACIONAL
Recdmaras 7.29 2.70 2.30 (1) (k)
Sala o estancia 7.29 2.70 2.30 (k)
Comedor 7.29 2.70 2.30 (k)
Alcoba 4.59 1.70 2.30 (k)
VIVIENDA UNIFAMILIAR, [ 375 L.30 2.30 ()
MULTIFAMILIAR Y MIXTA ~[ohosY sanitarios e T > 10 o
Cuarto de lavado 2.88 1.60 2.10
ESPACIOS FUSIONADOS
Estancia-comedor-cocina 17.01 2.70 2.40
Sala-comedor 14.31 2.70 2.40

V. Las literales que aparecen en la columna de observaciones indican lo siguiente:
(a) Las dimensiones libres minimas para los espacios de los muebles sanitarios
se estableceran en las Normas Técnicas Complementarias;

() En los casos de las recamaras, no se considera en las dimensiones el espacio
correspondiente a closets o guardarropas.

(k) La altura minima de 2.30 metros aplica Unicamente a uno de los muros de la
habitacién, en cubiertas con pendientes. Para el caso de habitaciones con
cubiertas planas, la altura minima sera de 2.40 metros

Articulo 95. En las edificaciones ubicadas en calles con red de alcantarillado
publico, el propietario debera solicitar al Organismo Operador, la Comisién Estatal
de Servicios Publicos de Ensenada, la conexion del albafial con dicha red y pagar
los derechos respectivos.

Articulo 112. Toda edificacion debe contar con area de estacionamiento, con el
namero minimo de cajones de acuerdo a su tipo y ubicacién, para lo cual se
estableceran las disposiciones relativas a las caracteristicas dimensionales de los
cajones, su distribucion geométrica, las normas minimas de seguridad, la
ubicacion de los accesos y las circulaciones de vehiculos y peatones dentro de
los estacionamientos publicos y privados.

Articulo 115. DIMENSIONES MINIMAS DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO.
Tomando en cuenta

las caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos ligeros y el espacio
necesario para abrir las puertas, las dimensiones minimas de espacio deberan ser
las enunciadas en la siguiente tabla:

TIPOS DE VEHICULOS
Compacto Regular Personas con discapacidad
Ancho 2.40 2.65 3.80
Longitud 4.80 5.40 5.40
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Articulo 116. ESTACIONAMIENTO PARA PERSONAS CON DISCAPACIDAD. A
excepcion de la vivienda unifamiliar, se deberdn prever espacios para alojar
cajones de estacionamiento para personas con discapacidad:

l. Los cajones para personas con discapacidad se deberan ubicar en una zona
contigua al resto de los cajones de estacionamiento y con gran accesibilidad, en
términos de la distancia mas préxima al acceso de la edificacion. La cantidad de
espacios considerados para personas con discapacidad ya se incluyen en el total
de cajones requeridos;

Il. Su localizacion obedece a un area con pendiente minima del 2%;

[ll. La siguiente tabla indica los cajones requeridos de acuerdo al resto del
estacionamiento:

TOTAL DE ESPACIOS MINIMO REQUERIDOS PARA
ESPACIOS PERSONAS CON DISCAPACIDAD
76-100 4
101-150 5
151-200 6

IV. La dimension del cajén de estacionamiento sera de 3.80 m por 5.40 m, con
una zona lateral de 0.91 m de ancho por 5.40 m de largo como minimo, pintada
sobre el pavimento la cual servird para ascenso y descenso de las personas con
discapacidad;

V. Cada espacio de estacionamiento tendra su sefalamiento con el
correspondiente signo convencional. El sefialamiento se colocara en poste
individual o adosado a la pared, colocado al fondo del cajon a una altura minima
de 1.20 m y una maxima de 2.00 m.

Articulo 271. OBLIGATORIEDAD DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION. La
Licencia es el documento oficial expedido por la Direccion mediante el cual se
autoriza a los particulares o a las autoridades de los tres niveles de gobierno a
construir, ampliar, trasladar, reparar, remodelar, modificar, remover, instalar,
hacer cambios en el uso y/o destino del inmueble, cambiar el régimen de
propiedad o demoler cualquier obra o instalacion.

Articulo 273. DICTAMENES DE CONGRUENCIA. La Direccion solicitara a la
representacion de la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano del Estado,
Dictamen de Congruencia respecto al Plan Estatal de Desarrollo, previo a la
expedicion de Factibilidad de Uso de Suelo, Dictamen de Uso de Suelo y Licencia
de Construccién, en las edificaciones siguientes:

Il. Instalaciones industriales de transformacion.

IV. Las no consideradas en los Programas de Desarrollo Urbano

Articulo 274. La Direccion solicitard a los Responsables Propietarios o
Poseedores, previo a la expedicion de la licencia de construccién, la Licencia
Ambiental que corresponda emitir a la autoridad Federal, Estatal o Municipal en
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los términos de la Ley General de Proteccion al Ambiente y Equilibrio Ecolégico y
la Ley de Proteccion al Ambiente del Estado de Baja California.

Articulo 275. DICTAMEN DE USO DE SUELO. Previo a la solicitud para la
expedicion de la Licencia de Construccion a que se refiere el Articulo 271 de este
Reglamento, el Responsable Propietario o0 Poseedor debera obtener Dictamen de
Uso de Suelo, en los términos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California.

4.5. REGLAMENTO DEL REGIMEN DE CONDOMINIOS PARA EL MUNICIPIO
DE ENSENADA

ARTICULO 1. Las disposiciones del presente Reglamento son de orden publico e
interés general y tienen por objeto establecer los procedimientos en:

l.- La constitucion

Il.- Modificacion

[ll.-Organizacion

IV.- Funcionamiento

V.- Administracién

VI.- Extincion del régimen de propiedad en condominio en el Municipio de
Ensenada, Baja California. Asimismo, regular las relaciones entre los condéminos
y/o poseedores y entre éstos y su administracion, estableciendo las bases para
resolver las controversias que se susciten con motivo de tales relaciones,
mediante la conciliacion, el arbitraje, a través de la oficialia municipal, sin perjuicio
de la competencia que corresponda a otras autoridades judiciales o
administrativas.

ARTICULO 2. ElI Ayuntamiento por conducto de la direccion de administracion
urbana ecologia y medio ambiente, autorizara la constitucion del régimen de
propiedad en condominio de inmuebles susceptibles de aprovechamiento
independiente, sean éstos edificaciones existentes o de nueva creacién, de uso
habitacional, comercial y/o servicios, turistico, industrial o de uso mixto,
destinados al uso publico o privado, de acuerdo con las disposiciones de la Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado Libre
y Soberano de Baja California, la Ley de Edificaciones del Estado de Baja
California y el Reglamento Estatal de Edificaciones, este reglamento y demas
ordenamientos aplicables.

ARTICULO 5. En los términos del Articulo 6 de la Ley, los condominios de acuerdo
con sus caracteristicas de estructura y uso podran ser:

|. Por su estructura:

a) Condominio vertical: Se establece en aquel inmueble edificado en varios
niveles en un terreno comun, con unidades en Condominio de propiedad exclusiva
y derechos de copropiedad sobre el suelo y demas elementos y partes comunes
del inmueble para su uso y disfrute;

II. Por su uso:
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a) Habitacional y/o turistico: Son aquellos en los que las unidades de
condominio o de propiedad exclusiva estdn destinadas a la vivienda;

Ademas, por su destino, y en los términos del Titulo Octavo, Capitulo Unico de la Ley,
y de la Ley de Ingresos del Estado de Baja California para el ejercicio
correspondiente, los condominios podran ser:

a) Vivienda de Interés Social;

b) Vivienda Popular;

c) Vivienda de Nivel Medio, y

d) Vivienda de Nivel Residencial.

ARTICULO 7. Corresponde a la direccion de administracion urbana ecologia y
medio ambiente:

|. Emitir dictamen de factibilidad para la conversion al régimen de propiedad en
condominio;

Il. Supervisar y vigilar los aspectos técnicos y legales de la constitucion del
régimen de propiedad en condominio;

[ll. Emitir la declaratoria a que se refiere el articulo 7 de la Ley;

IV. Autorizar la constitucién de régimen de propiedad en condominio;

V. Autorizar la modificacion de la declaratoria de la constitucion de régimen de
propiedad en condominio;

VI. Determinar las caracteristicas de la péliza de fianza a que se refiere la fraccion
VIII del articulo 8 de la Ley;

VII. Vigilar el cumplimiento del Reglamento; para tal efecto, podr4 adoptar y
ordenar la ejecucion de medidas de seguridad; calificar las infracciones e imponer
las sanciones que correspondan,;

VIll. Remitir quejas a la Oficialia relacionadas con la convivencia de los
condominos y su relacion con el propietario;

IX. Dictaminar técnicamente sobre la extincion del régimen de propiedad en
condominio, y

X. Las demas que expresamente le sefale la Ley, este Reglamento y demas
disposiciones aplicables.
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4.6. NORMAS TECNICAS PARA PROYECTO DE SISTEMAS DE AGUA
POTABLE PARA EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

1 DATOS DE PROYECTO. Para efectuar los proyectos de las obras que integran
un sistema de abastecimiento de agua potable, se debe establecer claramente los
datos de proyecto como se indica en la siguiente Tabla 1.1.

TABLA 1.1. DATOS BASICOS DE PROYECTO

ENSENADA

CONCEPTO URBANO RURAL
Coeficiente de Vvariacién Diaria (CVD) 1.2 1.2
Coeficiente de Variacién Horaria (CVH) 1.5 1.5
indice de hacinamiento (Hab/Viv) 4.0 4.0
Dotacién (lt/hab/dia) 250 250
Dotacion en gasto medio para zona
industrial, comercial y equipamiento 0.8 0.64
urbano o donacidn (lt/seg/ha)* Del ' )
drea bruta a desarrollar

4.7. NORMAS TECNICAS PARA PROYECTO DE SISTEMAS DE
ALCANTARILLADO SANITARIO PARA EL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

1.1. POBLACION DE PROYECTO. Se estimara con una ocupacion por vivienda
indicada en la tabla 1.1 de Datos Basicos de Proyecto, como minimo, de acuerdo
con los resultados del XII Censo de Poblacion y Vivienda del INEGI. En caso de
desarrollos industriales, comerciales y de equipamiento urbano o donacion, en la
tabla 1.1 se indica el gasto medio minimo a considerar cuando no se tenga
definida previamente la demanda de agua potable.

ENSENADA
URBANO RURAL

CONCEPTO

Coeficiente de Prevision 1.5 1.5
indice de hacinamiento (Hab/Viv) 4.0 4.0
Dotacion media (It/hab/dia) 250 200
Aportacion (It/hab/dia) 200 160

Dotacién en gasto medio para zona
industrial, comercial y equipamiento

. 0.8 0.64
urbano o donacion (It/seg/ha)* Del
area bruta a desarrollar
Aportacion en gasto medio para zona
industrial, comercial y equipamiento 0.64 0.51

urbano o donacion (It/seg/ha)* Del
3 area bruta a desarrollar
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4.8. REGLAMENTO PARA LA PREVENCION DE LA CONTAMINACION
LUMINICA EN EL MUNICIPIO DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA

Articulo 6. De acuerdo a la definicién establecida en el articulo 3 Fraccion |, del
presente ordenamiento, deberdn ser considerados fundamentalmente como
alumbrados exteriores los siguientes:

I. Alumbrado publico vial;

[I. Alumbrado ornamental y de parques;

[ll. Alumbrado de instalaciones deportivas y recreativas;

IV. Alumbrado de estacionamientos publicos y privados;

V. Alumbrado de areas industriales y turisticas;

VI. Anuncios publicitarios iluminados;

VII. Alumbrado de seguridad y

VIII. Alumbrado exterior de viviendas particulares

Articulo 9. Para la iluminacién y funcionamiento del alumbrado publico y
ornamental, se observard lo siguiente:

l. Las luminarias para el alumbrado publico deberan estar construidas de modo
gue toda la luz emitida sea proyectada por debajo del horizonte referido al punto
mas bajo de las luminarias. Las luminarias deben instalarse sin ninguna
inclinacion.

Il. En el alumbrado publico las lamparas permitidas seran las que establezca el
Comité Técnico Asesor.

lll. El alumbrado ornamental de edificios publicos, monumentos y jardines podra
realizarse con cualquier tipo de lamparas siempre que permanezca apagado
después de las doce de la noche. Se procurara que la luz vaya siempre dirigida
de arriba hacia abajo.

Articulo 27. Para la solicitud y otorgamiento de permisos de construccion, se
observard lo siguiente:

l. La solicitud de cualquier permiso de construccion, en cuyos trabajos se incluya
iluminacién exterior de los enunciados en el articulo 6, con excepcion de los
seflalamientos de seguridad, debera cumplir con este Reglamento y con los
lineamientos emitidos por el Comité.

Pagina 24 de 67



“ESTUDIO DE IMPACTO URBANO DE PONDERACION DE DENSIDADES

PARA DESARROLLO HABITACIONAL FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC
1T SECCION, MUNICIPIO DE ENSENADA B. C.”

4.9. PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DE ENSENADA, B. C.

Conforme a la carta urbana el sitio donde se realizara el proyecto esta ubicado en
la zona del Sector Centro (C), Subsector C.2 y de acuerdo a lo establecido el uso
de suelo es Habitacional.

Usos de suelo en el PDUCPE:

D idades Habitaci les Brutas

A plazo corto (C), medi (M), y largo (L)
Nomenclautra Tipo de Vivienda Viviendas/Hectdreas

HUB Habitacional unifamiliar baja 14 a 21 viv/ha.

HUM Habitacional unifamiliar media 28 a 32 viv/ha.

HUA Habitacional unifamiliar alta 33 a 49 viv/ha.

HMB Habitacional multifamiliar baja 25 a 32 viv/ha.

HMM Habitacional multifamiliar media 65 a 70 viv/ha
Habitacional multifamiliar alta 91 a 135 viv/ha.

15 N B
‘-o !.

l‘ o ll' . D
- 1/‘“—M =

“$38ite.

OO .

Usos Urbanos Existentes
Habitacional

- Comercio y Servicios

I Turistico

- Industrial

- Equipamiento

- Infraestructura Urbana

- Mixto (Comercial-Habitacional) -

Vialidades Regionales === \figlidades Regionales Propuestas

Turistico Recreativo = \fialidades Primarias ==== \jalidades Primarias Propuestas |
I Corstrucciones Aisladas PREDIO g — Vialidades Secundarias ------- Vialidades Secundarias Propuestas |
DESARROLLAR vy |

Agricola [£— Ciclovia El— ciclovia Propuesta |

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada 2030

La matriz de compatibilidad es el instrumento técnico indispensable y fundamental
de la administracién urbana para el ordenamiento urbano. Indica de manera
detallada las compatibilidades permitidas, las incompatibilidades y los usos
condicionados, estad estructurada de acuerdo con los usos de suelo y la
sectorizacion del Centro de Poblacién, para el predio en estudio se establece que
el uso de suelo habitacional es permitido y para el habitacional multifamiliar es
condicionado.
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MATRIZ DE COMPATIBILIDAD DE USQOS DEL SUELO

SECTOR

SUBSECTOR

P50 PREDOMINANTE

RESIDENCISL CHMPESTRE

HAEITACIOMAL UNFAMILAR 5] 51 [5]

MLLTIFEMILAR [ F X

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada 2030
11.5.1. Disposiciones para regular la edificacion

Tienen como objetivo crear en los edificios las condiciones adecuadas de
salubridad, ventilacién, iluminacién, evitar la propagacion de siniestros y lograr
una densidad de imagen urbana determinada, a través de una serie de
restricciones respecto a altura maxima de edificacion, restricciones frontales,
laterales y de fondo de lote, frente minimo, superficie minima de lote y porcentaje
de ajardinado. Estas restricciones estaran definidas en el Reglamento de la Ley
de Edificaciones para el Municipio de Ensenada [1], Baja California, el Reglamento
de Acciones de Urbanizacion [2] y el Reglamento de Usos de Suelo [3].

11.5.2. Disposiciones para regular la intensidad de uso de suelo

Las normas que regulan la intensidad en el uso de suelo son el Coeficiente
maximo de ocupacion del suelo (COS) o proporcion de la superficie del predio
ocupada por construcciones, y el Coeficiente maximo de uso de suelo (CUS), o
proporcién que expresa el nimero de veces que se puede construir la superficie
del predio.

Las caracteristicas de las construcciones se sujetaran a los parametros de
intensidad de ocupacion y utilizacion, de acuerdo con las densidades de
ocupacion y los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo. Cabe sefalar
gue no se toman en cuenta los niveles subterraneos entre el area del lote.

Para la aplicacion del COS y CUS, se toma en consideracién la capacidad de
carga y el potencial de riesgo existente en el sector, para minimizar los riesgos a
la poblacion ante la posible presencia de fendmenos naturales.

La intensidad de ocupacién del suelo se define por medio del COS, la superficie
de desplante, y del CUS la superficie maxima de construccion, con el resultado de
ambos se obtiene la ocupacién éptima del suelo por medio de:

AO = Area ocupada

AC = Area construida total (A1+ A2+ A3= AC)

AT = Area total del terreno

La superficie maxima construida en los predios, serd la que se determine de
acuerdo con la zonificacion y las intensidades de uso del suelo.

1 POE No. 51, el 30 de Noviembre de 2007, Tomo CXIV
2 En proceso de elaboracion.
3 En proceso de elaboracion.

Pagina 26 de 67



“ESTUDIO DE IMPACTO URBANO DE PONDERACION DE DENSIDADES

PARA DESARROLLO HABITACIONAL FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC
1T SECCION, MUNICIPIO DE ENSENADA B. C.”

At
At
Ao 200mts.
COsS = = =0.5
At A00mts. - Ac — B600mis. -
" CuUsS At 200mts. 3
FIGURA 42. COEFICIENTE DE OCUPACION DEL FIGURA 43. COEFICIENTE DE UTILIZACION DFL
SUELO SUELO

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada 2030

11.5.4. Estudio de Impacto Urbano. El Estudio de Impacto Urbano tiene por
objeto evaluar y dictaminar los efectos urbanisticos por alguna obra publica o
privada, sobre el funcionamiento de la ciudad bajo diferentes escenarios
presentes y futuros, lo que permite aprovechar los impactos positivos y realizar
recomendaciones para prevenir, mitigar, corregir y/o compensar posibles
impactos negativos. Funciona como una herramienta que auxilia a la autoridad en
la toma de decisiones, ya que aclara la factibilidad juridica y urbanistica para la
realizacion de estas obras. Este Estudio se constituye como un requisito para la
obtencién del Dictamen de Uso de Suelo, cuando se presenten proyectos que
puedan tener un alto impacto en el medio urbano, definidos en este apartado. Esta
condicion es aplicable tanto a promotores del sector publico como privado, y es
independiente del Estudio de Impacto Vial o de Impacto Ambiental aplicable.
Una vez evaluado el estudio por el Instituto Municipal de Investigacion y
Planeacion, este expedira un Dictamen del Estudio de Impacto Urbano, que
asegure la compatibilidad de las obras en sus etapas de construccion, operacion
y mantenimiento con su entorno urbano, mismo que garantizara evitar y minimizar,
en beneficio de la poblacion, los impactos generados.
Proyectos de posible alto impacto

e Fraccionamientos y/o conjuntos habitacionales.
11.5.9. Disposiciones especificas para uso habitacional
Las superficies minimas de lote son de acuerdo al Reglamento de
Fraccionamientos del Estado de Baja California [4], no siendo menor de 120 m2
de superficie ni el frente de lote menor a 6 mts de acuerdo al Reglamento de la
Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja California [5].
Para evitar peligros o riesgos a la poblacion en zonas habitacionales, se
observaran las franjas de amortiguamiento cuando colinde con otros usos
estipulados en el Reglamento de La Ley de Edificaciones para el Municipio de
Ensenada.

4 POE No. 10, el 10 de Abril de 1971, art 32, 33, 34 y 35.
5 POE No. 51, el 30 de Noviembre de 2007
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Por sus relaciones de propiedad y forma de edificacidn, se definen las siguientes
modalidades:
e Habitacional Campestre (HC). Es el predio rastico o rural que admite la
ubicacion de vivienda.
e Habitacional Unifamiliar (HU): Es el predio en el que se ubica una vivienda
gue cuenta con instalaciones y servicios propios.
e Habitacional Multifamiliar (HM): Es el predio que admite la ubicacién de dos
0 mas viviendas; Se puede dar de manera horizontal compartiendo muros,
instalaciones y servicios o de manera vertical en donde las viviendas estan
totalmente sobrepuestas formando un acomodo en torre.
Densidad de ocupacién para el uso habitacional
Sera clasificada en tres rangos, bajo, medio y alto. Se regulard conforme a su
ubicacion en el Centro de Poblacion. Para determinar la densidad
correspondiente, se debera identificar la densidad establecida en la Carta urbana
y posteriormente, se determinara la valoracion del equipamiento, infraestructura,
topografia y medio fisico y él calculo de la densidad.

HC. Habitacional Campestre

HUB. Habitacional unifamiliar baja.
HUM.- Habitacional unifamiliar media.
HUA.- Habitacional unifamiliar alta.
HMBL1. Habitacional multifamiliar baja.
HMB2. Habitacional multifamiliar baja.
HMML1. Habitacional media multifamiliar
HMM?2. Habitacional media multifamiliar
HMAHZ1. Habitacional multifamiliar alta
HMAV?2. Habitacional multifamiliar alta

CUADRO 33. HABITACIONAL UNIFAMILIAR

HABIT ACIOMAL UNIFAMILIAR
Densidades Bajas Densidades Medias | Densidades Altas

HC HUE 1 HUB 2 HUM 1 HUM 2 HUA1 HUAZ
Densidad maxima de
habitantes /hectireas 15 52 78 104 119 122 132
D.e!'usidad ma)fima de 4 14 21 23 32 33 49
vivienda fhectarea
Superficie minima de lote 1600 450 300 225 190 180 120
Coeficiente de ocupacion
del suelo (C.0.S.) 0.3 0.62 0.62 0.61 0.61 0.72 0.76
Coeficiente de utilizacidn

0.6 1.24 1.24 1.22 1.22 1.44 1.52
del suelo {C.U.5.)

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon de Ensenada 2030
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CUADRO 34. HABITACIONAL MULTIFAMILIAR

HABITACIONAL MULTIFAMILIAR

[pensidades Bajas

bensidades MediadDensidades Altas

HMB1 HMB2 HMM1 | HMM2 | HMA1 HMA?2Z
Densidad maxima de
habitantes fhectareas 33 113 241 260 338 201
D_er_15idad maxrima de 75 13 65 20 a1 135
vivienda,/hectarea
Superficie minima de 450 350 250 230 225 180
lote
Coeficiente de
ccupacion del suelo 0.50 0.50 0.50 0.60 0.63 0.50
(C.0.5.)
Coeficiente de
utilizacion del suelo 1.5 2 2.9 3 3.78 3
(C.1U.5.)

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada 2030
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11.5.8. Disposiciones generales. Las densidades asignadas a las reservas
territoriales en la carta urbana son indicativas y de acuerdo a las condiciones
actuales del territorio al momento de hacerse este Programa, pudiendo
modificarse siempre y cuando lo justifigue un estudio de ponderacién de
densidades y de aptitud territorial que realizara el Instituto Municipal de
Investigacion y Planeacion.

13.3.5. Estudio de Impacto Urbano. Con la finalidad de ofrecer un procedimiento
transparente para los cambios en el uso de suelo y limitar el impacto de
actividades que se ubiquen en el Centro de Poblacion, se propone que la toma de
decisiones incluya, de manera obligatoria, un Estudio de Impacto Urbano que
justifigue de manera técnica esta posibilidad.

El estudio establecera las condiciones necesarias para que, en caso de ser
favorable el dictamen respectivo, se lleven a cabo las acciones y modificaciones
necesarias al proyecto presentado y se establezcan compromisos con la
Autoridad Municipal para mitigar y compensar las externalidades de la actividad.
13.3.7. Mecanismos de evaluacion del programa.

Cambio de uso de suelo. Ante la solicitud de un cambio de uso de suelo, se debera
realizar un Estudio de Impacto Urbano que justifique el cambio y que detecte y
proponga sus probables impactos.

4.10. NORMA MEXICANA NMX-AA-164-SCFI-2013 EDIFICACION
SUSTENTABLE - CRITERIOS Y REQUERIMIENTOS AMBIENTALES
MINIMOS

4 DEFINICIONES

4.7 Areas intraurbanas: Son areas urbanizadas consolidadas, que presentan:
continuidad fisica con un nucleo urbano principal, redes de infraestructura (agua,
drenaje, vias de comunicacion, energia eléctrica, telecomunicaciones, entre
otros), mezcla de usos del suelo de naturaleza no agricola, modalidades de
transporte multidireccional y densidades superiores a las que se identifican en las
areas periféricas inmediatas.

4.19 Edificio: Cualquier inmueble que limita un espacio por medio de techos,
paredes, pisos y superficies inferiores, que requiere de un permiso o licencia de
la autoridad municipal o delegacional para su construccién, ya sea para uso
residencial o no residencial.

5.2. REQUISITOS PARTICULARES

5.2.1. SUELO

5.2.1.1. Las edificaciones deben estar ubicadas en: Areas intraurbanas en las que
ya se cuente con infraestructura urbana, servicios de agua potable, drenaje,
energia eléctrica, alumbrado publico, vialidades, transporte publico, asi como
equipamientos, que presenten formas de accesibilidad a través de la combinacion
de distintos modos de transporte (pie, bicicleta, transporte publico y automotor
privado).
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5. Descripcion metodoldgica.

De acuerdo con el PDUCPE vigente; este predio esta considerado en la
disposicion donde por sus condiciones naturales deben de realizarse estudios y
proyectos especiales para validar su incorporacion a usos del suelo urbanos, sin
embargo, al no proponer el propio PDUCPE la metodologia para su realizacion se
concilio con el Instituto de Investigacién y Planeacién Urbana de Ensenada (IMIP)
la siguiente metodologia.

Para valorar y establecer la densidad se toman como base las Normas de
Dosificaciéon de la propuesta de actualizaciéon del PDUCPE, en proceso de
validacion, donde se presentan las disposiciones para valorar los factores de
equipamiento, infraestructura, medio fisico y topografia. Adicionalmente se
establecerd la aptitud territorial del predio mediante la valoracién del medio fisico
natural para definir la factibilidad del predio a ser desarrollado, para validar la
congruencia del uso habitacional se confrontara el uso del suelo predominante en
la zona y su compatibilidad con el uso propuesto.

5.1. Disposiciones para la valoracién de Equipamiento

La valoracion se determina segun los servicios con que cuenta la zona, se
consideran dos tipos de equipamiento: basico y complementario. A continuacion,
se especifica cada uno.

e Equipamiento Basico:
o Elementos del subsistema de educacion basica.
o Elementos del subsistema de comercio basico.
o Elementos del equipamiento de transporte publico.

e Equipamiento Complementario:

o Elementos del subsistema de educacién media.
Elementos del subsistema de salud.
Elementos del subsistema de comercio complementario.
Elementos del subsistema de comunicaciones.
Elementos del subsistema de recreacion y deporte.
Elementos del subsistema de administracién publica.

0O O O O O

Para poder realizar la valoracion se considera en primer lugar la dotacion de los
elementos de equipamiento basico y posteriormente se incorporan los elementos
de equipamiento complementario tomando en cuenta que el equipamiento basico
sera siempre el doble del complementario. Las especificaciones de cada tipo de
equipamiento son las siguientes:
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e El equipamiento basico se encontrara un radio no mayor de 750 metros,
para los elementos de educacién basica.

e EIl equipamiento basico se encontrara a un radio no mayor de 400 metros
para el elemento de transporte publico.

e El equipamiento complementario se encontrara a un radio no mayor de
1,500 metros, para todos los elementos.

e El equipamiento que estuviera localizado fuera de los radios anteriormente
mencionados no se tomara en cuenta para la valoracion.

El valor unitario para los elementos de equipamiento basico es = 0.166

El valor del equipamiento complementario se determina de la siguiente manera:
Total de elementos a analizar 6Ec+3Eb(2) = 1/12

Valor por unidad = 1/12 = 0.083

5.2. Disposiciones para valoracion de Servicios de Infraestructura

Al igual que el equipamiento urbano, la valoracion de los servicios de
infraestructura se determina en funcién a la existencia de los mismos en la zona,
considerando dos tipos: infraestructura basica y servicios de infraestructura
complementaria. Definidos a continuacion:

e Infraestructura basica:
o Energia eléctrica
o Agua potable
o Drenaje sanitario

e Infraestructura complementaria:

o Alumbrado publico
Drenaje pluvial
Pavimentacion y banquetas
Teléfono
Gas por tuberia y cablevision

o O O O

Se establecen las mismas consideraciones que en el equipamiento, primero se
analiza la basica para posteriormente agregar la complementaria y la béasica
representa el doble de la infraestructura complementaria.

El valor unitario para los servicios de infraestructura basica es de: 0.182

El valor para servicios de infraestructura complementaria se determina de la
siguiente manera: 3lb (2) +5Ic = 1/8. Valor por unidad = 1/8 = 0.125

Pagina 32 de 67



“ESTUDIO DE IMPACTO URBANO DE PONDERACION DE DENSIDADES

PARA DESARROLLO HABITACIONAL FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC
1T SECCION, MUNICIPIO DE ENSENADA B. C.”

Para valorar el servicio de transporte publico bastara con que en un radio no mayor
de 400 metros exista el servicio y corresponderéa al valor de 1 su presencia.

5.3. Disposiciones para valoracién del Medio Fisico Natural

El procedimiento de valoracién del Medio Fisico y la Topografia es igual que para
el equipamiento y la infraestructura. La valoracion del Medio Fisico se determina
por la existencia de elementos de riesgo dentro de la zona en la que se encuentra
localizado el predio a analizar, se dividen en tres tipos y determinan la aptitud del
terreno.

e NOAPTO
o Elementos Geoldgicos:
= F=Fallas
= Fr = Fracturas
= Lc = Licuaciéon
= Hn = Hundimientos
= Dz = Deslizamientos

e CONDICIONADO
o Elementos Hidrometereoldgicos
= De = Deslave
* In = Inundacion
= Valor unitario 0.25

o Elementos Antropogénicos
= Sa = Sanitario
= Es = Especiales
= Qm = Quimicos
= Or = Organizativos
= Valor unitario 0.125

Si suma de los elementos hidrometeorolégicos y Antropogénicos es 1 se
considera al terreno como APTO.
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5.4. Disposiciones para valoraciéon de la Configuracion Topografica

La valoracion de la configuracion topogréafica estd determinada en funcion de las
pendientes del terreno y se toman en cuenta los rangos determinados en el
diagnéstico del PDUCPE dentro del tema del Medio Fisico Natural.

Tabla 1. Parametros para valoracion por pendiente

0 a<2% 2% a 15% | 16% a 35% <35%
0.25 1 0.50 0.125

Rango

Los terrenos con pendientes mayores del 35% requeriran proyectos de ingenieria
gue demuestren la estabilidad del suelo y los usos a los que se destinaran deberan
ser preferentemente aquellos que no requieran modificaciones drasticas en el
terreno.

5.5. Disposiciones para valoracién de la aptitud territorial

En materia fisico ambiental se establecen las consideraciones para definir la
Aptitud Territorial para el predio evaluando las principales variables fisicas,
asignando rangos y categorias a cada variable y considerando como parametro
el uso urbano del suelo, para evaluarlo de acuerdo con valores ordinales de
acuerdo a la siguiente descripcion:

0=NO APTO
1=CONDICIONADO
2=APTO

3=APTO ADECUADO

5.6. Método para célculo de la densidad

Los elementos de valoracion para el calculo de la densidad seran; el valor obtenido
en la valoracion del equipamiento identificado o propuesto (Xveq), el valor
obtenido de la valoracion de infraestructura identificada o propuesta (Zvinf), el
valor obtenido en la valoracion de topografia y pendientes identificadas (Zvtp) y el
valor obtenido en la valoracion de los aspectos de riesgo (2vr), del factor obtenido
en la sumatoria total [(Zveq)t(Zvinf)T(Zvtp)t(Zvr)], se identificara la densidad de
acuerdo a la siguientes tablas:

Tabla 1-A.- Densidades ponderadas para Densidad Baja
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Densidad en habitantes por hectarea 52 76 197 283
Densidad en viviendas por hectarea 13 19 48 69
Rango obtenido 0-1.159 | 1.160-4.0 0-1.159 1.160 - 4.0

Nota; La densidad domiciliaria es igual a 4.1 habitantes por vivienda

Tabla 1.B.- Densidades ponderadas para Densidad Media

Densidad en habitantes por hectarea 77 104 284 404

Densidad en viviendas por hectarea 19 25 69 99
1.160 -

Rango obtenido 0-1.159 4.0 0-1.159 1.160-4.0

Nota; La densidad domiciliaria es igual a 4.1 habitantes por vivienda

Tabla 1.C.- Densidades Ponderadas para Densidad Alta

Densidad en habitantes por hectarea 105 196 405 500
Densidad en viviendas por hectarea 26 48 99 122
Rango obtenido 0-1.159 | 1.160 - 4.0 0-1.159 1.160 - 4.0

Nota; La densidad domiciliaria es igual a 4.1 habitantes por vivienda

5.7. Disposiciones para valoracién de compatibilidad del uso del suelo

Para el analisis de la compatibilidad del uso del suelo propuesto con el existente
se identificara el uso del suelo predominante en la zona y el establecido en el
PDUCPE y se evaluara tomando como base los siguientes elementos:

e Tipo de actividades complementarias que se generan con el uso del suelo
propuesto.

Requerimientos de infraestructura del uso del suelo propuesto.
Caracteristicas de los desechos que se generan por el uso propuesto.
Necesidades de estacionamiento.

Tipo y frecuencia del transporte que genera el uso del suelo propuesto.

La valoracion sera cualitativa considerando que en la valoracion de la densidad la
mayor parte de estos aspectos estan considerados.

6. Aspectos Socioecondémicos.
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6.1. Aspectos Sociales

Durante la ultima década el incremento poblacional promedio en Ensenada es de
33% alcanzando un total de 377,000 habitantes para el afio 2005, en el afio 2000
el area de estudio albergaba a un total de 2,509 habitantes®” con una densidad
domiciliaria de 3.48 habitantes por vivienda, considerando un crecimiento
promedio anual de 4.1%, para la mancha urbana de Ensenada se estima que la
zona de estudio crecié a razoén del 4%2 considerando en esa fecha un total de
2,509 habitantes por lo que aplicando la tasa de crecimiento para la ciudad se
estima que en la zona de estudio viven actualmente alrededor de 3,300 habitantes.

Tabla No. 2 Proyecciones de poblacion de la zona de estudio

Ensenada |223.492 | 315.123 | 352.692 | 368.096 |374.411 | 377,000 | 392,080 | 407,763

Zona de

estudio 2,509 2,609 2,714 2,822 2,935 3,053 3,175 | 3,302

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de INEGI.

De acuerdo con el Censo General de Poblacion y Vivienda del afio 2000 el 48%
de los residentes en la zona de estudio son nativos del Estado de Baja California
y el 71% del total viven en el municipio de Ensenada desde antes de 1995, de los
habitantes de la zona de mas de 15 afos el 70% sabe leer y escribir.

Del total de las viviendas existentes en la zona, el 91% estadn ocupadas y de estas
el 72% son propiedad de sus habitantes, la mayor parte de ellas estan pagadas
ya que solo se reporta que un 8% esta en proceso de pago. El total de las
viviendas han sido construidas con materiales que garantizan la seguridad de sus
ocupantes como cemento, tabique, block, concreto, piedra, entre otros, y cuentan
con todos los servicios publicos en su interior.

" Censo general de Poblacion y Vivienda 2000, INEGI.
8 Actualizacion del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada
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6.2. Aspectos econdémicos.

Aun cuando en la actividad econémica en Ensenada se advierte el predominio del
sector terciario, relativo al comercio y servicios, principalmente ligados al turismo,
también el sector secundario es importante, la actividad portuaria impacta de
manera directa en la economia del puerto.

Tabla No. 3 Distribucion por sectores econémicos en Ensenada

Sectores

Primario  Secundario Terciario

Ensenada 9.00% 25.00% 66.00%

En la zona de estudio las actividades econdémicas son practicamente inexistentes,
salvo la presencia de una tienda de conveniencia y una agencia distribuidora de
automoviles, el resto de la actividad se limita a pequefios comercios destinados a
la venta de abarrotes. En cuanto a la poblacion residente en el area en edad de
trabajar, el 50%° esta activa y solo hay un 0.26% de personas desocupadas, gran
parte de la poblacibn econémicamente activa percibe mas de cinco salarios
minimos de ingreso por su trabajo.

7. Valoracion del Contexto Urbano.

Los usos del suelo en los asentamientos colindantes al predio son
predominantemente habitacionales, la densidad correspondiente de acuerdo con
el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion Ensenada (PDUCPE)
es de entre 52 y 76 habitantes por hectarea con un uso del suelo de vivienda
unifamiliar de baja densidad (HUb), considerando que la densidad domiciliaria es
de 4.1 habitantes por vivienda, esto representa 18 viviendas por hectérea.

En trabajo de campo en la zona se identific6 que en el Fraccionamiento
Chapultepec si se cumple con esta disposicion ya que las dimensiones de los lotes
y las caracteristicas de las viviendas son de tipo residencial de primer orden, la
superficie de los predios es de mas de 300 m2 y la densidad es de 12 viviendas
por hectérea.

9 Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, INEGI.
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Lotificacion Fraccionamiento Chapultepec

No es esta misma condicion la encontrada en la Colonia Ampliaciéon Moderna en
donde en una superficie aproximada de 24.8 hectareas existen 237 viviendas
lo que representa una densidad de 25 viviendas por hectarea que es
densidad media. Al verificar en campo y en cartografia se concluye que en el
caso de los fraccionamientos aledafios al predio sujeto de este estudio, no todos
ellos cumplen con la disposicién de superficie minima por tipo de fraccionamiento
establecida en el apartado de “Densidad” del PDUCPE, ya que en la Colonia
Ampliacion Moderna existen predios hasta de 180 m2 de superficie, lo que
inclusive lo acerca a las caracteristicas de densidad alta ya que de acuerdo a este
ordenamiento los predios en densidad media no deben ser menores a 225 m2.
Adicionalmente a esto se identifico la presencia de vivienda multifamiliar en las
manzanas 201 y 206 con dos edificios en cada una de estas manzanas y en
la misma condicion esta el desarrollo denominado Residencial Lomas de
Chapultepec, colindante con el predio sujeto a este estudio, en donde se
localiza un edificio de tres niveles con 24 unidades. Cabe aclarar que la
manzana 403 fue donada al Gobierno del Estado en cumplimiento con la Ley de
Fraccionamientos del Estado de Baja California y actualmente su uso es
predominantemente habitacional.
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Lotificacion Colonia Ampliacion Moderna

En el Fraccionamiento Comercial Chapultepec, el mas reciente de los tres que
rodean al predio, la densidad corresponde a 12 viviendas por hectarea y la
superficie de los lotes es de 250 m2, menor a los 300 m?2 definidos como minimo
para densidad baja, ademas es necesario considerar que grandes predios en esta
zona estan destinados a equipamiento comercial y escolar lo que tiene efecto en
su densidad.
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Fraccionamiento Comercial Chapultepec

Los usos del suelo propuestos por el PDUCPE se indican en el plano P-4.

7.1. Valoracion de Equipamiento.

De acuerdo a la metodologia establecida para la valoracién del equipamiento y
tomando en cuenta los radios de influencia, la zona presenta como rango de
valoracion 1 (2veq) ya que cuenta con todos los servicios de equipamiento basico
a 750 metros y equipamiento complementario en un radio de 1 500 metros;
indicando su capacidad para alojar la mas alta densidad. Los equipamientos
existentes en el area de estudio se identifican el plano (P-5).
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Tabla No. 4 Valoracién de Equipamiento

Elementos de Equipamiento V_alo_r
unitario
Educacion Basica EB 0.166
Equipamiento Basico Comercio Basico CB 0.166
Transporte Basico TP 0.166
Educacion Media EM 0.083
Salud SA 0.083
Equipamiento Comercio Complementario CcC 0.083
Complementario Comunicaciones CO 0.083
Recreacion y Deporte RD 0
Servicios Urbanos SU 0.083
Rango 0.917

No todo el equipamiento basico estad construido aun, en materia de educacion
basica existen predios recibidos en donacion por la autoridad en donde adn no
han sido edificadas las instalaciones escolares, es el caso del predio indicado
como equipamiento en el plano P-5 en la colonia comercial Chapultepec, sin
embargo, el resto de las instalaciones educativas en la zona cumplen con lo
establecido dentro del radio de influencia del predio. Adicionalmente a esto, en el
limite del radio de 1500 metros existen instalaciones correspondientes al
patrimonio cultural, las oficinas de Instituto Nacional de Antropologia e Historia,
gue a la vez funcionan como museo Yy biblioteca y el edificio del antiguo cuartel
militar y carcel que actualmente opera como museo.

No se identificaron instalaciones deportivas en la zona.

7.2. Estructura vial y de transporte publico

De acuerdo con el PDUCPE, la estructura vial de Ensenada esta compuesta por
ejes estructurales primarios y secundarios cuyo objetivo es el de organizar el
sistema vial y de transporte, de estos ejes se desprenden vias secundarias cuya
finalidad es agilizar la circulacion del transporte publico. A una distancia en linea
recta de 260 metros del predio se localiza el Bulevar José de Jesus Clark Flores,
la que esta identificada como eje estructural primario y donde existen rutas
principales de transporte publico (plano P-6), por lo que la valoracion
correspondiente al tema es de 1, cabe aclarar que aun cuando en la Carta Urbana
vigente se indica la existencia de una terminal de transporte publico en las
inmediaciones del centro urbano, esta no ha sido construida aun.

La estructura vial en la zona colindante al desarrollo esta compuesta por una
vialidad de ingreso que conecta el Bulevar José de Jesus Clark Flores con la calle
Segunda del Centro Urbano de Ensenada denominada avenida Miguel Aleman,
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en el disefio de esta via se contemplaron dos carriles de circulacion por sentido y
camellén central ademas de las banquetas, es de seccion variable pero en
promedio tiene 20.00 m., desde su construccion la avenida Miguel Aleman esta
incompleta, en algunos tramos solo se construy6 un cuerpo, pero el derecho de
via existe. El nivel de servicio de esta avenida, de acuerdo con normas de
ingenieria de transito es “A”, considerando los aspectos de; velocidad estable,
libertad de maniobra, comodidad y seguridad. El resto de la vialidad es local y no
presenta problemas de transito.

Para acceder al predio estudiado se identifica como la ruta apropiada la avenida
Miguel Aleman, desde el Bulevar José de Jesus Clark Flores.

7.3. Valoracion de Servicios de Infraestructura.

Como se puede observar en el plano de infraestructura (P-7), la zona esta
analizada en un radio de 1500 metros teniendo una valoracion total de 0.9545
(2vinf) en la suma del total de servicios existentes, no existe gas por tuberia en la
zona por lo que el valor total no es 1, sin embargo, este factor no afecta de manera
importante ya que en la ciudad de Ensenada el suministro de gas por tuberia no
existe. Derivado de este analisis se considera que las condiciones de la zona
favorecen la densificacion del predio.

Tabla No. 5 Valoracion de Servicios de Infraestructura

Elementos de Infraestructura Valor unitario
Infraestructura Energia eléctrica EE 0.182
basica Agua potabl_e _ AP 0.182
Drenaje sanitario DS 0.182
Alumbrado publico AL 0.091
Infraestructura Drer_laje pIU\'/i,aI DP 0.091
complementaria Pavimentacion y banquetas PB 0.091
Teléfono T 0.091
Gas por tuberia y cablevision | GC 0.0455

Adicionalmente a esto anexan las cartas de factibilidad de servicios de la Comisién
estatal de Servicios Publicos y de Comisidon Federal de Electricidad (Anexos 1y
2), en donde se establece que estos prestadores de servicio estan en
posibilidades de resolver la demanda de este desarrollo.
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Plano de usos de suelo existentes P-4
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de equipamiento P-5
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de vialidades y transporte P-6
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de infraestructura P-7
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano sintesis MFM P-8

Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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8. Valoracion del Medio Fisico Natural.

8.1. Riesgos.

De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién
Ensenada, en la zona de estudio se localizan aspectos geoldgicos que
condicionan el uso del predio descritos en el plano P-9, en este documento se
identifica una falla geoldgica que se localiza en la colindancia poniente del terreno
hacia la avenida Miguel Aleman, sin embargo de acuerdo con evaluacion del Ing.
Geodlogo Enrique Curtade Pedrero (Anexo 3), “no existe falla geoldgica
alguna, como tampoco se aprecian manifestaciones a superficie de
corrimientos de terreno” en esta zona. Aun cuando la informacién cartografica
de INEGI indica en el subsuelo la presencia predominante de Toba Acida, el
mismo reporte del Ing. Gedlogo, establece la presencia predominante en el predio
de subsuelo tipo basaltico. En cuanto a los elementos Hidrometeoroldgicos
identificados en el plano P-10, estos no constituyen inconveniente ya que debido
a la topografia del predio no hay riesgos de inundacion. Aun Cuando no se
identifican deslaves, sera seguir la normatividad aplicable en materia de
construccién de muros de contencion, terraplenes y taludes, si los trabajos de
terraceria y contencién se hacen de manera adecuada no se presentaran riesgos
de inundaciones o deslaves en el predio. Los elementos Antropogénicos tampoco
generan impacto ya que el terreno no se ve afectado por tiraderos de basura,
desechos quimicos, carcel, plantas de gas o ningun otro equipamiento de este
tipo.

Tabla No. 6 Valoracién de riesgos

- . - -~ Valor de
I H I Al i
Geologico idrometeorolégico ntropogénico seguridad
(Zvr)
Elemento F|Fr |Lc |Hn |Dz De In Sa Es Qm Or
Valor S
unitario | NO S presenta ningun 0.25 0.25[0.125 | 0.125 [ 0.125 | 0.125 1
elemento de riesgo
Valor Total 0.5 ‘ 0.5 1
Simbologia:
Elementos Elementos
Geolbgicos: Elementos Antropogénicos:
F= Fallas Hidrometeoroldgicos:

Fr= Fracturas

Lc= Licuacién

Hn= Hundimiento
Dz= Deslizamiento

De= Deslave
In= Inundacién
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El resultado de la tabla de valoracion indica que las caracteristicas observadas en
el sitio no presentan inconvenientes para la densificacion del predio,
condicionando los trabajos de contencidn y terraceria.

8.2. Valoracién de la Configuracién Topografica.

La topografia al interior del terreno presenta pendientes de acuerdo con la
informacién que se presenta en los planos P-11, P-12 y P-13 y se concentra en la

tabla No. 5:
Tabla No. 7 Pendientes del predio

0-2% 1.618 20.40%
2%-5% 1.081 13.63%
5-10% 1.081 13.63%

10%- 15% 2.241 28.27%

15%- 35% 1.618 20.40%

35% 0 mas 0.291 3.67
Totales 7.9281* 100%

*Superficie establecida en deslinde catastral

De acuerdo a los valores establecidos en la metodologia, el 55.49% del predio,
equivalente a 4.403 has. presenta una pendiente que corresponde a los rangos
de entre 2% a 15%, cuyo valor es 1; el 20.40% o 1.618 m? tienen una pendiente
de 0% a 2% y su valor es 0.25, y solo el 3.67% o0 291,1 m? corresponden a
pendientes de mas

de 35% cuyo valor es de 0.125, de lo que se concluye que el factor de valoracién
de densificacion por pendiente es de 0.6105 (Zvtp).

Tabla No. 8 Valoracion ior iendiente

Rango de pendiente
predominante

Porcentaje de superficie con
pendiente predominante
Evaluacion de densificacion
por pendiente (Zvtp)

2% a 15%

55.49%

0.6105
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Plano de Geologia P-9

Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de hidrologia P-10

Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de topografia P-11

Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de pendientes P-12
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Modelo de elevaciéon P-13
Fuente: Estudio de impacto urbano para Fraccionamiento Chapultepec (2007)
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Plano de Plano Sintesis del medio Fisico natural P-14
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9. Aptitud territorial

Como resultado de la valoracién del medio fisico natural aplicada al predio se
identificO que de las 6.7041269 hectareas del predio estudiado el 6.68%,
equivalente a 0.448 hectareas, corresponden a superficies no aptas para el
desarrollo urbano derivado de la condicién topografica presente, el 35.13% del
predio que equivale a 2.355 hectareas requieren de proyectos especificos de
ingenieria para ser aprovechadas por lo que son areas condicionadas y por ultimo
el 58.19% de la superficie, un total de 3.899 hectareas son aptas para ser
desarrolladas, la informacion se presenta de forma grafica en el plano P-15, y se

detalla en la tabla siguiente:
Tabla No. 9.- Valoracién de aptitud territorial

No Apto 4,478.357 0.448 6.68%

Condicionado 23,551.598 2.355 35.13%
Apto adecuado 22,190.660 2.219 33.10%
Apto 16,820.654 1.682 25.09%
Total 67,041.269 6.704 100.00%

Por lo que se concluye que el predio es aprovechable para el desarrollo urbano
en un 93.32%, las zonas no aprovechables podran ser usadas como areas verdes.

10. Compatibilidad de usos del suelo

Debido a que el uso del suelo propuesto es habitacional, el tipo de actividades
complementarias que se generan es el mismo de las que ya existen en la zona.
En cuanto a los requerimientos de infraestructura la valoracion de estos realizada
para evaluar la densidad propuesta nos indica que no habra alteraciones en el
servicio que recibe la zona aledafia.

En cuanto al tipo de desechos generados por el uso del suelo propuesto, son los
propios de los usos del suelo habitacionales, no se identifica la emanacion de
humos y gases toxicos.

Al interior de la zona solo se prevé la circulacion de vehiculos ligeros,
considerando que en la zona existe un total de 700 viviendas, el impacto en la
vialidad podria representar un 40% adicional al existente, en vialidades que
actualmente tiene la capacidad para manejar ese incremento, adicionalmente a
esto hay que considerar que la avenida Miguel Aleman tiene un derecho de via
gue aun no esta desarrollado en su totalidad, por lo que en su momento la
capacidad de esta via sera mayor a la actual.
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En relaciéon con la demanda de estacionamiento esta sera resuelta al interior del
predio con el propdésito de no afectar la capacidad existente en la zona.

11. Calculo de Densidad

Para establecer la densidad es importante establecer la densidad actual del
predio, considerando que aun cuando la zona esta definida en el PDUCPE como
densidad habitacional unifamiliar de baja densidad, es relevante el hecho de en la
zona existe de hecho una densidad habitacional media, y que por otro lado se
presentan desarrollos de tipo multifamiliar, por lo que para el célculo de la
densidad se tomara como base la Tabla 1.B.

Tabla No. 10.- Sumatoria para valoracion de la densidad
|Resu|tado de la valoracion | 0.917 | 0.955 | 0.6105 | 1 | 3.4825 |

Confrontando el factor resultante con la tabla de valoracién se define que la
densidad ponderada para vivienda unifamiliar es de 25 viviendas por hectarea
(104 habitantes por hectérea), para vivienda multifamiliar la densidad ponderada
resultante es de 99 viviendas por hectarea (404 habitantes por hectarea),
considerando que la densidad domiciliaria es de 4.1 habitantes por vivienda.

Tabla 11.- Densidades ponderadas para Densidad Media

Densidad en habitantes por hectarea 77 104 284 404

Densidad en viviendas por hectarea 19 25 69 99
1.160 —

Rango obtenido 0-1.159 4.0 0-1.159 1.160-4.0

Nota; La densidad domiciliaria es igual a 4.1 habitantes por vivienda
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12. ldentificacion de impactos y medidas de mitigacion
INTENSIDAD DE USO DE SUELO
Conforme a la carta urbana el sitio donde se realizara el proyecto esta ubicado en
la zona del Sector Centro (C), Subsector C.2 y de acuerdo a lo establecido el uso
de suelo es Habitacional, segun la matriz de compatibilidad para el predio en
estudio se establece que el uso de suelo para Habitacional Multifamiliar es
condicionado. Sin embargo, realizando un analisis dentro de la zona de estudio y
cercanos al predio del proyecto, por lo tanto, es de considerarse compatible el
pretendido uso de suelo HABITACIONAL UNIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR.
COS Y CUS
El proyecto consiste en la construccion de 3 edificios de 6 niveles de 4
departamentos por planta dando un total de 96 unidades de 120 M2 cada unidad;
2 edificio de 16 niveles de 6 departamentos por planta dando un total de 192
unidades de 120 M? cada unidad y 64 lotes unifamiliares de aproximadamente 250
m?2 cada uno, con una superficie de construccion de 200 m2 por lote (CUS 1.24).
con una superficie de terreno de 67,041.269 m2, por lo que el Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) = al Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) y se
calculan de la siguiente manera:

COS =9,280.00/67,041.269 = 0.14

CUS =47,360.00/67,041.269 = 0.71

Por lo tanto:
COS de proyecto = 0.14 < 0.64 establecido en el PDUCPE
CUS de proyecto = 0.71 < 1.24 establecido en el PDUCPE

AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO SANITARIO

De acuerdo ala Tabla 2, el 86.6% de las viviendas particulares habitadas disponen
de agua entubada y el 92.9% de drenaje, el predio en estudio no cuenta con el
servicio de agua potable ni alcantarillado sanitario, sin embargo, el proyecto
cumple con la dotacién minima de 250 litros/hab/dia.

Mm-1: Condicionar el Cambio de uso de suelo a contratar el servicio de suministro
de agua potable con la Comision Estatal de Servicios Publicos de Ensenada y
habilitar las obras de interconexidon que se requieran en cumplimiento con las
Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas de Agua Potable y Alcantarillado
Sanitario para el Estado de Baja California.

Mm-2: Habilitar una cisterna con capacidad suficiente para las necesidades de los
trabajadores y para la eventualidad en caso de incendio.

Mm-3: Condicionar el Cambio de uso de suelo a realizar las obras necesarias para
la descarga de las aguas residuales, operado por la Comision Estatal de Servicios
Publicos de Ensenada, asi como habilitar las obras de interconexion que se
requieran en cumplimiento con las Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas
de Agua Potable y Alcantarillado Sanitario para el Estado de Baja California.
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ENERGIA ELECTRICA

De acuerdo ala Tabla 2, el 96.4% de las viviendas particulares habitadas disponen
de luz eléctrica, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de la Ley del
Servicio Publico de Energia Eléctrica, en Materia de Aportaciones, las obras
necesarias para otorgarle el servicio deben ser con cargo al solicitante y sélo
podran determinarse una vez que recibamos la informacion de sus necesidades
especificas.

Mm-4: Habilitar las obras necesarias para otorgar el servicio de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de la Ley del Servicio Publico de Energia Eléctrica,
en Materia de Aportaciones.

Mm-5: Condicionar el cambio de uso de suelo a contratar el servicio de
abastecimiento de energia eléctrica con la Comisién Federal de Electricidad.
ACCESO PAVIMENTADO

Se puede acceder al predio por la Avenida Miguel Aleman la cual se encuentra
pavimentada hasta el acceso al predio, ninguna de las vialidades locales se
encuentra pavimentadas.

Mm-6: Dentro de la construccién del proyecto se considerara la pavimentaciéon de
las vialidades locales, asi como la construccion de banquetas y guarniciones.
TELEFONO FIJO E INTERNET

De acuerdo con los datos de la Tabla 2, solo el 45.1% de las viviendas particulares
habitadas disponen de linea telefénica fija, mientras que el 31.7% disponen de
internet, lo cual implica que no se cuenta con el servicio de red.

Mm-7: El proyecto contempla la instalacion de red de telefonia e internet.
ALUMBRADO PUBLICO

Conforme a la visita de campo se comprobé la existencia de alumbrado publico
en la zona de estudio, ademas cercano al proyecto sobre las Avenida Miguel
Aleman y Calle Valencia, se cuenta con alumbrado publico, por lo cual se
considera suficiente para los fines del estudio.

Mm-8: Se habilitara el sistema de alumbrado conforme a las disposiciones de
iluminacién del Reglamento para la Prevencion de la Contaminacién Luminica en
el Municipio de Ensenada, Baja California.

SERVICIOS DE RECREACION

No se cuenta con areas de recreacion cercanas al predio del proyecto.

Mm-9: El proyecto contempla areas recreativas para el esparcimiento de los
trabajadores en su hora de descanso.

EN TERMINOS DE CONSTRUCCION

Toda obra durante el proceso de construccion genera siempre impactos urbanos
desfavorables, por lo que es imprescindible contar con un Responsable Director
de Obra que aplique puntualmente las disposiciones reglamentarias.

Mm-10: Aplicar por medio del Responsable Director de Obra las disposiciones del
Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada,
asegurando el cumplimiento de la normatividad durante todo el proceso
constructivo.
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13. Conclusiones y recomendaciones

Una vez revisada la normatividad y la verificacion en campo, se concluye que el
sitio es apto para su construccion, en lo referente a su medio natural éste no
representa un riesgo ya que el suelo es apto para la edificacion y el entorno no
presenta aspectos negativos, por otro lado el predio se encuentra ubicado en una
Zzona cuya vocacion natural es industrial ya que las zonas aledafias al proyecto
cuentan con varios complejos industriales, condicionado a realizar las siguientes
medidas de mitigacion:

Mm-1: Condicionar el Cambio de uso de suelo a contratar el servicio de suministro
de agua potable con la Comisién Estatal de Servicios Publicos de Ensenada y
habilitar las obras de interconexidon que se requieran en cumplimiento con las
Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas de Agua Potable y Alcantarillado
Sanitario para el Estado de Baja California.

Mm-2: Habilitar una cisterna con capacidad suficiente para las necesidades de los
trabajadores y para la eventualidad en caso de incendio.

Mm-3: Condicionar el Cambio de uso de suelo a realizar las obras necesarias para
la descarga de las aguas residuales, operado por la Comision Estatal de Servicios
Publicos de Ensenada, asi como habilitar las obras de interconexion que se
requieran en cumplimiento con las Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas
de Agua Potable y Alcantarillado Sanitario para el Estado de Baja California.
Mm-4: Habilitar las obras necesarias para otorgar el servicio de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de la Ley del Servicio Publico de Energia Eléctrica,
en Materia de Aportaciones.

Mm-5: Condicionar el cambio de uso de suelo a contratar el servicio de
abastecimiento de energia eléctrica con la Comision Federal de Electricidad.
Mm-6: Dentro de la construccion del proyecto se considerara la pavimentacion de
las vialidades locales, asi como la construccion de banquetas y guarniciones.
Mm-7: El proyecto contempla la instalacion de red de telefonia e internet.

Mm-8: Se habilitar4 el sistema de alumbrado conforme a las disposiciones de
iluminacion del Reglamento para la Prevencion de la Contaminacién Luminica en
el Municipio de Ensenada, Baja California.

Mm-9: El proyecto contempla &reas recreativas para el esparcimiento de los
trabajadores en su hora de descanso.

Mm-10: Aplicar por medio del Responsable Director de Obra las disposiciones del
Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada,
asegurando el cumplimiento de la normatividad durante todo el proceso
constructivo.

Con lo anteriormente expuesto se cumple con la finalidad del estudio de aclarar la
factibilidad juridica y urbanistica, asi como la compatibilidad de la obra pretendida
con su entorno urbano, en sus etapas de construccion, operacion y
mantenimiento.
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Conclusiones:
Aspectos Socioecondmicos.

La zona de estudio esta localizada en la confluencia de fraccionamientos de tipo
residencial, los habitantes de esta presentan caracteristicas socioecondémicas
privilegiadas, es decir, alta capacidad adquisitiva, alto nivel educativo, solvencia
econdmica y viviendas seguras.

En relacion al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de
Ensenada B. C., se presentan las siguientes conclusiones:

e El predio materia de este estudio esta dentro de los limites del Centro de
Poblacion de Ensenada B. C., por lo que las politicas y estrategias definidas
en el PDUCPE son aplicables.

e Ladensificacion del predio responde a una accion de densificacion intraurbana
establecida en la Politica de Impulso del el Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblacion con el propdsito de optimizar la ocupacion del suelo
urbano.

e No se identifica restriccién aplicable al predio en relacién con el nivel sobre el
mar debido a que este se ubica por debajo de la cota 200 msnm.

e El coeficiente de ocupacion (COS) aplicable al predio es de 0.62, lo que
implica una superficie de desplante maxima de 155.00 m2 en vivienda
unifamiliar.

e El coeficiente de utilizacion (CUS) aplicable al predio es de 1.24, por lo que
la superficie maxima construida en el predio no podra exceder los 310.00 mz.

e No existeincongruencia con el uso del suelo propuesto para el predio en
relacién con lo establecido en el PDUCPE, existe una indefinicion en el aspecto
de densidad aplicable al predio.

En cuanto a la aptitud territorial del predio:

e Se concluye que mas del 93% del predio tiene caracteristicas de aptitud
para el desarrollo urbano.

En materia de compatibilidad de usos del suelo:

e No se identificaron elementos que limiten la compatibilidad del uso
habitacional unifamiliar con el uso del suelo habitacional multifamiliar.
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En cuanto a la valoraciéon del contexto urbano:

e Los usos del suelo en la zona son predominantemente
habitacionales, la mayor parte de ellos son vivienda unifamiliar,
pero existe en la zona vivienda multifamiliar por lo que esta
demostrada su congruencia.

e Ladensidad en lazonaes mayor alaestablecida en el PDUCPE,
especificamente la Colonia Ampliacion Moderna tiene una densidad
real de 25 viviendas por hectarea o 102 habitantes por hectarea lo
gue la identifica como zona de densidad media.

e En materia de equipamiento urbano la zona est& servida con
equipamiento basico suficiente para atender la demanda
derivada del uso del suelo propuesto para el predio,
adicionalmente a esto existen areas de donacion para equipamiento
escolar y recreativo que aun no han sido aprovechadas. En cuanto
al equipamiento complementario, la cercania del predio con el
Centro Urbano de la ciudad lo ubica en una situacion privilegiada en
cuanto a la existencia de equipamiento complementario.

e Por lo que toca al servicio de transporte publico, el servicio
responde al requerimiento de distancia menor a 400 m., por lo
gue se considera adecuada su cobertura.

e En el aspecto vial la cercania al Bulevar José de Jesus Clark Flores
atiende la conectividad con el resto de la ciudad, al interior de la
zona existen vialidades con niveles de servicio adecuados para
absorber el impacto producido por el aprovechamiento del
predio, ademas en el caso de la avenida Miguel Aleman, que
conecta al predio con el Bulevar Clark Flores, una vez concluidos los
dos cuerpos aumentara su capacidad vial.

e En materia de infraestructura, estd confirmado que los
organismos operadores de lared de agua y drenaje y de la red
eléctrica estan en posibilidades en responder
satisfactoriamente a la demanda de servicio derivada del
proyecto propuesto, sin alterar el servicio en las zonas aledafias.

En cuanto a la valoracion del Medio Fisico Natural:

e No se identificaron riesgos hidrometeoroldgicos ni antropogénicos.

e En cuanto a la configuracion topografica se concluye que con los
proyectos adecuados se puede aprovechar el predio en su totalidad.

e En la valoracion del Medio Fisico Modificado realizada para este estudio
tanto en el equipamiento basico como el complementario se ubican en la
zona de estudio de acuerdo a los parametros establecidos como
favorables. En el tema de la infraestructura la suma de los elementos
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considerados llego a 0.955 identificAndose solamente la falta de servicio de
gas por tuberia, elemento que no es determinante en la valoracion.

e Enlavaloracion del Medio Fisico Natural realizada en este estudio no se
identificaron elementos geoldgicos y fallas que impidieran la
densificacion del predio, el resto de los elementos evaluados cumplen con
las condiciones establecidas en la metodologia de evaluacion.

e De acuerdo con la metodologia aplicada no se encontraron elementos
para condicionar la densificacién del predio y permitir una densidad
total de hasta 25 viviendas por hectarea para habitacional unifamiliar y 99
viviendas por hectarea para habitacional multifamiliar.

Recomendaciones:

e Paralarealizacion de los proyectos ejecutivos de urbanizacion y edificacion
debera de considerarse la realizacion de estudios puntuales de mecanica
de suelos y ser aplicados en los célculos estructurales y en las
especificaciones técnicas correspondientes.

e Serecomienda aprobar una mezcla de vivienda unifamiliar con multifamiliar
con las siguientes proporciones; 64 viviendas unifamiliares en densidad
media (de 97 a 127 habitantes por hectéarea) y 288 viviendas en densidad
multifamiliar baja (hasta 283 habitantes por hectarea), para un total de 352
viviendas.

e Se recomienda concluir los cuerpos faltantes de la avenida Miguel Aleman
en el tramo de acceso al Bulevar José de Jesus Clark Flores.

e Se recomienda que la totalidad de los predios derivados de este desarrollo
se resuelvan hacia vialidades al interior del proyecto con el propésito de no
afectar con la demanda de estacionamiento a las calles existentes.

e Las viviendas unifamiliares podrian ser desarrolladas en las superficies con
menor indice de pendiente permitiendo que colinden con el
Fraccionamiento Chapultepec, mientras el desarrollo de la zona
multifamiliar se construye en zonas de mayor pendiente, o que permitira
abatir costos y manejar mejor la solucién de terraceria en el predio.

RESPONSABLE DEL ESTUDIO

ING. FERNANDO TINAJERO VILLAVICENCIO
CEDULA FEDERAL: 1859258
CEDULA ESTATAL: 6792/94
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GOBIERNO DEL ESTADO

GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA BAJA

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN ENSENADA (=~ CALIFORNIA

HOJA DE INSCRIPCION

ESTA OFICINA HACE CONSTAR QUE ESTE DOCUMENTO QUEDO INSCRITO CON:

PARTIDA: 5340213

SECCION: CIVIL

VOLANTE: 3-20-25325

FECHA DE PARTIDA: 02 DE NOVIEMBRE DEL 2020 FECHA: 22 DE OCTUBRE DEL 2020

ANALISTA: CESAR EDUARDO CORELLA ROCHIN MONTO: $679.00 M.N

RECIBO OFICIAL: 7386

HORA: 07:46:12

ACTO

OFICIO

PROPIEDAD(ES) A FUSIONAR

EUSION DE PROPIEDAD

OFICIO NUMERO F/023/2020 DE FECHA 21 DE OCTUBRE DE 2020 GIRADO POR DIRECCION DE
ADMINISTRACION URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE EXPEDIDO EN LA CIUDAD DE
ENSENADA, BAJA CALIFORNIA.

FOLIO REAL:1580746

TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO

LOTE:FRACCION A-1-1 FRACCION A-1-17 FRACCION A-1-18 Y FRACCION A1-19 FRACC. A DEL LOTE
SIN NUMERO MANZANA:S/M

FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC

MUNICIPIO:ENSENADA

SUPERFICIE: 66,370.598 M2.

CLAVE CATASTRAL: CH-B)1-000

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORESTE: 176.038 M. CON FRACCION A-2 +17.500 M. CON A-1-6 + LC=7.854 M. + 3.340 M. + LC=
11.397 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION A-1-19
FRACC. D DEL LOTE SIN NUMERO

NOROESTE: 17.559 M. CON LOTE FRACCION A-1-2 + 15.099 M. CON LOTE FRACCION A-1-3 + 15.283
M. CON LOTE FRACCION A-1-4 + 15.860 M. CON LOTE FRACCION A-1-5 + 6.031 M. CON LOTE
FRACCION A-1-6 + 15.516 M. CON LOTE FRACCION A-1-7 + 16.150 M. CON LOTE FRACCION A-1-8
+15.923 M. CON LOTE FRACCION A-1-9 + 14.766 M. CON LOTE FRACCION A-1-10 + 13.428 M. CON
LOTE FRACCION A-1-11+ 12.378 M. CON LOTE FRACCION A-1-12 + 11.677 M. CON LOTE FRACCION
A-1-13 + 11.539 M. CON LOTE FRACCION A-1-14 + 2.128 M. CON LOTE FRACCION A-1-15 + LC=9.776
M. CON LOTE FRACCION A-1-15 + LC=5.581 M. CON LOTE FRACCION A-1-16 + LC= 6.935 M. CON
LOTE FRACCION A-1-16 +LC= 10.500 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION
A-1-18 Y FRACCION A-1-19, FRACC. B DEL LOTE SIN NUMERO +LC=10.500 M. CON FRACCION A-1-
1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 T FRACCION A-1-19 FRACC. C DEL LOTE SIN NUMERO +
LC=11.347 M. CON LOTE FRACCION A-1-1 FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION A-1-19,
FRACC. D DEL LOTE SIN NUMERO + 13.887 M. + LC=17.154 M. CON AV. MIGUEL ALEMAN +25.128
M. LOTE FRACCION A-1-29

SURESTE: LC=6.730 M. + 2.299 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-
18 Y FRACCION A-1-19, FRACC. D DEL LOTE SIN NUMERO + 17.522 M. CON LOTE FRACCION A-1-28
+402.886 M. CON FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC 2DA. SECCION

SUROESTE: 16.886 M. CON LOTE FRACCION A-1-6 +1.565 M. CON AVENIDA MIGUEL ALEMAN + LC=
16.699 M. + 7.374 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION
A-1-19 FRACC. E DEL LOTE SIN NUMERO + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-20 + 14.842 M. CON
LOTE FRACCION A-1-21 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-22 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION
A-1-23 +14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-24 +14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-25 + 14.842 M.
CON LOTE FRACCION A-1-26 +14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-27 + LC= 6.012 M. CON LOTE
FRACCION A-1-28 + LC= 44.046 M. CON LOTE FRACCION A-1-29 + 44.500 M. CON FRACCION B

SIN CONSTRUCCIONES.

FOLIO REAL:770249

TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO

LOTE:FRACCION A-1-27 DEL LOTE SIN NUMERO MANZANA:S/M
FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC

MUNICIPIO:ENSENADA
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SECCION: CIVIL HORA: 07:46:12

ANALISTA: CESAR EDUARDO CORELLA ROCHIN MONTO: $679.00 M.N
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SUPERFICIE: 259.733 M2

CLAVE CATASTRAL: CH-B01-127

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORTE: 17.500 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-26

SUR: 17.500 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-28

ESTE: 14.842 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1 DEL MISMO PREDIO
OESTE: 14.842 M. CON AV. MIGUEL ALEMAN

SIN CONSTRUCCIONES.

FOLIO REAL:770250

TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO

LOTE:FRACCION A-1-28 DEL LOTE SIN NUMERO MANZANA:S/M

FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC

MUNICIPIO:ENSENADA

SUPERFICIE: 206.638 M2

CLAVE CATASTRAL: CH-B01-128

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORTE: 17.522 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1 DEL MISMO PREDIO Y 17.500 M. CON LOTE
NO.FRACCION A-1-27

SUR: 33.426 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-29

ESTE: LC =6.012 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1 DEL MISMO PREDIO

OESTE: LC = 3.496 M. CON AV. MIGUEL ALEMAN Y2.881 M. CON AV. MIGUEL ALEMAN
SIN CONSTRUCCIONES.

FOLIO REAL:770228

TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO

LOTE:FRACCION A-1-6 DEL LOTE SIN NUMERO MANZANA:S/M

FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC

MUNICIPIO:ENSENADA

SUPERFICIE: 204.300 M2

CLAVE CATASTRAL: CH-B)1-106

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORESTE: 16.886 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1 DEL MISMO PREDIO Y 17.006 M. CON LOTE
NO.FRACCION A-1-5

NOROESTE: 6.007 M. CON AV. MIGUEL ALEMAN

SURESTE: 6.031 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1 DEL MISMO PREDIO

SUROESTE: 16.709 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-7 Y 17.500 M. CON LOTE NO.FRACCION A-1-1
DEL MISMO PREDIO

SIN CONSTRUCCIONES.

PROPIETARIO(S) Y PROPIEDAD(ES) MARIO SALMAN PALACIOS
ACTUALES
FOLIO REAL:1602008
TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO
LOTE:FRACCIONES A-1-1, A-1-17, A-1-18, A-1-19 FRACC. A, A-1-6, A-1-27, A-1-28 DEL LOTE SIN
NUMERO MANZANA:S/M
FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC
MUNICIPIO:ENSENADA
SUPERFICIE: 67.041.269 M2
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CLAVE CATASTRAL: CH-B)1-000
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORESTE: 176.038 M. CON FRACCION “A-2” + 17.006 M. CON LOTE FRACCION A-1-5+L.C. 7.854 M.
+3.340 M. + L.C. 11.397 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y
FRACCION A-1-19, FRACC. D DEL LOTE SIN NUMERO.

NOROESTE: 17.559 M. CON LOTE FRACCION A-1-2 + 15.099 M. CON LOTE FRACCION A-1-3 + 15.283
M. CON LOTE FRACCION A-1-4 + 15.860 CON LOTE FRACCION A-1-5 + 6.007 M. CON AVE. MIGUEL
ALEMAN + 15.516 M. CON LOTE FRACCION A-1-7 + 16.150 M. CON LOTE FRACCION A-1-8 + 15.923
M. CON LOTE FRACCION A-1-9 + 14.766 M. CON LOTE FRACCION A-1-10 + 13.428 CON LOTE
FRACCION A-1-11 + 12.378 M. CON LOTE FRACCION A-1-12 + 11.677 M. CON LOTE FRACCION A-1-13
+11.539 M. CON LOTE FRACCION A-1-14 + 2.128 M. CON LOTE FRACCION A-1-15 + L.C. 9.776 M.
CON LOTE FRACCION A-1-15 + L.C. 5.581 M. CON LOTE FRACCION A-1-16 + L.C. 6.935 M. CON LOTE
FRACCION A-1-16 + L.C. 10.500 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18
Y FRACCION A-1-19, FRACC. B DEL LOTE SIN NUMERO + L.C. 10.500 M. CON LOTE FRACCION A-1-
1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION A-1-19, FRACC. C DEL LOTE SIN NUMERO +
11.347 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION A-1-19,
FRACC. D DEL LOTE SIN NUMERO + 13.887 M. + L.C. 17.154 M. CON AVE. MIGUEL ALEMAN +17.500
M. CON LOTE FRACCION A-1-26 + 25.128 M. CON LOTE FRACCION A-1-29.

SURESTE: L.C. 6.730 M. +2.299 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-l-17,’FRACCI()N A-1-18
Y FRACCION A-1-19, FRACC. E DEL LOTE SIN NUMERO + 33.427 M. CON FRACCION A-1-29 DEL
LOTE SIN NUMERO + 402.886 M. CON FRACCIONAMIENTO CHAPULTEPEC 2DA. SECCION.

SUROESTE: 16.709 M. CON LOTE A-1-7 + 1.565 M. CON AVE. MIGUEL ALEMAN + L.C.16.699 M. +
7.374 M. CON LOTE FRACCION A-1-1, FRACCION A-1-17, FRACCION A-1-18 Y FRACCION A-1-19,
FRACC. E DEL LOTE SIN NUMERO + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-20 + 14.842 M. CON LOTE
FRACCION A-1-21 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-22 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-
23 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-24 + 14.842 M. CON LOTE FRACCION A-1-25 +14.842 M.
CON FRACCION LOTE A-1-26 + 14.842 M. + L.C. 3.496 M. + 2.881 M. CON AVE. MIGUEL ALEMAN +
L.C. 44.046 M. CON LOTE FRACCION A-1-29 + 44.500 M. CON FRACCION “B”.

SIN CONSTRUCCIONES.

ANTECEDENTES PARTIDA 5284714 SECCION CIVIL ACTO SUBDIVISION DE PROPIEDAD FECHA DE INSCRIPCION
24/09/2015

PARTIDA5172787 SECCION CIVIL ACTO CONTRATO DE COMPRAVENTA FECHA DE INSCRIPCION
17/07/2007

PARTIDA 5327912 SECCION CIVIL ACTO FUSION DE PROPIEDAD FECHA DE INSCRIPCION
10/06/2019

PARTIDA 5330123 SECCION CIVIL ACTO SUBDIVISION DE PROPIEDAD FECHA DE INSCRIPCION
19/08/2019
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