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Predio

Superficie total 

78,294.892 m2
Fracción Clave catastral Superficie en m2

Predio Vista al Mar 
Fracción A

ES-H72-188 28,156.970

Predio Vista al Mar 
Fracción B

ES-H72-271 20,563.446

Predio Vista al Mar 
Fracción C

ES-H72-272 29,574.476



Fuente: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de Ensenada (PDUCP)



Colindancias al predio  
Colindancia al 
oeste: Predio 

sin uso 
aparente.

Colindancia 
al sur: Con 

casas 

Colindancia al 
este: con una 

escuela y 
predio sin  uso 

aparente 

Colindancia al 
norte: Predio 

sin uso 
aparente.





Proyecto

Área de Recinto fiscal estratégico para 
contenedores

Área de Naves industriales 
para renta 



Zona de operación: Zona junto al
área de llegada de la mercancía donde
se realizan las actividades de carga y
descargar de contenedores.

Zona de almacenamiento:
Es la zona donde se almacenan
los contenedores, esta debe
estar bien comunicada con
todo el recinto.

Zona de cambio de modo de
transporte: Aquí es donde se
realizan las actividades de carga
hacia maquinaria distinta para
trasportar los contenedores

Zona de servicio: es aquella
donde se encontraran las oficinas de
control, talleres de reparación,
estacionamientos, oficinas
administrativas entre otros espacios.

Área de Recinto fiscal estratégico 
para contenedores



Distribución vial por
medio de un eje central
hacia carriles laterales

Estacionamiento para
área de oficinas con
espacio para 15 cajones

Estacionamiento para
maquinaria de carga

Circuito de acceso para
camiones tipo media
rotonda para facilitar el
flujo vial

Patio de maniobras
conectado con acceso
para camiones y
estacionamiento

Doble carril de acceso
para camiones para
facilitar su entrada

Control de acceso y
monitoreo por medio de
casetas de vigilancia

Estacionamiento para
camiones de carga
dentro del recinto

Amplias zonas de área
verde en accesos para
mejorar el entorno
visual y paisaje urbano



La zona de almacenamiento es una área de espacio destinada al 
manejo, al control y a la custodia de mercancías, principalmente 
transportadas por medio de contenedores



Zonas de operación y de cambio de transporte. 
En dichas zonas se realizaran las actividades de 
carga y descarga de contenedores provenientes 
de los camiones de carga para ser colocados en 
el patio de maniobras, y allí puedan ser tomados 
por el equipo especializado de carga para 
transportarlos debidamente a la zona de 
almacenaje correspondiente.

Zona de operación y cambio de transporte



Área de acceso para camiones 

• 2 Carriles de acceso, 1 de ellos destinado a
camiones con carga vacía y el otro destinado a 
camiones con carga llena, esto para evitar filas y 
contratiempos.

• 2 Carriles de salida.

• 3 Casetas de vigilancia y monitoreo, una de ellas 
será la principal y las otras dos secundarias.

• Área verde



Plano de áreas iluminadas

Considerando la amplia delimitación del terreno y 
las largas distancias que se necesitan recorrer 
utilizando la maquinaria de carga pesada y 
contenedores, se llega a la conclusión de que es 
necesario la utilización de un sistema exterior de 
iluminación general, que bañe de luz 
completamente el recinto.

DEBIDO A LO EXPUESTO ANTERIORMENTE SE PROPONE LA UTILIZACIÓN DE 
UN SISTEMA DE REFLECTORES UBICADOS ESTRATÉGICAMENTE PARA 
SUMINISTRAR LA CANTIDAD DE LUZ NECESARIA.

REFLECTOR LED HIGH POWER EM-X2PH-720W

Se propone un total de 4 unidades para cubrir 
completamente el recinto.



Plano de áreas iluminadas

Debido a la gran cantidad de maniobras que se 
realizan en los carriles de distribución y patios 
dentro del recinto se considera necesario incluir 
un sistema de iluminación específico, el cual 
otorga la visibilidad adecuado a través de las áreas 
donde se requiere maniobrar con precisión para 
realizar el acomodo y administración de los 
contenedores.

SE PROPONE LA UTILIZACIÓN DE UN SISTEMA DE REFLECTORES DE MENOR 
INTENSIDAD QUE LOS UTILIZADOS PARA ILUMINACIÓN GENERAL, LOS 
CUALES SERÁN UBICADOS ALREDEDOR DEL PERIMETRO.

REFLECTOR LED HIGH POWER EM-X2PH-480W

Se propone un total de 7 unidades para cubrir 
completamente el recinto.



Naves industriales para renta  

Áreas Superficie en m2

Nave 1 7,500

Nave 2 6,900

Nave 3 6,838.55

Área de comedor 320

Casetas (3) 36

Nicho de basura 256.80

Cuarto de servicios 256.80

Total 21,991.35



Área de acceso 

• Se contará con:
• 2 carriles de entrada
• 2 carriles de salida

• La entrada y salida tendrá un
ancho de 8 m cada una

Carril de 
acceso

Carril de 
salida



Actividades propuesta en las naves de renta 

Manufactura y 
producción  Industria de 

bajo riesgo 

Almacenamiento 

Ensamble y 
reparación de 
maquinaria 



Coeficiente de ocupación del suelo y coeficiente de utilización del suelo 

• Naves para renta 

• COS: 0.44

• CUS: 0.43

• Recinto fiscal 

• COS: 0.0216

• CUS: 0.0212

Uso industrial de bajo riesgo debe cumplir
COS: 0.72
CUS: 1.44



Franja de amortiguamiento 



Impactos 
ambientales 

Trafico

• Las maniobras se van 
a desarrollar dentro 
del predio 

Ruido 

• Se instalara un 
perímetro de árboles  
al rededor del 
proyecto  para 
amortiguar el sonido 
y que sirva como 
impacto visual. 

Aguas sanitarias

• Se instalara una 
planta de tiramiento 

Residuos de 
manejo especial 

• Contratación 
empresa privada 
para su manejo



Propuesta de conectividad 

Se propone como recorrido para el trayecto del
transporte la ruta saliendo del predio hacia el

este
por la Av. Las Olas, girado a la derecha hacia el
sur por la calle Esperanza hasta la conexión con
la Calzada Vista Al Mar y de ahí al Sureste hasta

el

entronque con la Carretera Ensenada-Tecate

Polígono del 
proyecto 

Conectividad 



Beneficios  a la comunidad 

Uso gratuito de 
las instalaciones 
deportivas con 
las que contará 

la empresa 

Uso gratuito de 
las áreas verdes 

con las que 
contará la 
empresa

Contratación de 
servicio de 

recolección de 
basura  privado una 

vez por mes  

Se hará un 
sendero 

interpretativo 
de planta de la 
región abierto 
a estudiantes  



Beneficios a la comunidad 

4 veces al año se dará mantenimiento 
preventivo a las vialidades del 
fraccionamiento 

• Av. Las Olas

• Esperanza 



Beneficios a la comunidad

• Mejoramiento del señalamiento horizontal y 
vertical en las intersecciones (señales de alto, 
cruces peatonales, rayas de paradas, cajones, 
etc.)

• Instalación como mínimo 30 señalamientos 



Beneficios a la comunidad

• Brindar ayuda a la policía para rehabilitar una 
patrulla y solicitar monitoreos en el 
fraccionamiento. 



Beneficios a la 
comunidad 

Generación 
de empleos

Estabilidad 
económica y social 

Crecimiento 
Económico 

local

Atracción de 
inversión privada y 

fortalecer la actividad 
portuaria

Generación de 
empleos indirectos  
de 10,000 -15,000

Generación de 
empleos directos de 

3,000 -5,000

Inversión global: 
$315, 906, 235.00



“Recinto fiscal estratégico para contenedores”
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