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Introducción 

 

Elaborar Estudio de Impacto Urbano para detectar los impactos del proyecto para plantear 

medidas de mitigación y justificar el cambio de uso de suelo, con base en el Oficio No. 

000568, Acuerdo de Cabildo con fecha 17 de noviembre de 2020, se aprobó por mayoría 

de votos de los munícipes presentes del XXIII Ayuntamiento Constitucional de Ensenada, 

Baja California, en sentido POSITIVO, respecto a la solicitud de C. Aniceto Muñoz Horta, 

referente a la autorización de cambio de uso de suelo de conservación a agrícola para llevar 

a cabo la construcción de hotel boutique de nombre “Entrevalle”, ubicado en Fracc. “A 

“Polígono 3, de la Colonia Guadalupe en la Delegación de El Porvenir de este Municipio de 

Ensenada, BC, identificado mediante la clave catastral CG-Q70-019, con superficie total de 

20,690.616 m2. Y con base en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, 

para efectos que se realice un cambio de uso del suelo, se emita un Dictamen Técnico de 

Congruencia Estatal correspondientes, se requiere por parte de los promotores urbanos de 

alguna acción de urbanización, la elaboración de un estudio urbano 

 

1. Antecedentes 

1.1. Bases Jurídicas 

 

− Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos. Ultima reforma publicada en el DOF 

el 28 de mayo de 2021. 

− Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo 

Urbano. Publicada en el DOF el 28 de noviembre de 2016, última reforma 01 de junio de 2021. 

− Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California. Publicada en el Periódico Oficial No. 

26 sección I de fecha 24 de junio de 1994, tomo CI, además de sus reformas y adiciones de septiembre de 1996, 

agosto de 2001 y febrero de 2003.   

− Normas Oficiales Mexicanas 

− Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada. Publicado en el 

Periódico Oficial No. 51, sección I, de fecha 30 de noviembre de 2007, Tomo CXIV. 

 
 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos 

Artículo 25. Corresponde al Estado la rectoría del desarrollo nacional para garantizar que 

éste sea integral y sustentable, que fortalezca la Soberanía de la Nación y su régimen 

democrático y que, mediante la competitividad, el fomento del crecimiento económico y el 

empleo y una más justa distribución del ingreso y la riqueza, permita el pleno ejercicio de la 

libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya seguridad protege 

esta Constitución. La competitividad se entenderá como el conjunto de condiciones 

necesarias para generar un mayor crecimiento económico, promoviendo la inversión y la 

generación de empleo. 

La ley alentará y protegerá la actividad económica que realicen los particulares y proveerá 

las condiciones para que el desenvolvimiento del sector privado contribuya al desarrollo 

económico nacional, promoviendo la competitividad e implementando una política nacional 
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para el desarrollo industrial sustentable que incluya vertientes sectoriales y regionales, en 

los términos que establece esta Constitución. 

 

Artículo 27. La nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada 

las modalidades que dicte el interés público, así como el de regular, en beneficio social, el 

aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiación, con objeto de 

hacer una distribución equitativa de la riqueza pública, cuidar de su conservación, lograr el 

desarrollo equilibrado del país y el mejoramiento de las condiciones de vida de la población 

rural y urbana. En consecuencia, se dictarán las medidas necesarias para ordenar los 

asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de 

tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras públicas y de planear y regular la 

fundación, conservación, mejoramiento y crecimiento de los centros de población; para 

preservar y restaurar el equilibrio ecológico; para el fraccionamiento de los latifundios; para 

disponer, en los términos de la ley reglamentaria, la organización y explotación colectiva de 

los ejidos y comunidades; para el desarrollo de la pequeña propiedad rural; para el fomento 

de la agricultura, de la ganadería, de la silvicultura y de las demás actividades económicas 

en el medio rural, y para evitar la destrucción de los elementos naturales y los daños que la 

propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Párrafo reformado DOF 06-02-1976, 10-08-1987 

y 06-01-1992. 

 

− Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y 

Desarrollo Urbano. Publicada en el Diario Oficial de la federación el 28 noviembre de 2016. 

 

En las zonas que no se determinen de Conservación, se considerarán compatibles y, por 

lo tanto, no se podrá establecer una separación entre los usos de suelo residenciales, 

comerciales y centros de trabajo, siempre y cuando estos no amenacen la seguridad, salud 

y la integridad de las personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua, drenaje 

y electricidad o la movilidad. 

 

− Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California. Publicada en el Periódico Oficial 

No. 26 sección I de fecha 24 de junio de 1994, tomo CI, además de sus reformas y adiciones de septiembre de 

1996, agosto de 2001 y febrero de 2003.   

 

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California publicada el 24 de junio de 1994 

en los artículos 2 fracción IV, 7, 10 (fracciones VI, VII, IX y XXXIII) 14, 17, 18 19, 20 fracc. 

IV, 79, 82, 147, 150, 167 y 212, establecen las autoridades y que acciones de urbanización 

requieren de Estudios Urbanos para emitir un dictamen de uso del suelo municipal, un 

dictamen técnico de congruencia estatal (acciones de urbanización de alcance estatal, las 

no consideradas en los planes de desarrollo urbano o se ubican fuera de los centros de 

población), y para emitir Directrices Generales en ausencia de lineamientos específicos 

aplicable a determinadas áreas y predios, a efecto de que sean autorizados los usos del 

suelo, localización y construcción de edificaciones y modificación o introducción de servicios 

de infraestructura básica en los Centros de Población. 
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ARTICULO 72.- Los Programas Sectoriales de Desarrollo Urbano se refieren a las acciones 

específicas, que en materia de vivienda, aprovechamiento integral de los recursos naturales 

en la vivienda, infraestructura, vialidad y transporte, equipamiento urbano, ordenamiento 

ecológico, protección ambiental, reservas territoriales, imagen urbana, patrimonio artístico 

y cultural, prevención y atención de emergencias urbanas, entre otros, se deban de realizar 

a nivel estatal, regional, municipal, centro de población o una parte de éste último. 

 

CAPITULO NOVENO De la Modificación o Cancelación de los Planes y Programas de 

Desarrollo Urbano 

 

 

ARTICULO 77.- Para controlar y verificar los avances obtenidos en el Plan Estatal y los 

Programas Regionales y Sectoriales de Desarrollo Urbano, la Secretaría evaluará cada año 

estos programas, presentando un informe a la Comisión Coordinadora de Desarrollo 

Urbano y al Gobernador de la entidad. En el caso de los Planes Municipales y Programas 

Sectoriales de Desarrollo Urbano, el Presidente Municipal evaluará cada año estos planes 

y programas, presentando un informe al Ayuntamiento.  

 

ARTICULO 78.- Si como resultado de las evaluaciones los planes y programas a que se 

refiere el artículo anterior no están en concordancia con los requerimientos estatales, 

regionales o municipales, o con las circunstancias del desarrollo de los centros de 

población, podrán ser modificados o cancelados.  

 

ARTICULO 81.- En los mismos términos en que se modifican o cancelan los Planes o 

Programas Estatales, Regionales, Municipales y Sectoriales de Desarrollo Urbano, se 

pueden modificar o cancelar las declaratorias de usos, reservas, destinos y provisiones que 

corresponda.  

ARTICULO 82.- El procedimiento y términos para el trámite de la resolución de modificación 

o cancelación de un Plan, Programa o de una Declaratoria, serán los mismos que se 

observan para su formulación, aprobación, publicación y registro. 

 
 

Normas Oficiales Mexicanas 

- NOM-161-SEMARNAT-2011, Que establece los criterios para clasificar a los Residuos 

de Manejo Especial y determinar cuáles están sujetos a Plan de Manejo; el listado de 

los mismos, el procedimiento para la inclusión o exclusión a dicho listado; así como los 

elementos y procedimientos para la formulación de los planes de manejo. 
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- NOM-080-SEMARNAT-1994, Que establece los límites máximos permisibles de 

emisión de ruido proveniente del escape de los vehículos automotores, motocicletas y 

triciclos motorizados en circulación y su método de medición. 

 

- NOM-081-SEMARNAT-1994, Que establece los límites máximos permisibles de 

emisión de ruido en fuentes fijas y su método de medición. 

 

1.2. Contexto de Planeación  

 

− Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024. Publicado en el Diario Oficial 12 de Julio del 2019. 

− Plan Estatal de Desarrollo 2014-2019.  

− Programa Estatal de Turismo 2015-2019. 

− Plan Municipal de Desarrollo 2017-2019. Publicado en el POE 30 de diciembre del 2016. 

− Actualización del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turístico de los Valles 

Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada, B.C. Publicado en el POE 14 de 

septiembre del 2018. 

• Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024.  

Epílogo: Visión de 2024 

PRESENTACIÓN 

La Constitución ordena al Estado mexicano velar por la estabilidad de las finanzas 

públicas y del sistema financiero; planificar, conducir, coordinar y orientar la economía; 

regular y fomentar las actividades económicas y "organizar un sistema de planeación 

democrática del desarrollo nacional que imprima solidez, dinamismo, competitividad, 

permanencia y equidad al crecimiento de la economía para la independencia y 

la democratización política, social y cultural de la nación". Para este propósito, la Carta 

Magna faculta al Ejecutivo Federal para establecer "los procedimientos de participación 

y consulta popular en el sistema nacional de planeación democrática, y los criterios para 

la formulación, instrumentación, control y evaluación del plan y los programas de 

desarrollo". El Plan Nacional de Desarrollo (PND) es, en esta perspectiva, 

un instrumento para enunciar los problemas nacionales y enumerar las soluciones en 

una proyección sexenal. 

 

III. ECONOMÍA 

Impulsar la reactivación económica, el mercado interno y el empleo 

Una de las tareas centrales del actual gobierno federal es impulsar la reactivación 

económica y lograr que la economía vuelva a crecer a tasas aceptables. Para ello se 

requiere, en primer lugar, del fortalecimiento del mercado interno, lo que se conseguirá con 

una política de recuperación salarial y una estrategia de creación masiva de empleos 

productivos, permanentes y bien remunerados. Hoy en día más de la mitad de la población 
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económicamente activa permanece en el sector informal, la mayor parte con ingresos por 

debajo de la línea de pobreza y sin prestaciones laborales… 

El sector público fomentará la creación de empleos mediante programas sectoriales, 

proyectos regionales y obras de infraestructura, pero también facilitando el acceso al crédito 

a las pequeñas y medianas empresas (que constituyen el 93 por ciento y que generan la 

mayor parte de los empleos) y reduciendo y simplificando los requisitos para la creación de 

empresas nuevas. 

El gobierno federal impulsará las modalidades de comercio justo y economía social y 

solidaria. 

 

• Plan Estatal de Desarrollo 2019-2024 

3.2 TURISMO COMO MOTOR PARA UN DESARROLLO REGIONAL SOSTENIBLE  

Objetivo específico: Posicionar a Baja California como una potencia turística competitiva 

y de vanguardia, que haga del turismo un pilar para el desarrollo económico entre 

comunidades y regiones a través de acciones y proyectos que incrementen el volumen de 

visitantes, el gasto, la estadía y la satisfacción general de los turistas.  

 

3.2.1 Innovación y productos turísticos 

Estrategias  Líneas de Acción 

1. Fortalecer la competitividad de los 

destinos turísticos a través del 

fortalecimiento de la oferta turística 

pública, buscando la diversificación 

de productos turísticos. 

1.1 Mejorar y desarrollar las localidades con alto potencial 

y atractivo turístico para incrementar la atracción de 

turistas al Estado.  

1.2 Promover la innovación, el desarrollo, la consolidación 

de productos turísticos competitivos, que respondan a las 

tendencias de la demanda de los mercados nacional e 

internacional.  

1.3 Promover y comercializar los productos artesanales 

en el mercado para potenciar el desarrollo del Estado. 

 

 

• Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 

El Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 está integrado por 6 ejes, 40 Estrategias que se 

derivan en 276 líneas de acción. Cada uno de los ejes se elaboró a partir de un análisis 

estadístico municipal (diagnóstico por eje temático) así como la suma de la incidencia de la 

demanda ciudadana que fue compatibilizada con la plataforma política del Presidente 

Municipal. Estableciendo que cada eje cuenta con diferentes estrategias que buscan dar 

solución a la mayor cantidad de problemas identificados durante el proceso de elaboración 

del presente Plan Municipal: 

  

• Servicios públicos eficientes  

• Seguridad y proximidad ciudadana  
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• Desarrollo territorial y medio ambiente 

• Bienestar Social 

• Desarrollo Sustentable 

• Transformación del Gobierno 

 

 

Eje Temático 5. Desarrollo Sustentable  

Objetivo  

Impulsar un ordenamiento urbano, armónico, sostenible y compatible con el medio 

ambiente en observancia estricta con el desarrollo urbano, impulsar el potencial de 

desarrollo de las diversas regiones y delegaciones municipales, y desarrollar proyectos 

relevantes que generen inversión, empleo y beneficios sociales. 

Líneas estratégicas 

• Ordenamiento Urbano 

• Planeación Urbana 

• Medio Ambiente 

• Delegaciones, Desarrollo Rural 

• Proyectos Estratégicos 

• Gestión, planeación y ordenamiento de vivienda popular 

 

Ordenamiento Urbano 

Objetivo Especifico 

Atender la problemática actual del desarrollo urbano en el Municipio de Ensenada, a través 

de la mejora de estructuras clave de conectividad urbana, la unificación y actualización de 

criterios de planeación y la sustentabilidad como pilares. 

Líneas de Acción. 

• Consolidar centros urbanos sostenibles, resilientes y garantizar su conexión en una 

red funcional. 

 

Planeación Urbana 

Objetivo Especifico 

Fortalecer el marco de planeación en materia de desarrollo urbano, territorial y regional del 

Municipio de Ensenada, brindando certeza a la inversión publica y privada, promoviendo el 

desarrollo sostenible y siendo incluyentes con los sectores vulnerables de la población.  

Líneas de Acción. 
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• Desarrollar el programa de ordenamiento turístico territorial para promover el 

incremento de inversión pública y privada. 

 

- Programa de Ordenamiento Ecológico del Corredor San Antonio de las Minas – 

Valle de Guadalupe (2006). 

El programa tiene como propósito determinar el patrón de ocupación y los mecanismos de 

solución a los conflictos ambientales identificados en la zona. 

En los lineamientos ecológicos se establece la orientación que se deberá seguir en el 

desarrollo de las actividades económicas y de conservación, dentro de un marco de 

desarrollo sustentable. 

Con estos lineamientos se busca, entre otros aspectos, inducir el desarrollo de actividades 

productivas tomando en cuenta los cambios y alteraciones que ocurran en el ecosistema, 

identificando las zonas aptas para realizar las actividades productivas, y determinar de 

manera transparente las condiciones y restricciones a las que estará sujeto cualquier 

proyecto productivo, de equipamiento, de infraestructura y habitacional. 

De los lineamientos generales a observar se indican los siguientes: 

1.  La expansión de las actividades existentes, el aprovechamiento de los recursos 

naturales y el desarrollo de nuevas actividades, deberán someterse al procedimiento 

de evaluación de impacto ambiental ante la autoridad competente y en los términos 

previstos en las disposiciones legales vigentes en la materia. 

3.  En el manejo y disposición  final  de  los  residuos  generados  en  obras  de 

construcción,  en  actividades  productivas  y  en  actividades  domésticas,  se 

cumplirá  con  las  disposiciones  legales  establecidas  para  la  prevención  y gestión  

integral  de  residuos  sólidos  urbanos,  residuos  peligrosos,  y  residuos de manejo 

especial. 

4. Todos los asentamientos humanos deberán contar con la infraestructura 

necesaria para el acopio y manejo de los residuos sólidos urbanos. 

5. Queda prohibida la disposición final de residuos industriales, residuos de manejo 

especial, residuos peligrosos y residuos sólidos urbanos y/o basura en sitios no 

autorizados. 

6. Queda prohibida la quema de residuos industriales, residuos de manejo especial, 

residuos peligrosos y residuos sólidos urbanos y/o basura a cielo abierto. 

8.  Todos los asentamientos humanos, en tanto no cuenten con sistema de drenaje  

sanitario,  deberán  conducir  sus  aguas  residuales  de  origen doméstico  hacia  

fosas  sépticas,  que  cumplan  con  las  disposiciones  legales vigentes en la materia. 

9. Las actividades productivas que generen aguas residuales en sus procesos 

deberán contar con un sistema de tratamiento de aguas residuales. 
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10.  Quienes realicen actividades de tratamiento de aguas residuales, deberán 

reutilizar las aguas tratadas para riego de áreas verdes. 

11.  En el desarrollo de actividades se promoverá el ahorro de agua potable y el 

reúso de aguas grises. 

 

En cuestión de Desarrollo Urbano, los lineamientos generales del Programa tienen como 

objetivo reducir riesgos y evitar problemas que pongan en peligro la vida de los pobladores, 

y situaciones que impliquen un elevado costo social y pérdidas en la calidad de vida. Se 

deberá observar lo siguiente: 

 

1. El desarrollo urbano, se sujetará a lo dispuesto en los Criterios de Desarrollo Urbano 

vigentes. 

2. En el desarrollo de obras y actividades se cumplirá con lo establecido en los 

programas de ordenamiento territorial y ecológico. 

3. Cualquier acción u obra de urbanización y/o edificación de gran importancia (centros 

comerciales, central camionera, central de abasto, parques agroindustriales, 

conjuntos habitacionales) que por sus dimensiones, su giro o su incidencia sobre el 

medio natural o construido, requerirá de estudios previos de impacto ambiental. 

4. Todo proyecto de edificación deberá preservar la imagen de la zona y/o mejorarla, 

integrándose al contexto urbano de la misma, debiendo cumplir con las 

disposiciones establecidas en los Reglamentos de Edificación y de 

Fraccionamientos vigentes. 

5. Toda actividad u obra de urbanización y/o edificación, que pretenda realizarse en 

terrenos vulnerables o susceptibles a la inestabilidad física, o a sufrir el efecto de 

fenómenos meteorológicos, sismos, u ocasionar daños físicos a terceros, deberá 

presentar ante la autoridad competente los estudios técnicos específicos que cada 

caso requiera. 

6. Toda actividad u obra de urbanización y/o edificación, que pretenda desarrollarse 

en terrenos arriba de la cota 300, podrá hacerlo siempre y cuando sea apto para el 

desarrollo y lo permita la política de la Unidad de Gestión correspondiente, y el 

desarrollador invierta en infraestructura para conducir el agua arriba de dicha cota y 

este sujeto a la capacidad de las fuentes de abastecimiento. 

7. No se permite el desarrollo urbano en antiguos brazos o lechos secos de arroyos. 

8. No se permite el desarrollo urbano en aluviones naturales recientes, profundos o 

superficiales, o todo tipo de relleno artificial en barrancos y terraplenes no 

consolidados, y sensibles a efectos de resonancia. 

9. No se permite el desarrollo urbano en terrenos sobrehidratados que al licuar y abatir 

su nivel freático, pierden su capacidad de carga; o terrenos inestables, con serios 

agrietamientos y sensibles asentamientos diferenciales. 

10. No se permite el desarrollo urbano en el interior u orillas de los cauces de arroyos. 

La prohibición incluye el estricto respeto a la franja de protección, determinada por 
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el registro máximo de caudal en sus superficies o secciones, en los últimos 20 años 

y con una distancia mínima de 15 metros de esta cota. 

11. No se permite el desarrollo urbano en terrenos sobre depresiones del relieve, 

altamente inundables por la impermeabilización de suelo durante periodos intensos 

o constantes de lluvias. 

12. No se permite el desarrollo urbano en zonas con relieve muy accidentado o 

pendientes mayores de 35%. 

13. Los programas y proyectos de ampliación y mejora del equipamiento e 

infraestructura urbano y regional, deberá considerar las siguientes condiciones: 

▪ En la dosificación, cobertura y radio de influencia de los servicios y equipamiento 

deberá considerarse lo establecido en el Sistema Normativo de Equipamiento 

Urbano de SEDESOL. 

▪ El desarrollo de las actividades de comercio y servicios será congruente con el 

nivel y tipo de desarrollo urbano y turísticos permitidos. 

▪ La construcción y operación de un relleno sanitario, se realizará previa 

justificación técnica de la selección del sitio y su autorización de acuerdo a las 

disposiciones legales en la materia. 

▪ La construcción y operación de infraestructura deberá respetar el aporte natural 

de sedimentos a la parte baja de la microcuenca. 

En cuestión de Desarrollo Turístico Alternativo, los lineamientos generales del Programa 

consideran lo siguiente: 

5. Se permiten las actividades de investigación y turismo alternativo bajo programas 

adecuados y en concordancia con la legislación vigente aplicable en la materia. 

5. El desarrollo de proyectos ecoturísticos se permitirá en áreas que de acuerdo a la 

evaluación de su capacidad de carga, presenten vocación para ésta actividad. 

5. En el desarrollo de proyectos ecoturísticos se deberán elaborar programas de 

educación ambiental dirigidas a las comunidades locales y a los visitantes 

nacionales y extranjeros. 

5. El desarrollo de proyectos con actividades tales como: caminatas, cabalgatas, 

ciclismo de montaña, se deberán realizar en concordancia con las 

recomendaciones legales aplicables en la materia y bajo un estudio de impacto 

ambiental que permita identificar su viabilidad en las zonas determinadas para tal 

fin. 

5. No se permite la realización de carreras fuera de caminos u “off road”, ni por 

caminos o brechas ya establecidas, ni por nuevos. 

5. No se permite la instalación y operación de desarrollos inmobiliarios y turísticos 

que impliquen altos consumos de agua. 

 

El área de estudio corresponde a las UGA 7.a (Chivato), esta tiene políticas de 

Conservación. Los lineamientos ecológicos aplicables son los siguientes: 

1. Se permite la edificación de equipamiento e infraestructura, que estén armonizados con 

el mantenimiento de los procesos y las características propias del sitio.  
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2. Siempre se favorecerán las construcciones campestres (casas solas de un piso, 

rodeadas de vegetación natural o cultivos; parcelas para vitivinicultura o para el turismo 

alternativo).  

3. Se permite el desarrollo de proyectos turísticos con infraestructura de densidad baja que 

deberá estar en armonía con el medio circundante.  

4. Se permiten las actividades de investigación y de turismo alternativo bajo programas 

específicos y en concordancia con la legislación vigente en la materia.  

5. Se permite la construcción de caminos rurales, que permitan la integración de la región 

de acuerdo a los planes de desarrollo vigentes, y cuya apertura deberá estar autorizada por 

la autoridad competente.  

6. Se permitirán las construcciones que por sus características sean de aprovechamiento 

colectivo y de beneficio social, considerando las disposiciones que establece para la zona 

la legislación ambiental vigente en la materia. 

7. Se permite la instalación de agroindustrias únicamente para el proceso de los productos 

que se generan en el área de ordenamiento.  

8. Las prácticas agrícolas tales como barbecho, surcado y terraceo deben realizarse en 

sentido perpendicular a la pendiente.  

9. El uso del agua para riego agrícola debe maximizar los niveles de eficiencia en su 

aplicación y sustituyendo los sistemas de riego rodado y conducciones con altas pérdidas 

por fugas e infiltraciones.  

10. En los terrenos actualmente abiertos a la agricultura con pendientes entre 5 y 15% se 

deberán establecer cultivos en fajas siguiendo las curvas de nivel.  

11. No se permite el aumento de la superficie de cultivo sobre terrenos en suelos delgados, 

con pendientes mayores al 15% y de alta susceptibilidad a la erosión, a menos que se 

demuestre que es un rasgo o requerimiento del cultivo, y se aplicarán medidas para hacerlo 

a largo plazo sin impactos al paisaje y al cultivo mismo.   

12. Se permite únicamente el aprovechamiento de maderas para leña o como una medida 

de saneamiento, previa autorización de la autoridad competente. 

13. Se permite el desarrollo de UMAS, que deberán cumplir con las disposiciones legales 

aplicables en la materia.  

14. Se permite la reforestación con propósitos de conservación y restauración, las 

actividades de forestación y las prácticas de agrosilvicultura en terrenos degradados de 

vocación forestal, que deberán cumplir con las disposiciones legales aplicables.  

15. Se permite el cambio de uso de suelo de terrenos forestales, previa autorización del 

estudio técnico justificativo, donde se demuestre que no se compromete la biodiversidad, 

ni se provocará la erosión de los suelos, ni el deterioro de la calidad del agua o la 
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disminución en su captación, y que los usos alternativos del suelo propuestos sean 

potencialmente más productivos a largo plazo. 

El área de estudio corresponde a las UGA 16.c (Santa Cruz), esta tiene políticas de 

Conservación. Los lineamientos ecológicos aplicables son los siguientes: 

1. No se permite la creación de nuevos núcleos de población.  

2. Se permite la construcción de infraestructura de bajo impacto, así como de soporte para 

las actividades permitidas bajo esta política, armonizada con el mantenimiento de los 

procesos y las características propias del sitio.  

3. Se permite la introducción de infraestructura necesaria para proveer los servicios 

ambientales y comunitarios indispensables para el logro de los objetivos del presente 

ordenamiento.  

4. Siempre se favorecerán las construcciones campestres (casas solas de un piso, 

rodeadas de vegetación natural o cultivos; parcelas para vitivinicultura o para el turismo 

alternativo).  

5. No se permite el desarrollo de nuevos caminos, excepto los que permitan la integración 

de la región de acuerdo a los planes de desarrollo vigentes, y cuya apertura deberá estar 

autorizada por la autoridad competente.  

6. No deberán realizarse nuevos caminos o brechas vecinales en bordes de arroyos y áreas 

de alta susceptibilidad a derrumbes y deslizamientos.  

7. Se permiten las actividades agrícolas y agroindustriales únicamente para el proceso de 

los productos que se generan en el área de ordenamiento, y desarrolladas bajo esquemas 

de sustentabilidad en sus prácticas e instalaciones. 

8. La ganadería extensiva debe evitarse, en terrenos de vegetación natural, sobre todo los 

sujetos a regeneración natural o artificial, y en la zona protectora de los márgenes de 

arroyos y cuerpos de agua permanente (franja de 20 m).  

9. Se debe mantener la vegetación nativa en el área para evitar la degradación del suelo y 

la consecuente pérdida de especies de la flora con estatus de protección y los hábitats de 

fauna que se distribuyen en chaparrales, zonas riparias y áreas arboladas.  

10. Se permite el desarrollo de UMAS, que deberán cumplir con las disposiciones legales 

aplicables en la materia.  

11. Se permiten las actividades de colecta científica de material biológico de especies de 

flora y fauna y otros recursos biológicos, previa autorización de la autoridad competente. 

12. Se permite el aprovechamiento de los recursos no maderables, bajo estatus de 

protección, para las actividades de restauración, de repoblamiento y de reintroducción, 

previa autorización de la autoridad competente y bajo un programa de manejo 

correspondiente.  
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13. Se permite el uso artesanal de los recursos naturales, previa autorización de la autoridad 

competente y bajo un programa de manejo correspondiente. 

14. Se permite únicamente el aprovechamiento de las maderas para leña o como medida 

de saneamiento del bosque, previa autorización de la autoridad competente.  

15. Para reforestar únicamente se deberá emplear vegetación nativa.  

16. No se permite el desmonte mediante la quema de la vegetación.  

17. Se permite la extracción del agua, suelo, y materiales pétreos, previo cumplimiento de 

las disposiciones legales aplicables en la materia.  

18. Se permite el aprovechamiento de tierra de monte y tierra de hoja, previo cumplimiento 

de las disposiciones aplicables en la materia. 

 

• Actualización del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turístico de los 

Valles Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada, B.C. 

 

Tiene como objetivo general: “controlar el desarrollo de actividades en la Región del Vino 

al norte del Municipio de Ensenada, mediante la aplicación del estricto ordenamiento 

ecológico y territorial, contribuyendo con ello a generar prosperidad para sus habitantes” 

(IMIP, 2018, p. 39).  

 

Lineamientos específicos por uso de suelo. 

Los lineamientos específicos se aplican en función de la zona donde se ubique el proyecto 

o actividad dentro del mapa relativo a la Estrategia de Ordenamiento Territorial del área de 

aplicación Programa.  

El área de proyecto se encuentra sobre suelo definido como área de conservación, que, 

con base en la matriz de compatibilidad, es incompatible con el uso deseado, motivo por el 

cual es necesario justificar el cambio de uso de suelo mediante el presente estudio. 
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Matriz de compatibilidad y mezcla de usos. 

Para regular el uso de suelo se requiere verificar la cobertura de los lineamientos generales, 

específicos, particulares, así como el cumplimiento en términos de compatibilidad que se 

establece en la Matriz de Compatibilidad la cual se orienta a evitar conflictos derivados de 

usos incompatibles y establecer condicionantes para aquellos que pudieran generarlos.  

La Matriz de Compatibilidad y Mezcla de Usos es la guía para la determinación del 

uso y destino del suelo, en la que se indican los usos que se consideran:  

• Compatibles (identificados mediante una O), que expresan la ubicación urbana 

recomendable o conveniente.  

• Incompatibles (identificados mediante una X), que señalan la posición urbana más 

desfavorable e inconveniente para situar un uso de suelo. La ubicación en estos 

sitios se considera prohibida a fin de evitar futuros desequilibrios en el sistema 

urbano.  

• Condicionados (identificados mediante una C ‐ número), referidos a aquellos que 

pueden admitirse por considerarse complementarios en la implementación de 

determinadas políticas de nivel superior, pero que sin embargo requieren sujetarse 

a limitaciones para evitar posibles impactos desfavorables. El número se refiere al 

que corresponda a las normas complementarias para los usos condicionados que 

aparecen en la parte superior de la matriz de compatibilidad.  
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Tabla 1. Matriz de compatibilidades y mezcla usos. 

Fuente: Programa Sectorial de Desarrollo Urbano Turístico, 2018. 

 

2.3 Estudio de Impacto Urbano  
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De acuerdo con el Programa Sectorial (2018), el Estudio de Impacto Urbano tiene por objeto 

evaluar y dictaminar los efectos de alguna obra pública o privada sobre el funcionamiento 

urbano del entorno 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 jurídica y 

urbanística para la realización de estas obras. Este Estudio se constituye como un requisito 

cuando se presenten proyectos que puedan generar la demanda urbanización relevante y/o 

tener un alto impacto en los elementos urbanos del entorno. Esta condición es aplicable 

tanto a promotores del sector público como privado.  

Una vez evaluado el estudio por el Instituto Municipal de Investigación y Planeación, 

este expedirá un Dictamen del Estudio de Impacto Urbano que constate el cumplimiento de 

los lineamientos generales, específicos y particulares que se establecen en el Programa, y 

asegure la compatibilidad de las obras en sus etapas de construcción, operación y 

mantenimiento con su entorno urbano, mismo que garantizará evitar y minimizar, en 

beneficio de la población, los impactos generados.  

  

Proyectos de posible alto impacto:  

• Fraccionamientos y/o conjuntos habitacionales.  

• Turísticos.  

• Centros comerciales.  

• Recreación y deporte. Centro de convenciones, centros de espectáculos deportivos, 

área de ferias y exposiciones permanentes y temporales.  

• Educación y cultura. Instituciones de educación media y superior.  

• Salud y servicios asistenciales. Conjuntos hospitalarios.  

• Administración Pública y servicios urbanos. Conjuntos administrativos públicos y 

privados.  

• Comunicación y transporte. Sitios, estacionamientos y terminales de transporte.  

• Infraestructura.  

• Construcción de vialidades primarias (regionales, estatales y municipales), 

incluyendo nodos viales.  

• Todos aquellos que, por su naturaleza, prevean efectos al medio urbano.  

  

Dicho Estudio de Impacto Urbano deberá hacer énfasis en las medidas de 

incorporación vial, solución integral de servicios, ahorro de agua, así como las relativas a la 

conservación de las áreas agrícolas, incorporación y mejora al paisaje. Los impactos 

negativos que arrojen los estudios de impacto urbano, como consecuencia de las acciones 

de edificación y/o urbanización a realizar, serán resueltos por el desarrollador y/o interesado 

mediante una propuesta de solución, conforme a la normatividad correspondiente.  

Algunos de los aspectos que se analizarán como mínimo en el EIU, son:  
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• Población.  

• Riesgos físicos y antropogénicos.  

• Paisaje natural e imagen urbana.  

• Medio ambiente.  

• Comunicaciones y transporte.  

• Vialidades.  

• Equipamiento y servicios públicos.  

• Actividades económicas.  

• Edificación.  

  

De acuerdo a la normatividad establecida para la vivienda agrupada, existe el 

Estudio de Impacto Urbano en la modalidad de ponderación de densidades. Esta modalidad 

se centra en desarrollar un documento técnico que justifique la capacidad de un predio en 

materia de conectividad, infraestructura, servicios, paisaje y agua para recibir vivienda 

adicional.  

1.3. Objetivos y Alcances 

 

Elaborar Estudio de Impacto Urbano para detectar los impactos del proyecto, plantear 

medidas de mitigación y justificar el cambio de uso de suelo, con base en el Oficio No. 

000568, Acuerdo de Cabildo con fecha 17 de noviembre de 2020, se aprobó por mayoría 

de votos de los munícipes presentes del XXIII Ayuntamiento Constitucional de Ensenada, 

Baja California, en sentido POSITIVO, respecto a la solicitud de C. Aniceto Muñoz Horta, 

referente a la autorización de cambio de uso de suelo de conservación a agrícola para llevar 

a cabo la construcción de hotel boutique de nombre “Entrevalle”, ubicado en Fracc. “A“ 

Polígono 3, de la Colonia Guadalupe en la Delegación de El Porvenir de este Municipio de 

Ensenada, BC, identificado mediante la clave catastral CG-Q70-019, con superficie total de 

20,690.616 m2.  

 

1.4. Delimitación del área de aplicación  

 

El polígono de aplicación, para fines del presente estudio comprende una superficie de 

518.22 hectáreas. El área de estudio colinda al Sureste con la Carretera Fed. No.3, al 

Noroeste con parcelas, al Sur con zona cerril. Los criterios para delimitar el área de estudio, 

corresponden a fronteras definidas por fronteras físicas, la estructura vial y el plano 

catastral. 
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2. Diagnóstico 

2.1. Medio Físico Natural 

2.1.1. Clima 

La zona tiene un clima predominante tipo seco templado, también conocido como 

mediterráneo tipo BSk, de acuerdo con la clasificación modificada de Köppen. La 

temporada de lluvias es de diciembre a marzo, durante esta temporada cae el 75% de la 

lluvia anual. Es en términos generales un clima fresco, con fuerte influencia marina con una 

temperatura promedio alrededor de los 17°C. 

2.1.2. Condiciones hidrometeorológicas 

 

Para realizar el análisis de las condiciones hidrometeorológicas, se tomaron como 

referencia los datos de valores promedio de la estación meteorológica Ensenada, la cual 

está ubicada en la presa Emilio López Zamora. Se consideraron los datos arrojados en el 

periodo 2000 a 2011, es decir la información más reciente disponible en la Base de Datos 

del CICLOM generada por el Servicio Meteorológico Nacional.  

 

TEMPERATURA 

La temperatura promedio anual, registrada en el período 2000 – 2011 en la estación 

meteorológica de Ensenada, fue de 17.1°C. El año más frío tuvo una temperatura promedio 

anual de 16.4°C, mientras que el más caluroso tuvo una temperatura promedio de 17.7°C.  
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PRECIPITACIÓN 

La precipitación promedio anual registrada en el período 2000 – 2011 en la estación 

meteorológica Ensenada, fue de 254.2 mm. El año más seco tuvo una precipitación 

promedio anual de 125.1 mm, mientras que el más lluvioso tuvo una precipitación promedio 

de 443.2mm. 

HUMEDAD RELATIVA PROMEDIO 

La humedad promedio máxima registrada en la estación meteorológica Ensenada, en el 

período 1999 – 2004, fue de 69.8% y la humedad mínima promedio registrada fue de 43.9%. 

Los valores promedio anuales de evaporación en el período 2000 – 2011 registrados en la 

estación indican que el año que presentó menor evaporación fue el 2003 con 1,457 mm y 

el año con mayor evaporación fue el 2007 con 1,750 mm.  

 

2.1.3. Vientos y brisa marina 

Los vientos dominantes provienen del noroeste y sureste, especialmente notorios durante 

el invierno, con ligeras variaciones estacionarias en verano de oeste a este, y algunos 

vientos ocasionales del este como la “Condición Santana” (cálidos y secos), principalmente 

durante el otoño. Los vientos de Santa Ana tienen una fuerte influencia a nivel regional. 

Soplan en dirección Noreste – Suroeste; fluyen hacia la zona costera donde se manifiesta 

una baja presión atmosférica que induce su patrón de desplazamiento. Estos vientos se 

presentan generalmente entre octubre y marzo, con intensidades de hasta 80 km/h. 

 

2.1.4. Formaciones, fallas y otras estructuras geológicas 

 

De acuerdo al Mapa Digital de México de INEGI, basado en la Carta Geológica INEGI 

1:250000 Ensenada I11-11 del Estado de Baja California, la zona donde se encuentra el 

proyecto pertenece a suelos jóvenes y poco desarrollados. 

SUELOS 

El suelo donde se propone construir el conjunto turístico es de tipo Regosol éutrico de 

textura gruesa (Re/1), cuyas características son las siguientes1: 

− Regosol. Este tipo de suelo es del dominante en la entidad federativa y se encuentra 

distribuido por todo Baja California. Por su amplia distribución, sirve de sustrato para 

casi toda la diversidad de vegetación local, además de que son dedicados a la 

agricultura de riego con restricciones de bajas a moderadas para el desarrollo de los 

cultivos por los contenidos de sales y sodio. Los regosoles éutricos son blanquecidos o 

amarillentos y poco profundos. Poseen contenidos bajos o moderados en nutrientes y 

materia orgánica, por lo que su fertilidad es baja o moderada. Son bastantes 

 
1 Mapa Digital de México (INEGI) 

http://gaia.inegi.org.mx/mdm6/ 

http://gaia.inegi.org.mx/mdm6/
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susceptibles a la erosión, su origen es muy diverso (residual, litoral y aluvial) y están 

formados de materiales no consolidados como arenas.  

El área de estudio se encuentra conformada por depósitos de formaciones sedimentarias 

cuyos espesores son variables. El material del subsuelo se puede considerar homogéneo, 

predominando las arenas limosas y arcillosas de color café oscuro a café calizo, en estado 

de consistencia de media a dura, con finos de media y alta plasticidad y contenido de 

humedad variable, interceptado por un estrato de arcillas arenosas de color café claro, en 

estado de consistencia dura, con finos de alta plasticidad y contenido de media humedad. 

 

2.1.5. Zonas de riesgo 

 

FALLAS GEOLÓGICAS 

A pesar de que, en el área de estudio, no se encuentran fallas geologías, la presencia de 

fallas en la región nos ubica en una zona sísmica activa. Existen algunas fracturas en las 

inmediateces al área de estudio, pero la falla más próxima es la del Arroyo San Miguel se 

le asocian varios temblores importantes, entre ellos dos de magnitud 6 y 6.3, 

respectivamente. Por su parte, la falla Vallecitos es la continuación Noroeste de la falla San 

Miguel y no se le han asociado sismos de magnitud cercana a 6 ni microsismicidad. La falla 

Tres Hermanos es paralela al sistema San Miguel – Vallecitos y está muy cerca del Valle 

San Miguel, por lo cual se le considera parte del sistema; su velocidad de desplazamiento 

es desconocida, sin embargo, entre la zona de las fallas Tres Hermanos y San Miguel, se 

encuentra la falla Ojos Negros, en donde se registra una gran actividad microsísmica. (Cruz-

Castillo, 2002).  

2.1.6. Geología 

 

Con base en la carta geológica en INEGI en el área de estudio se identifican rocas ígneas 

y suelos del tipo aluvión. 

Ígnea intrusiva acida: Cuando la corteza terrestre se debilita en algunas áreas, el magma 

asciende y penetra en las capas cercanas a la superficie, pero sin salir de esta, lentamente 

se enfría y se solidifica dando lugar a la formación de este tipo de rocas. La característica 

principal es la formación de cristales, observables a simple vista. Por su contenido 

mineralógico predominante es acida, y el tipo de roca es granito, granodiorita y tonalita. 

Aluvión: Suelo formado por el depósito de materiales sueltos (gravas y arenas) provenientes 

de rocas preexistentes, que han sido transportados por corrientes superficiales de agua. 

Este nombre incluye a los depósitos que ocurren en las llanuras de inundación y los valles 

de los ríos. 
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2.1.7. Topografía 

La topografía del terreno se desarrolla con una pendiente suave con una altitud que varía 

de los 313 a 345 msnm, resultando unas pendientes del 2%. En la zona sureste del área 

de estudio se encuentra una zona cerril que alcanzan los 404 msnm con pendientes de 22% 

a 25%. 

2.1.8. Hidrología superficial y subterránea 

 

Hidrología superficial. De acuerdo al Mapa Digital de México del INEGI basado en la carta 

hidrológica de aguas superficiales Ensenada I11-11 1:250000, el predio proyectado para el 

hotel boutique, se localiza en la región hidrológica RH-1. Esta región se caracteriza por 

presentar un coeficiente de escurrimiento de 10 a 20%, con una precipitación media anual 

de 291.561 mm y una temperatura media anual que varía de 6°C a 18°C. (INEGI, 2001) 

Corresponde a la sub cuenca (c) Rio Guadalupe. 

 

Hidrología subterránea. De acuerdo al Mapa Digital de México del INEGI basado en la Carta 

hidrológica de aguas subterráneas Ensenada I11-11 1:250000, la unidad de permeabilidad 

donde se desarrolla el proyecto es Material consolidado con posibilidades bajas de 

encontrar agua.  
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Ilustración 1. Síntesis del Medio Físico Natural. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 

2.1.9. Vegetación  

 

En el área de estudio predomina el área agrícola con cultivo de Vid, y en la parte sur del 

área de estudio se encuentra un área de chaparral y vegetación secundaria arbórea. 

 

Con base en la cartografía de INEGI de Uso de Suelo y Vegetación indica que el uso en el 

área de estudio es agricultura de temporal, se clasifica como tal al tipo, todos aquellos 

terrenos donde el ciclo vegetativo de los cultivos depende del agua de lluvia, por lo que su 

éxito está en función de la cantidad de precipitación y de la capacidad del suelo para retener 

el agua, su clasificación es independiente del tiempo que dura el cultivo en el suelo, puede 

llegar a más de diez años, en el caso de los frutales, o bien por periodos dentro de un año 

como los cultivos de verano. Incluye los que reciben agua invernal como el garbanzo. Estas 

zonas, para ser clasificadas como de temporal deberán permanecer sembradas al menos 

un 80% del ciclo agrícola. Pueden ser áreas de monocultivo o de policultivo y pueden 

combinarse con pastizales o bien estar mezcladas con zonas de riego, lo que conforma un 

mosaico complejo, difícil de separar, pero que generalmente presenta dominancia de los 

cultivos cuyo crecimiento depende del agua de lluvia. En casos muy particulares, como es 

el cultivo del cafeto, cacao y vainilla, que se desarrollan a la sombra de árboles naturales 

y/o cultivados, su delimitación cartográfica es muy difícil por medio de sensores remotos de 

baja resolución por lo que su caracterización se realiza con el apoyo de la observación de 

campo. 
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También es común encontrar zonas abandonadas con los cultivos mencionados y en donde 

las especies naturales han restablecido su sucesión natural al desaparecer la influencia del 

hombre; en estas condiciones las áreas se clasifican como vegetación natural de acuerdo 

a su fase sucesional o como vegetación primaria si predominan componentes arbóreos 

originales.  

 

2.2. Medio Socioeconómico 

El proyecto se sitúa en las proximidades del poblado San Antonio de las Minas, dentro de 

la Región del Vino en el municipio de Ensenada, Baja California.  

• Población Total y características básicas de la población. 

Con base en información de campo y debido a que la información estadística de las 

instituciones no es pública, se puede estimar que en el área de estudio existe una población 

de 120 habitantes. 

 

• Población Económicamente Activa 

Como se mencionó anteriormente, el PSDU – TVVZNME señala que la población en la 

Región del Vino se distribuye principalmente en las localidades de El Porvenir, Francisco 

Zarco, San Antonio de las Minas e Ignacio Zaragoza. Con base en esto, se retomaron los 

datos de la PEA correspondiente a cada una de estas localidades reportados en el Censo 

de Población y Vivienda 2010 del INEGI.  

 

Tabla 1 Población económicamente activa en la Ruta del Vino 
Fuente: Censo de Población y Vivienda 2010 

Localidad Población total Población económicamente activa 

El Porvenir 1416 586 

Francisco Zarco 2664 1089 

San Antonio de las Minas 947 360 

Ignacio Zaragoza 84 43 

Total 5111 2078 

 

El poblado de San Antonio de las Minas es el poblado más próximo al área de estudio, 

donde la PEA es de 38%, por lo tanto, se puede inferir que la población económicamente 

activa en el área de estudio es de 46 personas, algunos de estos laboran dentro de los 

proyectos de la misma área de estudio. 
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• Principales actividades comerciales en el área de estudio. 

 

Con base en visitas de campo, la dinámica comercial en el área de estudio combina áreas 

de cultivo de vid, vinícolas, servicios de hospedería y áreas de eventos; consolidando con 

esto el turismo como polo de desarrollo económico en la Ruta del Vino. 

 

2.3. Medio Físico Transformado 

2.1.1. Usos de Suelo Actuales 

 

Dentro de los límites del área de estudio los usos del suelo son diversos, siendo el uso 

Agrícola el de mayor superficie, sin considerar suelos agrícolas sin uso actual, el cual se 

consideró como baldío. 

 

Tabla 2 Tabla de Usos de Suelo Actuales. 

Fuente: Elaboración propia con base en fotos aéreas y recorridos de campo, 2022. 

 

Uso Porcentaje (%) 

Habitacional 11.12 

Comercial y Servicios 13.52 

Agrícola 27.83 

Agroindustria 3.19 

Conservación 19.51 

Baldíos 18.83 

Vialidades 6.00 

TOTAL 100% (518.22Has) 

 

− Habitacional. Este uso de suelo representa una superficie de 57-65 Has. y constituye 

el 11.12%, cuyas características corresponden a viviendas tradicionales tipo 

autoconstrucción. 
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− Comercial y de servicios. Referente al uso comercial, constituido por 70-08 Has., 

representa el 13.52% del área total de estudio; existen diversos restaurantes y 

alojamientos. 

 

− Agrícola. Este tipo de uso está representado por una superficie de 144-20 Has, la cual 

representa el 27.83% del área de estudio. Destacando la producción de vid. 

 

 

 
 

 

 

 

− Agroindustria. El suelo destinado a la agroindustria constituye el 3.19% de la superficie 

total 16-51 Has, que corresponde a diversas vinícolas, destacando Vinícola Corona del 

Valle, Xecue y Don Tomás. 

 

Ilustración 2 Viviendas tipo en el área de estudio. 
 Fuente: Elaboración propia, 2022. 

Ilustración 3 Cultivo de vid.  
Fuente: Elaboración propia, 2022. 
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− Baldíos. El suelo destinado a baldíos constituye el 18.83% de la superficie total con 97-

60 Hectáreas, se refiere a parcelas agrícolas en desuso y predios despalmados. 

 

 

 

 

 

− Vialidades. El suelo ocupado por vialidades en el área de estudio equivale a 31-06Has. 

y representa el 6.00%. Las vialidades que ocupan este uso de suelo son los caminos 

locales tanto el de ingreso a los diversos predios, además los que se encuentran al 

interior de las parcelas. 

 

Ilustración 5 Usos de suelo actuales. 
 Fuente: Elaboración propia 2019. 

 

Ilustración 4 Baldíos del área en estudio. 
 Fuente: Elaboración propia 2022. 
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2.1.2. Estructura vial y transporte público 
El área en estudio se localiza en la Delegación Valle de Guadalupe sobre la Carretera Federal 

No.3 (Ensenada-Tecate), la estructura vial al interior del polígono en estudio está conformada 

por caminos vecinales de terracería con secciones viales entre 7 metros y 9 metros; la carretera 

Federal No. 3 es la ruta del transporte público El Vigía, hacia el poblado Francisco Zarco, 

proveniente de la terminal de transporte en el Centro de la ciudad de Ensenada. 

 

2.1.3. Vivienda 
En el poblado de Puerta Trampa con base en el censo de población y vivienda 2020 se 

identificaron 101 viviendas. 

 

Tabla 3 Características de viviendas en el área de estudio. 

Fuente: Visita de campo, 2022. 

Características de viviendas 
Área de 

estudio 

Viviendas  30 

Total 30 

 
 

Dentro del área de estudio se encuentran distribuidas viviendas (Ver Ilustración 13), 

principalmente autoconstrucción en una planta con cubierta a dos aguas, el sistema 

constructivo predominante son muros de tabique o bloque, recubiertos con aplanados, cubiertas 

inclinadas a dos aguas de madera o losa maciza. 

 

2.1.4. Infraestructura 
 

El área de estudio no cuenta con una cobertura de servicios básicos respecto a la cobertura de 

agua potable y drenaje cuyo aprovechamiento es con norias, pozos y compra de agua en pipas; 

el sistema de alcantarillado sanitario se resuelve con fosas sépticas que se vacían por 

empresas particulares y se llevan a la planta de tratamiento de El Sauzal. 

 

AGUA POTABLE   

El área de estudio no cuenta con una red de distribución de agua potable entubada, las parcelas 

y viviendas que disponen de agua es a través de concesiones para el aprovechamiento de 

aguas subterráneas otorgadas por la Comisión Nacional del Agua.2 El proyecto cuenta con 

suministro de agua a través de contrato periódico de pipa con empresa local. 

 
2 Visita y censo en campo Abril 2017 Censo de Población y Vivienda 2010 (INEGI) 
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TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES 

El área de estudio no cuenta con una red de descarga de agua residual en las parcelas; las 

viviendas disponen de tanques sépticos o fosas las cuales se vacían y se retiran del sitio a la 

planta de tratamiento de aguas residuales de El Sauzal o cárcamos de la ciudad por empresas 

autorizadas para tal fin. El proyecto Hotel Boutique “Entrevalles” cuenta con contrato con 

Transportes Willy para retiro de aguas residuales producto de fosas sépticas, con autorización 

para descargar en el cárcamo El Ciprés. 

 

ELECTRICIDAD 

Existen líneas de conducción de energía eléctrica en la zona, ya que todos los asentamientos 

colindantes y cercanos cuentan con este servicio, el cual es prestado por la Comisión Federal 

de Electricidad (CFE), las empresas vinícolas y las viviendas que disponen de energía eléctrica. 

El proyecto Hotel Boutique “Entrevalles” tiene contrato con la Comisión Federal de Electricidad 

(CFE) con numero de servicio 010190901004. 

 

 

Ilustración 6 Línea de Media Tensión de CFE.  

Fuente: Elaboración propia, 2022. 

TELECOMUNICACIONES 

En el área de estudio se localizan tres torres de telecomunicaciones con antena de telefonía 

móvil, ubicada junto a la carretera federal Número 3. 

MANEJO DE RESIDUOS 

En el área de estudio no se dispone de servicio de recolección de basura, se desconoce si los 

particulares cuenten con algún servicio privado. Lo común en la Ruta del Vino, es que las 

viviendas lo disponen en contenedores que se encuentran en la delegación de San Antonio de 

las Minas, y algunos la queman de manera clandestina.  
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El proyecto Hotel Boutique “Entrevalles” tiene contrato con la empresa privada GEN  

(Recolectora de Desechos y Residuos King Kong, S.A. de C.V.) para la recolección de residuos 

sólidos domésticos con una periodicidad semanal en contenedor de 1.5 m3.  

 
Ilustración 7 Síntesis de Medio Físico Transformado. 

Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 
2.1.5. Imagen Urbana 

 
Una característica que presenta la zona de estudio es que al Norte existe un polígono 
fraccionado cuyo uso dominante es el habitacional, donde se puede analizar en mayor medida 
los elementos de la imagen urbana que propone Kevin Lynch (2006), además por las 
características que presente al área de estudio se integrará otro elemento, la contaminación 
visual.  

 
• Bordes 

Definidos como las barreras naturales y físicas. En el área de estudio se encuentra 
hacia el Este la carretera Federal No. 3 Ensenada – Tecate como una barrera física; 
el resto del borde se refiere al límite de la zona condicionada al desarrollo del 
programa. 
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Ilustración 8 Carretera Fed. No. 3 Tecate-Ensenada. 

Fuente: Elaboración propia, 2022. 
 

Sendas 

Son las que enmarcan el tratado urbano y en este estudio, se refiere a las vías de comunicación. 

Dentro de la zona, la senda de mayor jerarquía, es la Carretera Federal No. 3 Ensenada-Tecate; 

seguida por caminos vecinales. 

 

 

Ilustración 9 Caminos vecinales en el área de estudio. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

Nodos 

Son los puntos de mayor concentración de actividad. En el área de estudio no existen 

concentraciones de actividades masivas.  

Zonas homogéneas 

Son las zonas que se identifican por alguna característica en particular. En el área de estudio 

existe en la sección Noroeste varias hectáreas de campos agrícolas de vid, correspondiente a 

la Vinícola Corona del Valle y Don Tomas principalmente. 
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Ilustración 10 Área agrícola en el área de estudio. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

Hitos 

Representados por los elementos o instalaciones que definen o identifican una zona en 

particular, para el área de estudio se encuentra dos torres de telecomunicaciones en las cimas 

más elevadas.  

 

Ilustración 11 Hito – Antenas de Telecomunicaciones. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 

Contaminación visual 

El paisaje natural se ve afectado por el cableado eléctrico aéreo; además una de las 

problemáticas que se han presentado en la Ruta del Vino y que afectan el área de estudio, es 

el descontrol y la falta de regulación en la colocación de anuncios y señalética para la promoción 

de los diversos comercios y servicios. 
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Ilustración 12 Señalética y redes de infraestructura como elemento de contaminación visual. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 

 

Ilustración 13 Imagen Urbana. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 
Se puede concluir que los elementos que constituyen la imagen urbana del lugar son el 

resultado de una mezcla no planeada, las características que con la intervención del hombre 

se han agregado al paisaje natural son resultado de acciones espontáneas, raramente 

planificadas o que no responden a un diseño de conjunto específico. Es de vital importancia 

que se cumpla lo establecido en los instrumentos reguladores de la imagen urbana, con el fin 

de que las edificaciones aporten a la consolidación de la identidad de la Ruta Vitivinícola. 
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2.1.6. Paisaje  

 
Paisaje es la extensión del terreno que se ve desde un sitio o lugar determinado, puede ser 

natural, urbano, entre otros. El área de estudio se desarrolla en un contexto rural, cuyo paisaje 

está dominado por parches de cultivos de vid y los baldíos, considerando a los suelos agrícolas 

sin uso; los caminos vecinales se convierten en corredores de vegetación bordeados por 

árboles entre los que destacan los eucaliptos.  

Al sur es posible observar la vegetación nativa del tipo chaparral, al suroeste hacia la distancia 

un paisaje urbanizado y fraccionado. 

 

Ilustración 14 Paisaje agrícola del área de estudio. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 

 

Ilustración 15 Paisaje natural del área de estudio. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 
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Ilustración 16 Paisaje. 

Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 
 

3. Proyecto a realizar 

Dentro de la fracción A Polígono 3 de la Colonia Guadalupe en la Delegación de El Porvenir 

en este municipio de Ensenada identificado mediante la clave catastral CG-Q70-019 con 

superficie total de 20,670.616 m2 en una superficie de construcción de 1209.27m2. Se 

construye el proyecto denominado Hotel Boutique “Entrevalle” conformado por 13 

habitaciones, área de eventos y viñedos. 

 

Las construcciones son de un nivel, sistemas ligeros, que combina como acabados finales 

aplanados en colores neutros, piedra en muros, carrizo en terrazas y elementos de madera 

en andadores, pórticos de acceso, las edificaciones se complementan con el diseño de 

paisaje, a base de vegetación nativa principalmente. 
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Ilustración 17 Planta Arquitectónica de Conjunto. 
Fuente: Elaboración propia, 2022. 

El proyecto se plantea como habitaciones independientes lo que contribuye a que la 

arquitectura se integre con el paisaje natural y respete el entorno, cuenta con vistas hacia 

la zona cerril cubierta de chaparral. 

 

 

 

Ilustración 18 Vista general Hotel Boutique “Entrevalles”. 

Fuente: Elaboración propia, 2022. 

 



Estudio Impacto Urbano 
Hotel Boutique “Entrevalle” 

39 
 

Cuadro de áreas 
Hotel Boutique “Entrevalle” 

No. Espacio M2 

1 Restaurante 177.30 

2 Baños deck 36.07 

3 Recepción 43.99 

4 Casa de empleados 71.10 

5 Cabaña bodega 88.23 

6 Cabañas (13) 753.02 

7 Cuarto de lavado 19.59 

8 Cuarto de máquinas 1 9.00 

9 Caseta valet parking 4.00 

10 Cuarto máquinas 2 6.97 

11 Jacuzzi 36.75 

12 Estacionamiento (86 cajones) 2360.22 

13 Área de cultivo de vid 17,084.37 

   

 Superficie total de terreno 20,690.61 m2 

 

Tabla 4 Cuadro de áreas Hotel Boutique “Entrevalle”. 

Fuente: Proyecto Entrevalle, 2022. 

 

 

4. Normatividad 

4.1. Objetivos de Planeación Urbana 

Con base en la Actualización del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano – Turístico de los 

Valles Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada (2018), cuyo Objetivo General 

es controlar el desarrollo de actividades en la Región del Vino al norte del Municipio de 

Ensenada, mediante la aplicación del estricto ordenamiento ecológico y territorial, 

contribuyendo con ello a generar prosperidad para sus habitantes. 

 
4.2. Normas de Planeación Urbana 

La Estrategia General de Desarrollo se basa tanto en el análisis del desempeño del primer 

Programa, el comportamiento del crecimiento en el valle y la participación de sectores que 

inciden en el mismo en el contexto de los cuatro ejes rectores de este Programa: Agua, 

Agricultura, Comunidad y Paisaje. 

 

Cada uno de estos elementos rigen el desarrollo bajo los siguientes principios: 

 

Considerar al agua como elemento regulador del desarrollo y ordenador del espacio en el 

Valle de Guadalupe. 

 

AGUA 

● Inhibir las actividades que por su consumo de agua debilite la salvaguarda e impulso 

de los cuatro grandes ejes de este Programa: agua, agricultura, comunidad y paisaje. 
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● Atender el ciclo completo del agua en las actividades del Valle: abastecimiento, 

consumo, tratamiento y retorno. 

● Conservar la integridad de los cauces de arroyo: no apropiarse, invadir, edificar ni 

interrumpir el cauce de los mismos. 

 

AGRICULTURA 

● Permitir solo actividades que sean compatibles o tradicionales para zonas agrícolas. 

● En zonas agrícolas, privilegiar esta actividad por sobre cualquier obra de urbanización, 

salvo aquellos proyectos de infraestructura y equipamiento contemplados en este 

Programa. 

● En zonas agrícolas, inhibir la formación de aglomeraciones que den pie a nuevos 

desarrollos urbanos. Controlar las aglomeraciones existentes. 

● Realizar la actividad agrícola mediante técnicas de riego que permitan el uso más 

eficiente del agua. 

 

COMUNIDAD 

● Respetar e integrar al desarrollo las actividades tradicionales de los pobladores del 

Valle. 

● Concentrar el crecimiento urbano en las localidades urbanas existentes. 

● Diseñar la estructura principal de movilidad para facilitar la conexión entre localidades 

urbanas existentes, no entre aglomeraciones de construcción que se encuentren fuera 

de estas. 

● Vigilar y evaluar permanentemente el cumplimiento de este Programa a través de un 

órgano incluyente y ciudadanizado. 

● Consultar con los pobladores del Valle los proyectos de infraestructura de gran 

impacto. 

 

PAISAJE 

● Regular las acciones de urbanización de tal manera que preserve el carácter rural del 

valle. 

Lo anterior, sin desatender las necesidades de la población en materia de servicios y 

equipamiento. 

● Controlar la aglomeración de construcciones existentes que se encuentren en zonas 

de conservación. 

 
 
Para plantear la solución a la problemática del área de estudio se utilizó la metodología de 

marco lógico, para lo cual se desarrolló un árbol de objetivos que representa la proyección de 

la situación futura deseada que se analizará y atenderá mediante la aplicación del presente 

Programa. Dicho árbol de objetivos parte de todos los elementos de un Árbol del Problema que 

representa el estado actual del área de aplicación, pero ahora en términos de la condición 

deseable.  
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Para lo cual, a raíz del Árbol de Objetivos, se establecen los siguientes Proyectos Detonadores 

que forman parte de 18 Estrategias y sus correspondientes Líneas de Acción que se detallan a 

continuación. 

 

PROYECTOS DETONADORES 

• Conformación de una unidad de la dirección de administración urbana en el Valle de 

Guadalupe. 

• Derivación de la línea morada para el aprovechamiento de riego. 

• Introducción de red de drenaje en El Porvenir. 

• Constitución de la red de movilidad sustentable del valle. 

• Elaboración del reglamento de imagen urbana. 

• Implementación de sistemas de irrigación eficientes. 

• Actualización del programa de ordenamiento ecológico. 

• Elaboración de los programas de desarrollo urbano de los centros de Población. 

 
 
 
5. Nivel Estratégico 

5.1. Políticas y lineamientos generales 

Con base a la Actualización del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano – Turístico de los 

Valles Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada. La zonificación establecida 

para el presente Programa se determina a nivel primario y tiene la finalidad de apegarse a lo 

establecido en la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y 

Desarrollo Urbano respecto a la conservación, mejoramiento y crecimiento de los 

asentamientos humanos y el aprovechamiento razonable de los recursos naturales y al mismo 

tiempo su protección y conservación, con el objeto de mejorar las condiciones de vida de los 

habitantes de la zona de estudio y lograr el desarrollo ordenado del territorio. Los lineamientos 

aquí presentados serán aplicados por la Dirección de Administración Urbana, Ecología y Medio 

Ambiente (DAU,EyMA), para la autorización o negación de uso de suelo o licencias de 

construcción para acciones de urbanización y/o de edificación que pretendan realizarse en el 

área de estudio o de aplicación del presente programa. Lo anterior no exime a esta autoridad 

municipal de verificar que previo a la autorización de Licencia de Construcción sea realizada la 

evaluación en materia de impacto ambiental, riesgo, incorporación vial, derechos de captación 

de agua o vertido de aguas residuales en las actividades que sean competencia de otras 

autoridades del orden municipal, estatal o federal conforme a la legislación vigente. En los 

casos no previstos en el presente Programa se sujetará a la elaboración de un Estudio de 

Impacto Urbano. 

 

Lineamientos Generales. 

6.1.1 La expansión de las actividades existentes, el aprovechamiento de los recursos naturales 

y el desarrollo de nuevas actividades, deberá cumplir con lo establecido en el Reglamento de 

la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada y someterse al procedimiento de 
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evaluación de impacto ambiental ante la autoridad competente y en los términos previstos en 

las disposiciones legales vigentes en la materia. 

 

6.1.2 El desarrollo urbano se sujetará a lo dispuesto por la Ley General de Asentamientos 

Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, la Ley de Desarrollo Urbano del 

Estado de Baja California y la normatividad de desarrollo urbano vigente. Las edificaciones 

deberán cumplir con lo estipulado en el Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio 

de Ensenada, Baja California. 

 

6.1.3 Las áreas ocupadas de manera irregular deberán regularizarse con la intervención del 

Ayuntamiento en coordinación con el Gobierno del Estado, en los términos de la legislación 

aplicable, previendo un ancho de vialidad mínimo de 15 metros, así como áreas 

de donación suficientes para alojar el equipamiento y servicios que se requieran para la 

zona de influencia. 

 

6.1.4 Cualquier acción de urbanización y/o edificación, que por sus dimensiones o giro 

represente posible alta impacto sobre el medio natural o construido, requerirá previamente de 

Estudio de Impacto Urbano, de impacto ambiental y de riesgo; a evaluar y dictaminar por las 

autoridades correspondientes. Se deberá hacer énfasis en las medidas de incorporación vial, 

solución integral de servicios, ahorro de agua, así como las relativas a la conservación de las 

áreas agrícolas y de incorporación al paisaje. 

 

6.1.5 Los programas y proyectos de ampliación y mejora del equipamiento e infraestructura 

urbana y regional, deberá considerar las siguientes condiciones: 

 

▪ En la dosificación, cobertura y radio de influencia de los servicios y equipamiento deberá 

considerarse la normatividad que establezca la Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y 

Urbano (SEDATU) o de manera supletoria lo establecido en el Sistema Normativo de 

Equipamiento Urbano de la extinta Secretaría de Desarrollo Social (SEDESOL). 

▪ El desarrollo de las actividades será congruente con el nivel y tipo de desarrollo urbano y 

turísticos permitidos. 

▪ La construcción y operación de un relleno sanitario se realizará previa justificación técnica de 

la selección del sitio y su autorización de acuerdo a las disposiciones legales en la materia. 

▪ La construcción y operación de infraestructura deberá respetar el aporte natural de sedimentos 

hacia las partes bajas de cuenca. 

▪ No deberán generar conflictos con otras actividades previamente establecidas. Se deberá de 

informar a los vecinos sobre las características del equipamiento o infraestructura a construir. 

 

6.1.6 No se permite la instalación y operación de desarrollos inmobiliarios y turísticos que 

impliquen altos consumos de agua. 

 

6.1.7 Para efectos del programa se considera industria la que se refiere a la producción 

elaborada de manera masiva (o seriada) con factores de estandarización y, como extensión, 

agroindustria la industria dedicada a la transformación de productos procedentes del sector 
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primario para la elaboración de materias primas y productos intermedios. Se prohíbe la 

instalación de industria diferente a la agroindustrial que procese productos que se generen en 

la región. Únicamente se permite el establecimiento de agroindustria para el proceso de los 

productos que se generen en el área de aplicación del programa, condicionada a: 

▪ El uso de espacios destinados al uso agrícola, de conformidad con lo dispuesto en el 

presente ordenamiento. 

▪ La instrumentación de programas de ahorro y uso eficiente del agua. 

▪ Contar con sistemas adecuados para el tratamiento y reúso de aguas residuales. 

▪ Contar con los sistemas adecuados para el manejo y disposición final de residuos 

generados en la actividad. 

 

6.2 LINEAMIENTOS ESPECÍFICOS POR USO DE SUELO 

Los lineamientos específicos se aplican en función de la zona donde se ubique el proyecto o 

actividad dentro del mapa relativo a la Estrategia de Ordenamiento Territorial del área de 

aplicación del presente Programa. 

 

LINEAMIENTOS ESPECÍFICOS PARA ZONA DE CONSERVACIÓN (CO) 

6.2.1 Se permite la infraestructura de bajo impacto armonizada con el mantenimiento de los 

procesos y las características propias del sitio. 

6.2.2 En concordancia con el Programa de Ordenamiento Ecológico del Corredor San Antonio 

de las Minas – Valle de Guadalupe, las áreas de piamonte se permiten construcciones 

campestres aisladas de un piso, rodeadas de vegetación natural o cultivos; condicionado a una 

densidad de 1 vivienda cada 5 hectáreas y a solución propia de infraestructura, servicios e 

integración al paisaje respaldada con un Estudio de Impacto Urbano. 

6.2.3 Se prohíbe la remoción de árboles de cualquier tipo o la construcción en lechos secos de 

arroyos; 

6.2.4 Dentro de los límites ejidales, se permite el aprovechamiento con cultivo temporal en las 

riberas del Arroyo Guadalupe condicionado a obtener los permisos correspondientes por las 

autoridades competentes. 

6.2.5 Se admite el uso extractivo artesanal de recursos naturales renovables en áreas puntuales 

(no extensivas) y bajo un programa de manejo. 

6.2.6 Se permiten las actividades de investigación, educación ambiental y turismo alternativo 

bajo programas de manejo; asimismo se permite la extracción de agua para consumo humano 

directo condicionado a obtener los permisos correspondientes por las 

autoridades competentes. 

6.2.7 Dentro de los límites ejidales se permiten las tierras de agostadero de bajo impacto en las 

áreas relativamente altas (piamonte), respetando los lineamientos generales de desarrollo 

pecuario del presente programa y los que establezca la Carpeta Básica ejidal del Registro 

Agrario Nacional (RAN). 

 
5.2. Zonificación de usos del suelo 

La zonificación primaria tiene como función ordenar, regular y planear el desarrollo territorial de 

los valles vitivinícolas del norte del municipio con base a una estrategia de ordenamiento 

territorial. 



Estudio Impacto Urbano 
Hotel Boutique “Entrevalle” 

44 
 

A pesar de que las Estrategias de Ordenamiento Territorial indican una tendencia hacia el uso 

Agrícola y la Conservación, la realidad actual del área de estudio, en lo que respecta al 

desarrollo muestra una tendencia hacia la agroindustria y los servicios turísticos 

preponderantemente, siguiendo los usos planteados en el PSDUTVVZNE (2018) se propone 

una actualización de los porcentajes de acuerdo a lo siguiente: Agrícola, Condicionado al 

desarrollo y Conservación. 

 

 

 

Así mismo en nuestra área de estudio podemos decir que se encuentra consolidado el 

desarrollo urbano sin embargo donde se encuentran algunos baldíos se proponen usos y 

destinos que armonicen y sean compatibles para el futuro desarrollo y las áreas de 

conservación y preservación para garantizar los valores ambientales que se tienen en nuestro 

entorno. 

 

5.3. Vialidad 

En lo que respecta a las vialidades en el área de estudio, se cuenta con la Carretera Federal 

No. 3 (Ensenada-Tecate) que brinda acceso al proyecto, a través de un entronque local hacia 

el resto son caminos vecinales primarios y locales. Logrando la conectividad desde la 

carretera hasta el Poblado El Porvenir a través de un Camino Primario que une de Noroeste a 

Sureste, siendo un enlace que permite a su ves la integración con caminos secundarios. 

A excepción de la Carretera Federal No. 3, que cuenta con pavimentación, el resto de los 

caminos son de terracería desde 9 metros hasta 22 metros. 

Ilustración 19 Zonificación de usos de suelo. 
 Fuente: Elaboración propia 2022 con base en 

Actualización PSDUTVVZNE 2018. 
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5.4. Estructura Urbana Propuesta 

Para definir la estructura de la movilidad, se plantea un Camino Primario que conecta la 

Carretera Federal No. 3, hacia el Noroeste. Este camino a su vez, se conecta de manera 

perpendicular justo en las proximidades de la zona Agroindustrial al centro del área de estudio, 

ambos caminos son propuestas dentro del la Actualización del Programa Sectorial de 

Desarrollo Urbano – Turístico de los Valles Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de 

Ensenada. El camino secundario que une de Suroeste a Noreste, a su vez se conecta con otros 

caminos secundarios para generar un circuito integrador entre las propiedades del área de 

estudio. 

 

 

 

5.4.1. Tabla de Dosificación de usos del suelo Propuesta 

La tabla de compatibilidad se constituye como el instrumento técnico, jurídico y administrativo 

para definir en la zona de estudio como la herramienta precisa y esencial para el ordenamiento 

y las aplicaciones de la planeación urbana, que se fundamenta en la constitución política de los 

Estados Unidos Mexicanos, y demás leyes y normas aplicables en materia de desarrollo urbano 

en el área de estudio. 

 

Las condicionantes establecidas surgen del análisis y aptitudes del territorio estudiado además 

de lo ya indicado por la Actualización del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano – Turístico 

de los Valles Vitivinícolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada, donde se tendrá que 

apegar a las compatibilidades, normas complementarias para usos condicionados y las 

disposiciones de control urbano. 
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USOS DE 
SUELO 

SUPERFICIE 
ACTUAL 

(Has) 

% CAMBIO DE USO 
DEL SUELO (Ha) 

MODIFICAION 
PPZNVVE 

% 

Condicionado al 
desarrollo (CD) 
. 
 

17.56 3.38 95.96 
27.73 

141.25 27.26% 

Agrícola (A) 
 

368.78 71.16 - 95.96 
11.79 

284.61 54.92 

Conservación (C) 131.88 25.45 -11.79 
-27.73 

 

92.36 17.82 

SUPERFICIE 
TOTAL 

518.22 100%  518.22 100% 

 
 
 

5.5. Matriz de compatibilidad 

Con base en las Estrategias de Ordenamiento Territorial en la Actualización del 

PSDUTVVZNME (2018), el proyecto se emplaza sobre suelo Conservación (CO) y con base 

en la Matriz de Compatibilidad el uso de Suelo COMERCIO Y SERVICIOS (ES1), 

ALIMENTOS PREPARADOS Y RESTAURANTE (ES1.7), HOTEL Y MOTEL (ES1.17) es 

incompatible.  

MATRIZ DE COMPATIBILIDAD Y MEZCLA DE USOS Compatible O 

Condicionado C-# 

Incompatible X 

C-1 Condicionado a Estudio de Impacto Urbano, Ambiental y de Riesgo 
C-2 Condicionado a Tratamiento de Aguas Residuales y grasas 

C-10 Condicionado a los Lineamientos Específicos en Zona Agrícola 
 

 USO ESPECIFICO, ACTIVIDAD O GIRO CD AG CO 

ES EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS    

ES1 COMERCIO Y SERVICIOS    

ES1.7 ALIMENTOS PREPARADOS Y RESTAURANTE C-1 C-2 X 

ES1.17 HOTEL O MOTEL C-1 C-10 X 

 
 
 
6. Medidas de mitigación 

6.1. Acciones a corto plazo 

6.1.1. En términos de aptitud 

Basados en la información recabada en el apartado 2.1 se encuentra que el predio cuenta con 

pendientes diversas una pendiente del 2%, lo que le permite un drenado natural, por lo que no 

se encuentra propenso a inundación, deslizamiento o deslave. Las zonas cerriles con 

pendientes del 25 al 35% donde se encuentran las zonas de vegetación mas abundantes. 



Estudio Impacto Urbano 
Hotel Boutique “Entrevalle” 

47 
 

El suelo es de tipo ígnea intrusiva de tipo de roca granito apta para el desarrollo urbano3; 

mientras que el sustrato es de tipo aluvial es donde se concentran los cultivos agrícolas, 

susceptible de ser utilizado para construcción, siempre que se encuentre confinado y se utilice 

cimentación adecuada para evitar asentamientos, máxime que la zona está sujeta a continuos 

sismos de baja intensidad, provocados por fallas en la región, pero que debido a su lejanía no 

implican un riesgo para la zona en estudio.  

En virtud de lo verificado es factible afirmar que no existen riesgos asociados con inundación, 

deslaves, asentamientos, sismos o incendios. 

 

6.1.2. En términos de vocación 

 

En la Actualización del PSDUTVVZNME (2018), se menciona que para uso de suelo 

Conservación (CO). Previo a desarrollarse el proyecto, el predio se encontraba en zona cubierta 

de vegetación forestal de zonas áridas con masa mayor a 1500 metros cuadrados, por lo que 

la instancia competente para expedir, por excepción, la autorización de cambio de uso de suelo 

en terrenos forestales, en los términos del artículo 4º de la Ley General de Equilibrio Ecológico 

y de Protección al Ambiente y de los artículos 68 fracción I, 69 fracción I y 93 de Ley General 

de Desarrollo Forestal Sustentable y su reglamento, es la dependencia federal Secretaría de 

Medio Ambiente y Recursos Naturales (Semarnat). 

Siempre y cuando se dé cumplimiento a lo establecido, siendo esto: 

Mm-1: Previo a otorgar el Dictamen de Uso de Suelo, se requiere presentar por el 

promovente autorización de cambio de uso de suelo en terrenos forestales que 

expide por excepción la Secretaría de Medio Ambiente y Recursos Naturales 

(Semarnat), en los términos del artículo 4º de la Ley General de Equilibrio 

Ecológico y de Protección al Ambiente y de los artículos 68 fracción I, 69 

fracción I y 93 de Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y su 

reglamento. 

Respecto a la mejora y respeto del paisaje se consideran necesarias las siguientes medidas: 

Mm-2: Respecto a los elementos para delimitar la propiedad, conforme al apartado 

6.3.14 del programa, estos no deben ser opacos en más de un 50% y deberán tener un 

carácter rural. 

Mm-3: Para homogenizar la imagen urbana, conforme al apartado 6.3.15 del programa, 
se propone la utilización de diferentes gamas de colores de pintura en las fachadas. 
Las gamas son en verde phantone H6058 C a la 14 C; amarillo ocre la phantone H662 
C a la 7 C; rojo phantone H2001C a la 6 C; y azul phantone H4051 C a la 7C. 

Mm-4: Se prohíbe la utilización de anuncios comerciales que sobresalgan de la altura 
de las edificaciones o que se extiendan hacia la vía pública.  

 
3 Bazant, Jan. Evaluación de Impacto Ambiental Urbano. 2016.  
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Mm-5: Habilitar alumbrado de acuerdo con las especificaciones del Reglamento para la 
Prevención de la Contaminación Lumínica en el Municipio de Ensenada, Baja 
California. 

 

Por otro lado, derivado de los datos que se incluyen en el apartado 2.2 se observa que los 

habitantes del área cubren su necesidad de servicios en un alto porcentaje y guardan una sana 

actividad económica con muy bajo desempleo, lo cual establece un primer parámetro de 

existencia de estructura urbana.  

Debido a que en el programa sectorial anterior se permitía la actividad de Salón Social para la 

terraza, restringiéndose en la actualización del mismo y máxime que actualmente existen usos 

habitacionales en las inmediaciones, se proponen las siguientes medidas de mitigación: 

Mm-6: Adecuar el proyecto de paisaje para generar barreras de vegetación que 

contribuyan a mitigar el posible ruido generado por la actividad en la terraza. 

Mm-7: Respetar estrictamente los niveles máximos de ruido que indique la licencia 

ambiental correspondiente. 

 

6.1.3 En términos de atractividad  

Para comprobar la capacidad de la estructura urbana se verifica la suficiencia de la 

infraestructura y el equipamiento, basados en la información detallada en el apartado 2.3:  

 

Agua potable y alcantarillado sanitario  

Con base en las disposiciones del Programa de Ordenamiento Ecológico del Corredor San 

Antonio de las Minas – Valle de Guadalupe, que dictan: 

8. Todos los asentamientos humanos, en tanto no cuenten con sistema de drenaje sanitario, 

deberán conducir sus aguas residuales de origen doméstico hacia fosas sépticas, que cumplan 

con las disposiciones legales vigentes en la materia.  

9. Las actividades productivas que generen aguas residuales en sus procesos deberán contar 

con un sistema de tratamiento de aguas residuales.  

10. Quienes realicen actividades de tratamiento de aguas residuales, deberán reutilizar las 

aguas tratadas para riego de áreas verdes.  

11. En el desarrollo de actividades se promoverá el ahorro de agua potable y el reúso de aguas 

grises", se incluye como medida de mitigación:  
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Mm-8: Cumplir la normatividad de la Comisión Nacional del Agua para el abastecimiento del 
recurso a las actividades del desarrollo en cantidad y calidad suficiente. Para el 
suministro de agua potable se requiere cumplir con la norma NOM-127-SSA1-1994, 
Salud Ambiental. Agua para uso y consumo humano. Límites Permisibles de Calidad 
y Tratamientos a que Debe Someterse el Agua para su Potabilización. 

Mm-9: Para el almacenamiento de agua se requiere habilitar cisterna, la cual deberá 
habilitarse de manera subterránea o, en caso de ser superficial, deberán adoptarse 
medidas para incorporación favorable al paisaje. Se prohíbe el habilitado de tanque(s) 
prefabricados aparentes.   

Mm-10: Para las aguas residuales, se requiere habilitar biodigestor y complementar con planta 
de tratamiento paquete a habilitar de manera subterránea que cumpla con la norma 
NOM-003-SEMARNAT-1997 que establece los límites máximos permisibles de 
contaminantes para las aguas residuales tratadas que se reúsen en servicios al 
público y reutilizar las aguas tratadas para riego de áreas verdes o agrícolas. 

Mm-11: Cumplir las disposiciones que establezca la CFE para el abastecimiento del servicio. 
Las líneas de media y baja tensión dentro del predio deberán ser habilitadas de 
manera subterránea, utilizando la Especificación CFE DCCSSUBT de la Comisión 
Federal de Electricidad.  

Mm-12: Cumplir las disposiciones que establezca TELNOR en su momento para el suministro 
del servicio. Las líneas de voz y datos dentro del predio deberán ser habilitadas de 
manera subterránea, conforme a la normatividad del organismo operador. 

 

Acceso vehicular 

Para arribar al predio a partir de la Carretera Federal No. 3 se accede a través de caminos 

vecinales al Sureste recorriendo 1 km hacia adentro. Estas vialidades aseguran el acceso al 

predio en cualquier época del año; además, es imperativo que el estacionamiento de los 

vehículos del proyecto se realice dentro del predio, incluyendo los que correspondan a visitas 

o proveedores de servicios, para evitar en lo posible la utilización de la vía pública para 

estacionar vehículos que eventualmente disminuirían la capacidad de circulación vial, es 

necesario implementar las medidas de mitigación: 

Mm-13: Incluir en el proyecto estacionamiento vehicular interno conforme a las disposiciones 
del Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja 
California, que contemplan la necesidad de espacio para personas con discapacidad 
y lugar para visitas. Se prohíbe el estacionamiento de empleados, proveedores o 
actividades relacionadas con la empresa en la vía pública. Todas las actividades 
deberán realizarse dentro del predio. 

Mm-14: Las áreas de estacionamiento y vialidades internas deberán habilitarse con 
infraestructura verde y materiales permeables que permitan la infiltración de agua al 
subsuelo, sin afectar árboles o vegetación forestal de zonas áridas.   
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Recolección y disposición de residuos sólidos (basura)  

No obstante, la existencia del servicio por parte de la autoridad municipal, al verificar con los 

vecinos se constató que suele ser inconstante, lo cual coincide con la información pública de 

que el Ayuntamiento tiene dificultad para mantener operativa la flota de camiones 

compactadores y proporcionar el servicio de forma adecuada.  

El pretender regularizar el Hotel Boutique “Entrevalles”, al ser un giro dentro de los servicios 

turísticos, es procedente aplicar la medida de mitigación: 

 

Mm-15: Contratar con cargo al propietario el servicio privado para la recolección y disposición de 

residuos sólidos (basura) y aplicar las políticas de Gestión Integral de los Residuos (reducción, 

separación, reutilización, reciclaje, tratamiento, acopio, almacenamiento, transporte y disposición final). 

Tanto el contenedor temporal como las maniobras del equipo recolector deberán realizarse en 

el interior del predio. 

En términos de construcción  

Toda obra durante el proceso de construcción genera siempre impactos urbanos 

desfavorables, por lo que es imprescindible contar con un Responsable Director de Obra que 

aplique puntualmente las disposiciones reglamentarias relativas a la necesaria utilización de 

tapiales, evitar afectar la vía pública y las de seguridad e higiene en las obras, que se incluyen 

en el presente estudio como medidas de mitigación.  

 

Mm-16: Habilitar botiquín y capacitar al personal en materia de primeros auxilios.   

Mm-17: Aplicar por medio del responsable director de Obra las disposiciones del Reglamento 
de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, relativas a la utilización de 
tapiales, uso apropiado de la vía pública y las de seguridad e higiene en las obras. 

Mm-18: Cumplir las disposiciones que establezca la Dirección de Seguridad Pública Municipal 
a través de la Subdirección de Bomberos. 

Mm-19: Cumplir las disposiciones que establezca la Coordinación Municipal de Protección 
Civil del Ayuntamiento de Ensenada en la correspondiente Opinión Técnica de No 
Riesgo. 

Mm-20: Cumplir las disposiciones que establezca la Semarnat en la autorización de cambio 

de uso de suelo en terrenos forestales. 
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7. Conclusiones y Recomendaciones 

 

El proyecto de Regularización y Construcción de Hotel Boutique “Entrevalle” para el predio 

identificado mediante las claves catastrales CG-Q70-019 con superficie de 20,690.616 m2 

impulsa a la consolidación de la vocación de la Ruta del Vino. Las características del área en 

estudio, nos indican un entorno mixto consolidado, donde destaca la actividad agrícola y los 

servicios al turismo principalmente hacia el hospedaje. 

Se considera pertinente la Regularización y Construcción del Hotel Boutique “Entrevalle” 

condicionado al cumplimiento de las siguientes medidas de mitigación: 

 

Mm-1: Previo a otorgar el Dictamen de Uso de Suelo, se requiere presentar por el promovente 
autorización de cambio de uso de suelo en terrenos forestales que expide por 
excepción la Secretaría de Medio Ambiente y Recursos Naturales (Semarnat), en los 
términos del artículo 4º de la Ley General de Equilibrio Ecológico y de Protección al 
Ambiente y de los artículos 68 fracción I, 69 fracción I y 93 de Ley General de 
Desarrollo Forestal Sustentable y su reglamento. 

Mm-2: Respecto a los elementos para delimitar la propiedad, conforme al apartado 6.3.14 del 
programa, estos no deben ser opacos en más de un 50% y deberán tener un carácter 
rural. 

Mm-3: Para homogenizar la imagen urbana, conforme al apartado 6.3.15 del programa, se 
propone la utilización de diferentes gamas de colores de pintura en las fachadas. Las 
gamas son en verde phantone H6058 C a la 14 C; amarillo ocre la phantone H662 C 
a la 7 C; rojo phantone H2001C a la 6 C; y azul phantone H4051 C a la 7C. 

Mm-4:  Se prohíbe la utilización de anuncios comerciales que sobresalgan de la altura de las 
edificaciones o que se extiendan hacia la vía pública.  

Mm-5: Habilitar alumbrado de acuerdo con las especificaciones del Reglamento para la 
Prevención de la Contaminación Lumínica en el Municipio de Ensenada, Baja 
California. 

Mm-6: Adecuar el proyecto de paisaje para generar barreras de vegetación que contribuyan 
a mitigar el posible ruido generado por la actividad en la terraza. 

Mm-7: Respetar estrictamente los niveles máximos de ruido que indique la licencia ambiental 
correspondiente.  

Mm-8: Cumplir la normatividad de la Comisión Nacional del Agua para el abastecimiento del 
recurso a las actividades del desarrollo en cantidad y calidad suficiente. Para el 
suministro de agua potable se requiere cumplir con la norma NOM-127-SSA1-1994, 
Salud Ambiental. Agua para uso y consumo humano. Límites Permisibles de Calidad 
y Tratamientos a que Debe Someterse el Agua para su Potabilización. 

Mm-9: Para el almacenamiento de agua se requiere habilitar cisterna, la cual deberá 
habilitarse de manera subterránea o, en caso de ser superficial, deberán adoptarse 
medidas para incorporación favorable al paisaje. Se prohíbe el habilitado de tanque(s) 
prefabricados aparentes.   

Mm-10: Para las aguas residuales, se requiere habilitar biodigestor y complementar con planta 
de tratamiento paquete a habilitar de manera subterránea que cumpla con la norma 
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NOM-003-SEMARNAT-1997 que establece los límites máximos permisibles de 
contaminantes para las aguas residuales tratadas que se reúsen en servicios al 
público y reutilizar las aguas tratadas para riego de áreas verdes o agrícolas. 

Mm-11: Cumplir las disposiciones que establezca la CFE para el abastecimiento del servicio. 
Las líneas de media y baja tensión dentro del predio deberán ser habilitadas de 
manera subterránea, utilizando la Especificación CFE DCCSSUBT de la Comisión 
Federal de Electricidad.  

Mm-12: Cumplir las disposiciones que establezca TELNOR en su momento para el suministro 
del servicio. Las líneas de voz y datos dentro del predio deberán ser habilitadas de 
manera subterránea, conforme a la normatividad del organismo operador. 

Mm-13: Incluir en el proyecto estacionamiento vehicular interno conforme a las disposiciones 
del Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja 
California, que contemplan la necesidad de espacio para personas con discapacidad 
y lugar para visitas. Se prohíbe el estacionamiento de empleados, proveedores o 
actividades relacionadas con la empresa en la vía pública. Todas las actividades 
deberán realizarse dentro del predio. 

Mm-14: Las áreas de estacionamiento y vialidades internas deberán habilitarse con 
infraestructura verde y materiales permeables que permitan la infiltración de agua al 
subsuelo, sin afectar árboles o vegetación forestal de zonas áridas.   

Mm-15: Contratar con cargo al propietario el servicio privado para la recolección y disposición 
de residuos sólidos (basura) y aplicar las políticas de Gestión Integral de los Residuos 
(reducción, separación, reutilización, reciclaje, tratamiento, acopio, almacenamiento, 
transporte y disposición final). Tanto el contenedor temporal como las maniobras del 
equipo recolector deberán realizarse en el interior del predio.  

Mm-16: Habilitar botiquín y capacitar al personal en materia de primeros auxilios.   

Mm-17: Aplicar por medio del responsable director de Obra las disposiciones del Reglamento 
de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, relativas a la utilización de 
tapiales, uso apropiado de la vía pública y las de seguridad e higiene en las obras. 

Mm-18: Cumplir las disposiciones que establezca la Dirección de Seguridad Pública Municipal 
a través de la Subdirección de Bomberos. 

Mm-19: Cumplir las disposiciones que establezca la Coordinación Municipal de Protección 
Civil del Ayuntamiento de Ensenada en la correspondiente Opinión Técnica de No 
Riesgo. 

Mm-20: Cumplir las disposiciones que establezca la Semarnat en la autorización de cambio 

de uso de suelo en terrenos forestales. 
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8. Responsable de la Elaboración del estudio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________________ 

M. Arq. Cynthia Rosario Castillo Bejarano 

Cédula Federal 3520719 

Cédula Federal 9735787 

 

 

 

 

Contacto: 

ARCHITECTUMS, S.C. 

Ave. Ryerson 748, Zona Centro/ Ensenada, Baja California /CP 22800 

Tel. (646) 178 2400 

email. esparaelcolectivo@gmail.com 

email. arc.admon@gmail.com 
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9. Anexos 

9.1. Acuerdo de cabildo Oficio No. 000568, con fecha 17 de noviembre de 2020. 

9.2. Deslinde Catastral 

 

10. Anexos gráficos 

10.1. Localización y área de aplicación 

10.2. Zonificación de usos de suelo propuesto 


