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MOTIVACION

La presente norma, nace de la necesidad de precisar el procedimiento para
valorar las condiciones de los terrenos donados al Ayuntamienio por el
fraccionador y que son destinados a dar un servicio publico al fraccionamiento.

La construccion de vivienda, puede ser efectuada por el Estado, el Municipio o
los particulares. En todos los casos se tiene que cumplir con ciertos requisitos
establecidos en las normas competentes.

El procedimiento de edificacion inicia con una solicitud para fraccionar un
terreno, ante el Estado y el Municipio y concluye con el permiso de construccion
expedido por cada autoridad, de acuerdo a la competencia de cada uno. Dicho
procedimiento que no sera el motivo de analisis en la presente norma técnica,
sino, solamente, lo relativo a la donacion que los fraccionadores tienen que hacer,
a fin de que se les otorgue el permiso correspondiente.

En efecto, una de las condiciones que debe cumplir el fraccionador es donar
una superficie de terreno al Ayuntamiento, la cual es destinada a areas verdes,
parques y equipamiento urbano.

En algunas ocasiones, los interesados en fraccionar, con tal de cumplir con ei
requisito, donan la superficie menos Util, que a veces no reune las caracteristicas
fisicas necesaria para utilizarla en los fines destinados. Iincluso en algunos casos,
la extension donada impide a la autoridad Municipal cumplir con la creacidn de un
pargue o area verde.

En esas circunstancias, la presente norma técnica especificara las
condiciones, requisitos y caracteristicas que debe tener la superficie a donar al

Ayuntamiento, o en su caso, la negativa para aceptarlo.
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ANTECEDENTES

La peticién para construir conjuntos habitacionales se ha realizadc aun desde
antes de que esta comunidad se constituyera en Ayuntamiento.

Sin embargo, no obstante que desde 1994, esta comunidad se convirtié en
Ayuntamiento, y debido a que no se Ha reglamentado las caracteristicas que debe
reunir la superficie que se debe donar al Municipio, los fraccionadores han dejado
en ultimo término esta obligacion, o en algunos casos se han donado las superficie
menos Utiles para el objetivo de la donacion.

Por esa razon, la intencion de la presente norma tecnica es eliminar esos
vicios y precisar las reglas que las propias leyes estatales previenen para el caso.
como es la facultad otorgada al Municipio a traves de la autoridad competente, de
hacer uso de su derecho de elegir la superficie de donacion.

Con esto se pretende que los predios cumplan con los requisitos técnicos
necesarios para la optimizacién de la infraestructura a costos ordinarios, en
adecuadas condiciones de accesibilidad, funcionamiento vy seguridad de acuerdo
al territorio de Baja California, considerando que se trata de un bien inmueble

publico.
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MARCO LEGAL

1.- Ley del Régimen Municipal para el Estado de Baja California
En su articuio 13 fraccidn | inciso a) a la letra dispone:

“ARTICULO 13.- Del Patrimonio de los Municipios - El patrimonio de los
Municipios lo constituye el conjunto de derechos y obligaciones a su cargo, asi
como sus bienes del dominio publico, destinados al uso comun o a la prestacion
de un servicio publico de caracter municipal y sus bienes propios, bajo la siguiente
clasificacién:

I.- Son bienes de dominio publico municipal enunciativamente:

a) Los que se destinen para equipamiento publico municipal o de uso
comun, dentro de los centros de poblacion;

2.- Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California
En sus articulos 1 segundo parrafo, 6, 11 fracciones |, XIX y XXXl y 32 a la
letra sefalan:

“ARTICULO 1.-

“Todas las acciones de urbanizacién en areas y predios que generen la
transferencia de suelo rural a urbano, las fusiones, subdivisiones y fraccionamiento
de terrenos, los cambios en la utilizacion de éstos, asi como todas las obras de
urbanizacion y edificacidn que se realicen en la entidad, quedan sujetas a cumplir
con las disposiciones de la presente Ley, siendo obligatoria su observancia tanto
para las entidades publicas como para los particulares.”

“ARTICULO 6.- Para efectos de este Ley se entiende por:

“X. Equipamiento urbano: El conjunto de espacios y edificaciones de uso
predominantemente publico donde se proporciona un servicio a la poblacion, que
contribuye a su bienestar y a su desarrollo econémico, social y cultural. Este
conjunto incluye elementos que se clasifican en los subsistemas siguientes:
educacion, saiud, asistencia pabiiGa, COMEIGIV y abasio, iscieacion, depuite,
comunicacion y transporte, diversién, cultura, espectaculos, administracion vy
seguridad publica;”

“ARTICULO 11.- Son atribuciones del Ayuntamiento:

“l.- Formular, aprobar, administrar, ejecutar, evaluar y actualizar el Plan
Municipal de Desarrolio Urbano, los Programas de Desarrollo Urbano de Centros
de Poblacion, los Programas Sectoriales y los Programas Parciales Municipales de
Desarrollo Urbano a los que se hace mencién en el Articulo 24, fraccién Il de la
presente Ley;

“XIX.- Expedir los reglamentos y disposiciones administrativas que fueren
necesarias, de conformidad con los fines sefialados en los Articulos 27
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las bases norfi
expida el Congreso del Estadc y las disposiciones de la presente Ley:

“XXXI.- Acordar la incorporacion o reincorporacidn de areads
donde se hayan ejecutado acciones de urbanizacion:”
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“ARTICULO 142 -

“Los Gobiernos Estatal y Municipal elaboraran y ejecutaran los Programias
Parciales de Desarrolio Urbano v las acciones que faciliten la adquisicién de
predios en areas urbanas para lz construccion de vivienda popular y de interés
social.”

3.- Ley de Edificaciones del Estado de Baja California
En sus articulos 3, 6 fracciones [y II, 7, 8 y 13 previenen:

“ARTICULO 3. TERMINOLOGIA.

Para los efectos de este Ordenamiento se entendera, cuando se haga
mencion a la "Ley", la Ley de Edificaciones; por "Reglamentos”, los Reglamentos
Municipales de la Ley de Edificaciones: por "Normas Técnicas Complementarias",
las normas técnicas en las cuales se establecen los procedimientos,
especificaciones, parametros y limites permisibles que complementan a los
Reglamentos; por "Edificacion”, el proceso mediante el cual se obtienen espacios
de diversos géneros, temporales o permanentes, incluyendo aspectos
urbanisticos, edificaciones que estan clasificadas en el Articulo 10 de esta Ley. Y
como instalacion, el conjunto de equipos, estructuras. aparatos, cables, ductos,
tubos o instrumentos que tengan por objeto medir, emitir, transportar, conducir,
colectar liquidos o gases, electricidad, ondas, sefiales. y otros de forma temporai o
permanente y que estan clasificados en el Articulo 10 fraccion IV de esta Ley.
como infraestructura.

“ARTICULO 6. ATRIBUCIONES DEL GOBIERNO MUNICIPAL.

Son atribuciones de los Ayuntamientos y de las Unidades Administrativas
que designen, las siguientes:

[. Formular y aprobar el Reglamento de Edificaciones respectivo;

Il Vigilar y hacer cumplir que los proyectos, construcciones e instalaciones
se realicen conforme a las disposiciones establecidas en esta Levy y sus
Reglamentos:

“ARTICULO 7. FACULTAD CONCURRENTE.

E! Ejecutivo del Estado y ios Municipios de manera concurrente eiaboraran
las Normas Técnicas Compliementarias, correspondiendo al Municipio definir
cuales seran aplicables en su jurisdiccion.

“ARTICULO 8. REGLAMENTACION DE LA LEY.

Se establece como Autoridad Competente a los Gobiernos Municipaiss
para hacer cumplir la presente Ley y sus Reglamentos. El contenido de !z
presente Ley s= remite a sus Reglamentos para la definicion al detalle de su
aplicacion, apoyado en las Normas Técnicas Complementarias.

“ARTICULO 13. RESTRICCIONES GENERALES Y ESPECIA
En los Planes o Programas de Desarrolio Urbana v
estableceran las restricciones que se juzguen necesarias
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la construccion de los inmuebles, ya sea por zonas O en predios especifizos y
haran constar aquellas que resulten aplicables en las constancias, dictamenes de
uso del suelo y licencias de construccion que se expidan, quedando los
Propietarios o Poseedores de los inmuebies, tantc publicos como privados.
obligados a respetarlas.

Se exigira el cumplimiento de las restricciones especiales, ya sean las
contenidas en los Planes o Programas de Desarrollo Urbano o el resultado de |2
aplicacion de otras Disposiciones Juridicas concurrentes, mencionando las gue
resulten aplicables en ios dictdmenes de uso del suelo o licencias de construccion
que se expidan, considerandose en Ios Reglamentos cuando menos ias
siguientes:

|. Zonas de riesgo;

Il. Prevenciones junto a servicios subterraneos;

I1l. Limitaciones en zonas cercanas a aeropuertos, y.

IV. Demoliciones e intervenciones en monumentos y zonas de
monumentos.”

4.- Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California
En sus articulos 2, 7 y 70 a la letra disponen:

“ARTICULO 2°.- Aicance

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

“ARTICULO 7°.- De las Autoridades Municipales

Los Departamentos de Obras v Servicios Publicos del Municipio de que se
trate, deberan vigilar lo relativo a calles, avenidas, parques, jardines, alumbrado
publico de acuerdo con las disposiciones que se sefalen en el presente
Reglamento.”

“ARTICULO 70.- Las superficies donables a favor de los Municipios o del
Gobierno del Estado, no podran ser inferiores a los porcentajes que el presente
reglamento sefala; asi mismo dichas areas deberan ser las que la autondad
respectiva senale.

Para los efectos del calculo de las superficies de donacion, se entiende por
superficie vendible la que resulte de deducir de la superficie total del terreno por
fraccionar, las destinadas a vias publicas, a jardines, a areas para escuelas, y a
superficies de donacion.
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5.- Reglamento Interior de la Administracion Publica Municipal para el
Municipio de Playas de Rosarito, Baja California
Que er sus articulos 1, 23 fraccion X y 35 fraccion XIV. textuaimente dice:

“Articuio 1. E! presente reglamento tiene por objeto fijar las bases para la
organizacidon y funcionamiento de las dependencias de la administracion publica
municipal, y define las bases de creacion y vinculacion con la administracion
publica paramunicipal.

“Articulo 23. Para el estudio, planeacion y despacho de los asunios de
orden administrativo, la Presidencia municipal contara con las siguientes
dependencias:

“X. Oficialia Mayor

“Articulo 35. A la Oficialia Mayor le corresponde el despacho de ios
siguientes asuntos:

“XIV. Integrar y mantener actualizado el Padron General de Inmuebles
propiedad del Ayuntamiento sean de uso publico o privado del Ayuntamiento.”

e SR

A'u*/ RN
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OBJETIVOS

1.- Reglamentar las condiciones que deben cumplir los fraccionadores
respecto de las superficies destinadas a areas verdes, jardines y equipamiento
urbano, que deben ser donadas a favor del Municipio.

2.- Precisar los requisitos que deben cumplir los fraccionadores. en cuanto a
la superficie que debe ser donada a favor del Municipio, destinada a areas verdes,
jardines y eguipamiento urbano.

3.- Definir las caracteristicas de los terrenos donados por los fraccionadores
a favor del Municipio, destinados a areas verdes, jardines y equipamiento urbano.

4.- Formular criterios para la aceptacidbn de donaciones propiedad de
Ayuntamiento, destinados a areas verdes, jardines y equipamiento urbano.

5.- Determinar los motivos por los cuales es susceptibie de rechazar la

superficie donada por un fraccionador.
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1. Justificacion

El estado propiaments diche. este conformiaao por un gshiernc. su ieiornc
y su poblacion.

En nuestrc caso. el pais =2s una federacion integrada por entidades
federatives que gozan de autonomis pare organizarse y administrarse.

Por lo que hace al Ayuntamiento, la Constitucion Mexicana en su articulo
118, previene que los Estados tendran comc base territorial y organizacion politica
y administrativa e! Municipic libre.

Ahorz, la poblacidn gue integra este Municipio, tiene la necesidac de vivienda,
siendc facultad de las autoridades, administrar y organizar los espacios destinados
a su construccion.

Para la creacion de conjuntos habitacionales existe la necesidad de dividir los
terrenos en lotes, establecer calles, callejones de servicio y servidumbre de paso,
creandose asi las colonias donde se ubican ios fraccionamientos, gue de acuerdo
con el Reglamento de Fraccionamientos del Estadc de Baja California, se
clasifican en general en: a) Residenciales, b) Colonias, ¢) Fraccionamientos, v d)
Centros de poblacion.

Una vez que se decide edificar un fraccionamiento, se inicia el procesc
administrative con la solicitud presentada ante ia autoridad competente.

Dentro de los requisitos que las normas aplicables piden a ios fraccionadores.
v desde la presentacion de la solicitud. es cue tienen ia oblicacion de donar una
superficie a favor del Gobierno del Estado y de los Municipios.

En el caso del Ayuntamiento, ia donacién de esos terrenos, es destinada a
areas verdes, parques, jardines y equipamiento urbano, cuya utiidad es en
heneficic de los moradores de conjunto habitazional de que se trate.

En esa fesitura, la presente norma, establecera caracteristicas, requisnos y

condicionas de las superficies gue seran donadas al Municipic.
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2. Seleccion del terreno

Dentc de los requisitos que debe cumplir el solicitante a fraccionar, s que en
su peticion incluya la fraccion de terrenc que va a donar a la autoridad murnicipal,

Esta peticidn inicia el tramite administrativo, motive por el cuai, se determina.
que en cuanto el Departamento de Acciones de Urbtanizacion dependiente de
Administracion Urbana de este Municipio, tenga conocimiento de la creacion de un
fraccionamiento, notifique a Oficialia Mayor esta circunstancia, para que
seleccione el area destinada a donacion municipal.

Se establece que debe ser desde un principio, a fin de que el interesado en
fraccionar, ya tenga identificado el terreno que va a donar.

Esto facilitaré las cosas, de tal manera que en los planos ya estara identificado
plenamente el terreno que sera propiedad de! Ayuntamiento, y asi nc existiré la
necesidad de modificar los planos o que se done una superficie que no estaba

contemplada.

3. Autoridades responsables

3.1 Oficialia Mayor

Es la encargada de administrar el patrimonio inmobiliario a traves del
Departamento de Bienes Inmuebles, de los terrenos destinados a #reas verdss,
jardines vy equipamiento urbano donados al Municipio.

Es el encaraado de valorar v seleccionar el terreno destinado al uso publico
y realizar el estudio correspondiente a fin de determinar si la superficie es apta

para las condiciones que fue donada.

4.- Caracteristicas de los predios a donar

El fraccionador donara la superficie correspondiente en un sclo poligono si asi
lo requiriere el proyecto a desarrollar, esto con el fin de promover la organizacion
de la estructura urbana con una adecuada vinculacién entre sus elementos, de

acuerdo con el grado de compatibilidad de las actividades que se realicen.
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Debera encontrarse limpic, sin escombro ni instalaciones provisionaies ¢ de
otra naturaleza, siendo necesario su mantenimiznts hastz en {antc no sea reaibids
por el Municipio.

Reunir as condiciones apropiadas para e! dptims funcionamiento del uso a que
sea destinado el predio y economizar en la construccion en las instalaciones que
brindaran un servicio a la comunidad

La localizacion. la forma del terreno. la aptitud del medio fisico natural asi como
las condiciones para la dotacion de infraestructura urbanz son factores qQue se
evaluaran al resolver sobre la aceptacion o no del terreno.

No tendran contacto con zonas de contaminacidn ambiental. moiestias
sanitarias o cualquier aspecto que represente limitaciones a! desarrolio de salud

fisica, mental y de integracion social de los usuarios.

5. Requisitos para aceptar la donacidon
Las siguientes condiciones son reguisitos indispensables que deben cumplir
los predios destinados a donacion:
e Entregar en condiciones similares a las dei nivel de urbanizacion del
fraccionamiento.
¢ | a superficie adecuada final, nc sera el producto resultante de un relleno.

e E£n caso de colindar con talud, debera estar estabilizado. con muros de

it

rontencion v ias nrotecciones requeridac en hase 3 nrovectns aenasificoe
contempiados en el proyecto ejecutivo dei desarrolio urbano.
» La pendiente predominante de los terrenos en esta localidad es mayor ce!
8%, por o que para ser aceptabies tendran una pendiente maxima de’ 20%.
e LI predio no debe formar parte de areas gue sean consigsradas
naturalmente riesgosas, como lechos de arroyos y rios, asi como aqguellas
cuyo suelo haya sido coniaminado y alterado con sustancias pzligrosas,

desechos radiactivos, toxicos, inflamables. explosivos y corrosivos.
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&. Clasificacion Territorial
La clasificacion territorial, se hara como referencia a ic sshalago =n ia
regionalizacién del Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja Cailifornia, la cual
menciona que se identifica de manara genérica a las localidades en el estado con
condiciones topograficas similares en 2 rangos de pendientes topograficas, y para
Playas de Rosarito es la siguiente:
« Terrenos con topografia predominante de pendientes mayores ai €% zonas
identificadas en Ensenada. zona Metropolitana de Tijuana, Playas de
Rosarito y Tecate, definidas en el Plan Estatal de Desarrolio Urbano como

la Unidad de Gestion Territorial 2.

7. Formas y superficies minimas

La configuracion geométrica de los terrenos preferentemente sera de forma
regular para propiciar un mejor aprovechamiento en la ejecucion de proyectes de
equipamientc.

La dimensién de las superficies dependera de lo dispuesto en el articuls 70
de la Ley de Desarrolio Urbano para el Estado de Baja California, 2n ef
Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California para cada casc

concreto, y ios Reglamentos aplicables en la materia.

8. Ubicacion

Para la ubicacién de los predios destinados a donaciones debera tomarse en
cuenta el radio de influencia al que brindara servicio, ya que se pretende beneficiar
a la mayor poblacién posible, asi come la conveniencia de proyectar ei terrenc con
la viabilidad de futuras integraciones de otros terrenos tal y como puade ser £
equipamiento escolai, para conformar asi un area de equipamiento con mayor

superficie que proporcione un ambhiente segurc agradable.
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. IUPUyldIId
El urbanizador debera presentar ie topografia del terieno en formato digita! e
impreco. donde se especificaran las curvas de nive! a cada meto y las cotas cada

5 metros.

10. Investigacion de campo

Seré realizada por las autoridades que intervienen en el proceso de
recepcidon de los terrenos, con el objetc de identificar los factores que influyen en
las condiciones del predic para la construccidon de equiparmiento urbano o en las
obras necesarias para la adecuacion y factibilidad de aceptacidn de los predios
Dicha investigacion arrojara los datos técnicos necesarios que determinen si e!
predic se considera apto para los usos gue se le va a dar v susceptible de aceptar
como donacidn o en su defecto los requisitos que debera complementar para su

acepiacion.

11. Riesgos ambientales

Las autoridades encargadas de realizar la investigacion de campo, deberan
identificar que en los predios colindantes a la donacion, no exisian riesges por
factores ambientales, como pueden ser:

s (Geolodgicos. hundimientos, falias ¢ fracturas

« Hidrometereologicos: quimicos como incengios, explasiones. radiaciones

¢ Sanitarios: contaminacion

En caso de gue se identifique en el lugar aiguna situacion de riesgo de las
anteriormente mencionadas u otra similar. se exigira a! desarrollador un dictamen
en el cual se precise el dano que puede causarse a ios Moradores

Para taies efectos y dependiendo del dafio de que se trate el fraccionado!
nuede acudir ante las autoridades competentes, como i es la Secrataria de
Proteccion al Ambiente. de! Departamento de Ecologia Muniwipa: ¢ Proteccion Civil

segun corresponda. v se emita el dictamen.

R

Lo
Saws S
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Sn dicho dictamen se estableceran las medidas tesnicas preventives o
cosrectivas para mitigar los efectos adversos en caso de ac cidenies, sirviendo esie

como elemento determinante para la aceptacion o rechaze del nredic propuesto.

12. Donaciones susceptibles de rechazarse
N se aceptaran terrenos que se encuentren en las siguientes condiciones:

o Suelos de arenas o gravas no consolidadas

« Areas con peligro de desbordamiento de rios

o Areas reservadas para recargas de acuiferos

o Suelos sujetos a erosion Hidrica

« Ubicados en cafiadas, barrancas, cafiones susceptibles de erosion

« Con erosion severa con carcavas profundas

« Por el que pasen instalaciones de infraestructura aéreas. supericiales o
subterraneas, en forma permanente o provisional, tales como: lineas
slgctricas de alta tension, gasoductos, oleoductcs

« Er general cualquier instalacion que represente aigun riesgo para sus
ocupantes o poblacién circundante, de existir estas o por razones de
seguridad, se debera ordenar la supresion o cambio de lugar de esias.

e Los ubicados a una distancia igual o menor a 500 metros del lindero mas
carcano a sitios de recoleccion de basura y/o de plantas de tratamientc de
pasura 0 ge aguas resiauales.

s Los ubicados a una distancia igual o menor a 50 metros de las estaciones
de servicio (gasolineras o gaseras).

e Lus ubicados a una distancia igual 0 menor a 35 metros de ductos en ios
aie influyan combustibles (gasoductos, oleoductes, eic.), asi como de
instalaciones industriales de alta peligrosidad.

¢ Los ubicados & menos de 15 metros de las linzas de electirificacién de alta

ter:sion.
+ L~s ubicados a menos de 10 metros de lineas troncaies de eiectriﬁ;gg@ifl'%o
ST sy 4.
3 [ é) L . l,\ )
(i.os dos anteriores conforme la normatividad de CFE? ’ /f v

# o)

4\ sl rﬂ'

\ ~ i J o
\ C«\/(;(h. // //
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« Los ubicados dentro de ies limites de nfluencia gz campos de aviacion
s2gun las regulaciones aplicables.

e LOos ubicados en é&reas de rellens provenientes de residuos industriales,
quimicos, contaminantes ¢ de basura en generai.

¢ Los ubicados en areas que fueron cementerios

» Los ubicados dentro del derecho de via de ductos o tuberias que conduzcan
materiales peligrosos. asi como de caminos, vias de ferrocarril y cuerpos
superficiales de agua, por donde se transporten materiales peligrosos.

¢« Los que hayan sido utilizados como depodsitos de materiales corrosivos
reactivos, explosivos, toxicos, inflamables o infecciosos.

« Los ubicados dentrc de! radio de afectaciér derivado de algun desastre
auimico causado por alguna fuga, derrame, explosidon o incendio de
industrias localizadas en la vecindad del mismo.

¢« Los ubicados en las zonas de intersecciones con carreteras, vialidades

primarias o vias ferreas.

13. Regulaciones en permutas
En los casos que sean necesarios realizar permutas en la localizacién y/o
dimensionamiento de las areas correspondienties a donacién Municipal, las

;

autoridades determinaran la procedencia, en funcién de las necesidades
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Las adecuaciones para este efecto y los criterios que se apliquen. deberan
sustentarse y justificarse; en todos los casos el vaior de ios predios gue se
propongan debe quedar determinado mediante availo.

Dichos predios deberan de cumplir corn ins mismos reguisitos y conziciones
estableciaos en al presente norma y en las leyes y reglamentos aplicables a ios

predios de donacidn municipan.
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VISENCIA Y PERIODO DE REVISION

La presente Norma Técnice Administrativz, serd evaluads periddicamente
nor la Sindicatura 2 través de ia Direccion de Normatividad, con ia finalidaa de
incrementar su eficiencia y facilitar su aplicacién. Esta norma técnica sere
actualizada por la Sindicatura cuando sea necesario, tomando en cuentz las
sugerencias y observaciones manifestadas por las Dependencias involucradas.
Por consiguiente, dichas sugerencias y observaciones seran dirigidas al Sindico

con copia a la Direccioén de Normatividad.

La presente norma técnica entrara en vigor a partir de su publicaciéon en e!
Periodico Oficial del Estado, y permanecera vigente mientras no se emita una

nueva version de la misma.




