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Resumen

En la actualidad, la variedad y complejidad de las actividades que realizan en el espacio publico los
diferentes actores, peatonales y vehiculares, generan una determinada configuracion propiciada por
el ejercicio de los derechos de propiedad materializados en la edificacién y urbanizacién de predios
con usos y destinos productivos a gran escala, denominados fraccionamientos, ciudades, corredores,
parques industriales, etc., muestran confusion e incertidumbre en la interpretacion y determinacion de
las caracteristicas funcionales reguladas por la normatividad urbana aplicable al disefio de vialidades,
secciones de calles y banquetas, caracteristicas de accesos, modalidades de régimen de propiedad,
organismos administradores de los bienes y servicios urbanos comunes, etc. La normatividad urbana
para usos industriales, de acuerdo a la Directora General de la Asociacion Mexicana de Parques
Industriales Privados, Claudia Avila Conelly, no ha sido reglamentada en el sector debido a que, a las
autoridades de los ambitos federal, estatal y municipal, les ha faltado sensibilidad respecto a la
trascendencia de los parques industriales. El instrumento normativo con que se cuenta es la Norma
Mexicana NMX-R-046-SFCI-2005; sin embargo, su aplicacion por parte de los particulares es
voluntaria. Ello deriva en una amplia variedad de interpretaciones de las modalidades de los derechos
de propiedad relativos a la planeacion, gestion y administracién urbana y permisos de usos de suelo
industrial articulados por un espacio peatonal comun, de transicién entre la propiedad privada y la
publica, entre la escala urbana y la arquitecténica, que la presente investigacion busca conocer como
ambito antrdpico, especificamente en el denominado “Puerto Interior”, Gto., el cual se encuentra
emplazado en la region del Corredor Industrial del Bajio.

Palabras clave
Derecho y disefio urbano, parques industriales, morfologia urbana.

Real Estate Wrights and its relation with the urban laid out structure and the
public space: the “Puerto Interior” case, Guanajuato, México.

Abstract

Nowadays, variety and complexity of the activities performed by different actors, pedestrians and
vehicles, at the public space generated by the configuration of the property rights executed in the
construction and the development of every piece of land with specific big scale productive purposes
and productive destinations called neighborhoods, cities, corridors, industrial parks, etc, they shows
confusion and doubts on the interpretation and determination of the functional characteristics
controlled by the urban regulations applicable to the design of the system of roads, street sections and
sidewalks, access characteristics, ways of property regime, goods management organization and
common urban services, etc. The urban regulations for industrial uses, according to the General
Manager of the Industrial States Mexican Association, Claudia Avila Conelly, has not been regulated
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in the sector because, the authorities of the federal, state and municipal levels have been lacked
sensitivity to the importance of the industrial states. The only policy that we have is the Mexican
Standard NMX-R-046-CFIDS-2005; however its application by individuals is voluntary. This leads in a
wide variety of interpretations of the property rights rules related with the planning, management and
urban administration and industrial land use permission articulated by a common pedestrian area of
transition between private and public property, between the urban and architectural scale, and the
current research is looking for the anthropic field, specifically in the “Puerto Interior de Guanajuato”,
which is located in the Industrial Corridor of the Bajio Region.

Keywords
Urban Right and Urban Design, Industrial Parks, Urban Planning, Urban Morphology.

Introduccion

En el desarrollo de la actividad comercial del pais, se han dirigido esfuerzos de la inversion
publica y privada para mejorar nuestros puertos, trabajos que, en la ultima administracion
del gobierno federal (2000-2006), se tipificaron como una actividad estratégica y urgente la
relativa a la logistica de las 750 millones de toneladas de carga que se desplazan a lo largo
y ancho de la republica.

De igual forma, se invirtieron cerca de 800 mdp en la inauguracion de obras de
remodelacién y rehabilitacion en nueve aeropuertos internacionales; en materia de
industrializacion y tecnificacion de clusters industriales, Caminos y Puentes Federales,
CAPUFE, estim6 cerca de 133 mdp de su presupuesto en la reconstruccion y conservacion
de tramos carreteros y puentes de cuotas.

Estos esfuerzos proporcionan a las distintas instancias que intervienen en la toma de
decisiones del proceso de desarrollo urbano regional los elementos para establecer un
marco claro y flexible para facilitar la introduccion de nuevos nichos de mercado, de impulsar
la inversion y la generacion de empleos, sin menoscabo de las condiciones que como seres
humanos tienen los usuarios del espacio publico urbano orientado a las actividades
industriales, a través del desarrollo de corredores econémicos integrales de servicio, no
contaminantes, vincular el sector dedicado a la investigacion cientifica y tecnoldgica, con la
iniciativa publica y privada, y ademas, contar con la estrategia de integracion regional a los
Ejes Trasnacionales del T.L.C.A.N.

Esta tendencia de desarrollo empresarial demanda la disposicion de reservas territoriales
aptas y compatibles para que, dentro de un proceso de industrializacion vertebrador como
un eje impulsor del desarrollo econémico regional y local, se instalen naves industriales o
corporativos empresariales, atrayendo inversiones, comercio y servicios para el emplazami-
ento de capital y especializacion de mano de obra. Con este proposito, empresarios miem-
bros de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales Privados (AMPIP), impulsaron una
inversion de 6 mil millones de délares en el sexenio pasado.

Dentro del proceso de atraccion de nuevas inversiones, el incumplimiento o desconocimi-
ento de las politicas de reordenamiento urbano de las ciudades, de su vocacion econémica,
del uso racional del agua, de la energia, de la certeza en la tenencia de la tierra y de la cali-
dad de sus servicios, cobran fundamental importancia, lo cual, aunado a la falta de informa-
cién y transparencia de la gestién publica, dificulta el establecimiento de politicas que po-
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drian ayudar a lograr una equidad social mediante la proteccion de derechos humanos basi-
cos como el acceso al suelo y la vivienda para la poblacién vulnerable.

La reactivacion del aparato productivo econémico da la posibilidad de una nueva relaciéon de
intercambio de flujos de inversidn, materia prima, mercancias de diversos tipos, bienes y
servicios, mano de obra, tecnologia, financiamiento preferencial a las exportaciones, bajos
impuestos arancelarios, crear una planta productiva mas competitiva con productos de
calidad, propiciando una mayor oportunidad de empleos. México ocupa el lugar 75 de una
lista de 140 paises en captacién de inversidn extranjera directa; dado el gran nexo comercial
con Estados Unidos y Canadd, los parques industriales mexicanos' han hecho un énfasis
importante en la logistica, esto para bajar tanto el tiempo como el costo de transportacién de
insumos y de productos y de esta forma impulsar la competitividad.

Ante esta situacién cobra vital importancia el Programa de Desarrollo Regional Region i
Centro Oeste para continuar las politicas establecidas correspondientes a la elaboracion del
Programa Estratégico del Corredor Industrial del Bajio, que sectoriza los centros de pobla-
cién y especialmente aquellos destinados para el desarrollo de las reservas industriales,
previniendo y disponiendo un instrumento de promocién, impulso y regulacion del desarrollo
regional y territorial, estableciendo las estrategias para integrar equilibradamente al contexto
regional y mesorregional y encauzar la intensificacién de los usos del suelo en los diferentes
vectores geograficos de Ledn y Silao principalmente, territorio en que se da el asentamiento
industrial motivo del presente ensayo de investigacion.

Figura 1. Zona de Alto
Impacto Potencial,
conformada por un sistema
polinuclear de Zonas
Metropolitanas: Guadalajara,
San Luis Potosi y Querétaro,
matizando el impulso del
Corredor Industrial del Bajio,
fundamentado en el Programa
de Desarrollo Regional
Regidn Il Centro-Oeste.
Comprende cerca de 30,589
km?y 1°800,000 habs.

La gestion territorial debera de comprenderse como un instrumento insertado dentro de un
marco administrativo, reglamentario y operativo en base al cual se estructura la programa-
cion-presupuesto del gobierno federal, estatal y municipal. Asimismo, determina los meca-
nismos técnicos necesarios para la elaboracién o aplicacion de normas técnicas, programas,
sistemas, reglamentos, instructivos y procedimientos, referentes a la planeacion y progra-
macién de la obra publica y privada vinculados al proceso de crecimiento y desarrollo ur-
bano en sus escalas municipal, metropolitana y regional que conlleven, ademas, al uso 6p-
timo y seguro del espacio urbano publico industrial, configurado por la geometria de las dife-
rentes modalidades de la tenencia de la tierra y derechos de propiedad originarios, molde-
ada por la permanente transformacién antropica.

La importancia de implementar el proceso de ordenamiento territorial, y de proyectar las
técnicas y procedimientos de evaluacién de costo-beneficio de un proyecto de inversién

! Parques industriales Sector en Auge. Inversién Inmobiliaria, p 19, Septiembre-Octubre, 2011.
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publica prospectiva un gran impacto social que debe verse reflejado en un incremento en los
niveles de ingreso, en la calidad y habitabilidad del espacio urbano asi como en la segura
transitabilidad vehicular y peatonal.

Investigacion

Objetivos

La presente investigacion como parte de un proceso integral mas amplio, mediante un
analisis comparativo contrasta la normatividad aplicada al momento de la autorizacion de los
desarrollos contra la ejecucién real de las obras de urbanizacion y busca identificar las
diferencias cualitativas que incidan directamente en la percepcion de los elementos que
dividen el espacio publico urbano del espacio privado industrial cuyos referentes esenciales
se considera a los limites y morfologia de los derechos de propiedad materializados en la
accesibilidad, el alineamiento, la traza, el paramento, las guarniciones y banquetas, las
casetas de control de acceso, areas de carga y descarga, estacionamientos, etc.

La zona de estudio muestra normatividad tanto federal como estatal y municipal lo cual
plantea una problematica con diferentes alcances jurisdiccionales. Se tiene por un lado, que
el régimen de propiedad de los predios es mayoritariamente ejidal por lo cual es aplicable la
normatividad agraria federal. Por otro lado se tienen predios fraccionados y vendibles con
usos industriales regulados tanto por normatividad estatal como municipal; los municipios
involucrados son Leén y Silao: el Puerto Interior, Gto., se asienta principalmente en este
altimo.

Etapas, materiales y métodos

Primeramente, se contextualiza la actividad industrial bajo un enfoque global, regional y
local, asentada en un ambito intermunicipal, para identificar y analizar su impacto en la
movilidad urbana a escala vehicular y peatonal.

Para ello, se busca conocer los aspectos de la normatividad, condiciones y términos
urbanisticos aplicados en la autorizacion de los desarrollos asentados en el Puerto Interior.
Asi, se determina la normatividad vigente respecto a particiones, fraccionamientos,
divisiones, relotificaciones, fusiones, cambios en las modalidades de los regimenes de
propiedad, etc. administrados por los tres 6rdenes de gobierno, en el ambito de sus
competencias respectivas.

Como segundo paso, se integra la documentacion relativa a tenencia de la tierra, situacién
juridica, usos del suelo y normatividad urbana aplicada solicitada a través de visitas al
Registro Agrario Nacional, Secretarias de Desarrollo Urbano del Estado de Guanajuato,
Municipio de Ledn y de Silao, respectivamente. Se incorporan también los datos obtenidos
en la investigacién y visita de campo realizada a las instalaciones del propio Puerto Interior.

Posteriormente, con el apoyo de imagenes satelitales, con los datos obtenidos se grafican
las poligonales de las diferentes modalidades de los derechos de propiedad publicas,
privadas o sociales que intervienen en este asentamiento industrial. Se obtiene un mosaico
integral que muestra el origen de la morfologia urbana del Puerto Interior.

Enseguida, a través de un andlisis visual geométrico, se comparan los linderos de las
poligonales que amparan los derechos de propiedad sefialados en los documentos publicos
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respectivos contra la morfologia urbana resultante de la ejecucion de las obras de
urbanizacion correspondientes.

El andlisis se basa en que, la materializacion de las delimitaciones de los derechos de
propiedad consiste en obras tanto de edificaciéon como de urbanizacion tales como bardas
frontales, rejas, casetas de control, guarniciones, banquetas, accesos vehiculares vy
peatonales a las fabricas, naves y plantas industriales. La relativa cercania o lejania de
estos elementos generan muy diversa y variada transitabilidad bajo diferentes condiciones
de seguridad y operatividad que inciden en la productividad de los distintos usuarios del
espacio publico urbano industrial. A manera ilustrativa se muestra un analisis fotografico
somero en el que se sefalan las materializaciones de los derechos de propiedad
manifestados a través de espacios de transicion entre la propiedad publica-privada, el
cambio de la escala arquitecténica a urbana: espacios configurados por el alineamiento, los
paramentos y la traza de este asentamiento industrial.

Finalmente, se obtienen conclusiones y recomendaciones orientadas a comprender la
importancia de la relacién entre la forma de los linderos de los derechos de propiedad, tanto
en su escala de hectareas como en metros cuadrados de extensidén superficial, y la
morfologia urbano-industrial existente.

Elementos de Autorizacion del Uso Industrial

Alcance nacional. La normatividad urbana para usos industriales, de acuerdo a la Directora
General de la Asociacién Mexicana de Parques Industriales, Claudia Avila Conelly?, no ha
sido reglamentada en el sector debido a que, a las autoridades de los ambitos federal,
estatal y municipal, les ha faltado sensibilidad respecto a la trascendencia de los parques
industriales. En este sentido, Avila Conelly, sefiala la confusién e incertidumbre entre los
industriales que buscan invertir dentro de los desarrollos industriales ubicados en los
parques industriales pues se tiene una amplia gama de oferta en infraestructura,
urbanizacion, servicios y precios y ubicacion que, a pesar de que a nivel nacional se cuenta
con la Norma Mexicana para Parques Industriales, NMX-R-046-SCFI-2005, no observan
criterios unificados lo cual conduce a toma de decisiones incorrectas y costosas, pues este
instrumento normativo, no es obligatorio sino de cumplimiento opcional. Dicha Norma
mexicana define, para sus propésitos, los siguientes términos:

Nave industrial: instalacion fisica disefiada para realizar actividades industriales de
produccion, transformacion, manufactura, ensamble, procesos industriales, almacenaje y
distribucion. Como Parque industrial a la superficie geograficamente delimitada y disefiada
especialmente para el asentamiento industrial con condiciones adecuadas de ubicacion,
infraestructura, equipamiento y servicios, con una administracion que busca una Optima
operacion, usos del suelo adecuados, eficiencia en las condiciones de productividad y
creatividad dentro de un ambiente confortable. Como servicios basicos, entre otros, plantea
que debe contarse con carriles de aceleracion y desaceleracién, vialidades pavimentadas,
guarniciones, alumbrado publico suficiente, nomenclatura, areas verdes, sefalizacion
horizontal y vertical éptima, redes de energia eléctrica, agua potable, sanitaria, pluvial,
telefonica.

Como minimo, se deben de tener 10 hectareas de superficie urbanizada para considerarse
parque industrial. En el aspecto de cajones de estacionamiento para autos, bicicletas,
transporte de personal, motos, camiones, movimientos peatonales y vehiculares que

2 Ibid.
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requiera su operacion para su personal, directivos, visitantes, clientes, etc, se sefala que
deben estar dentro de los terrenos y no invadir otras areas fuera de su propiedad; el
pavimento o la gravilla serén los materiales de las superficies de rodamiento. Los andenes
de carga y maniobras no se deben ubicar frente al acceso principal. Para las restricciones
que inciden directamente en el espacio publico sefiala como distancias minimas las
siguientes: al frente de la calle: 7.00 m, a colindancias laterales y posterior: 2.50 m, a
colindancias con andén de carga y descarga: 32.00 m, banquetas frente a empresas en
operacion®.

Alcance estatal. Para el caso Guanajuato, en materia de administracion urbana, la
legislacién estatal cuenta con la Ley de Fraccionamientos para el Estado y sus Municipios
asi como el Reglamento de la misma. La Ley de Fraccionamientos, define la aprobacion de
traza como la autorizacibn que se otorga al proyecto de disefio urbano de un
fraccionamiento o desarrollo en condominio; como fraccionamiento a la particion de un
inmueble siempre y cuando se requiera del trazo de una o mas vias publicas para generar
lotes, asi como de la ejecucién de obras de urbanizacién, con el propésito de enajenar los
lotes resultantes en cualquier régimen de propiedad.

Por otra parte, establece que un fraccionamiento industrial es aquél cuyos lotes se
destinaran al establecimiento de fabricas o plantas industriales que deberan estar ubicados
dentro de las areas destinadas a este uso de acuerdo con lo establecido por el Plan o
Programa Municipal de Desarrollo Urbano que corresponda®. El Reglamento, por su parte,
sefala que un desarrollo es la denominacién genérica que comprende las divisiones,
relotificaciones, fraccionamientos y desarrollos en condominio que regula este
ordenamiento®.

Alcance municipal. Los predios ubicados en el Guanajuato Puerto Interior, estan bajo la
administracién de los Municipios de Le6n y Silao; a éste pertenecen la mayor parte de las
hectareas del asentamiento industrial. Se presentan enseguida los aspectos fundamentales
de la normatividad respectiva que incide en el logro de los objetivos y propositos de la
presente investigacién. En el ambito municipal, el Cédigo Reglamentario de Desarrollo
Urbano para el Municipio de Leén® define, parte sustancial y fundamental para el propdsito
de la presente investigacion, los siguientes términos y conceptos:

Alineamiento: Delimitacion grafica de cualquier predio con respecto a la linea
divisoria en el terreno que limita el predio respectivo con la via publica existente o
futura o cualquier otra restriccion municipal, estatal o federal.

Fraccionamiento: Particion de un inmueble, siempre y cuando se requiera del
frazo de una o mas vias publicas para genera lotes, asi como de la ejecucion de
obras de urbanizacion que le permitan la dotacion de infraestructura, equipamiento
y servicios urbanos, con el propdsito de enajenar los lotes resultantes en cualquier
régimen de propiedad previsto por el Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato.

Paramento: Sucesion de fachadas exteriores de los edificios a lo largo de una
calle.

Proyecto de Disefo Urbano: Propuesta de distribucion y estructura urbana de un
fraccionamiento o desarrollo en condominio, realizada conforme a los procedimi-

% Secretaria de Economia del Gobierno Federal. Parques Industriales — Clasificacion. Norma Mexicana NMX-R-046-SCFI-2005,
pp 1-6.

* Gobierno del Estado de Guanajuato. (2007). Periddico Oficial N° 162. Ley de Fraccionamientos. Articulo 2 y siguientes.
Octubre.

® Decreto Gubernativo N° 185. (2004), Febrero 11.

® Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 2.
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entos y requisitos establecidos en la ley de fraccionamientos, el reglamento de la
ley y el presente ordenamiento.

Traza: Estructura vial basica y geométrica de los centros de poblacién o parte de
ella, consistente en la delimitacion de manzanas o predios.

Urbanizacion: Instalacion de ductos e infraestructura necesaria para la
conduccion de agua potable, drenaje, alcantarillado sanitario o pluvial, energia
eléctrica, alumbrado publico asi como la construccion de guarniciones, banquetas
y pavimento de arroyos vehiculares.

Via publica: Todo espacio de uso comun que por disposicion de la normatividad o
autoridad administrativa se encuentra destinado al libre transito tales como
andadores, calles, avenidas, bulevares, caminos vecinales, carreteras, puentes,
pasos a desnivel, asi como todo inmueble que se destina para ese fin.

En cuanto a la clasificacién de los usos industriales, se sefiala que para una intensidad baja
se consideran hasta 50 personas activas, 600 m? como dimensién del predio y para el
servicio de carga y descarga hasta camioneta de 3 toneladas; para una intensidad media,
hasta 50 personas, 2,000 m? de superficie y hasta trailer; para intensidad alta, se consideran
mas de 100 trabajadores, mas de 2,000 m? y hasta trailer. las siguientes caracteristicas’.

Respecto a este mismo rubro, se sefala que toda industria clasificada como de intensidad
media y alta que colinde con usos habitacionales debera dejar una zona arbolada como
minimo de 3.00 m. En la parte posterior del predio; si colindan o se ubican frente a una zona
habitacional deberan dejar una franja libre de construccion de 6.00 m. en el lado colindante
con la zona habitacional mismo que debera utilizarse como estacionamiento y zona
arbolada.

En lo referente a las obras de urbanizacién e instalaciones, cualquiera que sea el tipo de
fraccionamiento, como minimo se sefiala que deben contar con vialidades, redes de agua
potable, drenaje y alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion,
guarniciones, banquetas, rampas para discapacitados, nomenclatura, éareas verdes
forestadas y sefalizacién vial®.

Para el caso de los fraccionamientos industriales, la seccion minima en los arroyos
vehiculares no serd menor de 14.00 m y una seccién transversal de paramento a paramento
qgue no sera menor a 19.00 m; en el caso de haber calles cerradas, tendran una longitud
maxima de 120 metros y un retorno de 32.00 m de didmetro como minimo de guarnicion a
guarniciéon. Asimismo, se indica que las banquetas deberan tener como minimo una seccién
de 2.00 m la cual debe incluir un area ajardinada equivalente, como minimo, a un tercio del
ancho y, como méaximo, del 50 %°.

Por otro lado se manifiesta que en caso de fraccionamientos industriales la longitud maxima
de las manzanas sera de 380 m, en los que no se exigira la continuidad de vialidades ni la
longitud de las manzanas cuando exista un elemento fisico o natural que lo impida. Para el
concepto de nave industrial, parque industrial y terreno industrial, este ordenamiento
municipal, refiere las Normas Oficiales Mexicanas y retoma las definiciones planteadas por
la Norma Mexicana para Parques Industriales, NMX-R-046-SCFI-2005, citadas en los
Criterios de Alcance Nacional del apartado respectivo de la presente seccion . Para los
fraccionamientos industriales, se sefala que los de industria ligera el frente minimo es de

" Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulos 38-41.
& Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 151.
° Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 154.
' Municipio de Leén. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 175.
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10.00 m, una superficie del predio minima de 300; para la industria mediana, 15.00 m de
frente y 600 m? de superficie. Las obras de urbanizacion minimas son las redes de agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, hidrantes, caseta de vigilancia,
rampas para discapacitados y cumplir con la normatividad aplicable en materia ambiental.

El Anexo 4, del citado Cdédigo Reglamentario, en materia de cajones de estacionamiento,
sefala que “Todos los usos no habitacionales deberan presentar area para estacionamiento
de bicicletas”; ademas sefiala que para el uso industrial con destino micro-industria, industria
doméstica y de alta tecnologia, deberan de respetar dentro del predio un cajon de
estacionamiento por cada 100 m? construidos y un cajén de estacionamiento por cada 400
m? de &area de carga y descarga, posterior a los primeros 500 m? se solicitara un cajén por
cada 200 m?, debiendo estar estos cajones al frente de su propiedad.

Paralelamente, el municipio de Silao, a través de su propia normatividad urbana'" define:

Aprobacion de traza: autorizacion que se otorga al proyecto de disefio urbano de
un fraccionamiento o desarrollo en condominio.

Arroyo: espacio de una vialidad destinada unicamente para la circulacion de
vehiculos.

Desarrollos: la denominacion genérica para hacer referencia a cualquier entidad
territorial que establece la Ley de Fraccionamientos para el Estado de Guanajuato
y sus Municipios, asi como su Reglamento.

Fraccionamiento: particion de un inmueble, siempre y cuando se requiera del
frazo de una o mas vias publicas para generar lotes, asi como de la ejecucion de
obras de urbanizacion que le permitan al dotacion de infraestructura, equipamiento
y servicios urbanos, con el propdsito de enajenar los lotes resultantes en cualquier
régimen de propiedad previsto por el Cddigo Civil.

Fraccionamientos industriales: aquellos cuyos lotes se destinaran al estableci-
miento de fabricas o plantas industriales.

Permiso de division: autorizacion que se otorga para la particion hasta en diez
fracciones o bien la fusion de varias fracciones, siempre que para dar acceso a las
partes resultantes no se generen vias publicas o servidumbres de paso.

Traza: definicion en planos topograficos de vialidades y restricciones federales,
estatales o municipales de un predio determinado.

Urbanizacion: instalacion de los ductos e infraestructura necesaria para la
conduccion de agua potable, drenaje, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, gas, teléfono, telecable, fibra optica, y sistemas y equipo de seguridad, asi
como la construccién de guarniciones, banquetas adecuadas para discapacitados
y pavimento de arroyos y ciclovias.

Se sefala, ademas, que para las calles en fraccionamientos industriales la seccion de
paramento a paramento no sera menor de 40 metros'?.

Para el disefio de la traza del desarrollo, establece que debera respetar la estructura vial
existente en los desarrollos colindantes, los cauces naturales de rios y arroyos y los demas
elementos topograficos establecidos en le Programa de Desarrollo Urbano vigente asi como
las restricciones federales, estatales y municipales, debiendo considerarse como maximo
una separacion entre vialidades de 180 metros lineales, excepto en los fraccionamientos

"' Gobierno del Estado de Guanajuato. Periddico Oficial N°84. Reglamento de las Normas Técnicas de Urbanizacién para el
Municipio de Silao. Articulo 13 y siguientes.
'2 Municipio de Leén. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 13.
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campestres, industriales y agropecuarios que podran tener una separacion maxima de 380
metros lineales'®.

Asimismo, reglamenta que las banquetas en los fraccionamientos industriales no seran
menores a 2.50 m. Las cuales incluiran un area ajardinada de 0.70 m. Asi como prever en
su disefno las condiciones requeridas para que las personas discapacitadas cuenten con
facilidades para su desplazamiento en banquetas, cruces de calles y areas a desnivel, en
las que se construiran rampas y la sefalizacién adecuada'.

Los fraccionamientos industriales, de acuerdo con el Reglamento municipal citado, deberan
de contar con las obras de urbanizacién sefialadas por la Ley de Fraccionamientos para el
Estado de Guanajuato y sus municipios; en ellos el aprovechamiento predominante seréa el
uso industrial por lo cual no se permitird la construcciéon de vivienda, contando con un area
periférica de amortiguamiento de 150 metros de ancho.

Para los lotes de este tipo se especifica que la industria ligera debera contar con un frente
minimo de 10.00 m, una superficie de 300.00 m?; para la industria mediana, 15.00 m de
frente y una superficie de 800.00; la industria pesada y de alto riesgo, debera contar con un
frente minimo de 20.00 m, una superficie del predio minima de 1,000.00 m?.

Para las obras de urbanizacion minimas se indican las redes de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, alumbrado publico, hidrantes, caseta de vigilancia y rampa para
discapacitados asi como aplicar la normatividad que en materia ambiental sea pertinente .
Respecto a los condominios horizontales y verticales de uso industrial, comercial y de
servicio, cada local contara con area de estacionamiento para realizar maniobras de carga y
descarga de camiones, de acuerdo a lo dispuesto en el Reglamento de Zonificacion y Usos
del Suelo para el Municipio de Silao, Guanajuato’®.

Poligonal de las modalidades de los derechos de propiedad

El Programa de Desarrollo Regional Regién Il Centro Oeste que contempla dentro de sus
objetivos primordiales el establecer un instrumento obligatorio para los diferentes niveles de
gobierno mediante el Programa Estratégico del Corredor Industrial del Bajio que sirva para
el control de la presente y futura ocupacion y utilizacién del suelo, como también su
evaluacion oportuna como punto referencial para los érganos administrativos, juridicos, y los
grupos publicos y privados, y las organizaciones no gubernamentales.

Para ello es necesario la regulacién y promocion por parte del Estado para el soporte urbano
de los centros de poblacién y su clasificacion del suelo segun régimen juridico, y sobre todo
una extension y localizacion de suelo apto para el desarrollo industrial predisponiendo una
distribucion de parcelaciéon y transferencias de aprovechamiento urbanistico y con una
conectividad a la infraestructura intermodal. El papel del Estado es regular, ordenar y crear
las condiciones 6ptimas de una plataforma de infraestructura de desarrollo complementario
con la estructura urbana existente, creando un entorno favorable al desarrollo de negocios, y
su conectividad con otros corredores.

Es por ello, imperativo proporcionar estrategias regionales en la zona del Bajio que den
respuesta a la globalizacién transnacional, la competitividad econdémica y la metropolizacion

'3 Municipio de Leén. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 15.
" Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulo 27.
'S Municipio de Ledn. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulos 53 y 54.
'® Municipio de Leén. Cédigo Reglamentario de Desarrollo Urbano. Articulos 85 y 86.
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urbana, considerando que asume un cardcter “emblematico” la ubicacion geogréafica del
puerto interior ubicado en el municipio de Silao, Guanajuato sobre la Carretera Federal No.
45, aproximadamente a 8 km de la ciudad de Le6n; a 25 km de la ciudad de Guanajuato; a
35 km de la ciudad de Irapuato y tan sélo a 10 km del complejo industrial de la General
Motors (GM) integrando una espiral hacia corredores interregionales e interurbanos; mas
aun tiene en su entorno a una distancia de 1.5 km, el aeropuerto Internacional de
Guanajuato y, aproximadamente, a mas de 80 km, se localiza la Refineria de Salamanca.

Conclusiones y Hallazgos

La zona en estudio se encuentra en una primera fase, compitiendo por nichos de consumo y
de servicio cada vez mas exigentes derivados de su localizacion geografica, reforzada con
la plusvalia, infraestructura y servicios complementarios de gran envergadura ofertados. Ver
figura 2.

Figura 2. A) clusters industriales, comerciales, B)
zonas educativas y de capacitacion, la presencia
del Instituto Politécnico Nacional (IPN), C) distritos
de negocios, D) un parque urbano que integra area
de esparcimiento y recreacion, E) aduana interior
comprendiendo 31 has; F) zona de servicios de 62
has; G) recinto fiscalizado estratégico de 144 has;
H) parque industrial nacional de 196 has; I)
terminal intermodal de carga de 44 has; y J) centro
de carga aérea de 34 has;

Como “Modelo Industrial Regional”, se tiene un prototipo de zonificacion para identificar y
descubrir el potencial de las actividades econdmicas de cada sector productivo, ligadas a
traves de vialidades y accesibilidades diversas, condicionadas por la forma de las
poligonales de los predios que le dieron origen. La zona presenta una mezcla de usos del
suelo y regimenes de derechos de propiedad y tenencia de la tierra que el presente estudio
muestra como hallazgos para reconocer la importancia de la relacion entre la forma de los
limites de propiedad y la funcionalidad y operatividad de los diferentes usuarios, peatones y
vehiculos, bajo condiciones de éptima seguridad.

De lo anteriormente observado y analizado se encontrd que:

1. A pesar de contarse con normatividad urbana de alcance estatal y municipal, de acuerdo
a lo analizado, hay discrecionalidad en el ejercicio de las atribuciones y facultades de estos
ordenes de la administracion publica que se refleja en diferentes resultados en la imagen
urbana y en la transitabilidad del espacio publico urbano industrial;

2. Las coincidencias entre fa forma de los linderos de los predios y la traza urbana son de
poca consideracion. La solucién geométrica del espacio urbano interno se atribuye a
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factores independientes del entorno urbano inmediato. Lo cual se considera inapropiado
pues la interaccion interior/exterior se dificulta.

3. La traza presenta perpendicularidades y oblicuidades a la carretera Le6n-Silao asi como
importantes paralelismos, perpendicularidades y oblicuidades a la infraestructura ferroviaria
existente y en menor medida paralelismo a los linderos. Estas condicionantes pueden
obstaculizar o facilitar la operatividad y logistica industrial.

4. Los principales elementos que delimitan el espacio publico urbano industrial, traza,
guarnicion, banqueta, restriccién y paramento, muestra diferentes criterios en las secciones
de calle y de banqueta. De lo analizado y observado tanto en la normatividad urbana
industrial y en la documentacion institucional como en las obras de urbanizacion referidas,
se tienen facultades para aplicarla discrecionalmente.

5. La normatividad aplicable a fraccionamientos predominantemente habitacionales se
ajusta las necesidades y requerimientos de las actividades a escala industrial; dadas las
condiciones de operatividad, transitabilidad y necesidades especificas, el dimensionamiento
de la escala industrial requiere un tratamiento y una normatividad diferente a la escala
habitacional acorde a la movilidad, accesibilidad, distancias peatonales y vehiculares para
que las condiciones de seguridad en el espacio publico urbano industrial sean 6ptimas.

6. Ninguna normatividad menciona condiciones de seguridad especificas para el transito
vehicular y peatonal de los trabajadores.

7. La accesibilidad a las diferentes fabricas muestra condiciones diversas de transitabilidad
gue ponen en riesgo la seguridad peatonal.
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