Acta de Sesién ordinaria del Consejo Directivo del

Instituto Municipal de Planeacién Urbana de Culiacan, “IMPLAN”

En la ciudad de Culiacan, Sinaloa, siendo las dieciséis horas del dia viernes diecinueve de
septiembre del afio dos mil veinticinco, se llevé a cabo, la Sesién Ordinaria del Consejo
Directivo del IMPLAN.

El M.C. José Ernesto Pefiuelas Castellanos, en su calidad de suplente del presidente del
Consejo Directivo, da la bienvenida cordialmente a los consejeros y consejeras del
IMPLAN, asi como a todos los asistentes a la sesion. Informa que, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 23 del Reglamento Interior del IMPLAN, se ha convocado a esta
sesioén ordinaria con el propésito de dar seguimiento a los asuntos relevantes del instituto.

El M.C. José Emesto Pefiuelas Castellanos, le solicité al Dr. Miguel Angel Ley, en su
calidad de Presidente Ejecutivo del Consejo Directivo llevar a cabo el desarrollo de la
sesion, lo anterior previa autorizacion del pleno.

1. Lista de Asistencia y Declaratoria de Quérum

Dr. Miguel Angel Ley, en su calidad de Presidente Ejecutivo ya en uso de la voz, informa
al consejo que se realizd el pase de lista, encontrandose presentes dieciocho (18)
consejeros titulares de un total de veintidés (22) que lo conforman y la Secretaria técpica
del Consejo Directivo.

Al realizarse el pase de lista, se encontraban presentes:
1. M.C. José Emesto Pefiuelas Castellanos, en su calidad de vocal suplente.

Lic. Ricardo Ariuro Sainz Lopez, en su calidad de vocal tituiar.
Lic. Miguel Angel Calderén Espinoza, en su calidad de vocal titular
Lic. Maria del Carmen Morales Donada, en su calidad de vocal titular.
Julio Cesar Osuna Chaidez, en su calidad de vocal titular.
Lic. Norma Leticia Alvaro Rodriguez, en su calidad de vocal titular.
C. Héctor David Garcia Beltran, en su calidad de vocai supiente.
C. Aline Krystabel Guerra Garcia, en su calidad de vocal titular.
Lic. Janet Favioia Tostado Noriega, en su calidad de vocal titular.
10. Ing. Jesus Ricardo Alvarez Félix, en su calidad de vocal titular.
11.Biol. José Carlos Dehesa Mitre, en su calidad de vocal titular.
12. Arq. Beatriz Nayeli Pérez Tamayo, en su calidad de vocal titular.
13. Dr. Miguel Angel Ley Pineda, en su calidad de vocal titular.
14. Arq. Carlos Eduardo inzunza Valenzuela, en su caiidad de vocal titular.
15. Arg. Fabiola Valenzuela Rivera, en su calidad de vocal titular.
16. Arq. Salvador Padilia Castillo, en su calidad de vocal titular.
17.Arq. Rafael Yves Velazquez Lopez en su calidad de vocal titular.

18. Arg. Arely Castro Macias, en su calidad de vocal titular.

9. Arg. Simei Jezabel Cebreros Raygoza, en su calidad de secretaria técnica.
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Encontrandose ausentes en la Sesién ordinaria, los siguientes consejeros:

Arq. Juan de Dios Gamez Mendivil, en su calidad de vocal titular.

Lic. Laura Araceli Nieblas Leal, en su calidad de vocal titular.

Lic. Ana Miriam Ramos Villarreal, en su calidad de vocal titular.

Ing. Javier Antonio Pineda Mendi, en su calidad de vocal titular.

Arqg. Giesi Alfonso Zazueta Velarde, en su calidad de vocai tituiar.
Arg. Luis Fernando Serrano Palazuelos, en su calidad de vocal titular.
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Continuando con el uso de la voz, el Dr. Miguel Angel Ley, informa que existe quérum
legal para celebrar la sesion, acto sequido se dio por instalada la misma. /

2. Lectura y aprobacién del orden dei dia. \

A continuacion, se le informa al Consejo Directivo que el orden del dia les fue enviado |
junto con la convocatoria a la reunién, y que fue el siguiente: !

'J
1. Lista de asistencia y declaratoria de quérum.
2. Lectura y aprobacion del orden del dia.

3. Lectura, discusion, y, en su caso, aprobacion del acta de 1a sesion ordinaria del 26 de
junio de 2025.

4. Altas de personal

5. Analisis, revision y, en su caso, aprobacién de las modificaciones al Presupuesto del
Ejercicio Fiscal 2025.

6. Anélisis, revisién y, en su caso, aprobacién de fos Estados Financieros def segundo
trimestre del Ejercicio Fiscal 2025.

7. Andlisis, deliberacién y, en su caso, aprobacion de las Baja de Activos Fijos.

8. Informe de la realizacidn de los siguientes Contratos:
- Actualizaciones y Soporte del Sistema SADMUN con el proveedor BCA, SOFTWARE

S.C.

- Megacable Comunicaciones de México, S.A. de C.V. para contratar Servicio en la nube, ‘
Internet, Servicios administrados. \ \

- Maria Eva Angelina Ochoa Reyes, para contratar el servicio de Estacionamiento de dos
Vehiculos.

% Presentacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Centro de

ufiacan. T~
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10. Presentacién de las modificaciones al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacién de Culiacan.

11. Inicio del proceso de planeacién y difusién de la propuesta de programa

12. Asuntos Generales

13. Clausura de 1a sesion

Acto seguido, solicitd a los integrantes del Consejo manifestar su conformidad con el

mismo, preguntando: “si estan de acuerdo con el orden del dia, les pido que levanten la
mano”.

Realizada la votacion, se aprobé por unanimidad el orden del dia.

ACUERDO 1.- El Consejo Directivo aprueba por UNANIMIDAD el orden del dia.

3. Lectura, discusion, y, en su caso, aprobacion del acta de la sesioén ordinaria del
26 de junio de 2025.

Continuando con el orden del dia, el Presidente ejecutivo informé que el acta de la sesién
anterior, celebrada eif 26 de junio del presente afio, fue enviada también junto con la
convocatoria y el orden del dia. Indicé que no se recibieron observaciones por correo
electronico, y pregunt¢ si alguno de los integrantes deseaba realizar algin comentario. Al
no haber intervenciones, solicitd la votacion correspondiente, resultando aprobado por
unanimidad el acta de la sesion del 26 de junio de 2025.

ACUERDO 2.- El Consejo Directivo aprueba por UNANIMIDAD el acta de la sesi6n
del 26 de junio de 2025.

4. Aitas de personali

A continuacién, el Presidente ejecutivo cedié el uso de la voz a la Arq. Simei Cebreros,
secretaria técnica del Consejo Directivo, para dar seguimiento al desarrollo de los puntos
subsecuentes del orden del dia.

La Arq. Simei Cebreros informé al Consejo que, en esta sesion, se presentan novedades
en el personal del IMPLAN, consistentes en un alta y una baja.

En primer término, comunico que el Lic. Omar Herrera Pérez se incorporo al Instituto hace

aproximadamente un mes, asumiendo las funciones de Coordinador Administrativo.
Sefialé que el Lic. Herrera Pérez cuenta con la experiencia y el perfil profesional
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requeridos para desempefiar el cargo, motivo por el cual se somete a consideracié
este Consejo la aprobacién formal de su alta.

Asimismo, informé que la Arq. Jimena Félix, quien formaba parte del equipo del area de
Proyectos, present6 su renuncia en virtud de que cambiara su lugar de residencia para
cursar estudios de maestria.

Acto seguido, el presidente ejecutivo sometié a votacién la aprobacién del alta del Lic.
Omar Herrera Pérez, como coordinador administrativo del Instituto, resultando aprobado
por unanimidad.

ACUERDO 3.- El Consejo Directivo aprob6é por unanimidad alta del Lic. Omar
Herrera Pérez, como coordinador administrativo del Instituto.

5. Analisis, revisién y, en su caso, aprobacién de las modificaciones al Presupuesto
de! Ejercicio Fiscal 2025.

La Arq. Simei Cebreros informé al Consejo que, por asuntos administrativos, se realizaron
modificaciones al ejercicio fiscal 2025, mismas que se acompafian de los estados
financieros correspondientes al segundo trimestre, asi como la baja de algunos activos
fijos y la formalizacién de tres contratos. Todos estos documentos fueron remitidos
previamente a los integrantes del Consejo mediante correo electrénico el dia lunes
anterior.

En relacion con las modificaciones presupuestales, |a secretaria técnica explicé que se
llevaron a cabo los siguientes movimientos:

» Una transferencia presupuestal por la cantidad de $248.00 (doscientos cuarenta y
ocho pesos 00/100 M.N.) de la cuenta de Actividades culturales a la cuenta de
Placas y tenencias.

« Un ajuste presupuestal de la cuenta Conservacion dei edificio a ia cuenta
Utensilios para el servicio de alimentacion, con el fin de adquirir un nuevo frigobar
y un dispensador de agua.

e Asimismo, se efectudé una transferencia de la cuenta Reparacién de equipo de
transporte a la cuenta Intereses de desplazamiento y comisiones bancarias.

Concluida la exposicién, el Presidente Ejecutivo sometié a votacion la aprobacién de las
modificaciones presupuestales, resultando aprobados por unanimidad de los
integrantes del Consejo.

\

ACUERDO 4.- El Consejo Directivo aprobé por unanimidad las modificaciones
presupuestales.




6. Analisis, revision y, en su caso, aprobacion de los Estados Financieros del
segundo trimestre de! Ejercicio Fiscal 2025.

La Arg. Simei Cebreros informé ademas que el informe correspondiente al segundo
trimestre del ejercicio fiscal 2025, que incluye las modificaciones presupuestales
previamente descritas, ya fue presentado ante la Unidad de Transparencia y la Auditoria
Superior del Estado (ASE), en cumplimiento de las obligaciones de rendicion de cuentas y

trimestre del Ejercicio Fiscal 2025, resultando aprobado por unanimidad de los

transparencia del Instituto. /\
Acto seguido, se someti6 a votacién el informe de los Estados Financieros del segundo / \rs//‘fﬁ L fl ¢
integrantes del Consejo. !

ACUERDO 5.- El Consejo Directivo aprobé por unanimidad los Estados Financieros /
dei segundo trimestre del Ejercicio Fiscal 2025.

7. Andlisis, deliberacién y, en su caso, aprobacién de las Baja de Activos Fijos. / / %

La Secretaria técnica informé que, al igual que en sesiones anteriores del Consejo, se j
presenta para aprobacién ia baja de diversos bienes muebles registrados como activos it / g
fijos, consistentes principaimente en monitores, computadoras de escritorio y dos equipos / ¢ :
portatiles (laptops). ~x=
f
v

Sefalé que, con el fin de mantener actualizados los registros del inventario institucional,
se realizé un analisis y dictaminacién técnica de los equipos, considerando la fecha de
adquisicion, su antigiiedad y el estado actual de funcionamiento, concluyéndose que los
mismos ya no son utiles para las labores operativas del Instituto.

Asimismo, comenté que algunos monitores, pese a su antigiedad, aun podrian ser
funcionales, por lo que se propondrd su donacién a alguna persona o institucion que
pudiera aprovecharlos, tal como se ha realizado en sesiones anteriores del Consejo.

Durante la sesién, uno de los consejeros preguntd si se contaba con el dictamen
correspondiente que avalara la baja de los equipos. La Arg. Simei Cebreros confirmé que,
efectivamente, para poder presentar la propuesta ante el Consejo se elaboré un dictamen
técnico interno, realizado por el area de Web, quien es experto en sistemas, conforme a lo
que establece la normativa aplicable, que dispone la dictaminacion de los bienes e
funcién de su antigliedad y estado.

Acto seguido, se sometié a votacién la baja de los activos fijos sefialados, resultando “
aprobado por unanimidad de los integrantes del Consejo.

ACUERDO 6.- El Consejo Directivo aprob6é por unanimidad la baja de los activos
fiios. * N
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8. Informe de la realizacién de los siguientes Contratos \

Se presenté ante el Consejo el informe relativo a la elaboracion de tres contratos
recientes:

1. Contrato del sistema SADMN (Sistema Administrativo del Municipio, el
Estado y las Paramunicipales):

Se informé que anteriormente la contratacién y el pago de este servicio eran
realizados directamente por la Administracién Municipal. Sin embargo, a partir del f
mes de junio, la responsabilidad de cubrir el costo del soporte del sistema fue ,./\, J) 4
asignada a cada una de las paramunicipales. En este sentido, se elaboré un /
contrato para asegurar la continuidad del servicio durante los seis meses restantes
del presente afio. Asimismo, se indico que para el préximo ejercicio fiscal se tiene
previsto formalizar un convenio conjunto entre todas las paramunicipales, con el fin
de establecer una cuota unificada para las once o doce entidades de este tipo que
operan en el municipio.

2. Contratc con Megacable:

Se explicd que el contrato anterior no se mantenia directamente con Megacable, \
sino con Telecomunicaciones de México, empresa filial de dicha compafia. Tras
realizar los ajustes correspondientes, se formaliz6 un nuevo contrato con g
Megacable, mediante el cual se mantiene el mismo nivel de servicio de internet, _

pero con una reduccion significativa del costo, pasando de $11,800.00 a $7,500.00 //
mensuales.

3. Contrato con la C. Maria Evangelina Ochoa: //1 ///

Se informé sobre la formalizacién de este contrato, correspondiente al servicio de
estacionamiento de los vehiculos oficiales del Instituto.

Una vez expuesta la informacion, se sometio a consideracion de los integrantes del
Consejo la aprobacion de los contratos mencionados.
Quienes estén a favor, sirvanse levantar la mano. Resultando una votacién unanime.

ACUERDO 7.- El Consejo Directivo aprobé la contratacién del Contrato del sistema
SADMN, Megacable Comunicaciones de México, S.A. de C.V. y Contrato con la C.
Maria Evangelina Ochoa

9. Presentacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Centro de
Culiacan.

En el uso de la voz, la secretaria técnica presento ante el Consejo el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de la Zona Centro de Culiacén, resultado del trabajo realizado durante
&1 uitimo afio por el equipo técnico del Instituto.




Se explicd que, en reuniones previas, ya se habian compartido los avances del programa,
y en esta ocasion se presenta el documento final, acompafiado de un diagnéstico general
que integra informacién actualizada sobre las condiciones urbanas, demograficas y

economicas del drea central de la ciudad, asi como un resumen de los principales
proyectos propuestos para su revitalizacion.

g ]
En el diagnéstico demografico, se destacé que la poblacién residente en el centro de la m M/
ciudad, segun el Censo 2020, es de 4,764 habitantes, lo que representa tnicamente el / ’
0.6% del total de la poblacién de Culiacan, con una densidad aproximada de 19

habitantes por hectarea. En comparacién con el resto de la ciudad, se observa una

marcada tendencia de decrecimiento poblacional en el centro: de 2000 a 2010 disminuyé ,

en 38.34%, y de 2010 a 2020, en 20.78%, mientras que la poblacion total del municipio /

crecié 24% y 19.62% en esos mismos periodos, respectivamente. = g

En cuanto a la actividad econdémica, el centro concentra 4,580 unidades econémicas, 4 /f’
equivalentes al 11% del total municipal. De éstas, el 80% emplea entre 0 y 5 personas, o
predominando los giros de comercio al por menor, servicios de salud y asistencia social,
seguidos de los de alojamiento, alimentos e industria manufacturera. Se resalté que,
aunque el numero de unidades econdmicas del centro crecié apenas 2% entre 2010 y
2020, continda siendo el segundo sector urbano con mayor concentracion econémica,

después del sector de Barrancos. En contraste, zonas como Villas del Rio y La Primavera /
registraron incrementos del 355% y 805%, respectivamente, en el mismo periodo, lo que
refleja el desplazamiento del desarrollo comercial hacia nuevas areas de la ciudad.

Respecto a la imagen urbana y el patrimonio edificado, se informé que en el centro
histérico existen 450 inmuebles con caracteristicas histéricas o artisticas, los cuales
representan el 9% de los 5,133 lotes existentes en el area. Sin embargo, unicamente 31
inmuebles cuentan con declaratoria oficial emitida por el INAH. Se enfatizé que esta
situacion ha generado diversos retos de coordinacién institucional, ya que la regulacién
del INAH, aunque necesaria para la conservacion patrimonial, en ocasiones limita o
retrasa acciones orientadas al desarrollo urbano integral del centro de la ciudad.

En cuanto a la vivienda, se indic6 que, de los 5,133 lotes del area, 2,461 corresponden a
uso habitacional, concentrandose principalmente en la periferia del drea central, mientras
que las zonas proximas a Mercados, Alvaro Obregén y Domingo Rubi son
predominantemente comerciales. Actualmente, la vivienda del centro representa 0.9% del
total municipal, con una densidad de 10 viviendas por hectarea.

Finalmente, se presenté un andlisis sobre los predios subutilizados, elaborado por el /
IMPLAN en 2023, donde se identifico que el 16% de los predios del area central
equivalente a aproximadamente 750 lotes se encuentran en condicion de subutilizacion,
es decir, se destinan principalmente a estacionamientos, renta, venta o se encuentran sin
uso definido.

{ ' 4!71/(7{ &LMM&

Con esta informacion, se dio por concluida la presentacion del diagnéstico general y de
los avances del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Centro de Culiacan,

uedando abierta la participaciéon de los integrantes del Consejo para sus comentarios y
gbservaciones.




Durante la presentacién, el Consejero Ricardo Alvarez solicité informacién respecto a si
se cuenta con daios sobre productividad econdmica de los predios actuaimente
subutilizados.

La Arq. Simei Cebreros, respondié que, si bien ese aspecto no se ha trabajado de manera -
sistematica, si es posible obtener dicha informacién. / V/\ {
El Consejero Ricardo Alvarez coment6 que existen estandares en términos de inversion y
productividad econémica que pueden servir como referencia para evaluar el uso del suelo,

ya que el valor histérico del centro también deberia reflejarse en su capacidad de generar
actividad econémica y en el nivel de inversién que se detone en la zona. /]

Posteriormente, la Arq. Simei Cebreros continué con la exposicién, explicando que hasta

ese punto concluia la presentacion del diagndstico general, para dar paso a las g A
principales problematicas detectadas, entre las que se identifican: /
/

« Deterioro urbano y pérdida de credibilidad;

« Movilidad deficiente;

« Deterioro del patrimonio y del espacio publico;

« Falta de control en el orden urbano; y //

¢ Carencia de mecanismos de participacién ciudadana.

Con base en este diagnéstico, se presentd la proyeccion poblacional de la zona centro,
sefialando que actualmente la poblacion es de 4,764 habitantes y que, de mantenerse las
condiciones actuales, para el afio 2030 la cifra disminuiria a 3,365 habitantes, y para el
afio 2040 a 2,374 habitantes, lo que representaria una reduccién cercana al 50% en los
préximos quince afnos.

En contraste, bajo un escenario deseable, y aplicando las estrategias planteadas en el
Programa Parcial, la tasa de crecimiento anual podria aumentar al 2.5%, alcanzando una
poblacion estimada de 6,998 habitantes en 2030 y 7,801 habitantes en 2040.

Asimismo, la Arq. Simei Cebreros explicé que los ejes estratégicos propuestos para la
revitalizacién del centro de la ciudad son los siguientes:

Centro vivo

Centro accesible y conectado
Centro sostenible y resiliente
Centro atractivo

Centro seguro

Centro incluyente y participativo

Un consejero intervino para solicitar una aclaraciéon respecto al escenario deseabl ‘
presentado en las proyecciones, preguntando si dichos resultados se obtendrian con la
implementaciéon de los programas de mejora urbana propuestos y como se comparan

estos estandares con los de otras ciudades.

La Arg. Simei Cebreros explicé que el programa considera un escenario intermedio entre
el tendencial y el deseable, con un crecimiento poblacional moderado pero sostenido, que \
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permitiria duplicar la poblacién actual en 15 afios. Indicé que las proyecciones fueron
elaboradas con prudencia, ya que los instrumentos de planeacién urbana tienen efectos
de mediano y largo plazo, por lo que los resultados esperados se veran conforme se
vayan aplicando las estrategias.

Posteriormente, se present6 la propuesta de zonificacién secundaria, la cual fue ajustada
a partir de las observaciones recibidas en reuniones previas con el Consejo Directivo, asi
como con organismos, habitantes, comerciantes y funcionarios publicos.
Se explicod que la propuesta busca una distribucién funcional y efectiva del territorio, en la
que:

» Las zonas azules corresponden a equipamientos distribuidos en el area central;

« El comercio se concentra principalmente en el poligono central comprendido entre
Aquiles Serdan y Donato Guerra;
Al poniente se mantiene una zona habitacional; y
Al sur y oriente se proponen zonas habitacionales mixtas para incentivar el
desarrollo urbano.

El consejero Ricardo Alvarez agregd que seria conveniente impulsar el uso mixto en los
corredores urbanos, ya que, conforme a experiencias de otras ciudades, este tipo de
estrategias fomenta una dinamica urbana mas activa y sostenible.

La Arg. Simei Cebreros coincidié con el planteamiento, sefialando que en el proyecto se
otorga mayor flexibilidad de uso del suelo en los corredores urbanos, precisamente con el
objetivo de activar la economia local y promover la ocupacién equilibrada del territorio.

La Arq. Simei Palazuelos explicé que, dentro del proceso de planeacion, se ha definido la
zonificacién secundaria con base en la preponderancia de usos existentes,
particularmente los usos comerciales que predominan en gran parte del drea central. No
obstante, aclaré que no se limita la posibilidad de desarrollar usos mixtos en niveles
superiores (segundas y terceras plantas), precisamente para fomentar una mayor
diversidad funcional, tal como lo sefialé el consejero Ricardo Alvarez.

El Consejero Ricardo Alvarez expres6 que este enfoque permitira eventuaimente detonar
los corredores urbanos, generando un efecto de irradiacion positiva hacia las zonas
aledanas.

El Arq. Luis Omar integrante del equipo técnico de Planeacion, explico que la estrategia
de zonificacion contempla una base comun de uso de suelo, y que los predios con frente
hacia vialidades primarias podran adoptar el uso “corredor”, con la finalidad de incentivar
su aprovechamiento y consolidacién. Sefalé también que, conforme a una
recomendaciéon del Tecnoldégico de Monterrey, se procurara no establecer dos usos
distintos dentro de una misma manzana, sino implementar una norma especifica paga
corredores urbanos, de modo que los predios con mayor potencial frente a vialidad
principales puedan desarrollar usos compatibles con el entorno.

El Consejero Ricardc Alvarez afadi6é que, conforme a dichas recomendaciones, aungue
actualmente la presidén urbana en el centro no es significativa, resulta necegario ar
con anticipacion para propiciar un crecimiento ordenado y sostenible.
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\centro historico.

El Arg. Luis Omar precisé que el modelo de planeacion prevé una zonificacion base y una
zonificacién de incremento, que permitird aumentar la densidad en corredores urbanos
conforme a parametros previamente definidos, incluyendo niveles edificables y
condiciones de aprovechamiento del suelo.

Por su parte, la Arq. Simei Cebreros informé que, ademas de la propuesta de zonificacién,
se han incorporado instrumentos complementarios en el Programa Parcial del Centro
Historico, con el objetivo de promover el desarrollo integral de la zona, los cuales se

agrupan en tres categorias principales: /
fF
f
1. Instrumentos para la promocién del desarrollo: /
o Creacién de un organismo promotor de la Zona Centro. / )
o Simplificacién administrativa y otorgamiento de incentivos fiscales para /.

fomentar la inversién.
o Implementacién de los incentivos en etapas progresivas, con una primera y

incentivar el desarrollo.

o Creacidn de un Fideicomiso Publico para la Zona Centro de Culiacan.

o Gestion de fondos federales y estatales, asi como el acceso al
financiamiento publico a través de la banca de desarrolio.

2. Instrumentos de participacion ciudadana:

o Integracion de un Comité Directivo y un Comité Técnico para la
implementacién y seguimiento del Programa del Centro Historico.

o Establecimiento de un presupuesto participativo destinado a la mejora de
los espacios publicos de la zona.

segunda fase de aplicacion. )
o Zonificacién de incremento optativa, como herramienta financiera para |
! 7/
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La Arg. Simei Cebreros subrayé que estos instrumentos permitiran fortalecer la gestion
del desarrollo urbano, incentivar la inversion privada y publica, y garantizar la participacion
activa de la ciudadania en la recuperacion y revitalizacién del centro de la ciudad.

El consejero Ricardo Alvarez pregunté si dentro del programa se esta contemplando algun
presupuesto o calendario de actividades, sefialando que cuando se busca fomentar
determinados usos del suelo, es necesario hacerio en paraleio con intervenciones en el
espacio publico. Comenté que los programas exitosos de revitalizacion urbana suelen
apoyarse en una disciplina presupuestal y en una planeacion calendarizada, que
garantizan la continuidad de las acciones.

La Arg. Simei Cebreros explicé que precisamente con ese proposito se propone la
creacion del Comité Directivo y el Comité Técnico, que permitirdn coordinar los trabajos
interinstitucionales entre los organismos, las dependencias municipales y la sociedad civil.
Dichos comités tendran |a tarea de definir el programa anual de actividades para la Zona
Centro, que incluird acciones culturales, de financiamiento, gestién de fondos y promocién
de inversiones, todas ellas vinculadas al Programa Parcial de Desarrolio Urbano. Agregé
que los recursos seran canalizados y regulados a través del Fideicomiso Publico de la

ona Centro, lo que permitird que la inversion generada retorne al propio poligono del
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El consejero Carlos Inzunza solicité aclaracién sobre la figura del organismo promotor,
preguntando si éste funcionaria como un patronato o una dependencia municipal.

La Arq. Simei Cebreros respondid que el organismo promotor trabajard de manera

paralela y coordinada con los comités directivo y técnico, y que estara integrado por
representantes del ambito institucional y social. Explicé que la Lic. Janet Faviola,
secretaria de Desarrollo Econédmico del Municipio, participara en la coordinacién de las

estrategias de impulso al desarrollo econémico y cultural del centro, junto con otros
representantes de dependencias municipales. Destacé que se trata de un consejo activo, rd
orientado tanto a regular como a promover acciones concretas, mas que de un consejo x
consultivo tradicional. /

.

2/
La consejera Beatriz Nayeli Pérez propuso que el organismo promotor cuente con una / /A»//
oficina fisica en el area del Centro Histérico, integrada por representantes de distintas
dependencias municipales, con el fin de concentrar la gestion administrativa y operativa

de las acciones dirigidas a la zona. /‘J«

La Arq. Simei Cebreros sefialé que dicha propuesta coincide con el planteamiento del

programa, ya que dentrc de los instrumentos para la promocién del desarrollo se o
contempla precisamente la creacién de una instancia hibrida, que combine la operacién

administrativa con la coordinacion de actividades estratégicas. Comenté que actualmente

existe una Oficina del Centro Histérico adscrita a la Direccién de Desarrollo Urbano, cuyo

trabajo se centra en la regulacion del desarrollo urbano; sin embargo, lo que se busca es

ampliar sus funciones para que también coordine proyectos culturales, sociales y

economicos en beneficio del centro.

La consejera Beatriz Nayeli Pérez reiter6 que el enfoque principal de dicha oficina deberia
ser la atencién prioritaria de! Centro Histérico, de manera que sus funciones y
presupuesto se destinen directamente a ese objetivo.

La Arq. Simei Cebreros coincidid, explicando que la intencion es que el Director del
Centro Histérico funja como representante del municipio dentro del organismo promotor,
aprovechando la estructura institucional existente. Sefial6 que el Tecnolégico de

Monterrey, en su asesoria, recomendo integrar un equipo administrativo mas amplio, pero —~—
que el IMPLAN busca evitar la burocratizacion, adaptando las funciones y nombramientos

ya existentes dentro de! municipio para fortalecer la gestion sin generar duplicidad de
estructuras.

La Consejera Fabiola Valenzuela recordd que en reuniones anteriores se habia planteado
la importancia de garantizar la continuidad de los proyectos pese a los cambios de
administracién municipal, sefialando que ese era uno de los principales retos de
programa.

promotor estard integradec por una combinacién de funcionarios municipales ¥y
representantes ciudadanos, con el objetivo de asegurar que las acciones y proyectos
rasciendan los periodos de gobierno y mantengan una vision de largo plazo para el

sarrollo del Centro Historico.

La Arg. Simei Cebreros coincidio, indicando que precisamente por esa razon el organismo\?\




Ademas, inform6é que dentro de los programas que se estan presentando para el
fortalecimiento del Centro Histdrico se contemplan 19 programas estratégicos, entre elios:

 Programa de Bici Publica,
¢ Programa Urbano,
« Programa Barrio Magico,
« Programa de Coordinacion de Semaforos,
« Programa de Regularizacién de Estacionamientos,
« Programa de Regeneracion y Turismo del Centro,
« Festival de Comercio Noctumo, 7
« Organizacién de la Ruta de Transporte Publico, .
e Programa de Arborizacion del Centro, f
entre otros. / {3
i
Estos programas se complementan con 30 proyectos estratégicos enfocados en la P
rehabilitacion de los mercados del centro (Izdbal, Buelna y Garmendia), asi como en la / /’,’/

intervencion y mejora de espacios publicos como la Plazuela Alvaro Obregén, Plazuela il
Rosales, Parque Revolucion y diversos corredores urbanos. ‘

La Directora explicé que dicha presentacién resume los cambios y estrategias integrales
que se estan planteando para el centro de la ciudad, los cuales seran enviados a los
consejeros por correo electronico para su andlisis detallado. Asimismo, adelanté que los
siguientes pasos consisten en iniciar el proceso juridico correspondiente, que incluye la
consulta publica y la realizacién de foros de participacién ciudadana, con el proposito de
fortalecer el programa y consolidar una politica publica municipal que impulse la
renovacion dei Centro Historico.

10. Presentacién de las modificaciones al Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion de Culiacan.

Siguiendo con el orden del dia, la Arq. Simei Cebreros se presentd la propuesta de
modificacién al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Culiacan,
actualmente vigente desde el afio 2009. Dichas modificaciones derivan de la actualizacion Q %“

del Programa de Desarrollo Urbano Municipal aprobado en 2021 y buscan mejorar la
operacion del instrumento de planeacion.

Se destacé que, de acuerdo con lo establecido en el Articulo 98 de la Ley de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Sinaloa, los programas

pueden ser objeto de modificaciones parciales para responder a nuevas necesidades
operativas y de gestion urbana. En este sentido, se propone:

1. Cambio de nombre del instrumento, que pasara de denominarse Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Culiacan a Programa de Desarroll
Urbano de Culiacén Rosales, atendiendo la denominacion legal del centro de
poblacién del municipio.

Ajustes a las normas de ordenacién y zonificacién secundaria, con el fin de
promover un crecimiento urbano méas eficiente y sostenible, fomentando la
vivienda vertical, el reciclaje urbano y la rehabilitacion de areas existentes.

N\
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Se explicoé que actualmente la normativa establece una superficie minima de 350 m? para
¢l desarrollo de vivienda vertical, lo que ha limitado el aprovechamiento de predios en
zonas centrales, donde la mayoria son menores a 250 m?. Por ello, se propone permitir el
desarrollo vertical en lotes desde 96 m?, lo que permitird atraer poblacién al centro,
optimizar los servicios publicos y aprovechar predios subutilizados.

Asimismo, se detalld que se revisara la zonificacién secundaria para corregir algunos
errores detectados en la clasificacion de usos de suelo, particularmente en areas
designadas como equipamiento, donde existen predios que legalmente no pertenecen al

municipio, y viceversa. Este trabajo se realizara en coordinacién con Bienes Municipales y / /
la Direccién Juridica. /]
Finalmente, informd que se trabaja de manera conjunta con el Registro Agrario Nacional . /;/ 4
(RAN) y el Instituto Nacional del Suelo Sustentable (INSUS) en la regularizacion de / /

predios ejidales que ya se encuentran conectados con la mancha urbana, como los
correspondientes al Ejido El Quince. Estas acciones permitiran incorporar dichos predios
a la zonificacién urbana para que puedan contar con infraestructura y servicios,
garantizando certeza juridica y ordenamiento territorial.

El consejero Salvador Padilla sefialé que existen predios ubicados inmediatamente fuera

del perimetro urbano, como el caso de su propiedad, y planted la posibilidad de que

programa contemple un procedimiento abierto y permanente que permita incorporar

dichos predios al area urbana bajo condiciones especificas, sin tener que esperar

necesariamente a la actualizacion completa del programa de desarrollo. Expresd que \
algunos terrenos cuentan con todos los servicios e infraestructura urbana, pero al quedar

fuera de la zonificacién vigente, no es posible su incorporacion, lc que limita las

oportunidades de desarrollo.
11. Inicio del proceso de planeacién y difusién de la propuesta de programa. /)’\//) {,'[, !

Continuando con el orden del dia la Arq. Simei Cebreros, sefialo que el proceso de
consulta publica del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de la Ciudad sera una
oportunidad para recibir este tipo de propuestas. Explicd que la ley establece de forma
ciara el procedimiento para ia incorporacion de nuevos predios al limite dei crecimiento
urbano, el cual deberi realizarse mediante una consulta abierta conforme a los

lineamientos normativos vigentes.

2728

El consejero Ricardo Alvarez destacod la importancia de mantener disciplina en el
crecimiento urbano, resaltando que, si bien es necesario fomentar la rehabilitacion de
zonas centrales, como el Centro Histérico, también se debe evitar la expansién
descontrolada del perimetro urbano. Coincidi® en que la tendencia natural es el
crecimiento hacia la periferia, pero enfatizé la necesidad de establecer estrategias que =
orienten el desarrollo hacia las zonas consolidadas. W

mer

La Arg. Simei Cebreros reiterd que la ley es clara en limitar la expansion del suelo urbano
y que cualquier cambio debera realizarse mediante consulta publica.

a consejera Fabiola Valenzuela comentd que el crecimiento debe darse de manera

organica, a lo que Simei Cebreros respondié que precisamente por eso es indispensable
\
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abrir los procesos de participacién para incorporar propuestas ciudadanas de forma
ordenada y transparente.

La Arg. Simei Cebreros afiadié que, en cuanto a los instrumentos fiscales, administrativos
y de gobernanza, estos son fundamentales para garantizar la correcta ejecucion de las
politicas, estrategias y acciones contempladas en el programa, ya que su actualizacién
permitira asegurar su viabilidad operativa y su alineacién con la normativa vigente.

El consejero Salvador Padilla planteé posteriormente la necesidad de revisar los valores
catastrales en la zona centro, sefialando que los altos valores registrados actualmente (de
hasta 30 a 35 mil pesos por metro cuadrado alrededor del mercado Garmendia) superan
el valor real de mercado, lo cual desincentiva la inversion. Propuso que se analice la
posibilidad de una politica publica que regule y actualice los valores catastrales,
diferenciando el valor de la propiedad privada del espacio publico, y que se otorguen
incentivos fiscales para atraer inversiones al centro de la ciudad.

La Arq. Simei Cebreros comenté que, si bien el programa contempla incentivos fiscales, el
tema de los valores catastrales no ha sido abordado directamente, por lo que se analizara
en coordinacion con la Direccion de Catastro Municipal para valorar posibles ajustes.

El consejero Ricardo Alvarez advirtié sobre los efectos que puede tener una reduccion
directa del valor catastral, ya que podria interpretarse como una devaluacién del suelo,
afectando la percepcion del valor econdémico del centro. Propuso, en cambio, utilizar Igs

incentivos fiscales como mecanismos de equilibrio entre el valor comercial real y el valog

catastral registrado, de modo que se fomente la reactivacién econdmica sin distorsionar el
mercado.

El consejero Salvador Padilla coincidié en que debe distinguirse entre el valor catastral y
el impuesto predial, pues ambos se rigen por marcos legales distintos. Propuso que, de
considerarse ajustes al valor catastral, también se analicen los impactos en el Impuesto
sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAl) y otros gravamenes municipales, a fin de que los
incentivos sean atractivos para la inversion privada y fomenten el retorno de actividades
econdmicas al centro de la ciudad.

Finalmente, La Arg. Simei Cebreros sefialé que el programa busca precisamente crear un
circulo virtuoso que combine la mejora de las condiciones urbanas, la generacion de
incentivos, y los cambios legales necesarios para hacer viable la recuperacion del Centro
Histérico en el mediano y largo plazo. Informé que con esta presentacion se inicia
formalmente el proceso de planeacién y que, conforme lo establece la ley, durante los
préximos meses se abrird el proceso de consulta publica tanto del Programa del Centro
de la Ciudad como del Programa de Desarrollo Urbano de Culiacan, dando asi
cumplimiento al punto once del orden del dia.

12. Asuntos Generales

La Arq. Simei Cebreros informé que, en sesion de Cabildo celebrada el 23 de agosto, se
aprobé la reforma al decreto de creacion del Instituto Municipal de Planeacién Urbana de
uliacan (IMPLAN), misma que fue publicada en el Periodico Oficial del Estado de




Sinaloa el 10 de septiembre, quedando oficialmente inscrita. Agradecié el apoyo del
Secretario del Ayuntamiento por su gestidn en la consolidacion de dicha reforma.

Afadié que aun se trabaja en la reforma al Reglamento Interno del Instituto, la cual sera /
presentada préximamente al Consejo, y que el lunes 15 de septiembre se publicé en el A/ )
diario El Debate la Convocatoria para la Renovacién del Consejo Ciudadano del IMPLAN, ) B
cuyo periodo de recepcién de documentos sera del 29 de septiembre al 3 de octubre, en ///7/ '
un horario de 8:00 a 15:00 horas, en las oficinas de la Secretaria del Ayuntamiento.

El presidente ejecutivo Miguel Angel Ley expres6 su agradecimiento a los miembros del

Consejo y sefiald gue, en caso de ser esta ia ditima sesibn dei aciuai Consejo Ciudadano,
se dejara constancia del reconocimiento por la labor realizada.

El consejero Carlos Inzunza solicitd la gestion de los nombramientos formales de los
consejeros, a lo que la Arg. Simei Cebreros respondi6 que se incluira como acuerdo en el
acta para que los nombramientos sean elaborados y firmados por el secretario del
Ayuntamiento.

El Secretario del Ayuntamiento dirigi6 un mensaje en nombre del Presidente Municipal,
Juan de Dios Gamez Mendivil, agradeciendo la participacion y las valiosas aportaciones
de los consejeros, reconociendo que sus observaciones y propuestas han enriquecido los
procesos de planeacion urbana y las politicas publicas impulsadas por el IMPLAN.
Expreso la disposicion del Ayuntamiento para continuar colaborando con los consejeros
ciudadanos en beneficio del municipio.

Por su parte, la Arq. Simei Cebreros agradecié a los integrantes del Consejo, tanto
funcionarios como ciudadanos, por su apoyo y colaboracion, destacando que el trabajo
técnico del Instituto ha sido posible gracias al esfuerzo de su equipo y la participacion
activa del Consejo. Reiterd que las puertas del IMPLAN permanecen abiertas para la
colaboracién ciudadana, independientemente del cargo o representacion.

Finalmente, el Secretario del Ayuntamiento se comprometié a gestionar la reforma al
Reglamento del Instituto, a fin de que el mismo Consejo tenga la posibilidad de aprobarla
antes de concluir su periodo.

13. Clausura de la Sesién

No habiendo mas asuntos que tratar, el presidente ejecutivo agradecio la asistencia de los
presentes y, siendo las 17:10 del dia 19 de septiembre de 2025, declaré formalmente
clausurada la sesion del Consejo Directivo del Instituto Municipal de Planeacion Urbana

de Culiacan (IMPLAN).

FIRMAS w




CONSEJEROS FUNCIONARIOS

M.C. José Emesto Pefuelas Castellanos

eltran

Lic.Julio una Chaidez
Lic. Normi\gﬁcial‘ Alv&ro Rodriguez
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Lic. Norma Leticia Alvarado Rodriguez

CONSEJEROS CIUDADANOS

‘'m

Dr. Miguel Angel Ley Pineda

’

Ing. Jesus Ricardo Alvarez Félix
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Biol. José Carlos Dehesa Mitre

Arq. Rafael Yved\leltazquez Lopez

Arqg. Arely Castro Macias
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Arg. Simei Jezabel Cebreros Raygoza

Estas firmas corresponden a la Sesién ordinaria del ACTA del Conssjo Directivo del IMPLAN, celebrada el dia 19 de saptiembre de 2085
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