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Me refiero al oficio CCDMX/UIL/CDEIU/012/2026, a través del cual solicita a esta
Procuraduria emita opinién respecto de la Iniciativa ciudadana denominada “Decreto por el
cual se modifica el “Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacién Atvaro
Obregon, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de mayo de 2011; asi

como al Aviso por el que se instruye la Reimpresidn del Decreto que contiene el Programa

Delegacional de Desarrollo Urbano de Ia Delegacion Alvaro Obregén, publicado en Ia Gacetla,

Oficial del Distrito Federal nimero 1097 del dia 10 de mayo de 2011; publicado en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el dia 4 de diciembre de 2013, y al Aviso por el gue se da a conocer
la difusion del Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrolic Urbano para la
Delegacién Alvaro Obregén, publicado en la Gaceta Oficial de Ia Ciudad de México el dia 15 de
febrerc de 2018" respecto a la zonificacidn establecida para el predio ubicado en fa Avenida

de las Fuentes'No. 571, Colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Cbregon, C.P. 07900,
Ciudad de México”, bajo las siguientes caracteristicas:

“(..) modificar la zonificacién actual, para permitir el uso del suelo de Plaza Comercial con Semi-sétano
para estacionamiento, Planta baja, Ter. ¥ 2° nivel, en una superficie de terreno de 873.00 m2, con un area de
desplante de la construccion de 742.00 m2 (85%), proporcionando un area libre de 131.00 m2 (15%} en 3

niveles y un semisdtano para estacionamiento, con una superficie total de construccién s.n.b y b.n.b de
1,970.00 m2 ()" ‘

Al respecto, y después de un analisis a la iniciativa

€n comento, me permito externarle las
siguientes consideraciones:

Y. comsionpepesarrono
1. Lainiciativa tiene como objetivos: N EINFRASSTRUCTURA URBANA
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“(..) las 3 versiones de dicho Programa no cambiaron en su contenido, por lo que no se tomé en cuenta que
los factores econémicos, ambientales y sociales se han modificado con el paso del tiempo; a la fecha
podemos agregar los mdltiples cambios en los usos del suelo existentes en esta zona habitacional; la falta
de un estudio y actualizacién de dicho Programa y la nula importancia prestada por las autoridades
‘encargadas de su actualizacion, han contribuido a la obsoleta aplicacion de sus normas y restricciones,
mismas que estan fuera de contexto ya que la realidad las ha superado (..)"

“(..) La falta de planeacidn en funcidn de una adecuada distribucion de usos del suelo complementario al

habitacional ha derivado en la ocupacién irregular de inmuebles que estaban destinados originalmente a la
vivienda (...)"

“(..) Dicha propuesta de modificacion, parte del anélisis de los cambios fisicos actuales en la zona de
estudio donde se ubica el predio e inmueble, motivo de la modificacion de uso del suelo; asimismo también
en la antigiiedad de la construccién, la cual ha sido reparada y completada en varias ocasiones,
complementando su estructura a fin de ser més funcional y moderna, adecuada a la zona y tipo de servicio
que presta (..)"

“(..) el uso de suelo para la actividad de Plaza Comercial es compatible y complementaria los usos
existentes en los predios vecinos, aun y cuando todos o la mayoria de ellos, se encuentran prohibidos (...)"

2. Al realizar la consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de

~ Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de

México, en concordancia con el Programa Delegacional, se constaté que el predio objeto

de analisis se identifica con la Cuenta Catastral 354_300_13, y le aplica la zonificacion

H/2/70/R (Habitacional, 2 niveles maximos de construccioén, 70% minimo de area libre,
densidad restringida: una vivienda cada 1000 m? de la superficie total del terreno).

?|bidem, pag. 3.

3 |bidem, pag. 4.

# Ibidem, pag. 10,
% Ibidem, pag. 11,
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3. Previo a efectuar el anélisis de la iniciativa propuesta, resulta relevante sefialar que la
plaza comercial ubicada en Avenida de las Fuentes nimero 571, colonia Jardines del

Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén, es preexistente y se encuentra en operacion desde el
ano 2014,

Lo anterior se corrobora a partir de la consulta de la herramienta de informacidn
geografica Google Maps — Street View, de la cual se desprende que, en julio de 2011, el
predio se encontraba delimitado por tapiales de madera; posleriormente, en octubre de
2014, se observa un inmueble de dos niveles de altura, en el que ya operaba una plaza
comercial bajo la denominacién “Encuentro Sur Plaza Boutique". Asimismo, de julio de
2019 a la fecha, se aprecia la misma plaza comercial con la incorporacion de un nivel
adicional, alcanzando un total de tres niveles de altura.

Para mayor referencia, se insertan las imagenes correspondientes que ilustran la
evolucion descrita.

Google Maps Street Google Maps Street Google Maps Street
. 'View — julio de 2011 . View — octubre de View ~ julio de 2019

2014 . /
) 7 i

De lo anterior se desprende que, lejos de pretender modificar el.uso de suelo habitacional
“iniciativa tiene como finalidad regularizar el uso de suelo, derivada de una actividad que se
venido ejerciendo por mas de diez afos.
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Ello, en el entendido de que el cambio de uso de suelo debid gestionarse de manera previa
a la construccion y operacién de la plaza, es decir, antes del Registro de la Manifestacisn
de Construccién, debiendo contar desde entonces con el Certificado Unico de
Zonificacion de Uso del Suelo que amparara el uso comercial pretendido.

4. Adicionalmente a lo anterior, es preciso sefialar que, si bien con la publicacién del
“Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de |a Delegacion
Alvaro Obregén (PDDU-Alvaro Obregén”) en la Gaceta Oficial del entonces Distrito
Federal, el 10 de mayo de 2011, asi como del Aviso por el.que se da a conocer la difusién
de dicho Decreto, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de febrero
de 2018, no se realizaron modificaciones a su contenido, lo cierto es que su imagen

objetivo contempla un horizonte de planeacién de largo plazo, equivalente a dieciocho
afios®, comprendido de 2011 a 2029.

En ese sentido, resulta impreciso el argumento relativo a que no se consideraron los
factores econémicos, ambientales y sociales, toda vez que, aun cuando dichos factores
han experimentado variaciones con el transcurso del tiempo, lo cierto es que el Programa
prevé medidas orientadas a su concrecién y ejecucion en el largo plazo.

Ahora bien, respecto al argumento de que “(..) La falta de planeacién en funcién de una
adecuada distribucion de usos del suelo complementario al habitacional ha derivado en
la ocupacion irregular de inmuebles que estaban destinados originalmente a la vivienda

(-.)", el mismo resulta insuficiente e impreciso para sustentar la pretensién de cambio de
uso de suelo en el predio de interés. -

Lo anterior, toda vez que el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacidn
Alvaro Obregén (PDDU-Alvaro Obregén), dentro de su imagen objetivo, previé el fomento
de las actividades econémicas, particularmente las correspondientes al sector servicios,
siempte que fueran acordes con la estructura urbana existente, con |a finalidad de ofrecer

opgfgnes de empleo que se localizaran en las zonas mas accesibles y con mejor
infraestructura’. ‘ :

. Programa!?é gacional de Desarrollo Urbano para Alvaro Obregén (PDDU-Alvaro Obregény), pag. 108 g ' }f
7 Ibidem, pda. {08, /
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Dicha prevision se encuentra correlacionada con lo establecido en el apartado IV.
Ordenamiento Tetritorial, numeral 4.1 Estructura urbana, en el que se reconoce que los
Corredores Urbanos Estratégicos constituyen &reas con mayor capacidad de
infraestructura, dotacion de servicios y transporte ptiblico, por lo que presentan un mayor
potencial que otras zonas de la ciudad para absorber crecimiento, mantener capacidad
instalada suficiente e intensificar las actividades sociales y econémicas, como lo son,

entre otros, el Boulevard Presidente Adolfo Lépez Mateos (Anillo Periférico), Rio
Magdalena y San Jerénimo?®.

En consecuencia, de la propia proyeccién del PDDU~Alvaro Obregén se advierte que si
existio una planeacién orientada a una adecuada distribucién de los usos del suelo,
previendo que los impactos generados por dichas actividades se concentraran en zonas
con capacidad para soportarlos, y no al interior de las colonias de caracter habitacional.

Asimismo, respecto a los argumentos de que “(..) Dicha propuesta de modificacién, parte
del andlisis de los cambios fisicos actuales en la zona de estudio donde se ubica el predio e
inmueble, motivo de la modificacién de uso del suelo; asimismo también en la antigiiedad de
la construccidn, la cual ha sido reparada y completada en varias ocasiones, complementando.
su estructura a fin de ser mas funcional y moderna, adecuada a la zona y tipo de servicio que
presta (..)"y “(..) el uso de suelo para la actividad de Plaza Comercial es compatible y
complementaria los usos existentes en los predios vecinos, atin y cuando todos o la mayoria

de ellos, se encuentran prohibidos (.)" tales consideraciones resultan igualmente
insuficientes.

Ello, en virtud de que, en todo caso, serfa necesario analizar de manera particularizada la
situacion juridica de aquellos predios en los que no se ejerce el uso de suelo habitacional,
toda vez que, como la propia iniciativa reconoce, existen multiples inmuebles que
desarrollan actividades comerciales de forma irregular, mientras que otros podrian
encontrarse amparados por derechos adquiridos, al haber iniciado operaciones o haberse

desarrollado con anterioridad a la entrada en vigor del PDDU-Alvaro Obregon. /
En ese sentido, la existencia de servicios o actividades comerciales irregulaies o \%
preexistentes no implica, por si misma, la procedencia de una transformacién del usk de

8 Ibidem, pag. 115
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suelo en las zonas aledafias, las cuales, pese a la presién inmobiliaria existente, han
conservado su predominancia habitacional.

3. Ahora bien, resulta importante sefialar que, del andlisis efectuado a la iniciativa
ciudadana vy a sus anexos, se advierte que, en esencia, se trata de la misma propuesta
presentada previamente en la iniciativa denominada “Proyecto de Decreto por el cual se
reforma el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregén,
publicado el 10 de mayo de 20117 en Ia Gaceta Oficial del Distrito Federal y reimpreso el
15 de febrero de 2018 en la Gaceta Oficial de Ia Ciudad de México, respecto al predio
ubicado en Avenida de las Fuentes No. 571, colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro‘
Obregdn, C.P. 01900, la cual fue hecha del conocimiento de esta Procuraduria mediante
el oficio SG/DGJYEL/00086/2019 y recibido en esta entidad el 14 de marzo de 2019

Sobre dicha iniciativa; esta Procuraduria emitié opinion desfavorabie, -en la que
medularmente se expuso que el predio objeto de la solicitud ejerce un uso de suelo
diverso al permitido en la zonificacion asignada (habitacional de dos niveles) por el
PDDU~Alvaro Obregén, al menos desde el afio 2012; que la propuesta contemplaba tres
niveles scobre el nivel de banqueta, con una superficie de desplante de 344.90 m2,
proporcionando 528.10 m2 de area libre, lo cual excede los niveles maximos y el 4rea libre
minima permitidos por el citado Programa (dos niveles y 70% de area libre, equivalente:a
611.10 m?) para el predio de interés; asi como que los usos ejercidos en el inmueble
cafeteria, neveria, restaurante y establecimientos con venta de articulos manufacturados,
a los cuales se pretendia adicionar los usos de restaurante con venta de bebidas

alcohélicas y sucursal bancaria, ya se encontraban presentes en otras plazas
comerciales ubicadas en la misma zona. T

Lo anterior cobra especial relevancia, ya que del andlisis de la iniciativa que actualmente.

se atiende se identifican cambios sustanciales en |2 intensidad de construccién, toda vez _

que en ésta se sefiala expresamente “(.) modificar Ia zonificacion actual, para permitir el ; 2

uso de suelo de: Plaza Comercial con Semi-sétano para estacionamiento, Planta baja,

Tedl y 2° nivel, en una superficie de terreno de 873.00 mZ, con un érea de desplante de Ia \i/

ganstruccion de 742.00 m2 (85%), proporcionando un drea libre de 131.00 m2 (15%) en 3 3
b

7

/niveles y un semisétano para estacionamiento, con una superficie total de construccion
5.n.by b.n.b. de 1,970.00 m2 C.)"

PO
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En este sentido, como ya se ha sefialado en parrafos anteriores, si bien la presente
iniciativa ciudadana es sustancialmente igual a la propuesta presentada en 2019, resulta
relevante destacar que la iniciativa actual pretende obtener mayores beneficios
constructivos, mediante la disminucién de la superficie de area libre y la obtencién de
una mayor superficie de construccidn, sin una justificacién técnica, aspecto que ya fue
previamente analizado y respecto del cual esta Procuraduria emitié opinion desfavorable.

Lo anterior se aprecia con mayor claridad en el siguiente cuadro:

“Proyecto de Decreto por el cua; [
se . reforma el programa |
Delegacional - de - Desarrollo
Urbano de la Delegacién Alvaro
Obregén, publicado el 10 de | |
mayo de 2071, en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal y .
reimpreso el 15 de febrero de 3 ;s R e et xidog
| 2018 en la Gaceta Oficial de la e 528f10 o Sk Lo
Ciudad de México, respecto al :
predio ubicado en Avenida de las |
Fuentes . No. - 571, colonia '
Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro Obregan C.P. 0T7T908"
_ (2019)
“Deereto por el cual se modifica e.f
“Programa  Delegacional de
Desarrollo  Urbano de la
Delegacion ~ Alvaro  Obregdn,
publicado en la Gacéta Oficial del
Distrito Federal el dia 10 de mayo :
de 2011; asi como al Aviso por el 4 .00 m? 131.00 m*
que se instruye la Reimpresién del
Decreto que contiene el Programa
Delegacional de  Desarrollo

Urbano de la Delegacion Alvaro
Obregdn, publicado en la Gaceta
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Oficial del Distrito Federal nimero
1091 del dia 10 de mayo de 2011;
publicado en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el dia 4 de
diciembre de 2013, y al Aviso por .
el que se da a conocer Ia difusién
del Decreto que contiene el
Programa Delegacionai  de
Desarrollo  Urbano para la
Delegacién ~ Alvaro  Obregén,
publicado en la Gaceta Oficial de
la Ciudad de México el dia 15 de
febrero de 2018", respecto a la
zonificacién establecida para el
predio ubicado en la Avenida de
las Fuentes No. 571, Colonia
Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro  Obregén, C.P. 01900,
Ciudad de México" (2026)

6. Aunado a lo anterior, con el objeto de identificar los impactos derivados de Ia iniciativa
que pretende modificar la zonificacién aplicable al predio ubicado en Avenida de las
Fuentes nimero' 571, colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén,
actualmente clasificado como H/2/70/R (habitacional, dos niveles maximos de
construccidn, setenta por ciento minimo de area libre y densidad restringida, equivalente
a una vivienda por cada 1,000.00 m2 de superficie total de terreno), se realizé un analisis

comparativo entre la propuesta Pplanteada y el escenario que resultaria de mantener la
zonificacion vigente. :

propuesta objeto de anélisis contempla el desarrollo de una plaza comercial con
emisdtano para estacionamiento, planta baja, primer y segundo nivel, en una superficie NI
eterrenc de 873.00 m?, con un area de desplante de la construccién de 742.00 m2 (85%), i‘{
proporcionando un &rea libre de 131.00 mz2 (15%), distribuidos en tres niveles ¥y un

semisétano, con una superficie total de construccion, sobre y bajo nivel de banqueta
(s.n.b.y b.n.b.), de 1,970.00 m2. '
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Dichos pardmetros se contrastaron con la simulacion del escenario correspondiente a la
zonificacion actualmente establecida en el PDDU-Alvaro Obregon, para lo cual se
consideraron los siguientes elementos:

1. De la iniciativa para la modificacion de la zonificacion aplicable al predio ubicado en
Avenida de las Fuentes numero 571, colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro
Obregén, se desprende que se pretende la regularizacidon de una plaza comercial, en

contraste con el uso habitacional permitido, equivalente a una vivienda, conforme al PDDU
~ vigente.

2. Con base en informacion del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), el
< promedio de ocupantes por vivienda es de 3.3 personas®,

3. A partir del nimero de ocupantes por vivienda, se calculd la generacion de residuos

solidos y el consumo de agua para el escenario habitacional, conforme a las siguientes
. férmulas:

. o Generacion de residuos sélidos = (Namero de habitantes x 1.071 kg/dia/habitante), de
acuerdo con SEDEMA (2022)'°.

o Consumo de agua = (Nimero de habltantes x 150 litros/dia/habitante), conforme a
SACMEX (2022)".

4. En atencidn alo anterior, para una vivienda se estimdé una generacion diaria de 3.53 kg de
residuos sélidos y un consumo diario de 495 litros de agua.

5. Por su parte, para el escenario de plaza comercial, considerando una afluencia diaria
estimada de 145 usuarios'?, se calculé la generacion de residuos sélidos y el consumo de
agua conforme a lo siguiente:

9 Inventario de residilos sélidos, ndmero de ocupantes por vivienda (INEGI, 2022),

9 |nventario de Residuos Sélidos de |a Ciudad de México 2022, Secretarla del Medio Ambiente de |a Ciudad de México, 2022,
1 sistema de Aguas de |a Ciudad de México, 2022,

6

12 g5tudio Técnico Urbano anexo a la Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano de la Delegacidn Alvaro Obrédén, pag.

™
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° Generacién de residuos sélidos = (Ndmero de usuarios x 1.071 kg/dia/usuario), de
acuerdo con SEDEMA (2022)'3, B

° Consumo de agua = (Ndmero de usuarios x 6 litros/dia/usuario), conforme a las
Normas Técnicas Complementarias (NTC)™4.

6. Con base en dichos pardmetros, la Plaza Comercial generaria 155.30 ka diarios 'dve
+ residuos sélidos y consumiria 870 litros diarios de agua.

s o -

7. En conclusién, en comparacién con el escenario habitacional permitido, se tendria un

incremento del 4,299% en la generacion de residuos sélidos y un incremento del 75.76%
en el consumo de agua.

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

habitantes/usuarios

i

Habitacional - ' :
Uriifaniliar 1 vivienda 3.3 habitantes . 353 . 495
Plaza <% " El¥ 1928 00 ‘ . ;
Comercial mZ 145 usuarios 155.30 870

De la informacién previamente expuesta se advierte que, los impactos derivados del
funcionamiento de la plaza comercial, en contraste con el escenario que resultaria el de
mantener el uso de suelo establecido por el PDDU—-Alvaro Obregdn en el predio objeto de
analisis, resultan de caracter extraordinariamente gravoso. '

8./ Por Ultimo, es importante sefialar que, al pretender reducir las dreas libres, como ocurre /
en la presente propuesta, se elimina suelo permeable, cuando una de las funciones

B Invel tario de Residuos Sélidos de Ia Ciudad de México 2022, Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de Méxice, 2022.
1 Ng mas Técnicas Complementaria para el proyecto.
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esenciales del &rea libre dentro de una edificacion es permitir la iluminacion y ventilacién
natural de los espacios hahitables.

Adicionalmente, dichas areas contribuyen a la captacion de agua pluvial y, en diversos
casos, cuentan con cubierta vegetal, lo cual coadyuva a mitigar los fendmenos urbanos
conocidos como islas de calor, derivados de la acumulacion de estructuras como

" edificaciones, aceras y superficies asfaltadas, que absorben el calor y lo liberan de manera
gradual. En consecuencia, para atenuar estos efectos resulta indispensable que las
construcciones respeten los porcentajes de area libre establecidos en los Programas
Delegacionales y/o Parciales de Desarrollo Urbano, privilegiando que éstas sean
permeables y cuenten con vegetacion.,

Asimismo, debe considerarse que el comportamiento climatico de una edificaciéon no
depende exclusivamente de su disefio arquitectonico, sino también de su ubicacidn, asi
como de la presencia de elementos naturales como relieves, cuerpos de agua o vegetacion:
y estructuras artificiales como edificaciones colindantes, los cuales generan microclimas
que inciden en el viento, la humedad y la radiacién solar. Lo anterior puede propiciar la
necesidad de utilizar medios mecdanicos para mitigar dichos efectos, incrementando el
consumo energético. Por ello, el disefio de las edificaciones debe orientarse al
aprovechamiento de los recursos naturales disponibles, con el menor impacto ambiental
+ . posible, objetivo que se logra, entre otros factores, médiante la preservacion de areas

libres que permitan la :Iummauon ventilacién y el aprovechamiento del sol, la vegetacion,
la lluvia y los vientos.

En ese sentido, la reduccidén de las areas libres genera un mayor impacto ambiental y
energético, al incrementar la dependencia de sistemas mecanicos, razon por la cual se

* considera que las nuevas construcciones deben respetar el area libre establecida en los
Programas Delegacionales y Parciales aplicables.

Por lo anteriormente expuesto, se considera IMPROCEDENTE el cambio de uso de\suelo a /
plaza comercial con semisdtano para estacionamiento, planta baja, primer y segundo
nivel, en una superficie de terreno de 873.00 m?, con un area de desplante de 742.
(85%), proporcionando Unicamente 131.00 m? de &rea libre (15%), en tres niveles

semtsotano para estacionamiento, con una superficie total de construccmn sobre y
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4,238% en la generacidn de residuos sélidos y un incremento del 75.76% en el consumo
de agua. v

En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer
prevalecer la funcin de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del
establecimiento de derechos y obligaciones de los propietarios de inmuebles urbanos,
respecto a los demés habitantes de la Ciudad de México y del entorno en que se ubican,
garantizar su seguridad, asi como transparentar y ordenar el desarrollo inmobiliario, con
fundamento en los articulos 1, 2, 5 fraccién XXV, & fraccidn [1, 10 fracciones | y XXIX de la
Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de
México; y 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso D, 1V, Vy VI de la Ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos son

insuficientes para justificar la modificacion pretendida; en consecuencia, se determina
DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
YAt
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