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PRESIDENTE DE LA COMISIGN DE DESARROLLO

E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/HIL/CDEIU/G51/2026, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita opinidn
respecto de la Iniciativa ciudadana denominada “niciativa de decreto por el cual se reforma el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac ¥ Hacienda de Guadalupe Chimalistac
aprobado y publicado el 6 de octubre de 1993, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Delegacicn Alvaro Obregdn, aprobado por la H. Asamblea Legislativa del Distrito Federal, y publicado el dia
10 de mayo de 2011 y aviso por el que se da a conocer la difusidn del Decreto que contiene el Programa
Delegacional de Desarrolio Urbano para la Delegacién Alvaro Obregdn exclusivamente para el predio
ubicado en calle Margaritas 433, Colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, CP 01050, Alcaldia Alvaro
Obregén, , Ciudad de México.” bajo las siguientes caracteristicas: )

“(..) Se promueve la modificacion def Programa Parcial de Desarrolio Urbano de la ZEDEC "Chimalistac y Hacienda
de Guadalupe Chimalistac” (Diario Oficial de la Federacién del dia 6 de octubre de 1993) que se ratifica como parte
del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Alvaro Obregén, con objeto de modificar el Uso
de Suelo del inmueble ubicado en calle Margaritas 433, colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalisitac, alcaldia
Alvaro Obregén, Ciudad de México, C.P. 05010, que actualmente es para oficinas, uso reconocido mediante
Dictamen de Aplicacion de Norma Usos Existentes, con una superficie de construccion total de 5,803.56 m? para
permitir el Uso de suelo Habitacional Mixte: Vivienda Plurifamiliar y/o Centros de Salud y/o Servicios de Hospedaje
y/o Servicios de capacitacion, educacion e investigacion en general y/o Servicios de oficinas {uso de suelo actual),
€n una superficie de construccidn existente de 5,803.56 mZ; donde los usos de suelo pretendidos para el proyecto
se encuentran permitidos dentro de Ia tabla de usos del Programa Parcial y del Programa Delegacional de Desarrolio
Urbano. Finalmente, resulta importante citar o mencionado en el PPDU "las razones de beneficio social que motivan
este Acuerdo son principalmente establecer el mejoramiento y el marco normativo de Ia zZona, mediante la
realizacién de acciones concertadas entre los diferentes grupos existentes en las colonias "Chimalistac y Hacienda
de Guadalupe-Chimalistac”, mejorando con ello las condiciones de vida de la peblacién de esa zona y de las
circunvecinas, distribuir equitativamente los beneficios y cargas del proceso de desarrolio urbano, evitando que se
edifiguen o amplien construcciones sin garantia de seguridad para sus usuarios y ef cumplimiento de normas
especificas que aseguren una adecuada distribucién de usos del suelo, preservando su valor histérico.. LR
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Al respecto, y después de un andlisis a la iniciativa en comento, me permito externar las siguientes
consideraciones: ' N '

1. La iniciativa tiene como objetivo incorporar cinco factores de andlisis relacionados con el entorno
econdmico-educativo, ambiental, social, de infraestructura urbana y deriesgo, a partir de los cuales se
busca sustentar su pertinencia. En este sentido, dichos factores se plantean como ejes para examinar
de manera integral el contexto en el que se desarrolla I3 propuesta, con el propésito de justificar su
necesidad y viabilidad a partir de los siguientes argumentos:

“(..) 1. FACTOR ECONOMICO-EDUCATIVO,

(.) La importancia de la Delegacién como generadora de empleos ha sido relevante en los tltimos 10 afios.
Un dato significativo fue el aumento de la Poblacién Econémicamente Activa Ocupada que para el afio 2000
fue de 289,812 personas, aumentando en 62,437 personas respecto a 1990, lo que significé un crecimiento de
'20.69%. La dinamica econdmica descrita presenta en contraparte un aumento de la importancia de las
actividades informales, aunque no en la medida que sucede en las zonas centrales de |a Ciudad, debido
principalmente a la ubicacién de la Delegacién y su relativa escasa accesibilidad 2

()

En Alvaro Obregdn la magnitud del rezago educativo involucra a 173 mil personas de 15 y mas afios, 27.5 %
de la poblacién en edad de trabajar, por arriba del rezago educativo de la Ciudad de México que en 2015 fue
de 24.9 %. El principal componente del rezago lo constituyen las personas que carecen de un certificado de
“educacion secundaria, pues involucra 19.6 % de las personas de 15 y mas afios residentes de Alvaro
Obregdn, mientras que los que carecen de primaria suman 6.9 %. En el caso de las mujeres 9.1 % carece del
certificado de primaria y 20.4% atin no cuenta con secundaria concluida.

()
2. FACTOR AMBIENTAL.

La importancia de la Alcaldfa a nivel de la Ciudad de México y de la Zona Metropolitana, radica en la
existencia de las barrancas y la zona de preservacién ecoldgica al sur de la Alcaldia. Estas &reas naturales y

X

2 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacien
Guadalupe Chimalistac, pag. 10

% Iniciativa de decreto por el cual se reforina el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda e A
Guadalupe Chimalistac, pag. 19 - 20 \
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Su preservacion son de gran importancia, porla funcién que cumplen como satisfactores de necesidades
vitales, usos ambientales, usos industriales, reservas genéticas ¥ su contribucion a la recarga del acuifero. 4

()

3. FACTOR SOCIAL

() El Programa Delegacional establece I3 busqueda de condiciones sociales de igualdad y de progreso para
sus habitantes, promoviendo entre otros, ademas de la implementacicn de proyectos ordenados con

espacios pdblicos amplios, diseRados con criterios de sustentabilidad y habitabilidad que fortalecen el
arraigo social. ¢

() derivado de la conectividad que tiene la colonia dentro de |a CDMX, tiene potencial para el desarrolio de

otros usos y destinos que permitan el arraigo de la poblacion a la zona, tal como lo comenta ef PDDU
Chimalistac Hacienda de Guadalupe Chimalistac.®

()

4. FACTOR INFRAESTRUCTURA URBANA
(..) DOTACION DE AGUA REQUERIDA:

Derivado de que se trata de una construccion existente, el inmueble ya cuenta con una toma de agua
domiciliaria, reconocida por la Secretaria de Agua de fa Ciudad de México {..)

Dicha toma (...) registrada para un uso NO DOMESTICO, lo cual J:mpifca que, en términos de dotacion de agua

potadle, se puede mantener ef uso existente toda vez que se alinea con la modificacién a uso de suelo
Habitacional Mixto que esta iniciativa impulsa. ‘

()

Por lo anterior, en caso de resultar procedente la
incorporar al predio en Margaritas 433, los siste
e incrementar la reutilizacién del agua residual.
ambiental.

presente modificacién de uso de suelo, se buscars
mas de eficiencia hidriulica aue permitan reducir el consumo
Propuesta que se justificard de manera técnica, econdmica y

* Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrolf
Guadalupe Chimalistac, pag. 21

¥ Iniciative de decreto por ef cual s
Guadalupe Chimalistac, pag. 27

® Iniciativa de decreto por el cual se reforma el
Guadalupe Chimalistac, pag. 31

A
o Urbano vigente para la Colonia Chimalistac ¥ Hacienda de f!‘}

e reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac ¥ Hacienda de ,f ;f

Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda de %
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La colonia es abastecida por el Sistema Cutzamala y diversos Pozos, lo anterior ya que en el Plan de
Acciones Hidraulicas del periodo 2001 -2005, la colonia Hacienda de Guadalupe Chimalistac fue identificada
como una de varias que presentaba problemas con sus servicios de abastecimiento de Agua.

En gran medida, este problema en la dotacion del servicio se debe a la inmensa cantidad de fugas que
existen. Curiosamente, las demarcaciones ubicadas en el centro de la CDMX son las que, de manera natural a
través de precipitaciones, mas agua reciben y paradéjicamente, son las que mas agua pierden en fugas.”

(.) DRENAJE Y AGUAS RESIDUALES.

Los principales problemas que se presentan en la Alcaldia para el aprovechamiento del agua residual tratada
son la falta de plantas de tratamiento y la falta de lineas de conduccion y distribucién. 8

()

Con la finalidad de solventar estas problematicas la Alcaldia ha propuesto dos tipos de alcantarillado, el
sanitario y el pluvial. El primero la red generalmente de tuberias, a través de la cual se deben evacuar en
forma rapida y sequra las aguas residuales (domésticas o de establecimientos comerciales) hacia una planta
de tratamiento y de esta forma sera vertido en un sitio donde no causen dafios ni molestias. El segundo es el
sistema que capta y conduce las aguas de lluvia para su disposicion final, que puede ser por infiltracién,
almacenamiento o depésitos y cauces naturales. Todo esto para evitar tener un alcantarillado combinado
pues este sistema capta y conduce simultdneamente el 100% de las aguas de los sistemas mencionados
anteriormente, pero que dada su disposicién dificulta su tratamiento posterior y causa serios problemas de

contaminacién al verterse a cauces naturales y por las restricciones ambientales se imposibilita su
infiltracién.®

(.) EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS
()

Para contribuir y para garantizar el derecho a los equipamientos y a una ciudad digna serd encontrando
diversas acciones derivadas de los procesos de desarrollo urbano: construceidn de vivienda social,
mejoramiento de la oferta y calidad de los espacios publicos, proteccion de los elementos con valor

ambiental, sistemas més eficientes para la movilidad y la construccion o mejoramiento de los equipamientos *“QJ\
colectivos. N

“

" Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda d
Guadalupe Chimalistac, pag. 33 - 36.

8 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa’ Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda de
Guadalupe Chimalistac, pag. 41. X

9 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbario vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda de
Guadalupe Chimalistac, pag. 41 y 43,
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Asimismo sefialar la congruencia del desarrollo propuesto en usos permitidos (habitacicnal, clinicas,
oficinas y alojamiento) dentro del entorno urbano inmediato actual donde se estaria facilitando el desarrollo
urbano y dindmica econdmica que actualmente se encuentra en proceso de consolidacion en Ia colonia. Con
esto, el inmueble existente se estaria integrando a dicha dinémica que serviria al uso habitacional

predominante, mediante servicios y actividades compatibles con el uso habitacional para lograr el
aprovechamiento integral dei territorio, 10

(..) SERVICIOS DE EDUCACION )
Como se planteé en paginas iniciales, la demarcacidn Alvaro Obregdn se encuentra dentro de las alcaldias
con mayor promedio de educacién entre sus habitantes, asi como una de las tasas més bajas en

analfabetismo. Esto se puede definir como una consecuencia directa de Ja cantidad de instituciones
educativas que se ubican dentro del territorio de Ja alcaldia. 17 '

(..) SERVICIOS DE SALUD

Respecto al equipamiento para la salud, a una escala delegacional se puede observar que tan el 71.60% de Iz
poblacién total se encuentra afiliada a algin servicio de salud, no obstante, en la zona de estudio (.)es
posible visualizar que al predominar el uso habitacional en la zona Y se carecen de servicios fundamentales

para asegurar el bienestar de los residentes de |a zona, provocando desplazamientos para lograr el acceso a
los servicios de salud. 12 '

() MOVILIDAD

Al estar ubicada dentro de I3 principal mancha urbana de la Ciudad de Meéxico, la Alcaldia cuenta con un -

vasto sistema de movilidad. A su interior cruzan varias lineas dai transporte pUblico mas utilizado en la
Ciudad de México. '3

()

5. FACTOR DE RIESGO

Se deben identificar los fenémenos que afectan la regidn en una primera etapa y recurrir a diferentes fuentes

de informacién consideradas como punto de partida. La informacidn histérica puede ser representada en

mapas tematicos que son utilizados y asi aprovechar las autoridades que intervienen para tener

conocimiento de jos sitios que son susceptibles de ser afectados por un fenémeno determinado. Asi mismo
s la base para estimar |a frecuencia con que un fenémeno afecta una zona. 4.

10 Iniciativa de decreto por el cuzl se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac ¥ Hacienda de
Guadalupe Chimalistac, pag. 44.

11 Iniciativa de decreto por el cual se reform
Guadalupe Chimalistac, pag. 47.
12 Iniciativa de decreto por el cual se reform
Guadalupe Chimalistac, pag. 48.

13 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrelio Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda
Guadalupe Chimalistac, pag. 50. |

14 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrolio Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda de
Guadalupe Chimalistac, pég. 52 - 53.
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a el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda de

a el Programa Parcizal de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistacy Haciendz T/?ﬁ“
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()
6. ANALISIS DEL CONTEXTO URBANO

(..) IMAGEN URBANA EN LA ZONA

Por otro lado, la imagen urbana que se tiene contemplado en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
consiste en la preservacion de las Zonas de Conservacién Patrimonial, :

(..) Asi; principalmente en los bordes perimetrales de la colonia se han asentado nuevos usos como:
habitacionales mixtos, habitacional con oficinas, oficina con comercio, comercios, equipamiento y servicio.
En ese mismo sentido, y como el caso que aplica para la particularidad del predio en Margaritas 433, existen -
inmuebles antiguos que, como el predio en comento, fueron autorizados en su momento para la construccién

y aprovechamiento de usos distintos al habitacional, derechos que se ven protegidos con la Norma
Complementaria Particular de Usos Existentes. (..)"%

"(..) las 3 versiones de dicho Programa no cambiaron en su contenido, por lo gue 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 aplicacién de sus normas y restricciones, mismas que estan fuera de
contexto ya que la realidad las ha superado (..)""®

"(..) El proyecto consiste en un edificio de 2 niveles sobre nivel de banqueta con giro de servicios técnicos
profesionales, financieros, de transporte y telecomunicaciones, especificamente de uso para estacionamiento
privado {..)"17

‘() Basicamente la zonificacidn asignada a todo el corredor dentro de la Alcaldia Alvaro Obregén relaciona la
mayor gama de usos de suelo permitidos que existen en los programas delegacionales, sin embargo, hace el
‘sefialamiento de limitar el uso de Hospital (pretendido en el proyecto que se analiza) en los corredores urbanos
Av. Insurgentes Sur y Av. Revolucion Por lo que esta iniciativa y el Estudio Justificativo anexo justificarén la
adhesién del uso de hospital a los usos permitidos anteriormente mencionados (..)"18 =

7 bidem, pég. 4.

16 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Colonia Chimalistac y Hacienda
Guadalupe Chimalistac, pag. 63. A/
18 |bidem, pag. 3.
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18 |hidem, pag. 6. 6 }
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“(..) la presente iniciativa analiza y justifica la viabilidad de |a gama de usos permitidos para el predio (..) va que
se considera que toda la Colonia Guadalupe Inn (tanto sus corredores quelal
tiene las condiciones urbanas, de infraestructura y de comunicacidn para pro
ligados a servicios (..)"19

imitan como el interior de la misma),
mover proyectos de maxima calidad

“(..) La puesta en marcha del proyecto pretendido promueve el cumplimiento de gran parte de las politicas de
desarrolic de la Alcaldia, los Instrumentos de ejecucion a implementar y las acciones ésiratégicas propuestas
por el programa Delegacional vigente que, en términos generales, promueve la consolidacién de las colonias, Ia
mezcla de usos y el aprovechamiento de predios subutilizados, a través de la consol
fortalezcan la economia, generen empleos y reconozcan el valor
urbanos de la Alcaldia (..)"°

idacidn de proyectos que
patrimonial y potencialicen los corredores

En razén de lo anterior, y como se menciona en el articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal (ahora Ciudad de México), el cual establece los requisitos que deben cumplir las iniciativas de

modificacién de los Programas de Desarrollo Urbano, resulta pertinente citar

la fraccién 11, la cual
sefala textualmente:

"(..) Articulo 35. Las iniciativas de decreto en materia de Programas, deberén presentarse dirigidos al
Presidente de la Mesa Directiva del Pleno, o al Presidente de la Comisién de Gobierno, en los recesos de Ia

Asamblea; en un ejemplar impreso con rubrica autdgrafa, en otro escaneado en archivo electrénico, en uno
adicional grabado en archivo electrénico manipulable, y cumplir con |

()

ill. Planteamiento de problema que con el decreto se pretende resolver y la sol

0s siguientes requisitos:
ucién que se propone (...)".

Al respecto, de conformidad con lo referido supra, la iniciativa de modificacién que nos ocupa no W
precisa el problema que pretende resolver mediante la modificacién de la normatividad. Unicamente \
propone el cambio de usc de suelo 3 habitacional mixto en un predio que actualmente cuenta con un

uso de suelo distinto, es decir, de oficinas, sin realizar un analisis del entorno urbano gue permita Z
identificar las probleméticas particulares de su zona de influencia. Asimismo, tampoco considerva los = 4

problemas existentes en la Alcaldia o en |a zona que han sido previamente identificados en el Programa /
Delegacional y en el Programa Parcial aplicables.

|
19 Ibidem, pag. 7
20 lbidem, pdg. 8
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En este sentido, si bien la iniciativa presentada plantea cinco factores de analisis relativos al entorno
economico-educativo, ambiental, social, de infraestructura urbana y de riesgo, con los cuales se
pretende justificar su pertinencia, lo cierto es que los datos expuestos son meramente estadisticos o
consisten en informacién de caracter general extraida del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
de la Alcaldfa Alvaro Obregén. En consecuencia, dicha informacién no describe una problematica
concreta que permita justificar la viabilidad de la iniciativa.

Adicionalmente, en la propia iniciativa se reconoce que la modificacién propuesta tendrd un impacto
en el entorno urbano inmediato. No obstante, en el Anexo C 11.8 "Medidas de Integracion del Entorno
Urbano", dnicamente se presentan diversos planos acompafiados de fotografias de algunas
intersecciones de las calles de la colonia, sin que se especifique ni desarrolle de manera clara la medida
propuesta. De la revision del documento (nicamente puede inferirse que se pretende mejorar
visualmente el entorno; sin embargo, no se acompafia de algtin documento técnico que evidencie la

problematica existente ni que justifique la implementacién de medidas especificas para beneficiar la
zona de influencia. :

2. Al realizar la consulta en la plataforma Metrépolis CiudadMX de la Secretarfa de Planeacidn,
Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México, y en concordancia con
lo establecido en el Programa Delegacional correspondiente, se constaté que el predio objeto de
andlisis se identifica con la Cuenta Catastral 054_249_07. Asimismo, se verificé que le aplica la
siguiente zonificacion: usos de suelo existentes, con 0 niveles, 0 de maximo de construccion, 0 % de

area libre minima, 0 en densidad restringida y 0 viviendas permitidas con relacién a la superficie total
del terreno.
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Predio sefialade: Margaritas 433, colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, alcaldia Alvaro Obregén, Ciudad de México, C.P. 05070.
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Fuente: METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinacién
Metropolitana de la Ciudad de México.

3. El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion de Alvaro Obregdn, dispone la
aplicacién de la Norma General de Ordenacion 4, Areas de Conservacion Patrimonial, caracterizandolos /
como perimetros donde le aplican normas y restricciones especificas con el fin de salvaguardar, *
conservar, mantener y mejorar el patrimonio arquitecténjco, misma que le aplica al inmueble objetodel

v
presente analisis ubicandose dentro de un poligono de Area de Conservacién Patrimonial. \‘\
Esnester sefalar que, de las documentales aportadas en la presente iniciativa se advierte |a
exi tencia del Certificado Unico de Zonificacion de Usos del Suelo, folio 25958-151 HEAY24, de fecha
- septiembre de 2024, emitido por la entonces Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la
Ciuglad de México. En dicho documento se acredita que, de conformidad con el “Dictamen de Aplicacién

11 %
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de'la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas Generales de Ordenacion”, con nimero de oficio
SEDUVI/DGOU/0451/2024, de fecha 14 de marzo de 2024, se determingé procedente la aplicacion de la
Norma Complementaria Particular "Usos Existentes" prevista en el Programa Parcial de Desarrollo

Urbano "Chimalistac y Hacienda de Guadalupe Chimalistac”, con el objeto de reconocer el uso de suelo
de oficinas en una superficie total de construccién de 5,803.56 m2.

En este sentido, del andlisis de la iniciativa de reforma se advierte que se pretende modificar el uso de
suelo del predio, actualmente destinado a oficinas, a fin de permitir el uso habitacional mixto sobre |a
superficie de construccion existente de 5,803.56 m2. De lo anterior se desprende que, el promovente
en realidad pretende un cambio de zonificacién y no (inicamente de usos de suelo, toda vez que en el
apartado VII. Texto Normativo Propuesto en la Iniciativa se plantea permitir “Vivienda Plurifamiliar y/o
Centros de Salud y/o Servicios de Hospedaje, servicios de capacitacion, educacion e investigacion en
general y oficinas, ademas de los usos de suelo permitidos en la tabla de usos de suelo establecica en
el Programa Parcial de Desarrolio Urbano “Colonia Chimalistac y Hacienda de Guadalupe Chimalistac”.

No obstante, en el Programa Parcial referido, no se contempla la zonificacion Habitacional Mixta (HM),
ya que este tipo de zonificacion se encuentra definida en los Programas Delegacionales de Desarrollo
Urbano. En ese sentido, la posibilidad de que un predio sea susceptible de contar con un uso mixto
depende de su ubicacién especifica dentro de la estructura urbana, pues generalmente dicha

zonificacion se asigna a predios localizados en corredores urbanos, avenidas principales o centros
urbanos.

En-razén de lo anterior, el objeto de la iniciativa resulta ambiguo, ya que no se limita a proponer un
cambio de uso de suelo, sino que implicitamente plantea un cambio de zonificacién a habitacional
mixto, la cual contempla una amplia gama de usos de suelo. En consecuencia, el promovente no solo
podria destinar el predio a vivienda plurifamiliar, centros de salud, servicios de hospedaje, servicios de
capacitacion, educacion e investigacion en general u oficinas, sino también a cualquiera de los usos

permitidos dentro de la zonificacién habitacional mixta, lo que ampliaria significativamente las
posibilidades de aprovechamiento del inmueble.

4. Por otra parte, dentro de la memoria descriptiva o descripcién del proyecto que forma partf,
iniciativa propuesta, se sefiala que el predio cuenta con un inmueble preexistente conformado
sotanoy cuatro niveles de altura, con una superficie de desplante de 1,178.78 m2. De acuerdo com |
descripeion, el sétano se destina a estacionamiento, mientras que los niveles superiores se enciiel
actualmente habilitados para uso de oficinas.

Asimismo, se propone que dichos niveles superiores puedan destinarse a un uso habitacional
que incluiria vivienda plurifamiliar y/o servicios de hospedaje y/o centro de salud y/o servicid
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capacitacion, educacién e investigacién en general y oficinas. No obstante, en la descripcion del
proyecto no se precisan ni delimitan las areas especificas que se destinarian a cada uno de los usos

de suelo propuestos, lo cual impide identificar con claridad la distribucién funcional del inmueble
conforme al planteamiento de la iniciativa.

ESTADO ACTUAL DEL IRMUESLE: E
B
El inmueble exiztente tiene 1as siguisntes caracieristicss respecto a s construceidn: wemacenl | TABLA DE AREAS PARA ELEDIFICIO UBICADO N MARGARITAS ND. 433
341300 9313 130 & 5TacionamiEnto, 4 niveles sebre nivel de banguet pary vso 3ctua] dechdinasy ::f.luw.. 5 TG SUPRNGL TOILIOARIE,
PIOpUCSO par3 un USO KABTACIONAL MIXTO con vivienda plurifamiliar, servicios do hospedije, CEALTS 1702
centros de salud en dinicas, servicios educatives en ecuccién superior y media superior ¥ oficings, | ACTUADMINTE
conforme 3 a sigitente tabla que muestra ks superficies de construecion existentes 4 DISTINADOS AL VS0 LIS
H Nala CLOMNTNAS Y
PROPULSTOS PARA, L5042
ALB(RGAXUN USD
WUXTO PARL 1.150.42
| OSCRELNIILTT VIR HABTACIONAL PEESRH
EANQUITA PLURIFARTILAAX Y/O
AUQIRMUNTOYO pARELEH
sy
RWILY RURTNENOG O, L5042
50 BLONINS
pRLATSS
i it A20TTA
H
. 3 ! SUFERFICGE TOTAL SOBRE NIVEL DE BANQUETA 20064
T2 [T
] LA NI BE LSTACOIAMLNTS FEeeEE
’ TANQULTA
15
' SUPERFICIE TOTAL BAJO N.VEL DE BANQULTA . sz
SUPERFICIE TOTAL DE CONSTRUCCION 5223.56
SUPERFICIE TOTAL DE AREA LIBRE 238304
y SUPERFICIE DEL PREDIG 311072
g - Cos G5s
Desplante 1,178.78 m*=35%  Area libre 2,183, m? = 65% e
. * . E -
8 prevecto considerard mantener Ias superficies edstentes, dnlcamente con un camblo o Ja ALTURA 20
disposicion interior que parmidsd 1 distribucién o Intezracidn de Jos uses Bretendidos.

P
Fuente: Anexos 11.9y 11.17 de la Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urhano
vigente para la Colonia Chimalistac ¥ Hacienda de Guadaiupe Chimalistac.

En este sentido, no se cuenta con elementos por medio con los cuales se pueda establecer una 4]
comparativa del impacto que pudiera ocasionar el cambio de uso de suelo de oficinas a habitacional
mixto, esto es, en la memoria descriptiva y planos arquitectdnicos del proyecto, se presentan las
superficies preexistentes; sin embargo, no se especifican las superficies destinadas a cada uso: asi
como, las demandas de uso y ocupacién destinadas, toda vez que, no se sefialan niimero de viviendas
que el proyecto pretende, aforo estimado para los servicios de hospedaje, centros de salud y servicios /
de capacitacion, educacién e investigacion, habitaciones de hotel y camas de hospital; lo cual, impide 4
c.é}intar con indicadores, con los cuales se pueda calcular el impacto del proyecto en cuanto a los

"Eilduos s6lidos que se generarfan y el consumo de agua por dig, lo que acarrea como consecuencia
U
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|
Adicionalmente, el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Alcaldia Alvaro
Obregdn, sefiala como un problema en diversas Colonias de la demarcacion, la dotacién de agua
potable, dentro de la cuales se encuentra la colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, en la cual
el suministro de agua potable es insuficiente debido a la baja presidn, ocasionada a su vez por la

deficiente operacion de las valvulas obsoletas haciendo que, en algunos casos, el liquido escaseé en
las redes de distribucién que se conectan a los tanques, lo que deriva en |a falta del liquido.

Si-bien es cierto que en la iniciativa propuesta se sefiala que la infraestructura existente de agua
potable y drenaje es adecuada para soportar las demandas del proyecto, también lo es que, no se
especifica con precision las caracteristicas del proyecto que permitan identificar esas demandas, y
tampoco se integra propuesta alguna para mitigar la problematica de dotacién de agua potable
mencionada en el parrafo que antecede, ni propuesta alguna que permita reducir el consumo de agua
e incrementar la reutilizacién del agua residual, Unicamente menciona que se ha considerado la
~implementacién de un sistema alternativo de captacién y aprovechamiento de aguas pluviales; sin
embargo, de los anexos que forman parte de dicha iniciativa no se cuenta con propuesta alguna.

5. Por Ultimo, si bien esta Procuraduria realizé el estudio sobre la propuesta de mérito, es importante
sefialar que el articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal establece los requisitos
que deben cumplir las iniciativas de modificacién de los Programas de Desarrollo Urbano. Para el caso
particular, resulta pertinente citar la fraccion XlI, que a la letra sefiala:

“(..) Articulo 35. Las iniciativas de decreto en materia de Programas, deberan presentarse
dirigidos al Presidente de la Mesa Directiva del Pleno, o al Presidente de la Comisién de Gobierno,
en los recesos de la Asamblea; en un ejemplar impreso con ribrica autdgrafa, en otro escaneado

en archivo electrdnico, en uno adicional grabado en archivo electrénico manipulable, y cumplir
con los siguientes requisitos:

Xll. Tratdndose de una iniciativa ciudadana, debera adjuntarse copia, certificada por notario, de
la credencial para votar en la que conste el domicilio del proponente, domicilio que, a su vez,

deberd ubicarse dentro del poligono sobre el cual se pretenda que aplique el texto normativo
propuesto. (..)"

Enfasis afiadido

En este sentido, la iniciativa de modificacién que nos ocupa no cumple con lo establecido en la fraccié
XII del articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, citada en el parrafo anterior, L.

anterior, toda vez que, si bien la copia de la credencial para votar presentada se encuentra certificada po
notario, el domicilio de la persona promovente se ubica en la Colonia Lomas Verdes, Municipio de
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Huixquilucan, Estado de México, es decir, fuera del poligono sobre el cual se pretende gue aplique el texto

normativo propuesto para el cambio de uso de suelo, localizado en la Colonia Ex Hacienda de Guadalupe
Chimalistac, Alcaldia Alvaro Obregén. _

Lo anterior cobra relevancia en relacién con lo previsto en el articulo 42 Terde la Ley de Desarrolio Urbano
del Distrito Federal, que dispone lo siguiente: : '

“(..) Articuio 42 Ter. En el procedimiento al que serefiere el articulo 42 de esta Ley, se observaran
también las siguientes reglas: :

I. El Consejo Consultivo pre-dictaminard, la Comisidn dictaminars, y el Pleno de la Asamblea

aprobaré, el desechamiento de plano de las iniciativas que se ubiquen en cualquiera de los
siguientes supuestos:

()

k) Tratandese de iniciativas ciudadanas, que no hayan sido presentadas con copia certificada
por notario, de la credencial para votar en Ja que censte el domicilio del proponente, o las gue
habiéndose presentado con dicha certificacion, el domicilio se ubigue fuera dei poligono sobre
el cual se pretenda que aplique el texto normativo propuesto; (...)"

Enfasis afiadido

En razdn de lo anterior, a consideracidn deesta Procuraduria deber valorarse e] desechamiento de plano

de la iniciativa que nos ocupa, conforme a lo previsto en el articulo 42 Ter, fraccién |, inciso k), de la Ley
de Desarrollo Urbano vigente.

Parcial de Desarrollo Urbano vigente
para la Colonia Chimalistac y Hacienda de Guadalupe Chimalistac aprobado y publicado el 6 de octubre de 1993, del

Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Alvaro Obregén, aprobado por la H. Asamblea
Legisiativa del Distrito Federal, y publicado el dia 10 de mayo de 2017 y aviso
def Decreto que contiene. el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano

T 0 ubicado en calle Margaritas 433, Colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac,
Alcaldia Alvaro Obregén, CP 01050, Ciudad de Mexico (..)" (sic), presenta las siguientes caracteristicas:

‘()j.’ Se promueve la modificacién del Programa Parcial de Desarrolio Urbano de la ZEDEC "Chimalistac y
Hatienda de Guadalupe Chimalistac” (..) con objeto de modificar el Uso de Suelo del inmueble ubicado en calle
él‘gﬁrgarftas 433, colonia Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, alcaldia Ajvaro Obregdn, Ciudad de México,
,~'.'P. 05010, que actualmente es Oficinas, uso reconocido mediante Dictamen de Aplicacién de Norma Usos
Existentes, con una superficie de construccién total de 5,803.56 m?2 foe)

e The

Y

=
(ye=s

T T e
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El presente estudio, impulsaré el desarrollo de la colonia "Chimalistac y Hacienda de Guadalupe Chimalistac”
de la alcaldia Alvaro Obregdn que es reconocida por su diversificacién de usos, solicitando el uso de mixto para
vivienda plurifamiliar, servicios de alojamiento y oficinas (uso actualmente permitido), enfatizando que dichos
usos estan actualmente permitidos en el Programa Parcial, aumentando asi la productividad del inmueble e
incentivando el uso y disfrute de la zona; por ello el proyecto no contribuira a sustituir el uso habitacional, por
el contrario, ofrecerd servicios que reforzardn y atenderén las necesidades innatas de un uso habitacional, asi

mismo se potencializaran las actividades turisticas y de negocios de la zona, limitando en consecuencia el
desplazamiento de la poblacidn residente.

() la solucién que se propone es modificar el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Chimalistac y Hacienda
Guadalupe Chimalistac el cual se encuentra en proceso de formulacién y aprobacion para permitir el Uso de
Suelo Habitacional Mixto que responde a los usos existentes en su contexto inmediato, dicho Uso Mixto
Propone mantener el Uso Actual de Oficinas e incluir el uso Vivienda Plurifamiliar, Servicios de Hospedaje,
Centro de Salud, Servicios de capacitacién, educacidn e investigacién en general y Servicios de Oficinas (uso

actual), en el predio ubicado en calle Margaritas No. 433, Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, Alcaldia
Alvaro Obregén de la Ciudad De México. (..)" (sic). 2!

F\“/H. TEXTO NORMATIVO PROPUESTO EN LA INICIATIVA

“UNICO. - Se modifica el Programa Parcial de Desarrollo Urbano "Chimalistac y Hacienda de Guadalupe
Chimalistac” de la Delegacién Alvaro Obregén Publicado en el Diario Oficial de la Federacién (ahora Ciudad de
México) el 6 de octubre de 1993 y ratificado el 10 de mayo de 2011, respecto al predio ubicado en Calle
MARGARITAS 433, COL. EX HACIENDA DE GUADALUPE CHIMALISTAC, ALCALDIA ALVARO OBREGON, C.P.
01050, CIUDAD DE MEXICO, PARA PERMITIR EL USO DE SUELO HABITACIONAL MIXTO en la superficie de
construccion existente de 5,803.56 metros cuadrados, para para los usos de suelo: Vivienda Plurifamiliar y/o
Centros de Salud y/o Servicios de Hospedaje, Servicios de capacitacion, educacién e investigacién en general
y Oficinas, ademds de los usos de suelo permitidos en la tabla de usos de suelo establecida en el Presente
Programa para la zonificacién Habitacional Mixto (..}" (sic) :

Enfasis afiadido.

Por Ultimo, y derivado del anélisis integral de la iniciativa de modificacién al Programa Parcial de
Desarrollo Urbano “Chimalistac y Hacienda de Guadalupe Chimalistac”, esta Procuraduria considera que
la propuesta no resulta viable. Lo anterior, en virtud de que la iniciativa no cumple con diversos requisitos
establecidos en el articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, particularmente en sus

21 Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para la Golonia Chimalistac y Hacienda de
Guadalupe Chimalistac, pag. 2, 4 - 5, '
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fracciones lil y XII, al no precisar de manera clara la problematica urbana que se pretende resolver con la

modificacién propuesta, ni presentar un analisis técnico suficiente que permita evaluar el impacto del
cambic de uso de suelo solicitado.

Ademas, no se acredita que la persona promovente resida dentro del poligono en el que se pretende
aplicar el texto normativo, requisito exigido para las iniciativas ciudadanas. En consecuencia, v con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 42 Ter, fraccidn |, inciso k), de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, se considera procedente valorar el desechamiento de plano de la iniciativa en comento.

Asimismo, se advierten deficiencias en la informacién téenica del proyecto, tales como la falia de
definicion de superficies destinadas a cada usc propuesto, la ausencia de indicadores que permitan
valorar el impacto en servicios urbanos especialmente en materia de abastecimiento de agua potable y

generacion de residuss y la ambigliedad respecto a si la solicitud corresponde a un cambio de uso de
suelc o a un cambic de zonificacién.

En razdn de los arqgumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcién de
desarrollo sustentable de |a propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y obligaciones de
los propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas 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 1,25 fraccién XXV, 6 fraccion 11, 10 fracciones | y XXIX de la Ley Organica de
la Procuradurfa Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México; y 4 fraccion V, y 42

BIOL. MERICEAIE FNICA ALEGRE GONZALEZ
PROCURA?ORA

a

!
I

Médeli:’ngZOZ, Piso 3, Roma Sur ¥ U020 ﬁ}%{; @ Gy g
Cuauhtémoc, 06700, Ciudad de México % FROTS gt ~

e . e G
Tel. 55 5265 0780 ext 11000 k‘%}nﬁ&mis_r;






