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. ! - : !
. La iniciativa tiene como cjescripcién del proyecto el siguiente: ' :
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¥ e I - PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
% GDB;‘ERN]O DE LA TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

°J ° CIUDAD DE MEXICO OFICINA DE LA PROCURADORA
A | | S 2624

l -/ Felipe Carrillo

: PUERTO
f’" - A . e BT BABLITAMASS,
/'\. & A K‘_/ ‘ L 54} h ety

f

/ \ 3 r YV

'

Ciudad de México, a 22 de abril de 2024.

|
DIP. Vi 1"0R LILSGO LOBO ROMAN
PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO o
E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO :
DE LA CIUDAD DE MEXICO '
PRESENTE

| .

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0178/2024 a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinién respecto de' la /niciativa con proyecto de DECRETO PARA LA MODIFICACION DE USO DEL
SUELQ DEL PREDIO UBICADO EN AV. SAN JERONIMO NUM. 775, COLONIA SAN JERONIMO
LIDICE, C.P. 10110, ALCALDIA MAGDALENA CONTRERAS EN LA CIUDAD DE MEXICO.

1

Al respecto, y después de un anél;sis a la iniciativa en comento, me permito externarle las siguientes
consideraciones: | ' o ‘

'
1

.. la CONSTI-JEUCCIC)N Y OPERACION DE UN ESTACIONAMIENTO PRIVADO Y OFICINAS, con 3
niveles de sétanos y una cisterna bajo nivel de banqueta (b.n.b) con una superficie de construccion de

12,136.87 m*y la construccién de 3 niveles sobre nivel de banqueta (s.n.b) con una superficie de 6,565.97
mf, la superficie total de construccién esde 18,702.84 m?..." i

s | |
La iniciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia con basg en los siguientes argumentos:

El !royec!to @10 rebasa la intensidad de construccion permitida por el Certificado Unico de Zonificacion de
Uso de Suelo - E

El proyecto no rebasa la altura permitida por la normatividad aplicable de 36.00 m de altura.
Altura total por Norma 7.7 : !

i :
2. Al realizar la co(nsulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

de la Ciudad' de México, se constaté que al predio en estudio, le corresponde una zonificacién
HC/S/EEJPIR, Habi}acional con comercio, hasta 3 niveles maximos de construccion con 50% minimo de
area libre, y densidad restrindigida a 1 vivienda por cada 500 m2 de la superficien total del terreno.

i i

! ' 7. COMISION DE DESARROLLO E
P 1 ‘@ﬂ INFRAESTRUCTURA |
| . URBAMA
| I
| 13 ABR 7024
1 Iniciativa Ciudadana pdg. 7
2 Iniciativa Ciudadana pdg. 2. : Coctit 'h E 9& -
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3. Considerando que en la hniciativa se sefiala que la superficie del terreno es ée 4,526.50 m?, se hace
referencia a lo siguiente: ’ [

Superficie

: ‘ ' Desplahte [’ ! Superficie maxima
Zonificacidn del predio m? | | Area libre m? me | Niveles decoonafouaiiin, m
.HC 3/50/R 4,526.50 _ 2,283.25 2,263.56 3 ! 6,789

El proyecto de andlisis propone lo siguiente; "(...) una superficie de desplapte de 2,212.24 m?,
equivalente al 48.87%, con un érea libre de 2,314.26 m?, que corresponde al 51.13%, supérgicie maxima
de construccién de 18,702.84 m2, de los cuales 12,136.87 m?, estédn b.n.b. (una cisterna y tres sétanos)
y 6,565.97 m? s.n.b. (3 niveles), con 285 cajones de estacionamiento (...)". l ‘
I

De lo anterior, se desprende que existen incongruencias en el proyecto que se analiza, pues aunque se
seflala que se respetard la zonificacioni aplicable HC/3/50/R, se indica Una lsup’erficie maxima de
-construccién de 18,702.84 m?, cuando la que corresponde es de 6,789.75 m? sobre nivel de banqueta;

es decir, existen incompatibilidades respecto a lo que se solicita respecto a_lo, que se|indica en el
proyecto. o ’ ‘

|
. Para efectos del andlisis de los impactos generados por el cambio de uso de suelo ropuesto se realizé
un comparativo de los ﬁmpactos que se generarign.respecto al uso de oficina en 3 riveles's.n.b., como
lo indica la propuesta, contra la.combinacién de uso habitacional en 2 niveles y de oficina en planta baja,

permitidas actualmente por la *zonificacién “vigente aplicable (H/3/50/R), bajo las siguientes
consideraciones: ' . ;

l - . I

* Para calcular el nimero de empleados, se consideré la superficie maxima de construccién (sobre el
nivel de banqueta) del proyecto entre.el area minima por empleago, ci)nfcirme a la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitecténico del Regiaméinto de Construcciones para el Distrito

o Msdellin 202, piso 3, ‘colenia R-omk LeioH i
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De Io anterior se desprende que la zonificacién vi

en dos niveles, se generaria un total de 416.62 k
litros de agua/dia.

]
L - L
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Federal (y que para el caso aplica un rango de 251 a,2,500 ml de construccién, por lo que debe

tener un minin?o de 6 m? / empleado). Por lo que, gl ‘proyecto, le corresponde un total de 1,094
empleados. R

. | ¥
Con el nimero total de empleados se calculé la generacion de residuos sélidos = (No Empleados X
1.071 kg/dia/fempleado (Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua = No
Empleados X 50 ildialempleado (Normas Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucion de
Obras'e Instalaciones Hidraulicas, dltima reforma 06 de octubre de 2004).
Por lo que, para los 3 niveles con oficinas, los 1, 094 empleados generarian diariamente
1,171.67 kg/dia de residuos solidos y se consumiriad 54,700 litros de agua/dia.

Para la zomﬁcacio{n vigente, donde se tendria un nivel con uso de oficina en planta baja y 2 niveles

con uso habitacional, se calcularon 369 empleados que corresponden a la planta baja con uso de
oficina. | : : i

i

Con el nimero total de empleados se calculs la generacion de residuos sélidos = (No Empleados X
1.071 kg/dia/empleado (Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua = No.
Empleados*f( 50 I/dia/empleado (Normas Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucion de
Obras e Instalaciones Hidraulicas, tltima reforma 06 de octubre de 2004).

; :
Porl }que;-p%ra 1 nivel con oficinas, los 369 empleados generarian diariamente 395.20 kg/dia
de residuos soélidos y se consumirian 18,450.00 litros de agua/dia! ¢

Para un predioide 54;,526.50 m?, con la densidad de uné vivienda cada 500 m? de terreno, se estiman
9 viviendas, que para 2 niveles resultan 6 viviendas, por lo que se tendria 20 habitantes (el nimero

de habitantes se obtiene conforme a la estimacion de 3.4 por vivienda de la encuesta Intercensal
2015, del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia). : :

Congiderando] el nimero de habitantes se calculd la generacion de residuos sélidos = (No.

Habitantes X 1.071 kg/dia/hab (SEDEMA, 2022) y consumo de agua = No. Habitantes X 150
I/dia/hab (SACMEX, 2022). - '

Por lo que, para el uso habitécional en 2 niveles, se!generarfan diariamente 21.42 kg/dia de
residuos sélidos b{ sle coqsu:ﬁirian 3,000.00 litros/dia de agua. |

gente, con uso de oficina en planta baja y habitacional
g/dia de residuos sélidos y se consumirian 21 ,450.00

Ao México
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. ‘ . Residuos Consumo
; v - Habitantes/empleados . generados de agua-
Zonificacién Criterio tota] ‘ total _ fotal (I x
! ; (Kg x dfa) dia)
I Propuesta '
HC/3/50R | aftain on 1,094 empleados AITIeT 54,700
3 niveles ) [ ]
Oficinas en 5
planta baja 20 habitantes y 36 )
y empleados que
HC/SR0IR habitacicenal corresponden a un nivel de 418.62 21,450.00
en 2 oficinas en planta baja o , i
niveles ‘
Diferencia 756.06 33,250

Del analisis comparativo en la zonificacién HC/3/50/R, se advierte que la actividad deé oficina en 3 niveles
solicitada en la iniciativa de decreto, genera 1,171.67 kg al dia de residuos y 54,700 litros al dia, por lo
cual respecto a lo calculado con el uso vigente, se identificé que se incrementa lg generacion de 755.06
kg al dia de residuos sélidos y se consumen adicionalmente 33,250.00 litros de agua al dia.

En razon de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacet‘e plieval‘]eéer la funcién
de desarrollo sustentable;de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y
obligaciones de los prqpie{arios de inmuebles urbanos, respecto a los demas habifntes’ de la Ciudad
de Mexico y del entornp en que se ubican, garantizar su seguridad, asi como transpéarentar y ordenar el
desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V y Vi de
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuradurfa considera que-os elementos vertidos
son insuficientes para justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina

DESFAVORABLE la solititud de iniciativa ciudadana. | — l
Sin otro particular, reciba un cordial saludo. | | | l

ATENTAMENTE | . |
LA PROCURADORA ' '

MARIANA BOY TAMBORRELL
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