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Ciudad de México, a 02 de julio de 2024.
RAOT-05-300/100-093-2024

DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN |
PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO !
DE LA CIUDAD DE MEXICO |

PRESENTE| |, i

Me refiero al dficio CCDMX/IIL/CDIU/0701/2023 a traves del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinion respecto de la -Iniciativa con proyecto de DECRETO POR LA QUE SE REFORMA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA ALCALDIA MIGUEL HIDALGO
PUBLI(FADO E!\j:Lﬁ GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008,
EN LO QUE REFIERE A LA ZONIFICACION DEL PREDIO UBICADO EN BOULEVARD MIGUEL DE

CERVANTES SAAVEDRA NO. 10 COLONIA GRANADA, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO DE ESTA

CIUDAD.

Al respecto, y

después de un |analisis a la iniciativa en comento, me permito
i

consideraciones: = ' |

{

1. La iniciativa tiene cd,mo propuesta de proyecto arquitectdnico:

externarle las siguientes
|

“...El edificio estara resuelto en 15 niveles sobre nivel de banqueta y 4 niveles de sétanos exclusivos para 248
cajones de estacionamientos bajo nivel de banqueta. En la Planta Baja se concentraran comercios de barrio

(6 locales co[nercfa!es con estacionamiento), asi como 5 departamentos.
... Se tendra'un total de 187 departamentos y la altura méxima a nivel de beinqu'eta serade 50.26 m...."

i i ’ |
. Al rea]izair la c{:n ulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda
de la Cilidad de éxico, se constaté que el predio en estudio con la cuenta catastral 033_166_01, tiene

una superficie de 1798 m? y le corresponde una zonificagion E/5/40 Equipamiento, hasta 5 niveles
de altura, 40% de éreja libre. [
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3. Del andlisis de la iniciativa, se sefiala el cambio de zonificacién y uso de suelo|establecidos por
el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo (PPDED MH) de E/5/40
(Equipamiento, 5 niveles méximo de altura, 40% de area libre) a HMI15/4|0 (Habitacional Mixto, 15
niveles méximos de altura, 40% minimo dé area libre) para la construccién de'hasta187 viviendas (172
de menos de 90m2y 15 de mas de 90 %), asf como comercio en planta baja (6 locales), 4 s6tanos y

244 cajones de estacionamiento, y en caso de autorizarse habrfa incumplimientc} ala altyra maxima
permitida en el inmueble, ,

I

En el mismo sentido, gespecto al numero de niveles en el proyecto presentado, se qretencge que se le
otorguen los beneficios de la aplicacion de la Norma de Ordenacion Particular para las Colonias
Granada y Ampliacién Granada, la misma refiere que es aplicable'a una fraccion de las Colonias
antes mencionadas con zonificacién HM/1 0/30/M, no obstante lo anterior, conforme al ambito
espacial de aplicacién de la referida norma el predio de mérito, no se ercuentra dentro de las
poligonales de aplicacién!de la misma, tal como se muestra en la siguiente imagen:

4. Por otro parte, del analisis realizado por esta Procuraduria, se da cuenta que el inrhueb’el de mérito,
de acuerdo con el Prograrha Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo de 1997 contaba
con la zonificacién HM/56/30 (Habitacional Mixto, 5 niveles méximo de altura, 30% mimimo de area libre)
y con la publicacién dél Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo en 2008, se
cambia dicha zonificacién por la de E/5/40, de tales consideraciones resulta necesario sefialar lo

previsto en el articulo 39 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el
cual establece que:

I

|
‘(...) En caso de exisllr error(es) de origen en la zonificacién establecida en los Programas vigentes, en relacién con el
uso de suelo, los niveles méximos de construccién, el porcentaje de drea libre yio | densidad, sobre la base de lo
establecido pJ)r recurrencia o continuldad por los mismos Programas en’Lsus ersi?nes anteriores para un predio
particular, se emitira un Dictamen de Aclaracién de Zonlficacién. Dicholdictamen no podré ser aplicado a zonificaciones en

suelo de conservacion. Los interesados deberan presentar ante la Instangia competente la documentacién derivada de los
requisitos establecidos en la normativldac) aplicable (...)". :
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Tal conl]o se puede apreciar, en el caso del inmueble materia de la presente opinién, pudiera
encuadrarse en el supuesto sefialado, por lo que atendiendo al objeto de la propuesta de modificacion,
se colige que la yia intentada no es la idénea; pues coh la solicitud del Dictamen de Aclaracién de .
Zonificacién, el predio podria acceder a la zonificacién, HM/5/30 (Habitacional Mixto, 5 niveles maximo

de altura, 30"/? minimo de area libre), que le permitiria la construccién de hasta 70 viviendas
aproximadamgnte. ‘

o e
Ahora fien, el Hriqc]pa[ argumento del promovente es que no se puede acceder a la zonificacion
habitacional, por'lo que pretenden con la propuesta, dotar de vivienda a la zona, lo que incrementaria

en 2.6 veces la capacidad de carga para vivienda prevista por el PPDD-MH como se muestra a
continuacion: |

E
PDDU 1997

ELEMENTOS | PDDU 2008 PROPUESTA

Zonificacién | || HM/5/30 E/5/40 HMI15/49

Uso ; Habitacional Mixto Equipamiento Habitacional Mixto

Superficie del terreno | 1,798.00 m? 1,.796.00 m? 1,824.76 m?

Niveles | 5 5 15!

Superficie drea libre | 539.4 m? (30%) 718.4 m? (40%) 729.90 (40%)

Superficie de 1,258.6 m? (70%) 1077.6 m? (60%) 1094.86 (60%)

desplante . .

‘Superﬁcie total de 6,293.15 m? 5,388 m? 15,76F.384 m?

constn}ccién . :

Viiviendas 70 (90 m?) S/D 187 (172 de menos de
| 90 m? y 15 de méas de

'i 1 E 90 m?)

5. Por otro lado, considerando el proyecto propuesto y del analisis realizado de conformidad con Iz tabla
2-13.- Dotacién minima de agua potable del apartado 2.6 Instalaciones hidrosanitarias en edificios de
las Normas Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucién de Obras e Instalaciones
Hidraulicas deli Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, en relacién con la dotacion
minima de agua potable requerida por dia, y de acuerdo con datos proporcionados por la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales de la Ciudad de México, respecto de la generacién de
residugs por halTitelmte, que es de 1.071 kg/dia de residuos, y se relaciona principalmente con los
hébitoé de consumo, factores socioeconémicos, incremento en los sectores de servicios y comercios,
entre otros; por lo que el proyecto pretendido impactara en la zona de la siguiente manera:

RESIDUOS
GENERADOS
TOTAL
KG X DiA

CONSUMO DE
AGUA TOTAL
L X DIA

« CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO

USO DE SUELO

AFORO TOTAL

De ntos’ |* liciieays |
Areq comercial 93 99.603 .3.947.2 = | 8D
S“F“,"JRT];’&AL 823personas | 881433kg | 3274720t0s | | 244cajones
Tin'z2on, *!A-.c' 3, colonis Roma CIUDAD INNOVADdRA GOBIERNO CON
aldia Tuauhtemoc, C.P. §8750, Ciudad de Méxiso Y DE I?ERECHOS ACENTO SOCIAL
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De la tabla anterior, se del\ cuenta que de acuerdo con las caracteristicas del plroyecto presentado, se
tiene contemplado L!na ocupacion total de 823 personas, por lo que se ge eraria una cantidad de
881.433 kg de residuos, asi como el consumo total de 32,747 |litros de agua por dia; lo que
representaria sobrecargas a las redﬁs hidraulicas, incrementos sustanciales en la prestacién
de servicios publicos de recoleccién de residuos sélidos trbanos e impacto sustancial en la
movilidad en la zona circundante, toda vez que la propuesta de la presente iniciativa, se
incrementaria en 2.6 veces la capacidad de carga para vivienda prevista por el PDDU-MH.
. i 1

. Finalmente, es importante sefialar que de la revisién de los documentos anexos a la propuesta no se

da cuenta de la existencia de planos (manipulables) ni memoria descriptiva, ademds de no cumplir con
los requisitos sefialados en los articulos 35y 42 Ter de la Ley de Desarrollo Urbano cle] Distrito Federal,
que establecen los requisitos y reglas minimas (de procedencia) que deben contener las propuestas
de modificacion de uso de suelo que se sometan a consideracién del Cong reéq de|la Ciudad de México,

los cuales atienden a que las propuestas cuenten con la informacién suficiente para analizar la

viabilidad de las solicitudes.

En razén de los argumentos ?ntes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer p}reiralecler la funcién
de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y
obligaciones de los propigtarios de inmuebles urbanos, respecto a los demés habitant is de |a Ciudad de
Mexico y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asf como transparentar y ordenar el
desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, VyVlde
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera gue los elementos vertidos
son insuficientes para justifiqarla modificacion pretendida, en consecuencia deternhina DESFAVORABLE

la solicitud de iniciativa ciudadana.
|

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
A"'PRQCU ADORA

\
TARIANA BOY TAMBORRELL
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