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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0929/2023, a través del cual solicitaaesta ‘Procuraduria emita opinion
respecto de la Iniciativa ciudadana denominada decreto por el cual se modifica el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano vigente para la Delegacién Alvaro Obregon, aprobado por la H. Asamblea Legislativa

def Distn't9 Federal para el predio ubicado en Calle Manuel M. Ponce, nimero 278, Colonia Guadalupe Inn,
Alcaldia Alvaro Obregén.

Al respecto, y después de un andlisis a la iniciativa en

comento, me permito externarle las siguientes
consideraciones: ‘

1. La iniciativa tiene como objetivo:

[.-.] cambiar el Uso de Suelo actual del predio ubicado en la calle Manuel M. Ponce ndmero 278,
colonia Guadalupe Inn, alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México, CP 01020, que es Habitacional
2 niveles Maximos de Construccion, 60% Minimo de Area Libre, Densidad Restringida (1 vivienda
por cada 500 m? de superficie total del terreno), para obtener un Uso de Suelo Habitacional Mixto, 13

niveles, 40% de area libre y densidad Z= Lo que resulte de la zonificacién del presente Programa
Delegacional.?

2. Alrealizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
de la Ciudad de México, asi como del Plano de Divulgacién del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacion Alvaro Obregdn, se constaté que al predio le corresponde actualmente un
Uso de Suelo de tipo Habitacional, dos niveles maximos de construccion y 60% minimo de area libre.
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3. Al predio de interés, actualmente le aplica la zonificacién H/2/60/R(500) (Habitacional, 2 niveles
maximo de altura, 60% minimo de area libre, Densidad Restringida: una vivienda cada 500 m?
de terreno). Asimismo, de conformidad con las documentales que se anexan a la iniciativa de decreto,
el predio cuenta con una superficie de 412.87 m?2, por lo que de conformidad con la zonificacién
aplicable, en el predio se permite lo que se indica en la Tabla 1:

Tabla 1
s Superficie del| Numero Nimero de Superficie de Superficie ;
Zonicacien predio de niveles viviendas desplante maxima de Area libre

construccion

165,148 m? (40%) |~ 330296 m2 | 247.722m

*beriSIdad Restringida: una vivienda por cada 500 m? de terreno.

La iniciativa pretende que en el predio se permita la zonificacion HM/13/40/Z (Habitacional Mixto, 13
niveles maximos de construccion y 40% minimo de area libre, Densidad Z: lo que indique la zonificacién
del Programa. Cuando se trate de vivienda minima, el Programa Delegacional lo definira), la cual

permitiria las siguientes superficies:
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Tabla 2
. _ .. | Superficie del| Numero Numerode | Superficie de Superficie : ’
Zuniscarion predio de niveles viviendas desplante maxima de P liore
construccion
HMA3/40/Z | 412.87m? | 13 32 247,722 m? (60%)

*Considerando viviendas de 99.29 m? de acuerdo a las viviendas definidas en el proyecto propuesto.

En el mismo sentido, y de acuerdo con la zonificacion HM/13/40/Z, se pretende construir un proyecto
con las siguientes caracteristicas:

Tabla 3
e Superficie | . Nimero | Numero de | Superficie de | Superficie méxima de : ’
Zonificacién del predio | de niveles | viviendas desplante construccion Area e
HM/A3/40/Z | 41287 m? | 13 18 h e eeir 2
; (59.38%) 625 74m?bnb) | ( e OF
*Se pretende desarrollar viviendas de 89.29 m2.

De lo anterior se puede concluir que con la zonificacién HM/13/40/Z pretendida, se otorgaria un
potencial constructivo de hasta 3,220.386 m?; es decir 9.75 veces més de lo permitido por la actual

zonificacion; sin embargo, en la propuesta se asienta que se construiran tnicamente 3,212.67 m?
s.n.b.; es decir 7.716 m2 menos.

Aunado a lo anterior, de la comparativa de las superficies permitidas por la zonificacién aplicable y las
propuestas en la iniciativa de decreto, se desprende que se pretende un incremento de 17 viviendas,
equivalente a un incremento del 1700% a lo permitido actualmente.

. Para efectos del anélisis de los impactos generados por el proyecto de 18 viviendas propuesto, se

realizé un comparativo de los impactos generados respecto al consumo de agua potable y generacién
de residuos solidos urbanos para el proyecto propuesto respecto al uso de suelo habitacional y la
zonificacion aplicable al predio, para lo cual se consideré lo siguiente:

De conformidad con la zonificacion HM/13/40/Z y el proyectb propuesto para 18 viviendas:

1. De la memoria descriptiva arquitecténica que forma parte de Ia iniciativa de decreto para el
proyecto, se desprende que se pretenden construir 18 viviendas.
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2.. Paralas 18 viviendas, se tendria un total de 61.2 habitantes, los cuales se obtuvieron multiplicando

el nimero de viviendas propuestas por 3.4 ocupantes por cada vivienda, conforme a la Encuesta
Intercensal 2015, de INEGI. ,

3. Con el nimero de habitantes se calculd la generacién de residuos sélidos = (No. Hab. X 1.071
kg/dia/hab (SEDEMA, 2022) y consumo de agua = No. Hab. X 150 I/dia/hab (SACMEX, 2021).

Por lo que para las 18 viviendas propuestas en la iniciativa ciudadana, se generarian

diariamente 65.5452 kg de residuos sélidos y se consumirfan 9180 litros de agua al dia.

Proyecto (Habitacional Mixto)
Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)
13 | niveles

NUm. Viviendas 18

Num. habitantes = Nim.viviendas * 3.4 = 18 % 3.4 = 61.2

Habitantes por vivienda
(Encuesta Intercensal 2015, 34 habitantes 812
INEGI)

Generacién de residuos = Nam. habitantes * 1.071 = 61.2 * 1.071 = 65.5452

Generacion de residuos )
(Inventario de residuos sélidos 1.071 kg/dia/hab 65.5452
de la CDMX, 2021)

Consumo de agua = Num, habitantes * 150 = 61.2 * 150 = 9180

Consumo dezgzgzt;u (SACMEX, 150 L/dia/hab 9180

De conformidad con la zonificacién HM/13/40/2 y el proyecto propuesto para 32 viviendas
calculadas con la literal Z:

1. De conformidad con el proyecto propuesto, se pretenden construir viviendas de 99.29 m?2, por lo

que se considera esta superficie para calcular el nimero de viviendas que podrian permitirse

con la literal “Z” conforme la zonificacion pretendida “HM/13/40/2”. De lo anterior, resultando
lo siguiente: '
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Super ficie méxima de construccion _ 3220.386 m? _ —_—
Superficie de vivienda T 9929m2 U

De conformidad con lo establecido en la Norma General de Ordenacién No. 11. Calculo del
nimero de viviendas permitidas e intensidad de construccion con aplicacion de literales, el
resultado se ajusta al entero inmediato superior, lo que resulta en 32 viviendas.

2. Para las 32 viviendas, se tendria un total de 108.8 habitantes, los cuales se obtuvieron
multiplicando el nimero de viviendas propuestas por 3.4 ocupantes por cada vivienda, conforme
a la Encuesta Intercensal 2015, de INEGI.

3.

Con el nimero de habitantes se calculd la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. X 1.071
kg/dia/hab (SEDEMA, 2022) y consumo de agua = No. Hab. X 150 I/dia/hab (SACMEX, 2021).

Por lo que para las 32 viviendas calculadas de acuerdo con la literal Z de la zonificacion

pretendida HM/13/40/Z, se generarian diariamente 116.5248 kg de residuos solidos y se
consumirian 16320 litros de agua al dia.

Proyecto (Habitacional Mixio)

Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)
13 |

niveles

. o Superficie maxima de construccién 3220.286 m?
NGm viviendas = — = =32
Vivienda propuesta en el proyecto 99.29

NOm. Viviendas

32

Nam. habitantes = NOm. viviendas = 3.4 = 32 = 3.4 — 108.8

Habitantes por vivienda

(Encuesta Intercensal 2015, S84 habitantes 1os.a
INEGI)

Generacidn de residuos = Num. habitantes = 1.071 — 108.8*1.071 = 116.5248

Generacidén de residuos
(Inventaric de residuos sélidos 1.071

kg/dia/hab 116.5248
de la CDMX, 2021)

oot Sy

Consumo de agua = Num. habitantes = 150 = 108.8 = 150 = 16320
Consumo de agua (SACMEX,
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De conformidad con la zonificacién H/2/60/R aplicable:

De conformidad con |a zonificacién, al predio le corresponde la literal R, en la cual de conformidad
con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro Obregén, se permite una
vivienda cada 500.0 m2; por lo tanto, dado que el predio cuenta con una superficie de 605.00 m2,

se le permite la construccion de 1 vivienda, por lo que se conSIdera este numero para el calculo .
de los impactos.

Posteriormente, para la vivienda permitida, se tendrfa un total de 3.4 habitantes, los cuales se
obtuvieron multiplicando el nimero de viviendas calculadas por 3.4 ocupantes por cada vivienda,
conforme a la Encuesta Intercensal 2015, de INEGI.

Con el numero de habitantes se calculé la generacién de residuos sélidos = (No. Hab. X 1.071
kg/dia/hab (SEDEMA, 2022) y consumo de agua = No. Hab. X 150 I/dia’hab (SACMEX, 2021).

Por lo que para el uso de suelo habitacional, con una vivienda construida, se generarian
diariamente 3.6414 kg de residuos sélidos y se consumirian 510 litros de agua al dia.

Uso Actual

Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)

) AL niveles
Superficie de terreno 412.87 m2
NUum viviendas = DRry: - = =
Literal 500
NOmM. Viviendas 1

Num. habitantes = Num. viviendas * 3.4 = 16 % 3.4 = 54.4

Hablitantes por vivienda <
(Encuesta Intercensal 2015, ‘ =4 habiiantes 3.4
INEGI)

Generacidon de residuos = NUm. habitantes * 1.071 = 3.4 % 1.071 = 3.6414

Generacién de residuos P
(Inventario de residuos sélidos 1.071 kg/dia/hab 3.6414
de la CDMX, 2021)

Consumo de agua = Nam. habitantes * 150 = 3.4+ 150 = 510

Consumo de agua (SACMEX,

2022) 150 L/dia/hab 510
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Considerando lo anterior, tenemos lo siguiente:

Comparativa
Residuos Consumo de agua
L : Kg/dia L/dia
Habitacional (Uso Actual) 3.4414 510
Habitacional Mixto (32 viviendas) 116.5248 16320
Habitacional Mixto (18 viviendas) 65.5452 7180

5. Ahora bien considerando los impactos generados por cada uno de los usos solicitados se tiene que el
incremento en la generacién de residuos por el uso en conjunto corresponde a 18 veces la generacion

actual y en lo relativo al consumo de agua el incremento se traduce, de igual manera, en 18 veces el
consumo actual.

Ademas, toda vez que la zonificacién pretendida “HM/13/40/Z”, contiene la literal “Z”, se realiz6 el
calculo del nimero de viviendas que esta literal permite, y toda vez que en el proyecto se pretenden
construir viviendas de 99.29 m2, se considera esta superficie como la mas critica; lo que dio como
resultado que la zonificacion solicitada permitiria la construccién de hasta 32 viviendas, por lo que
si dicha zonificacion se aprobara, podria significar un incremento de consumo de agua de hasta 7,140
litros y generacién de residuos sélidos de hasta 50.9796 kg adicionales a los impactos generados por

el proyecto propuesto, en el caso de que por algiin motivo se pretendiera la construccion de mas
viviendas de las asentadas en la iniciativa de decreto.

En esa misma linea, de conformidad con el “ANEXO B, 11.10; Anteproyecto arquitecténico”, de la
propuesta de modificacion presentada, se desprende el plano arquitecténico denominado nivel 12 con

clave ARQ-05, en el que se sefiala que el proyecto contempla la instalacién de un jacuzzi, lo que se
traduce en un incremento del consumo de recursos hidricos.

Adicionalmente, la iniciativa no justifica técnica ni juridicamente la necesidad del cambio de
zonificacién de H (Habitacional) a HM (Habitacional Mixto), cuando el texto de dicha iniciativa
establece que los espacios destinados para coworking y gimnasio forman parte de las
amenidades del conjunto, mismas que seran de uso privado para los habitantes del desarrollo.
De manera que no resulta necesario solicitar el cambio de uso de suelo para la zonificacion
HM (Habitacional Mixto) la cual permitiria en un futuro el desarrollo de mas usos prohibidos en

PR Y
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En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcién
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 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, 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 Procuraduria considera que los elementos vertidos
son insuficientes para justificar la modificacion pretendida, en consecuencia determina DESFAVORABLE

la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.
ATENTAMENTE

IARIANA BOY TAMBORRELL

MéEUJTC%OA\/L
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