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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0247/2023, a través del cual, solicita la opinion respecto a la
Iniciativa Ciudadana denominada “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION ALVARO OBREGON,
PUBLICADQ EL 10 DE MAYO DE 2011, EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL No. 1091
Y EL AVISO POR EL QUE SE INSTRUYE LA REIMPRESION DEL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION ALVARO OBREGON
PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO NO. 1747 BIS, EL DIA 04 DE
DICIEMBRE DE 2013; RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN AVENIDA DE LAS FUENTES No. 548,
COLONIA JARDINES DEL PEDREGAL, ALCALDIA ALVARO OBREGON.”

Al respecto, y después de un analisis a la iniciativa en comento, me permito externarle las siguientes
consideraciones:

1. La iniciativa tiene como objetivo:

[-..] Permitir el uso de “Restaurante y locales comerciales” mediante una zonificacion HM3/40
(Habitacional Mixto, con 3 niveles maximos de construccidn y 40% del area libre) lo que
permitira regularizar hasta 2,162.74 m? de uso comercial. [...T

La zonificacion que se pretende se resume de la siguiente manera:

Zonificacién actual Zonificacion propuesta
Niveles permitidos 2 3
Porcentaje minimo de area libre 70% 40%
Densidad permitida Restringida No se especifica en la Iniciativa
Superficie total del predio 1,637.26 1,637.26
Superficie maxima de 982.35 m? 2,162.74m?2
construccion
Uso Habitacional Plaza comercial “Pabellon

Pedregal”, un restaurante y 6

" Iniciativa ciudadana respecto del predio ubicado en Avenida de las Fuentes No. 549, Colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén,
p.10
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2. Con el objeto de mostrar la normatividad aplicable al inmueble objeto de la presente iniciativa, se
consulté la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad
de México,x el Plano de Divulgacién del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Alvaro Obregén vigente, en los cuales se confirmé que el predio materia del presente
estudio cuenta con la zonificacion H/2/70/R (1000) es decir (Habitacional, 2 niveles maximos de
construccion, 70% minimo de &rea libre y densidad restringida, 1 vivienda por cada 1000.m2 de la
superficie total del terreno, como se muestra a continuacion:
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3. Resulta importante mencionar, que esta Procuraduria llevé a cabo un procedimiento administrativo
de investigacién bajo el numero de expediente PAOT-2018-3954-SOT-1703 respecto del predio
ubicado en el domicilio materia del presente estudio, emitiéndose Resolucién Administrativa en fecha
26 de febrero de 2020, en la que se determinaron incumplimientos en materia de desarrollo urbano
(zonificacion y uso de suelo) y construccién (demolicién y obra nueva), destacando los siguientes
resultados de la investigacion:

* La Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Alvaro Obregdn informé contar con
Registro de Manifestacién de Construccién Tipo "B” [...] para obra nueva para el uso de restaurante y 6
locales comerciales en un predio con superficie de 1,647 m? [...] con base en el Certificado de Acreditacién
de Uso del Suelo por Derechos Adquiridos. [...]

» La Direccién del Registro de Planes y Programas de la Direccién General de Control y Administracion
Urbana de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México informé no haber

localizado el Certificado de Acreditacién de Uso del Suelo por Derechos Adquiridos [...].

* Las actividades que se desarrollan en el predio objeto de denuncia deberén cumplir con la zonificacion y
. usos de suelo permitidos de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para
Alvaro Obregén, es decir, zonificacién H 2/70/R (1000) (habitacional, 2 niveles méximos de construccién,
/Ey 70% minimo de érea libre y densidad restringida: una vivienda por cada 1000 m? de la superficie del terreno)%
Medellin 202, piso 3, colonia kors ) ; - )
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donde Unicamente se permite el uso de suelo para vivienda habitacional unifamiliar, plurifamiliar, garitas y
casetas de vigilancia; [...]

[...] se desprenden elementos que demuestran la inexistencia de los usos presuntamente acreditados, toda
vez que de [a consulta realizada por personal de esta Entidad al programa Google Maps (herramienta Street
View) se tiene que de 2008 a 2017 en el predio objeto de denuncia existia un inmueble de dos niveles de
altura en estado de abandono, en el cual no se desarrollaban actividades comerciales; asimismo, de los
registros que obran en el Padrén Fiscal del Sistema Integral de Impuesto Predial (SIIP) y el Sistema Integral
de Gestién y Actualizacion de Predial (SIGAPred) de la Secretaria de Administracién y Finanzas de la
Ciudad de México se tiene que de 2002 a la fecha en el predio en cuestion unicamente se ha registrado uso

habitacional con superficie de construccion de 617.58 m2, sin que obren antecedentes de registro alguno
referente a uso comercial.

4. Para efectos de allegarse de elementos para el estudio de Ia presente iniciativa, se realizé un analisis
multitemporal, utilizando la pagina Google Maps con la herramienta Street View, en la cual se observa

que

de octubre de 2008 a junio de 2017 en el predio de interés, existe un inmueble de aparentemente

2 niveles de altura en estado de abandono. Posteriormente, en julio de 2019 se observa un predio
tapiado en el que se realizan trabajos de construccion, sin observar algln cuerpo constructivo; para

julio

de 2021, se observa la construccion de una plaza comercial con un avance aproximado del 60%

Yy 2 niveles de altura que sobresalen de los tapiales. Finalmente, en noviembre de 2022 se observa
una plaza comercial totalmente terminada y en operacién con 3 niveles de altura, denominada

“Pabellén Pedregal”, que ostenta publicidad relativa a la operacion de 6 locales comerciales, como se
observa en las siguientes imagenes:
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Fuente: Google Maps, julic 2021
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Fuente: Google Maps, noviembre 2022.
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5. Asi entonces personal adscrito a esta Procuraduria realizé un Reconocimiento de Hechos en el predio
de referencia, diligencia en la cual se constaté la operacién de una plaza comercial, en la que en el
nivel 1 (b.n.b) cuenta con 3 locales comerciales (1 heladeria, 1 restaurante y 1 local vacio), en el nivel

2 (s.n.b) se observaron 3 locales (2 locales vacios y 1 spa) y en el nivel 3 (s.n.b) cuenta con 1
restaurante:

En razon de lo constatado en el reconocimiento de hechos, se desprende que en la plaza comercial
operan dos restaurantes, a diferencia de lo manifestado en la iniciativa y en la memoria descriptiva
anexa a la misma; asimismo, esté delimitada por bardas de concreto con altura aproximada de 6
metros, por lo que incumple con lo establecido en la Norma de Ordenacién para la Colonia “Jardines
del Pedregal”, toda vez que, dicha Norma establece que los predios deben contar con bardas de no

mas de 4 metros de altura, y si requiere de mayor altura se debe utilizar materiales traslucidos, mallas
ciclonicas o enrejados cubiertos de vegetacion.

De lo antes referido, se da cuenta que de otorgarse el cambio de uso de suelo y zonificacién de H a
HM, se regularizarfa la operacién de locales comerciales en la totalidad del inmueble, los cuales en
conjunto se consideran como plaza comercial, misma gue se contrapone con la Norma de Ordenacion
para la colonia “Jardines del Pedregal’, por cuanto hace al destino del nivel bajo banqueta, la cantidad
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de locales comerciales permitidos, la altura de las bardas y la cantidad de cajones de estacionamiento
requeridos.

El cambio de uso de suelo previsto en el articulo 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
no constituye un instrumento legal para regularizar los usos de suelo que se ejercen en los predios,
sino al contrario, tiene como fin realizar la modificacion del Programa de Desarrollo Urbano, para que
se puedan ejercer las usos o zonificaciones solicitadas y el hecho de determinar factible el cambio,
implicaria regularizar los usos de suelo y zonificacién prohibidos, los que se han ejercido en
contravencion a los programas de desarrollo urbano, lo cual debe ser sancionado.

Por otra parte, en los razonamientos sobre la congruencia del decreto propuesto con el contexto
normativo, los objetivos y la estrategia de desarrollo urbano para la zona de Jardines del Pedregal, se
omitié considerar el cumplimiento y aplicacién de la Norma de Ordenacién para la Colonia Jardines del
Pedregal; no obstante que, el promovente tuvo conocimiento de su aplicacion a través del Certificado
Unico de Zonificacién de Uso de Suelo folio 25254-151SNER21 de fecha 30 de noviembre de 2021

(anexo a la iniciativa) emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México,
Norma de Ordenacion que establece lo siguiente:

[...] Generales

Al interior de la colonia se conserva la zonificacion H 2/70/R, (Habitacional, 2 niveles maximo de
construccion, 70% de area libre, 1 vivienda cada 1000 m? de terreno). El porcentaje de éarea libre de
terreno que se establece (70%), deberé de mantenerse Jjardinada, y podra ocuparse en un 20% con

materiales permeables, podré utilizarse para dreas de circulacién vehicular, estacionamientos,
andadores y patios.

L]

Para los usos no habitacionales se permitira la construccion hasta de un 100 % del predio por debajo
del nivel de la banqueta, sin contar el nimero de niveles permitidos por la zonificacion y se podré
destinar exclusivamente para el uso de estacionamientos, cuartos de maquinas y de mantenimiento
o instalaciones complementarias al uso. En ningtin caso podran destinarse para usos comerciales
o de servicios al publico, o cualquier otro uso diferente al de la instalacion complermentaria.

Para los usos comerciales y de servicios se tendra permitido una proporcién de un giro mercantil de

hasta 250.00 m? por cada 750.00 m? de terreno. La superficie minima por local comercial debera ser
de 100.00 m2.

El ndmero de niveles permitido se considerara a partir del nivel de desplante

En efecto, se desprende el incumplimiento a la Norma de Ordenacion en mencion, toda vez que, para
usos no habitacionales, en ningln caso podra destinarse la construccién por debajo de nivel de
banqueta para usos comerciales o de servicios al publico: sin embargo, el proyecto contempla una

plaza comercial denominada “Pabellén Pedregal’, que bajo nivel de banqueta operaran 3 locales
comerciales.

Finalmente, si bien el crecimiento econdémico resulta un tema de suma importancia, éste debe
considerar otros elementos, tales como la dimensién humana de la economia y la dimension medio
ambiental, por lo que se debe tener presente un objetivo ecoldgico que considere la preservacion de

SME g F st wo TSN Sugy e i

. c:umozmmvma@p\“ .
' Y DE DERECRpS
4 \\ LU

[ 7



ro PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
o Ny PAOT TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

Sﬂ%gkgigfmgglég OFICINA DE LA PROCURADORA

los sistemas fisicos y biologicos y todos los recursos naturales involucrados, tutelando asi derechos
inherentes a las personas, como lo son el derecho a la ciudad, al agua, a la salud, a la vida, entre
otros, siendo necesario, que la ciudad se desarrolle de manera justa, segura, sana, accesible,
asequible, resiliente y sostenible, a fin de promover la prosperidad y calidad de vida para todos, lo
cual no cumple el proyecto propuesto considerando que con la operacién de la plaza comercial se
incrementa la demanda en el consumo de agua potable y las descargas de aguas residuales,
comprometiendo los servicios de los actuales residentes de la colonia: aunado a que por las
caracteristicas del suelo y derivado de la falta de drenaje se propicia la contaminacién del aculfero,
toda vez que la colonia tiene una tendencia alta a los encharcamientos.

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 deméas habitantes de la Ciudad de
Meéxico 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, VyVlde
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos
son insuficientes para justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina DESFAVORABLE
la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE

. MARIANA BOY TAMBORRELL
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