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La que suscribe C. Sandra Nohemi Hernandez Tepale, en mi carécter de Apoderada
Legal de “DESARROLLO EL COTERO” S. A. DE C. V. empresa propietaria del
inmueble ubicado en Avenida De las Fuentes no. 549, colonia Jardines del Pedregal,
alcaldia Alvaro Obregén, caracter que acredito mediante Escritura No. 85,139 de
fecha 06 de marzo de 2013, otorgada ante la fe del Lic. Javier Ceballos Lujambio,
titular de la Notaria Publica No. 110 de la Ciudad de México, sefialando como
domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones, el ubicado en la calle San
francisco No. 657A — interior 2B, colonia Del Valle Centro en la Alcaldia Benito
Juarez, C.P. 03100, Ciudad de México y como nimeros de contacto telefénico 55-
5256-1750 y 55-5256-1751, correo electrénico sigeomatic@sigeomatic.com.mx;
sefalando como personas autorizadas para los mismos efectos a los C.C. Graciela
Sofia Espinosa Gracian, Karla Gabriela Garcia Arcocha, Guadalupe Gascon
Gonzalez, Maria Cristina Silvia Urbina Morales y/o Carlos Salvador Mendoza
Villicafia; ante ese H. Organo Legislativo respetuosamente comparezco y expongo
lo siguiente:




Por este medio, con fundamento en lo previsto en los articulos 34, 34 Bis fraccion lll,
35, 39 fraccion Il y 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, vigente,
someto a la consideraciéon de ese H. Organo Legislativo la presente Iniciativa
Ciudadana de Decreto en materia de Programas, POR LA QUE SE REFORMA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION
ALVARO OBREGON”, PUBLICADO EL 10 DE MAYO DEL 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 México No. 1747 Bis, el
dia 04 de diciembre del 2013, POR CUANTO HACE A LA ZONIFICACION DE USO
DE SUELO H2/70/R (1000), (HABITACIONAL, 2 NIVELES MAXIMO DE
CONSTRUCCION, 70% MINIMO DE AREA LIBRE Y DENSIDAD “R” RESTRINGIDA
1VIVIENDA POR CADA 1000 M2 DE LA SUPERFICIE TOTAL DE TERRENO), PARA
EL PREDIO UBICADO EN AVENIDA DE LAS FUENTES No. 549, COLONIA
JARDINES DEL PEDREGAL, ALCALDIA ALVARO OBREGON, C.P. 01900, al tenor
de lo siguiente:

NOTA: SE INGRESA DE NUEVO LA INICIATIVA CIUDADANA, SE MODIFICAN
LAS PROPUESTAS CON LA FINALIDAD DE MEJORAR EL ENTORNO URBANO,
LA CALIDAD DE VIDA DE LOS VECINOS LA CUAL BENEFICIARA LA DINAMICA
SOCIAL. ASIMISMO, SE IMPLEMENTAN MEDIDAS QUE REDUCIRAN EL
IMPACTO AMBIENTAL Y APROVECHAMIENTO DE LOS RECURSOS
NATURALES AL CONTAR CON UN SISTEMA DE CAPTACION DE AGUAS
PLUVIALES Y GENERACION DE ENERGIA CON LUZ SOLAR QUE SUMADO A LA
REDUCCION DE GENERACION DE RESIDUOS, SE TRADUCE EN UN MENOR
IMPACTO AL MEDIO AMBIENTE DE LA ZONA. NO OMITO SUBRAYAR QUE LA
OPERACION DE LA PLAZA NO GENERA AFECTACIONES A LA MOVILIDAD EN
AVENIDA DE LAS FUENTES Y BOULEVARD DE LA LUZ.




Articulo 35. Las iniciativas de decreto en materia de Programas, deberdn
presentarse dirigidos al Presidente de la Mesa Directiva del Pleno, o al Presidente
de la Comision de Gobierno, en los recesos de la Asamblea; en un ejemplar impreso
con rubrica autégrafa, en otro escaneado en archivo electrénico, en uno adicional
grabado en archivo electrénico manipulable, y cumplir con los siguientes requisitos:
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L. Denominacion del decreto propuesto;

Iniciativa ciudadana denominada “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION |
ALVARO OBREGON”, PUBLICADO EL 10 DE MAYO DEL 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 México No. 1747 Bis, el
dia 04 de diciembre del 2013; RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN AVENIDA
DE LAS FUENTES NO. 549, COLONIA JARDINES DEL PEDREGAL, ALCALDIA
ALVARO OBREGON.”

I Objetivo del decreto propuesto;

El objetivo del Decreto que se pretende con esta Iniciativa Ciudadana, es el de
modificar el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano de la Delegacién
Alvaro Obregon vigente, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 10 de
mayo del 2011; especificamente el Plano E-3 Zonificacion y Norma de Ordenacion
que forma parte del mismo, plano 25, en su parte conducente al predio ubicado
en Avenida De las Fuentes No. 549, Colonia Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro Obregén de esta Ciudad de México, cuya zonificacion es H2/70/R (1000)
(Habitacional, 2 niveles maximo de construccién, 70% minimo de érea libre, densidad
“R” Restringida 1 vivienda por cada 1,000 m? de la superficie total del terreno) para:

e Permitir el uso de “Restaurante y locales comerciales” mediante una
zonificacion HM3/40 (Habitacional Mixto, con 3 niveles maximos de
construccion y 40% del area libre), lo que permitira una reactivacion en la zona
y poner en funcionamiento un inmueble que se adapte a las condiciones de la
zona en donde se ubica, ya que el Programa Delegacional vigente, no reconoce
los usos del suelo prevalecientes de tipo mixto, modificacion que se solicita para
reconocer una actividad comercial y de servicios, que se venia dando de forma
iregular y que se pretende, a través de esta solicitud, se reconozcan los
beneficios de esta actividad a la zona inmediata, asi también reconocer los
impactos generados y proponer medidas de integracion con su entorno.

e Esta solicitud pretende demostrar que la zona donde se ubica el predio, es decir
su entorno ya no es habitacional, por lo que esta actividad no perjudicara la zona



habitacional; por otro lado a mas de 10 afios de la aprobacién del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU), asi como a una situacién
econémica diferente de cuando se aprobé la normatividad del PDDU
vigente debido a la recesion mundial y a los efectos del COVID 19; es
necesario reconocer que la ubicacion del predio no puede dedicarse al uso
de vivienda y si resulta apto para dedicarse a los servicios para la
poblacién residente que ha tenido un incremento poblacional en uno de
los sectores complementarios a la vivienda como es el de alimentos y bebidas y
venta de productos manufacturados, actividades que fortalezcan la economia
dentro de la Colonia Jardines del Pedregal de la Alcaldia Alvaro Obregén, en
apego al Programa de fomento econémico; asi como contribuir a proporcionar
servicios a zonas habitacionales con el fin de reducir las grandes movilidades,
uso actualmente prohibido en la zonificacion H (HABITACIONAL) que le
establece el Programa de Desarrollo Urbano para la zona en donde se ubica
el predio.

e Otorgar a un inmueble construido exprofeso para esos usos, que considera
la necesidad de estacionamiento; la seguridad de instalaciones acordes a
los usos; asi como las caracteristicas de imagen urbana y medio
ambientales del Pedregal.

lll.  Planteamiento del problema que con el decreto se pretende
resolver y la solucién que se propone;

PROBLEMA

La zonificacion que le corresponde al predio de acuerdo al “Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano de la Delegacién Alvaro Obregédn’ vigente, es H 2/70/R (1000)
(Habitacional, 2 niveles maximo de construccién, 70% minimo de area libre y
densidad “R” Restringida, una vivienda por cada 1,000.00 m? de la superficie total
del terreno), segun consta en el Plano con clave E-3 Zonificacién y Normas de
Ordenacién, plano 25, ver Figura 1, asi como en el Certificado Unico de Zonificacion
de Uso del Suelo Folio 25254-151SNER21 de fecha 30 de noviembre de 2021,
expedido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, que se agrega como
ANEXO 1.



EA

EJE PATRIMONIAL v oy
RUTA DE LA o N4 > (1000)

‘.
34
2

L ————————

."i..

PREDIOEN
ESTUDIO

Figura 1: Plano clave E-3 Zonificacién y Norma de Ordenacion, con ubicacién del predio de referencia.
Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No 1091, del 10 de mayo del 2011.

Derivado de lo anterior, como se menciona en el numeral /l. Objetivo del Decreto
propuesto, en la presente Iniciativa de Decreto, en la zonificacion H el uso de
restaurante y locales comerciales se clasifica como prohibido, especificamente
el uso de Comercio de productos basicos de uso personal y domestico; asi como
venta de productos manufacturados; y, como se establece en la Tabla de Usos de/




que permitird la utilizacién de un predio subutilizado y con buenos niveles de |

servicios, tanto en infraestructura como en sistema de transporte publico.

Tabla 1 Usos en Suelo Urbano

Simbologia

[

Uso Permitido

- " £
- Uso Prohibido gt
Notas: £ IE’
1. Los usos que no estin sefialados en esta Tabla, se in al proced » establecido 5 Sl e
el Reglamento de laLey de Desarrollo Urbano del Dismito Federal, g g 5" -g
-~ 3
2. Lasigwente Tabla de Usos de Suelo no aplica en los Programas Parciales de Desamrollo BLE|E|E
Urbano. ya que éstos cuentan con normatividad especifica 202 E ERR
3. Los Usos del Suelo indicados con el numeral 3en la Zonificacion HM. sélo estaran _'E § E g E
prohibidos para Av. Insurgentes Sur ¥ Av. Revolucion. en todo el tramo que corre por la = =|=2]|= £
Delegacion Alvaro Otregén - I
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO SlulZ| =
= = | =l =1 o
il e e e S “TImisuper,  Duscelaneas.
I abarrotes. es\anqmﬂos umdas tkmpa.
de equp papelenas;
| fotocopias. tlapalems mercerias
I florerias ¥ expendios de pan. tiendas
c i ide panmstas. matenas prmmas. artculos
om;;: b 4 para  fiestas. perfumerias. opticas
l quo” - 1w farmacias. bohicas v droguenias;
dd Pﬂco * zapaterias, boneterias, tendas de tefas,
I ’ pagueterias. Joyerias. equipos
electromcos. deportes y juguetes. venta
I de mascotas y articulos para mascotas
= con servicios veterinanos, librerias, y
I : papelerias; venta de ataides ¥ venta de
= oductos manufacturados
I-‘ z Vinaterias
Siumbologia
[ ] UsoPermitido
- 5 2
‘ Uso Prohibido ik
Notas: § £
1. Los usos que no estan sedalados en esta Tabla. se mmamdmmmmaiﬂm ElJ]| s
el Reglamento de la Ley de Desamollo Urbano del Distrito F ele|lE]|E
= = - ey
2. Lasiguiente Tabla de Usos de Suelo no aplica en los Programas Parciales de Desarrollo EILE|E|E =
Urbano, ya que €stos cuentan con normatiidad especifica % § = .: =
3. Los Usos del Suelo indicados con ¢l numeral 3en la Zonificacion HM. solo estaran -_‘E 2 % 2 -E
prohibidos para Av. Insurgentes Sur y Av. Revolucion. en todo el tramo que corre por la 2l 22| S~
=l2|=|=|
Delegacion Alvaro Obregon
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO Sluj®s| =
= = - = [
Restourante =in venta de bebidas
alcoholicas (excepto cerveza v vines de
SetiAciog e mesa). cafes. fondas. !oncher*:s.
alimentos v bebidas o | Querias. fuente de sodas. antojerias,
ik veea torterias v cocimas economicas,
Connda para Hevar o para suministro
PoT contrato a empresas e insutuciones
5in servicio de comedor.
Salones de baile y pesias
S.'mmi‘_LU* R on vem de bebidas
2 alcoholicas, Restaurante-bar, cantnas.
- en general. bares, video-bares. centros noctumes,
] discotecas, cervecerias y 5.
4 -— e

Eyuipamicnto

E

Equipamientn

Indusiria

Indusiria

Espacios Abiertos

Areas Verdes

EA

Espacios Abiertos

EA

Areas Verdes

AV
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- ﬁ?ﬁeﬁacemﬁf cial del Distrito Federal No 1091, del 10 de mayo del 2011.

La zonificaciéon H, para el caso especifico del predio y de los circundantes que se
ubican al frente de la manzana con zonificacion CB, Centro de Barrio, zona que
ha resultado insuficiente para albergar la demanda de comercio y servicios,
provocando la transformacion irregular de los predios ubicados al frente, los cuales
han mantenido las estructuras originales de viviendas, malamente adaptadas a usos

comerciales y de servicios,

tal

como se refleja en la Figura 3, asi también, el



envejecimiento de los habitantes del fraccionamiento original que dio origen a dicha
colonia, ha ocasionado que un gran numero de inmuebles se encuentren

subutilizados o se estén destinando a usos distintos al habitacional sin contar con la |

autorizacion de uso del suelo correspondiente, con la consecuente pérdida del valor
predial y desperdicio de los servicios, infraestructura y equipamiento social existente.

SOLUCION

Modificar el “Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion
Alvaro Obregén” versién 2011, respecto al predio ubicado en la Avenida De las
Fuentes No. 549, colonia Jardines del Pedregal, identificado con la cuenta
catastral nimero 354-300-08, Cédigo Postal 01900, Alcaldia Alvaro Obregén de esta
Ciudad de México, con una superficie de 1,647.00 m? para permitir el uso de
“Restaurante y Locales comerciales” mediante la zonificacion HM 3/40
(Habitacional Mixto, 3 niveles maximo de construccion y 40% minima de area libre),
lo que permitiria regularizar hasta 2,162.74 m? de uso comercial.

Un proyecto con estas caracteristicas, propicia la reactivacién econémica en la zona
al generar fuentes de empleo, la percepcion de seguridad mediante el aumento del
flujo de personas en la calle que potencializan el comercio y los negocios, permitira
incrementar el valor predial acorde a los usos y al mismo tiempo generara dinamismo
entre diversas actividades durante mas horas del dia.

A partir del analisis de sitio y su contexto, desde el punto de vista técnico, se
determiné que las actividades que generara el predio y con respecto a la zona
aledafa son similares y las demandas requeridas por el uso propuesto no generan
alteraciones a la situacion prevaleciente. Por otro lado, la solucion de la edificacion
y sus actividades, contribuye a concebir una ciudad mas compacta, dinamica,
equitativa policéntrica y sustentable, que coadyuva a la consolidacién del Centro de
Barrio de la colonia Jardines del Pedregal.

IV. El Programa o Programas que se propone modificar, y texto
especifico de los mismos;

La presente iniciativa propone modificar el “PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION ALVARO OBREGON’, publicado 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
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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 del 2013; especificamente el
Proyecto del PDDU Alvaro Obregén, plano Clave E-3 Zonificacién y Normas de
Ordenacioén, en la zonificacidon asignada al predio ubicado en Avenida De las
Fuentes No. 549, colonia Jardines del Pedregal, alcaldia Alvaro Obregén de
esta Ciudad de México, en el que el plano indica textualmente H 2/70/R (1000) y
sobre el que se encuentra la simbologia de suelo urbano H, como se muestra en la
imagen siguiente, Figura 3.

Informacién que se ratifica en el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo
Folio 25254-151SNER21 de fecha 30 de noviembre de 2021, que se agrega como
ANEXO 1.
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Figura 3: Programa que se propone modificar, y texto especifico del mismo; plano Clave E-3 Zonificacidén y Normas de
Ordenacién, Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 1091, del 10 de mayo del 2011.

Plano que se solicita modificar mediante el cambio de la zonificacidén asignada al
predio a:

HM 3/40 (Habitacional Mixto, 3 niveles maximo de construccion y 40%
minimo de area libre) para el predio ubicado en calle Avenida De las
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Fuentes No. 549, identificado con la cuenta catastral nimero 354-300-08, en
la Colonia Jardines del Pedregal, Codigo Postal 01900, Demarcacion Territorial
Alvaro Obregén de esta Ciudad de México, con una superficie de 1,647.00 m?,
ubicacién y direccion que se confirma en la Constancia de Alineamiento y
Numero Oficial con numero de folio 1563-2018, expedida el dia 04 de abril de
2018 por la Alcaldia Alvaro Obregén, la cual se agrega como, ANEXO 2.
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Figura 4: Zonificacion Propuesta; plano Clave E-3 Zonificacion y Normas de Ordenacion,
Fuente: elaboracion propia.

V. Razonamientos sobre la persistencia o variacion de los factores
econdémicos, ambientales, sociales, de infraestructura urbana o de
riesgo, que motivaron la aprobacion del Programa o Programas a
modificar; y sobre la pertinencia de modificar los Programas
referidos, o en su caso, sobre la pertinencia de aprobar uno nuevo;

El proyecto que se presenta para este estudio, se localiza en el predio ubicado en la
Avenida De las Fuentes No. 549, en la Colonia Jardines del Pedregal, en la Alcaldia
Alvaro Obregén, Ciudad de México, Codigo Postal 01900, con cuenta catastral
numero 354-300-08 y con una superficie de 1,647.00 m?.
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La alcaldia Alvaro Obregén se localiza al poniente de la Ciudad de México: colinda
al norte con la alcaldia Miguel Hidalgo; al oriente con las alcaldias Benito Judrez y
Coyoacan; al sur con las alcaldias La Magdalena Contreras y Tlalpan y el Municipio
de Jalatlaco, Estado de México; al poniente con la alcaldia Cuajimalpa de Morelos.
Figura 5.

COLONIA
JARDINES DEL
PEDREGAL

ALVARO
OBREGON

Figura 5: Alcaldia Alvaro Obregén y su Contexto. Fuente: Elaboracion Propia.

Como parte emblematica e importante en esta Alcaldia se ubica gran parte del polo
de desarrollo mas importante de la Ciudad de México en las ultimas décadas, Santa
Fe, las colonias San Angel y Chimalistac, la Academia de Policia, el Museo Casa
Estudio Diego Rivera y el Museo del Axolote, entre otros.

La colonia Jardines del Pedregal se encuentra al sur de la alcaldia, y se delimita,
partiendo de la interseccion de la Av. San Jerénimo con el Paseo del Pedregal hacia
el oriente por el eje de la Av. de las Facultades, hasta encontrar la barda original del
fraccionamiento que separa a la colonia de los terrenos de la Ciudad Universitaria y
siguiendo el rumbo general sur hasta llegar al nivel del eje de la Calle de Valle, por
la que cambia con direccion oriente hasta encontrar el eje del Boulevard de las
Cataratas que es la colindancia de la alcaldia Coyoacan, por el que sigue al suroeste
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hasta llegar al eje del Anillo Periférico Sur en la colindancia con la alcaldia Tlalpan,
continda con rumbo general poniente siguiendo el limite del eje de la lateral del
Periférico Sur, en direccion al noroeste, hasta el punto en que se encuentra con el
eje de la Av. San Jerénimo por el que sigue el limite con direccidén hacia el oriente
hasta la interseccion con la Av. Paseo del Pedregal. Figura 6.

La colonia fue aprobada para su fraccionamiento a mediados del siglo pasado de
acuerdo con el Reglamento de las construcciones y de los servicios urbanos del
Distrito Federal publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de julio de 1942,
y el fraccionamiento de inicio planteaba preservar la belleza natural del lugar y una
zona de servicios en la manzana delimitada por las calles Av. De las Fuentes, Agua,
Crater y Boulevard de la Luz, en donde se propusieron servicios tales como
comercios, lglesia, parque y recreacion, mismo que se ha consolidado como centro
de Barrio.

ALCALDIA LA
MAGDALENA
CONTRERAS

Figura 6: limites de la col. lardines del Pedregal, ubicacion del predio en estudio frente a la zona de servicios.
Fuente: pagina weh de la SEDUVI. Elaboracién Propia.
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El inmueble donde se 'propone el desarrollo del proyecto se encuentra sobre la
Avenida De las Fuentes entre las calles Agua y Boulevard de la Luz y cuenta con
una superficie de 1,647.00 m?, segun Escritura publica nimero 10,251 de fecha 22

de marzo de 2013. Se localiza frente a la manzana considerada como el Centro de
Barrio de la colonia Jardines del Pedregal. Figura 7.

WGUA

130 QuwA3TIN08

ALVARD OBREGC

PREDIO EN ESTU

Figura 7: Croquis de Ubicacion del Predio. Fuente: Elaboracién Propia.

Los servicios de la zona han resultado limitados con respecto a su superficie por
responder a las necesidades del fraccionamiento principalmente; por tal razén los
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predios ubicados al frente de esta zona se han visto superados por la actividad
comercial y de servicios, por lo que han cambiado su actividad.

A once afios de la aprobacion de la normatividad que determiné el uso del suelo para
el predio de interés y de los colindantes, la presién hacia actividades terciarias se ha
visto incrementada, a continuacion, se identifica la dinamica de los factores que le
dan motivo a la presente solicitud ciudadana, con la intensién de destinarlo
solamente a restaurante y comercio.

1.1. Entorno Inmediato

Para la determinacién del entorno inmediato se ha considerado que el proyecto
pretende unicamente un beneficio local, aprovechando la infraestructura urbana
existente, y principalmente autoabastecer las necesidades de los habitantes de la
zona, evitando largos traslados que requieran el uso del automévil, por tanto,
considerando la traza urbana de la zona donde se localiza el predio, que es se ha
tomado como limites de la zona de estudio un radio de influencia de 500 metros, lo
que implicaria para los habitantes de la zona, un traslado a pie de aproximadamente
8 minutos méaximo. ver Figura 8.
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Figura 8: Plano de ubicacién del poligono de estudio. Fuente: Elaboracién propia.

1.2 Analisis de la estructura urbana: descripcién y situacion actual de los
usos de suelo, funciones urbanas, alturas, areas libres y densidades de
la zona de influencia, asi como la identificacion de equipamientos
urbanos.

Estructura Urbana

Reconocemos a la ciudad como un ente vivo y que por lo tanto cada una de sus
partes es susceptible de constante cambio y evolucion. Esto implica aceptar que la
zona se transforma de forma constante como su poblacion residente, por lo que en
muchas oportunidades es necesario incidir sobre la ciudad ya construida como es en
nuestro caso de estudio, especialmente cuando la economia y sus efectos
demandaron también cambios sociales, como lo han sido los efectos de la
contingencia sanitaria del COVID 19, la recision global y los nuevos perfiles de
hogares / familias.

La Alcaldia Alvaro Obregén se encuentra dentro del llamado segundo contorno, junto
con las Alcaldias Cuajimalpa de Morelos, La Magdalena Contreras, Tlalpan e
Iztapalapa y la totalidad de la Delegaciéon de Coyoacan; su delimitacion obedece
fundamentalmente a la posicidon intermedia que ocupa entre la Ciudad Central y las
delegaciones periféricas; parte de este contorno presenta carencias, principalmente
en lo que se refiere a la dotacién de redes de infraestructura, a la distribucién de los
servicios basicos y del equipamiento urbano y que en gran medida surgieron en la
década de los 50-60 por lo que su infraestructura edificada tiene mas de setenta
afios.

Es contiguo al suelo denominado de conservacion en la parte sur y surponiente, por
lo que su comportamiento en cuanto a infraestructura, vialidad, equipamiento, asi
como la forma de utilizacién del suelo para los diferentes usos, deberan ser
transformados, reutilizados y optimizados para evitar el crecimiento urbano hacia las
zonas de alto valor ambiental.

La mayor parte de este territorio, cuenta con normatividad en sus programas de
desarrollo urbano con mas de 10 afios de aplicacion sin haber tenido una
actualizacién o adecuacion a nuevos modelos de vivienda-familia; de comercializar
y al trabajo a distancia, por lo que es necesario dar unas nuevas opciones al
establecimiento fisico de estas nuevas soluciones sociales.
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La estructura vial de la Alcaldia permite su comunicacién directa con las alcaldias
centrales de la Ciudad de México, asi como al exterior con el Estado de México, de
forma particular con la ciudad de Toluca, constituyéndose por tal motivo en el
principal acceso a la Ciudad de Meéxico desde el poniente del pais a traves de la
autopista México-Toluca.

Por otro lado, el Anillo Periférico, que limita el lado surponiente de la Alcaldia, es
una vialidad de caracter regional que facilita el acceso desde los estados del centro
del pais y permite la comunicacion hacia el sur de la Ciudad de México y el Estado
de Morelos colindante en esa direccion, lo que la convierte en un territorio donde
confluye un gran numero de poblacién, debido al transito de origen destino hacia la
zona centro de la Ciudad de México.

La estratégica ubicacién de la colonia Jardines del Pedregal, definida por unas de
las vialidades mas importantes de la ciudad, el Anillo Periférico, asi como el Eje 10
Sur Av. San Jeronimo-Av. Ciudad Universitaria, otorga ventajas para los sectores
financieros, comerciales y de servicios; la zona también es privilegiada por su
cercania a importantes elementos de equipamiento tanto privados como publicos,
como los Hospitales Generales de Zona Nos. 4 y 8 del IMSS, Parque El Batan, Plaza
San Jerdnimo, Ciudad Universitaria y el Centro Comercial Perisur, estos dos ultimos
ya dentro de la demarcacion territorial de Coyoacan, entre otros.

Derivado de su ubicacion, la estructura vial sufre constantes congestionamientos en
horas pico debido a la saturacion del Anillo Periférico y el Eje 10 Sur, corredores con
importancia tanto local como regional, por o que los automovilistas recurren a la Av.
Paseo del Pedregal y Blvd. De la Luz para realizar su recorrido en esa zona.

Por todos estos factores que rodean la colonia Jardines del Pedregal debemos ver
por tratar de evitar desplazamientos en busca de servicios.

No obstante, la densidad de poblacién en la zona de estudio es de 29.80 hab./ ha. (")
la cual es muy baja considerando la densidad de poblacién de la Alcaldia Alvaro
Obregdn que es de 93.55 hab./ ha.tV), esto como consecuencia de que los predios
solo permiten una vivienda por cada 1,000 m? de la superficie total de terreno, y
resultan muy grandes para las dinamicas habitacionales contemporaneas, lo que ha
contribuido a que se realicen cambios de uso de casa habitacion a “oficinas y
comercio de servicio basico”, incrementando la poblacién flotante y su demanda de
servicios.

Considerando que la versién 2011 del Programa Delegacional ya cuenta con mas de
once anos de aplicacion, resulta necesario contar con un instrumento de planeacion
que responda a las problematicas actuales y a las politicas urbano-ambientales a
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nivel federal y de la Ciudad de México, las cuales han cambiado sobre todo a partir
de los nuevos instrumentos de planeacion y severamente afectados en lo econémico
a causa de la pandemia del COVID.

Las especificaciones en materia de uso del suelo, restricciones y consideraciones
normativas establecidas en la Norma de Ordenacion Particular para la colonia
Jardines del Pedregal del PDDU 2011, no contemplan en gran parte la normativa e
instrumentos de planeacion que existen en la actualidad.

Sin embargo, esta normatividad del PDDU 2011 no resulta suficiente para lograr una
modificacion a la situacion actual del predio, que otorga como Unica alternativa de
desarrollo la vivienda unifamiliar, mientras que los predios inmediatos vecinos al otro
lado de la calle cuentan con una alternativa de desarrollo mas realista de
CB 2/50 (Centro de Barrio, 2 niveles maximo de construcciéon y 50% minimo de area
libre), sin embargo, resultan limitados, debido principalmente a que no puede
incrementarse en niveles, que permitan mas areas comerciales, que den abasto a
la demanda de nuevos servicios y mas diversos comercios.

Estos efectos urbanos que se produjeron, se ven reflejados a nivel fisico espacial,
social, econdmico y ambiental, en los usos de suelo, en la dindamica de la zona, la
gente que atrae, las actividades que se realizan, la poblacion residente y flotante, la
densidad e intensidad de construccion, alturas, areas libres, el trafico, entre las mas
importantes.

Actualmente el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro
Obregdn publicado el 10 de mayo de 2011, no da opciones a la situacidn que
prevalece alrededor de la manzana considerada como Centro de Barrio, ya que los
predios inmediatos y vecinos no son dedicados al uso de vivienda unifamiliar como
lo establece la zonificacion de dicho Programa Delegacional vigente.

El predio que da origen al presente estudio forma parte de un gran numero de
inmuebles subutilizados que se encuentran en la zona; al dia de hoy se logré sustituir
una construccién muy antigua y deteriorada de lo que fue una plaza comercial.

La edificacién estara destinada al uso comercial de dos niveles sobre nivel medio de
banqueta y uno bajo el nivel medio de banqueta, mas un soétano para
estacionamiento, desplantado en 768.67 m?, con un area libre del 53.33% que resulta
en 878.30 m? de una superficie total de terreno de 1,647.00 m?. Contara con una
superficie maxima de construccion de 2,162.74 m? de uso comercial y con
1,584.75 m? de estacionamiento.

La propuesta conceptual del inmueble busca ser un referente hacia el espacio

18

f
!
{
{



publico de la colonia Jardines del Pedregal, la solucién arquitecténica que se busco,
reconoce la existencia del Parque “Luis Barragan” que se ubica justo enfrente del
predio, manteniendo abierto todo el espacio libre al frente del predio, atrayendo la
vida peatonal hacia las actividades dentro del mismo, generando nuevas conexiones

entre distintos puntos de convivencia.

El proyecto desarrolla espacios abiertos, tanto al frente como al centro y al fondo del
terreno, con el objetivo de detonar la convivencia publica en distintos tipos de

ambiente, como se muestra en las siguientes imagenes.

i 3
i
i

e

Imagen 1. Propuesta del proyecto, vista desde el frente del predio. Elaboracién propia.
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A continuacién, se presenta el analisis de los factores que propician esta
solicitud mediante el estudio de los cambios temporales que ha vivido esta
zona de la Ciudad de México, que justifica la presente propuesta.

Uso de Suelo Actual

El area del entorno inmediato definido, esta contenido en su totalidad dentro de los
limites de la colonia Jardines del Pedregal, y como se sefialé en el apartado 1.1
Entorno Inmediato del presente Estudio, se ha tomado como limites de la zona de
estudio un radio de 500.00 metros, no obstante, dada la estructura urbana de la zona
se realizo el levantamiento de los usos del suelo existentes hasta el término de la
calle mas proxima después del limite del estudio.

Se realizé un levantamiento de los usos de suelos y niveles de construccion actuales
de la zona de influencia, los cuales se puede ver reflejados graficamente a
continuacion. ver Figuras 8 y 9.
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Figura 8: Usos de Suelo Actuales. Fuente: Elaboracidn Propia levantamiento agosto 2022.
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El predio colinda al suroeste con una casa habitacion de dos niveles que tiene una
antigliedad aproximada de 50 afios actualmente desocupada, y al noreste colinda
con un inmueble que también se construy6 para casa habitacion e igualmente consta
de dos niveles, pero que se encuentra destinado a galeria y centro cultural.

" A g o ; s ‘ INICIATIVA DE
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Figura 9: Perfil Urbano. Fuente: Elaboracién Propia levantamiento agosto 2022.

Equipamientos Urbanos

La colonia Jardines del Pedregal cuenta con numero significativo de equipamientos,
casi en su totalidad de caracter privado, de educacion principalmente, |, por lo que,
aunque prestan servicio directo a los habitantes de la zona, generan un impacto
significativo al atraer un nimero importante de poblacion flotante en los horarios de
entrada y salida de la Ciudad de México. ver Figura 10. Ver Anexo 5.
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Figura 10: Equipamientos Urbanos en la Zona de Influencia. Fuente: Elaboracion Propia abril 2022.

Educacion

Los equipamientos de caracter educativo atienden actualmente a una demanda
mayor que la demanda establecida por las normas de SEDESOL, generando
superavit de establecimientos educativos en la zona, ya que la poblacion atendida
proviene fuera de la colonia Jardines del Pedregal, siendo estos totalmente
correspondientes al sector privado.

Los establecimientos educativos en esta colonia, como el Colegio Frances del
Pedregal, el Liceo Mexicano Japonés, el plantel Pedregal, que tiene Kindergarten,
del Campus Sur (Campus Sur) del Colegio Aleman Alexander Von Humboldt,
el Colegio Vermont Plantel Pedregal, el Colegio Simén Bolivar, y la Universidad
Motolinia del Pedregal, principalmente.

Salud
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El drea de estudio no cuenta con equipamiento de carécter publico, los servicios
médicos son de caracter privado, siendo el mas cercano el Hospital General de Zona
del IMSS No. 8 ubicado justo fuera del limite norte de la colonia, existiendo asi un
déficit de instituciones de cobertura basica o local de caracter publico, no obstante,
la demanda se cuenta cubierta con clinicas y consultorios de servicio privado, ya que
sobre Periférico al poniente y colindante con la Colonia se encuentra el Centro
Médico Angeles.

Cultura

Los pocos espacios que otorgan servicios de tipo cultural y recreativo a la poblacién
en la colonia son instituciones de carécter privado, y dentro de la zona de influencia
son casi nulos. Los habitantes de la zona tienen que acudir a equipamientos
ubicados en colonias cercanas, principalmente en la zona de San Angel.

Recreacion y Deportes

La construccion de los nuevos desarrollos habitacionales, no ha atendido el déficit de
equipamiento barrial o distrital, por ejemplo; los espacios de recreacion, espacios
abiertos y areas verdes de caracter publico, que no se encuentran configurados como
parques. Esta situacién se deriva principalmente de la conformacion que dio origen al
Fraccionamiento “Jardines del Pedregal” o “El Pedregal’ y en la cual unicamente se
considerdé la construccién de dos espacios destinados a al esparcimiento, el Parque
“Teololco de Luis Barragan” y el Parque “Luis Barragan”, este ultimo ubicado dentro
de la zona de estudio y del propio Centro de Barrio de la colonia. Sin embargo, la
necesidad de areas deportivas se esta atendiendo de forma privada.

Comercio y Abasto

En la zona de estudio no se cuenta con mercados publicos, son los minisuper, y las
tiendas de autoservicio de cadenas reconocidas, las que atienden esta demanda de
los habitantes de la zona. Estos centros de abasto privados se presentan en un
esquema de plaza comercial, compartiendo espacios con comercios especializados,
gimnasios, y demas giros que complementan al complejo.

Administracion Publica

En la zona tienen sede algunos equipamientos de tipo Administrativo y de Gobierno,
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generando complejos de oficinas y corporativos de organismos paraestatales, |
secretarias y demas dependencias gubernamentales, que, de forma puntual no |
otorgan un servicio de primera mano para los residentes del area, pero si atraen gran
numero de personas las cuales requieren el uso de equipamientos y servicios en la
zona de estudio. Estos equipamientos se ubican principalmente sobre el Anillo
Periférico Sur Blvd. Manuel Avila Camacho y en la Av. San Jerénimo.

A manera de sintesis, la colonia Jardines del Pedregal cuenta con complejos que
prestan el servicio de oficinas, comercio especializado (restaurantes, gimnasios,
tienda de ropa, articulos de uso personal y calzado), esto genera que un gran
porcentaje de los usos del suelo sean considerados equipamientos, estos usos se
concentran sobre Av. Periférico en los limites de la Colonia.

1.3 Analisis comparativo entre los usos de suelos actuales de la zona, y
los determinados en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano.

Los usos determinados por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Alvaro Obregén publicado el 10 de mayo de 2011 en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal N° 1091, asigna las siguientes zonificaciones a la zona donde se
localiza el predio de interés. Densidades e Intensidades de construccion
equivalentes a las zonificaciones que estaban establecidas en el Fraccionamiento
Original y retomados en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Version 1997,
para esa demarcacion territorial. ver Figuras 11 y 12.

Sin embargo, en los Ultimos 25 arios, el area en estudio ha modificado su uso de
suelo y por otro lado, su densidad de poblaciéon ha crecido, como se ha mencionado
anteriormente; era una zona de origen destinado al uso habitacional de baja
densidad; sin embargo, la dindamica urbana ha modificado sustancialmente esta
situacion, con un ligero crecimiento y poblacion joven debido principalmente a su
estratégica localizacion, convirtiéndose en un polo de atraccién para satisfacer las
necesidades de servicios, equipamiento educativo principalmente y de servicios
comerciales y de diversion.

Los usos propuestos en la zona donde se localiza el predio de interés, de acuerdo
con el PDDU vigente, son el H2/70 (Habitacional, 2 niveles maximos de construccion,
70% minimo de area libre, Densidad “R" Restringida, una vivienda por cada
1,000 m? de la superficie total del terreno) y CB2/50 (Centro de Barrio, 2 niveles
maximos de construccion y 50% minimo de area libre).
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En esta zona los usos de suelos actuales y los dictaminados por el PDDU presentan
significativas diferencias, principalmente en los predios ubicados frente al Centro de
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Barrio, como es nuestro caso de estudio.

Como se puede apreciar en la imagen del levantamiento actual de usos del suelo,
sobre la Av. De las Fuentes de los 13 predios que conforman el paramento poniente
del Centro de Barrio, donde se ubica el predio, de su uso original como vivienda solo
quedan 3 que equivalen al 20%, el resto el 80% 10 predios ya son oficinas, comercios
y Servicios.

Como conclusion, se puede decir que en los 25 afios que ha tenido de aplicacion
la zonificacion Habitacional establecida por los Programas de Desarrollo Urbano
versién 1997 y 2011, debido principalmente a la consolidacion de los usos mixtos a
través del reciclamiento del suelo, con intensidades de construccion acordes con las
establecidas en el Programa Delegacional lo que ha permitido mantener |a imagen
urbana originalmente establecida del fraccionamiento, no obstante ha sufrido un
cambio paulatino en cuanto al uso del suelo, lo que ha afectado principalmente y se
ha concentrado en la calle donde se localiza el predio motivo de interés, que le aplica
por normatividad el uso de vivienda unifamiliar, lo que hace evidente que la
zonificacién propuesta por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
la Delegacion Alvaro Obregén en vigor, de manera especifica al predio, no sea
congruente con la dinamica urbana actual que lo rodea y con el
aprovechamiento de la estructura urbana existente en la zona.

Razonamientos

No obstante, los intentos por llevar a cabo un desarrollo urbano
controlado, homogéneo y sustentable en la zona, la determinacion del
uso exclusivamente habitacional unifamiliar prohibiendo el uso del suelo
para comercio y servicios al interior de la colonia, sin tomar en cuenta la
dinamica socioeconémica de la zona y en especifico de la Av. De las
Fuentes en el tramo de Boulevard de la Luz y la calle de Agua, provoca
la situacion irregular en las construcciones, que impide, por un lado un
mejor funcionamiento de las actividades con instalaciones acordes, que
permitan la inversién en su mejoramiento y el recabar contribuciones
acordes a la actividad econémica realizada en ellas.

FACTORES ECONOMICOS.

Para estudiar las transformaciones econdémicas, es necesario realizar un analisis
descriptivo de la evolucion de la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA), asi como
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los cambios en las actividades econdmicas y la relaciéon de la Alcaldia Alvaro
Obregén con la Ciudad de México. Las estimaciones del presente analisis estan |
basadas en datos censales y, por lo tanto, los periodos que se manejaran son 2010
y 2020 a fin de identificar los principales cambios en la dinamica econémica en la
zona y como se ven materializados en el ambito fisico espacial durante la Ultima
década. Asi también, toda vez que el area de estudio abarca de forma parcial tres
de las cinco AGEB’S que conforman la colonia Jardines del Pedregal, para efectos
del estudio tomaremos como base las cinco AGEB'S.

La colonia Jardines del Pedregal cuenta con una superficie de 510 ha. y de acuerdo
con el censo poblacional 2020 del INEGI, esta conformada por cinco Areas
Geoestadisticas Basicas, también conocidas como AGEB, contando con 111
manzanas, y una poblacion total de 15,200 habitantes.

En cuanto a la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) en la zona de estudio, la
cual se define como ‘“fodas las personas de 12 y mas arfios que en la semana de
referencia realizaron algun tipo de actividad econdmica, o formaban parte de la
poblacion desocupada abierta, Se encontré que existe una relacién porcentual de
58.6% de personas con estas caracteristicas dentro del total de poblacién en el
poligono de estudio, siendo el 64.7% el porcentaje en promedio correspondiente a
la Alcaldia Alvaro Obregén.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén 2011, busca
mejorar las condiciones de vida de sus habitantes, con actividades econdémicas
empresariales, financieras, comercio especializado, oficinas, y de vivienda,
sefalando entre otros los siguientes objetivos:

e Ofrecer oportunidades de inversiones para el desarrollo de nuevas
actividades que impulsen el mejoramiento de las condiciones de bienestar de
los residentes y ofrezcan fuentes de empleo para una vida digna y segura.

e Ofrecer las condiciones fisicas para la realizacion de actividades productivas
y de fomento a la creacion de empleos, procurando que su distribucion en el
area urbana sea mas equilibrada, induciendo la diversificacion del uso del
suelo.

e Promover el desarrollo econdmico en las zonas con infraestructura,
equipamiento, servicios y accesibilidad, a través del fomento de actividades
poco consumidoras de agua y energia, considerando medidas para disminuir
los impactos negativos en la estructura urbana.
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Particularmente, la zona de estudio manifestd un crecimiento del 10% de su PEA en f/
los Ultimos diez afios, pasando de 6,637 a 8,913 personas. Dicho incremento

porcentual se debe principalmente al envejecimiento de su poblaciony ala migracion |
de poblacién en edad de trabajar.

A continuacién, se muestra una tabla comparativa de la PEA de la Alcaldia y en
relacion con la Ciudad de México.

Poblacion Econémicamente Activa (PEA)

Jardines del Pedregal Alvaro Obregén Ciudad de México
2010 2020 2010 2020 2010 2020
6,637 8,913 352,243 491,162 4,035,075 5,931,204

Porcentaje de la poblacién en edad de trabajar respecto a la poblacién total.
480% | 586% | 4844% | 647% | 46.0% | 64.4%

Tabla 1: Poblacion Econdmicamente Activa: col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregdén COMX.
Elaboracién propia. Fuente: Censo de Poblacidn y Vivienda 2010 y 2020.

Si se compara la PEA Ocupada y Desocupada del Area de estudio, la Alcaldia Alvaro
Obregén y Ciudad de México; se observa que, en 10 afios, las tres demarcaciones
tienen un crecimiento importante en la PEA Ocupada, lo que quiere decir que existio
un aumento en la empleabilidad de la poblacién en general.

Poblacién Ocupada y Desocupada del total de PEA
Afio Jardines del Pedregal Alvaro Obregén CDMX
2010 2020 2010 2020 2010 2020
Ocupada 6,538 8,793 337,097 480,356 3,841,391 | 57800,717
% 98.5% 98.6% 95.7% 97.8% 95.2% 97.8%
Desocupada 99 120 15,146 10,806 193,684 130,487
% 1.5% 1.4% 4.3% 2.2% 4.8% 2.2%

Tabla 2: PEA Ocupada y Desocupada: col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén y Ciudad de México.
Flaboracién propia. Fuente: Censo de Poblacidn y Vivienda 2010y 2020.

En relacién a las Unidades Econémicas entendidas como “/as entidades productoras
de bienes y servicios”, y datos de la Secretaria de Desarrollo Econdémico de la Ciudad
de México, el nimero total en la Alcaldia Alvaro Obregén para el afio de 2014 fue de
20,156 mientras que el afio 2019 fue de 23,013, teniendo un incremento de 2,857,
equivalente a un 14% de unidades, similar al de la Ciudad de México que pasé de
415,481 a 427,959 muestra un aumento de 59,522 igualmente del 14% de unidades
econdmicas. El ingreso mensual promedio de los habitantes de la colonia, es de casi
$40,000.00.
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En la colonia Jardines del Pedregal se registran 670 establecimientos comerciales
en operacion, teniendo un aumento de 340 unidades econdmicas, que en conjunto
emplean alrededor de 946 personas, y la mayoria de estos establecimientos se |
dedican al comercio minorista.

(wieng .
@ Comercios por manzana
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B 117 -210

Figura 13: Comercios en Jardines del pedregal. Fuente: Visualizador geogrdfico —
AOBREGON - GITShttps //www.gits.igg.unam.mx » aobregon.

RAZONAMIENTO.

A partir de la situacién de emergencia generada por el COVID-19y larecesion
global que agravo sus efectos en la economia, que afecto especialmente al
sector restaurantero y su derrama econémica como uno de los principales
generadores de fuentes de trabajo, para atender la creciente poblacion y su
consecuente demanda en la zona por lo que la presente iniciativa es el
instrumento que posibilita la reutilizacién de un predio que cuenta con una
edificacién disefiada exprofeso con todos los servicios para su ideal
funcionamiento, sin efectos negativos a la zona, infraestructura urbana
eficiente y su cercania a un importante centro financiero, y sobre todo con el
corredor intraurbano en que se ha convertido el Anillo Periférico, mismo que
delimita a la colonia Jardines del Pedregal en el sur y poniente de la misma,
cumplimentando la demanda de comercio y servicios, no solamente a los
residentes de la colonia, si no convirtiéndose en un polo de atraccién para la
poblacién residente de la zona sur de la ciudad.
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En relacién a los objetivos del PDDU para lograr un mejor equilibrio en los usos
del suelo, es evidente el aumento de la poblacién residente en la zona; sin
embargo, no hay un espacio planeado para atender la demanda de la poblacién
para nuevos servicios, que minimicen los desplazamientos, toda vez que el
Programa Delegacional unicamente cuenta con una manzana destinada a
Centro de Barrio, mismo que se encuentra consolidado desde hace mas de 40
afos y con evidentes necesidades de modernizacién de sus instalaciones.

e La edificacion del proyecto de locales comerciales y restaurante en tres
niveles y un soétano para estacionamiento, con una superficie maxima de
construccion de 2,162.74 m? para los usos del suelo de comercio y restaurante
sefialados como permitidos en la Tabla de Usos del Suelo de la zonificacion
HM del PPDU vigente en Alvaro Obregén, y una superficie bajo nivel de
banqueta para estacionamiento, de 1,584.75 m? permite contribuir con
servicios adecuados a la demanda comercial, a mejorar la imagen urbana en
ese tramo de vialidad, sin afectar la vida cotidiana de los vecinos de |la colonia.
El proyecto proporciona infraestructura moderna en los servicios de agua y
drenaje con la instalacion de sistemas ahorradores de agua, asi como la
reutilizacion de agua pluvial y el tratamiento de aguas residuales, asi
también con un sistema de recoleccién de energia mediante paneles
solares, que se utilizara para dotar de luz a las areas comunes de la Plaza,
lo que se contribuye a la sustentabilidad, adicionalmente la altura y area libre
permiten integrarse a la imagen prevaleciente origina del Fraccionamiento.

FACTORES SOCIODEMOGRAFICOS

En el presente apartado se presenta una revision de la composicion social dentro del
area de estudio, junto con la relacién que ésta presenta conforme al resto de la
Alcaldia Alvaro Obregén. Adicionalmente se presentan las variaciones que se han
presentado en el territorio a lo largo de los ultimos 10 afos, para los temas de
poblacion, desarrollo, composicidn social, relacion hombres-mujeres, densidad,

marginacion y educacion.

A partir del afio 1985 se presentd un despoblamiento de la Ciudad de México, esto
derivado de los sismos del mes de septiembre, y a partir de 1995 y hasta el afio
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2020, el crecimiento poblacional de la Ciudad de México ha manifestado una
tendencia a la recuperacién de poblacién, que muestra por un lado la retencién de
la poblacién existente con un ligero incremento en el nimero de habitantes que
puede explicarse por un desdoblamiento natural de la poblacién que se origind en
esos afios, asi también en la construccién de vivienda nueva por la sustitucion por
vivienda asociado al resultado de las politicas publicas propuestas por el Gobierno
de la Ciudad de Mexico, para el reciclamiento de suelo que incentivaron la
construccion de vivienda, estimulando la captacién de poblacion.

Poblacion total

Grdfica 1: crecimiento de poblacidn en la Ciudad de México 1910-2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Segun los datos proporcionados por el PDDU vigente para la Alcaldia, en el afio 2010
esta demarcacién contaba con 727,034 habitantes, siendo el 8.21% con respecto al
total de poblacion de la Ciudad de México, y una densidad de 89.60 habitantes por
hectérea (7,820.9 hab/km?). Diez afios después, en el Censo 2020, presenta a esta
demarcacion como la tercera entidad mas poblada de la Ciudad de México ya que
para ese afno contaba con 759,137 habitantes, un crecimiento bruto de 32,103 que
es igual al 4.41%, y una densidad de poblacion de 93.55 habitantes por hectéarea
(7,916.4 hab/km?). Ver Graficas 2, 3 y 4.
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Grdfica 2: poblacion por Alcaldias en la Ciudad de México 2010.
Fuente: México en cifras, INEGI.
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Grdfica 3: poblacién por Alcaldias en la Ciudad de México 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

34



Poblacion total

Nume ge

Grdfica 4: crecimiento histdrico de la poblacion en la alcaldia Alvare Obregén, 1995-2020.
Fuente: México en cifras, INEGI,

La Colonia Jardines del Pedregal cuenta con un total de 15,200 habitantes,
representando el 2.0% del total de la Alcaldia, del total poblacional esté conformado
por 8,666 mujeres (57%) y 6,534 hombres (43%), representando un porcentaje de
poblacion femenina mayor que el porcentaje de la demarcacion.

Jardines del Pedregal Alcaldia Alvaro
Obregoén
B mujeres
® hombres 398,130 361,007 B mujeres

48% 52% | = hombres

Grdfica 5: comparativa DE estructura poblacional, 2020.
Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda, INEGI.
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Actualmente dentro de las cinco AGEB que conforman la colonia Jardines del
Pedregal, la mayoria de la poblacién se concentra en el rango de 15 a 64 afos, que
representan al 69.12% del total de la poblacion. Por esta situacion se puede entender
que la poblacion actual de esta zona esta conformada por personas en edad
productiva. El total de habitantes en la colonia genera una densidad bruta de 29.80
hab./ha, cuyo aumento se ve reflejado comparado con la densidad que presentaba
esta zona para el afio 2010 que era de 25.85 hab./ha.

Asi mismo, se puede observar que la variacion en la poblacién en la ultima década
“ha sido practicamente del 1%, ya que para 2010 se tenian 13,817 habitantes y para
2020 se tuvo un crecimiento de 1,383 habitantes en todo el conjunto, teniendo a esa
fecha un total de 15,200 habitantes.

Variacion de poblacién por AGEB en los ultimos 10 afios

2010 2020

m1260 1275 & 128A w1294 = 1307

Grdfica 6: Variacién de poblacién por AGEB entre 2010y 2020. Elaboracion propia.
Fuente: Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2010 y 2020.

Estos cambios demograficos estéan relacionados directamente con los cambios de
usos y las nuevas ofertas de vivienda en toda la Alcaldia, que a partir del afio 2000
ha presentado una tendencia al alza, ya que para ese afio se cuantificaban 214,649
viviendas en total, cantidad que para el afio 2020 incrementd a 236,129, un 11%
adicional en 10 afnos.
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En datos proporcionados por la plataforma “México en Cifras” del INEGI se puede
observar el retroceso de las tendencias de despoblamiento como consecuencia de
la implementacion del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano a partir del afio
2008. Asi mismo, para el afio 2020 la Alcaldia Alvaro Obregén incremento el nimero
de viviendas particulares habitadas, presentando el mayor crecimiento entre los afos
2005 y 2015, para un total de 219,354 viviendas habitadas con 759,137 habitantes.

Total de viviendas particulares habitadas

Grdfica 7: crecimiento de viviendas habitadas en fa Alealdia Alvaro Obregon entre 1995 y 2020,
Fuente: Meéxico en cifras, INEGI.

En la actualidad, la Ciudad de México presenta una ocupacion del 91% de las
viviendas existentes mientras que la Alcaldia Alvaro Obregén cuenta con una
ocupacién del 93%. Mientras tanto, la colonia Jardines del Pedregal contd con un
incremento de 557 viviendas en la ultima década, en comparacién con lo registrado
en 2010 se incrementé en un 13.3 por ciento, llegando a un 89%, como se muestra
en la siguiente tabla.
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Crecimiento de viviendas habitadas
Jardines del Pedregal Alvaro Obregén Ciudad de México
Afio -
Total | Total Habitadas| % | Total | 1OtalHabitadas| o | L o |1 iol Habitadas | %
2010 | 4,164 3,654 88% | 214,649 197,926 92% | 2,745,180 2,453,770 89%
2020 | 4,721 4,200 89% | 236,129 219,354 93% | 3,036,239 2,756,319 91%

Tabla comparativa de crecimiento de viviendas habitadas entre 2010 y 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

zozo
Alvaro ObIegon ICDMXE 219,354

Grdfica
78: crecimiento comparativo de viviendas habitadas entre Alcaldias 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Se puede observar que las cinco AGEB que conforman la colonia Jardines del
Pedregal tuvieron un incremento en el nimero total de viviendas habitadas de 546,
lo que representa un porcentaje de casi el 15%, es decir un promedio anual del

1.25%.
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En la Alcaldia Alvaro Obregén, el 33% de sus habitantes concluyeron estudios de
educacién media superior; sin embargo, junto con Venustiano Carranza es la 92
demarcacidn dentro de la Ciudad de México en grado de escolaridad. Mientras tanto,
en la colonia jardines del pedregal el porcentaje de habitantes concluyeron estudios
de educacion media superior es del 56%. Este mucho mayor grado de escolaridad
genera areas de oportunidad, ya que la poblacion tiene una mayor preparacién y
acceso a mejores oportunidades de acceso a empleos mejor remunerados.

Porcentaje de la poblacion de 15 afios y mas con instruccién superior

Purcentate

Grdfica 9: comparativa de poblacién de fa alcaldia Alvaro Obregén con estudios de educacion media y superior.
Fuente: Meéxico en cifras, INEGI.

Dentro del poligono de estudio se encuentra un indice de marginacion muy bajo, las
condiciones de vida de |la zona son en general muy buenas con respecto al resto de
la alcaldia y de la propia Ciudad de México, es posible considerar la zona como una
de las areas de mayor nivel de ingreso, cuya calidad de vida es de las mas altas del

pais.

RAZONAMIENTO. El poligono de estudio presenté un crecimiento en su parque
habitacional del 156%, porcentaje mayor al que se dio en toda la alcaldia, y en
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su poblacién fue aproximadamente el 1%, siendo de alrededor de 1,383
personas. Esto se dio de manera homogénea en todas la AGEB de la colonia
Jardines del Pedregal, es decir es una zona que no presenta grandes cambios
con redensificacion, entre las areas que la conforman, la vivienda en todo caso
se sustituye por estructuras fisicas mas modernas, pero prevalece la vivienda
unifamiliar, para nuevas familias. El proyecto que se presenta igualmente
pretende alojar los mismos servicios existentes previamente, pero en un
edificio nuevo en donde se puedan dar los servicios cumpliendo con
estandares de sustentabilidad, acorde a la normatividad y contribuyendo a
mejorar laimagen urbanay aportando nuevas fuentes de trabajo hacia el sector
terciario para satisfacer una mayor demanda en su comercio de barrio derivada
de la nueva poblacién de la colonia.

Aunado a lo anterior, el predio colinda unicamente con inmuebles destinados
a uso comercial, por lo que no hay vecinos colindantes con uso habitacional,
que pudieran sentirse afectados por el funcionamiento de esta Plaza, si no al
contrario, con ello se consolidarian totalmente con uso comercial, todos los
predios ubicados sobre Avenida de las Fuentes en el tramo de Blvd. De la Luz
y calle Agua.

Asimismo, el reconocer esta vocacion en el uso del suelo de todo este frente
, los giros comerciales que se instalen y funcionen en el inmueble, cumpliran
con toda la normatividad aplicable para su funcionamiento, tanto en materia de
proteccion civil, como en materia de ruido y en su caso respetando la
capacidad maxima de aforo permitido.

FACTORES DE INFRAESTRUCTURA

En este apartado se hara la identificacion de las caracteristicas mas importantes del
entorno urbano donde se ubica el predio, asi como, las correspondientes a |a
capacidad de la red municipal para los servicios de agua y drenaje, la estructura vial
y su morfologia, la movilidad actual y futura esperada con su funcionamiento, el
analisis de los usos de suelo del entorno inmediato al predio de estudio, asi como la
tipologia e imagen que se encuentra en el area.

Movilidad

El predio se encuentra muy bien vinculado a vialidades primarias y secundarias que
integran la red vial de la Ciudad de México, por lo que cuenta con una amplia
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conectividad que lo comunica con cualquier parte de la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM) tal y como se muestra en los siguientes apartados.

Conforme los datos recabados mediante la elaboracion del Estudio de Movilidad que
se anexa a la presente iniciativa, se encontré que el flujo vehicular estuvo
mayoritariamente compuesto por vehiculos ligeros (89.2%), seguido de motocicletas
(9.0%), representando el transporte privado cerca del 99% del volumen aforado.

Con base en los resultados obtenidos en los aforos vehiculares, ciclistas y
peatonales, asi como en la medicidn de colas y el analisis de movilidad elaborado a
partir del levantamiento fotografico, es posible determinar que la entrada en
operacion del proyecto tendra poco impacto en el tramo vial de estudio, debido
a que el principal determinante de las condiciones de movilidad es el estacionamiento
en via que da servicio al gran numero de establecimientos comerciales y de servicios
gue se encuentran en las inmediaciones de Avenida de las Fuentes 549.

De esta forma, al contar con estacionamiento subterraneo dentro del predio, el
proyecto puede operar de forma adecuada, sin embargo, el tramo vial de estudio
requiere de la implementacion de acciones que permitan generar buenas
condiciones de movilidad para todas las personas que se dirijjan a este lugar y salgan
del mismo, en caso contrario, la experiencia de visitar el lugar se tornara
desagradable, desincentivando que clientes potenciales se expongan a las malas
condiciones de movilidad presentes en Avenida de las Fuentes.

Al tratarse de un centro comercial con locales pequefos y de bajo impacto, ubicado
en una vialidad local, es posible determinar que la mayoria de sus clientes seran
personas que residen o trabajan en la colonia Jardines del Pedregal por lo que los
tiempos de acceso y egreso a TOBA Pedregal deben de ser eficientes y comodos.

La incorrecta gestion del estacionamiento sobre Avenida de las Fuentes genera un
gran numero de problemas a lo largo del tramo vial de estudio por lo que se
recomienda ampliamente reordenar el espacio publico destinado a estacionar
vehiculos. Lo anterior puede ser promovido a través de dos opciones:

1. Conversion de cajones de estacionamiento en bateria a cajones de
estacionamiento en corddén. De esta forma, se obtendria buena parte de los
beneficios asociados a la opcion B sin requerir de una inversién mayor para
instalar el sistema de parquimetros.
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No obstante, esta opcién no garantiza que la gestion del estacionamiento sea
la correcta, debido a que no evita que los Viene-Vienes se hagan cargo de los
espacios de estacionamiento ofertados en via. g

2. Liberacién de banquetas a través de la instalacion de bolardos, retiro de "!
vegetacion y obra civil que garantice accesibilidad para peatones, atendiendo
especialmente los accesos y salidas de estacionamientos privados y de carga
presentes en el tramo vial de estudio.

Esta opcién se enfoca principalmente en la seguridad de peatones, por lo que
no evita que el estacionamiento de vehiculos obstruya la circulacién sobre el
arroyo vial.

3. La Plaza se ha disefiado para que, durante su funcionamiento, al frente del
predio no existan limitantes para el acceso vehicular, toda vez que la
recepcion de autos para su control de acceso y salida se ubicara en el nivel
sétano y tendra circulaciones separadas, y contara con espacio para un
cumulo de hasta 8 (vehiculos) para no afectar el transito vehicular de la
Avenida de las Fuentes.

Agua y Drenaje.

Esta zona cuenta con una de las mejores redes de infraestructura hidraulica de la
Ciudad de México, por lo que se le brinda constante abastecimiento ya que la
cobertura de este sistema se encuentra centralizada

No obstante, dada la topografia de la zona se presentan conflictos de inundaciones
o encharcamientos, donde se forman puntos bajos, considerandose como una zona
con riego menor en este sentido.

Agua Potable.

Por lo que se puede establecer, que de acuerdo con la capacidad de ocupantes
tendréa el proyecto, se requeriran ciertos volimenes de agua potable para el
desarrollo de sus actividades que, conforme a los estudios realizados, sera de
12,976.44 litros diarios.

De acuerdo a los planos de catastro del Sistema de Aguas de la Ciudad de México
la zona de estudio es abastecida por una linea de 30 cm. (12”) sobre la Calle
Boulevard de la Luz, la cual se conecta a una linea de agua potable con un diametro
de 15 cm (6"), ubicada sobre la Avenida De las Fuentes.
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El impacto del proyecto sobre la capacidad de la linea actual es de apenas 0.51%, |
lo que no sera un valor porcentual significativo para la capacidad de conduccién de |
las tuberias existentes. Con estos valores no se altera o desequilibra el sistema de
distribucion existente en la zona.

No obstante, a lo anterior se recomienda reemplazar la linea de agua potable
existente 6” (150 mm) sobre |la Avenida de las Fuentes por otra de polietileno de alta
densidad, dicha linea sera de 6” (150 mm) en una longitud de 415 m en el tramo
comprendido entre Boulevard de la Luz y la calle Agua para su mejor comprension
ver plano APE-01, asi mismo se requiere por el uso y dimensiones de una toma de
19 mm.

Cabe mencionar que la decision final la tomara la dependencia correspondiente en
este caso sera el SACMEX.

En este edificio de comercio se instalaran para todos los servicios que utilicen agua
potable, llaves y muebles sanitarios con sistema ahorrador para el bajo consumo de
agua.

Con el objeto de hacer mas racional el consumo de agua, se instalaron aparatos
ahorradores, en los casos y con las caracteristicas siguientes:

e La instalacidén de inodoros que incorporan en su funcionamiento, la menor
cantidad de agua por descarga (6 litros/descarga).

e Las |laves de lavabo cuentan con sistemas que ahorran el consumo de agua.

e Se implementa un sistema alternativo de captacion y aprovechamiento de
agua pluvial, para uso de los sanitarios y riego de las areas jardinadas, o en
su caso de lavado de autos, disminuyendo considerablemente el consumo de
agua potable.

Uno de los beneficios del desarrollo de este tipo de proyectos, es la inversion que las
autoridades solicitan como parte de las medidas de mitigacion. Por lo que la inversion
en estos desarrollos se traduce en un beneficio directo a su entorno, renovando la
infraestructura necesaria para mejorar los servicios basicos como agua y drenaje,
siendo la Unica forma practica de renovar la infraestructura en la zona.
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Drenaje.

Con apoyo de los planos de drenaje existentes en la zona de estudio de los cuales, T
se observa que no se cuenta con red de drenaje por lo que se tendra que utilizar i
una planta de tratamiento, que cumpla con la Norma para poder infiltrar el agua ya || |
tratada de deshechos .

No se descargara el agua pluvial, debido a que se contara dentro del inmueble un
tanque de tormentas para la regulacion y aprovechamiento del agua de lluvia
en usos que no requieran que la calidad del agua sea potable, el excedente de la
demanda de agua tratada es de aproximadamente 7, 842 Its.

Este volumen de agua de lluvia se regularé internamente mediante un sistema
alternativo de captacion y aprovechamiento de agua pluvial, utilizandola en
wc’s, mingitorios, el lavado de autos, riego de areas jardinadas, y en su caso
limpieza de terrazas y areas comunes, lo que apoyara para tener un ahorro
considerable de agua potable, el cual de acuerdo con el analisis realizado se tendra
un volumen de captacién de agua pluvial de 75.89m?.

Para las aguas negras generadas en el inmueble, se cuenta con una planta de
tratamiento de aguas negras para su reutilizacion en los servicios que no
requieran agua potable de la Plaza Comercial, tales como, inodoros y lavado de
autos.

Energia eléctrica.

En caso de carencia del suministro de energia eléctrica se provoca a la irregularidad
en la contratacion por generar tomas clandestinas que representan un riesgo, por la
precariedad de los materiales con los que se instalan. Estas instalaciones
provisionales, generalmente coinciden con las zonas donde hay irregularidad en la
tenencia de la tierra, situacién que no es la del predio.

Para el afo 2020, de acuerdo al ultimo Censo de Poblacién y Vivienda del INEGI, el
cien por ciento de las viviendas y de los inmuebles de uso no habitacional de la
colonia Jardines del Pedregal, cuentan con el servicio de energia eléctrica. Asi
también, cabe sefalar, que el inmueble anteriormente ya contaba con el servicio de
energia eléctrica, por lo que no genera una nueva demanda de dicho servicio, si no
unicamente una actualizacion del mismo.
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El ahorro y uso racional de la energia es un tema de actualidad y de vital importancia
para los desarrollos inmobiliarios actuales, por lo que es fundamental tenerlo en
cuenta en el disefio de las instalaciones del edificio en cuestion.

Actualmente existen alternativas que han sido aplicadas en el disefio del edificio a
través del uso de materiales y sistemas que resultaron en ahorros importantes en el
consumo de energia.

lluminacion.- El inmueble cuenta con alimentacién eléctrica trifasica de 220 volts en
tarifa OM (ordinaria media tensién) suministrada por medio de transformador de
pedestal, en todos los locales y area comunes del inmueble; tanto interiores como
exteriores se colocaron luminarias ahorradoras de bajo consumo, como
lamparas fluorescentes lineales y fluorescentes compactas, asi como tipo leds,
focos ahorradores, que ofrecen buenos niveles de alumbrado y bajos consumos
energéticos, que cumplen con la Norma NOM-017-Ener.

Se ha instalado un sistema de recolecciéon de energia mediante paneles
solares, que se utiliza en el suministro de la energia eléctrica de las areas comunes
de la plaza.

La instalacién de acabados con materiales con colores claros y canceleria con
grandes claros de vidrio, permiten aprovechar la luz natural al maximo, reduciendo
el consumo de energia eléctrica. Asimismo, la ventilacion e iluminacién de los
servicios sanitarios se realizara por medios naturales, ahorrando consumo eléctrico.

Sistema de proteccion.- Esta constituido primeramente por un sistema de pararrayos
o de captacidn del rayo dispuesto en el inmueble, disefiado para cumplir con la
resistencia a tierra que exige la norma NMXJ-549-ANCE-2005 o en NFPA 780, para
proteger al edificio contra descargas directas de rayos, consistente en el disefio de
una punta ionizante en la parte mas alta de la estructura externa, conectada a los
electrodos de tierra ubicados en el perimetro del edificio en el dltimo sotano de
estacionamiento.

Controles.- Se la implementaron sensores de presencia para el control de los ciclos
de encendido y apagado de los equipos de iluminacion en las areas comunes de la
plaza, proporcionando un uso racional de la energia al operar solo al detectar
presencia de personas o vehiculos en las zonas a controlar. Sistemas de control
automatico de la iluminacién por medio de paneles controlados desde el edificio.
Entre los sensores de presencia se pueden utilizar los sensores tipo multitecnologia,
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que permiten el encendido o apagado del sistema ya sea por una sefial de /
ultrasdnico o por rayos infrarrojos, evitando falsos encendidos. |

Se han implementado sensores de luz de dia, estos activan la iluminacién
dependiendo de la cantidad de luz natural que entre al edificio, es decir, a medida
gue se oscurece, los sensores detectan el nivel de luz y cuando es necesario
encienden las luces artificiales, para mantener los niveles de iluminacién
constantes. Asi mismo, estos dos tipos de sensores se pueden mezclar para tener
un sistema de ahorro de energia eléctrica mas precisa, todos estos controles pueden
ser monitoreados por un tablero central de alumbrado donde se tiene el control total
del alumbrado del edificio.

Se considera que con estos sistemas se tendra un ahorro del 30%.

Estructura vial.

Las vialidades publicas intraurbanas tienen diferentes niveles de jerarquizacion en
su estructura y responden principalmente a la funcién de la via, a su seccién
transversal, a su seccion longitudinal, al volumen de transito que atienden y a su
continuidad longitudinal. De acuerdo con estos criterios de jerarquizacion se
presenta a continuacion la clasificacion vial para las vialidades de mayor relevancia
dentro del area de influencia de la zona del proyecto, las vialidades primarias se
ubican a mas de 500 metros del predio y debido a la traza ortogonal permiten junto
con las vialidades secundarias, multiples alternativas de acceso y salida.

La zona donde se ubica el predio en estudio cuenta con la infraestructura vial y
seflalamiento de acuerdo con la normatividad por ello cuenta con los sefialamientos
y dispositivos para el control de transito que indican los Manuales.

El inmueble en estudio se localiza a tan solo 100 metros de la calle Boulevard de la
Luz, vialidad que aun siendo secundaria cuenta con un camellén central casi en la
totalidad de su trazo, y es una de las dos vialidades junto con Av. Paseo del Pedregal
que cruzan la colonia, la primera en sentido norte sur, y sirven a los habitantes de la
colonia como opcidn de viaje, evitando utilizar el Anillo Periférico Sur en esa zona.

Morfologia.

La forma de las calles y vialidades de la zona de estudio se configuraron desde su
trazo inicial con el origen del “Fraccionamiento Jardines del Pedregal” desde
mediados del siglo pasado.
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A lo largo del tiempo conforme a los periodos histdricos en los que han surgido. La
generacion y reestructuracién de esta zona de la ciudad se ha derivado de diferentes
influencias de aspectos sociales, politicos y econémicos, no obstante, a la fecha la |
traza urbana de la colonia conserva casi en su totalidad las caracteristicas del lugar.

En general, se puede observar que la zona esta estructurada con orientaciones
norte-sur y oriente-poniente, lo que se traduce en una traza regular ortogonal, con
excepciones al interior de las calles locales y algunas avenidas trazadas de manera
diagonal pero que no mantienen la continuidad de su circulacion al topar con otros
elementos. Sin embargo, la traza se ve afectada por una gran cantidad de calles
cerradas que no permiten la continuidad de la circulacion vial.

Las secciones transversales de las calles que rodean la manzana donde se ubica el
predio de estudio en general son de dos carriles y de un solo sentido vial, y en dos
calles forman parte de cuerpos separados por camellones, con avenidas de sentido
Unico y de tres carriles, que presentan continuidad regional con el local que comunica
la zona con los ejes viales.

Movilidad.

Segun datos de la Encuesta Origen Destino el modo de transporte que mas se utiliza
en la zona, es el automovil particular, causando una intensa movilidad tanto vehicular
tanto para realizar largos recorridos, como traslados, en el interior de la propia
colonia.

La movilidad urbana en los dos ultimos afio se ha visto reducida drasticamente con
las condiciones de salud que se estan dando en todo el mundo, de lo cual la Ciudad
de México, no es una excepcion, que debido al virus conocido como COVID-19, las
actividades estan cambiando, ya que se estan imponiendo restricciones a la
movilidad en las Ciudades, por lo que se realiza el trabajo en casa, la educacién y el
comercio a distancia, lo que ha mermado los desplazamientos de las personas en la
zonas urbanas, lo cual plantea una fuerte tendencia a prevalecer asi de forma
permanente.

Por otra parte, el Gobierno esta haciendo esfuerzos para reducir el uso del automovil
individual, e incrementar otras posibilidades de transportarse lo cual, si persiste,
también puede modificar a la baja la intensidad de vehiculos particulares que a fin
de cuentas son los que saturan las vialidades.
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El poligono de estudio ofrece accesibilidad a los empleados y visitantes actuales de
la zona, y en el futuro con el proyecto, para llegar y salir de forma cédmoda. También
cuenta con diversos modos de transporte, lo que le garantiza desplazamientos hacia |
cualquier parte de la zona urbana desde este punto en particular. |

Tomando lo anterior como base, se debera desincentivar el uso del automovil
particular, como lo hara este proyecto, al integrarlo al centro de barrio como un
espacio de convivencia publica y que se ubican en una zona con buenos servicios.

Uso de suelo.

El predio de estudio se encuentra ubicado sobre una vialidad que cuenta con una
gran diversidad de actividades y usos, principalmente Comercio, Oficinas y Servicios,
los cuales se categorizaron en el plano de situaciéon actual como habitacional,
comercial o servicios, toda vez que se ubican frente al Centro de Barrio de la colonia.

En la zona de estudio encontramos que el uso predominante es el Habitacional,
seguido del uso comercial y el uso destinado a Equipamiento principalmente de
educacion, después el uso de servicios, careciendo de inmuebles con uso de
Industria. La manzana en la que se ubica el predio de estudio esta conformada
principalmente por usos diferentes al habitacional, y en especifico, ninguno de los
predios colindantes sobre Avenida de las Fuentes esta destinado al uso habitacional.

El uso comercial de la colonia como de la zona en estudio, se alberga alrededor del
Centro de Barrio, como resultado del incremento de la demanda de comercio y
servicios basicos, tanto por el crecimiento poblacional como por la de nuevos
servicios acordes a los cambios de vida y de forma de trabajo. Adicionalmente para
servicios y comercios especializados, la colonia ha sufrido grandes trasformaciones,
sobre los predios que la delimitan hacia el Anillo Periférico Sur, en donde el uso es
Mixto de alta Intensidad.

Esta iniciativa busca la utilizacidon con uso comercial y de servicios basicos del predio
ubicado en la Avenida De las Fuentes No. 549 y que se encuentra ubicado en una
zona, ya modificada actualmente, con el suficiente potencial de desarrollo para
generar y atraer nuevas inversiones que permitan mejorar la calidad de |os servicios
existentes ya que los proyectos con estas caracteristicas requieren de la aplicacion
del uso de nuevas tecnologias que mejoran las intervenciones en su entorno. Ver

Figura 14.
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Figura 14: Plano de Uso de Suelo en un radio de 500 Om del predio de estudio. Elaboracidn propia.
Fuente: Levantamiento de Usos de Suelo.

Imagen Urbana.

El “Fraccionamiento Jardines del Pedregal” fue creado como un proyecto residencial
modernista a partir de 1945, en el que participaron muchos destacados arquitectos
mexicanos, notablemente, Luis Barragan y Max Cetto. En los Ultimos afios se han
multiplicado las areas comerciales y de negocios en la zona en los predios que se
ubican colindante o de borde, coincidente con la Avenida Periférico.

Las casas muestra del fraccionamiento, se construyeron para publicidad y venta. La
primera se edificd en 1950, de acuerdo al proyecto realizado por Max Cetto en
colaboracién con Luis Barragan en Av. Fuentes 130. Justo a su lado, en Av. Fuentes
140, se construyo la casa del pintor Roberto Berdecio, disefiada por Max Cetto en
1951. Aunadas a estas residencias, surgieron los Jardines Tipo, disefiados por Luis
Barragan. La primera casa que se construy6 es de la autoria del arquitecto mexicano-
aleman Max Cetto (1949); se ubica en la calle de Agua 130 y se conserva en muy
buen estado.

Pasados solo diez afios, una buena proporcion de las casas no concordaban con el
proyecto original. A partir de los afios 80, el concepto de una casa sola con amplio
jardin dej6 de ser practico y costeable, por lo que muchos de aquellos ejemplos
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notables de arquitectura moderna fueron alterados. Este proceso se ha ido dando de
tal suerte que las residencias que originalmente caracterizaban al fraccionamiento 5
han ido cediendo el paso a conjuntos residenciales con construccién horizontal, en
régimen de condominio, asi como a oficinas, negocios y escuelas. De las 800 casas
construidas segun el proyecto arquitectonico inicial. actualmente solo quedan 60.

El Fraccionamiento como imagen urbana se caracterizé por contar con una traza
urbana que formo l6gicamente se adaptaba al terreno evitando la traza ortogonal y
las perspectivas rectas, por lo tanto, las areas jardinadas, el paisaje tipico del
pedregal y la obra arquitecténica, eran las vistas predominantes.

Con respecto a las secciones viales, el fraccionamiento pertenece a la época del
predominio del automovil, por lo cual las banquetas como tales eran inexistentes, sin
embargo el area de rodamiento era limitada, franqueada por espacios ajardinados
de forma natural.

En cuanto a las construcciones, que se llevarian a cabo, estas debian adaptarse a
la topografia irregular de la zona y aprovechar las diferencias pedregosas, para
disenar los espacios, predominando siempre las areas ajardinadas, sobre lo
construido.

Este paisaje se ha ido modificando a lo largo del tiempo y por razones de inseguridad
y privacidad, las amplias vistas hacia los jardines, han sido sustituidas por bardas,
para las que actualmente existen normas para su construcciény dimensiones, asi
mismo debido a la dimensidn de los predios y la norma que solo posibilita la
construccion de 2 niveles, las bardas y muros de fachadas son el Unico elemento
que predomina en el paisaje, Bardas de diferentes materiales y colores, con lo cual
se ha perdido la imagen concebida para el Fraccionamiento originalmente.

La edificacidn que se pone a consideracion, tiene como objetivo lo contrario, es
totalmente abierta, tratando de dar seguridad a nivel peatonal, inclusive permitiendo
el acceso de manera libre, hacia las areas comerciales, sin sentir que se accede a
un centro comercial, s la extension de la calle publica, en un area privada.

Esta apertura se da para reconocer la existencia de un parque-area verde publica
frente a este acceso, tratando de prolongar espacios para el peaton.
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RAZONAMIENTO. La zona en la que se ubica la edificacién forma parte de un
area simbdlica en el desarrollo urbano de la Ciudad que cuenta con todos los
servicios de infraestructura, como se demostré en este analisis.

En la actualidad el uso de vivienda unifamiliar que fue predominante en la
vialidad sobre la que se ubica el predio, modifico su uso en un 80%,
derivado de la influencia que ejercié sobre estos terrenos la actividad del
Centro de Barrio, siendo incosteable e incémodo la permanencia de la vivienda
unifamiliar. Asi también, el crecimiento poblacional de la colonia generé una
mayor demanda para satisfacer sus requerimientos de compra de articulos de
primera necesidad y de servicios basicos.

Por lo que la normatividad debe ser flexible para atender a las demandas y las
necesidades en los cambios del modo de vida de la poblacién tanto residente
como trabajadora en la zona, sin tener que frenar radicalmente el desarrollo
inmobiliario, sino mas bien regularlo a través de la correcta mezcla de usos de
suelo y buscar otros instrumentos de regulacion.

Asi también, el contar con comercio para atender las demandas basicas de la
poblacién residente y flotante, coadyuvara a fomentar el incremento de la
poblacién econémicamente activa de los habitantes de la zona.

FACTORES DE RIESGO.

El presente analisis se elabor¢ siguiendo el contenido que evaluan los lineamientos
generales de la Secretaria de Gestion Integral de Riesgos y Proteccion Civil de la
Ciudad de México para la elaboracién de los Estudios de Riesgo, los cuales fueron
tomados en el disefio del proyecto, tanto para su construccidn como para su
funcionamiento.

El propésito es el disefio y activacion de medidas preventivas y de respuesta ante
escenarios de emergencia, que permitan garantizar la continuidad de las funciones
sustantivas de la organizacion, salvaguardando la integridad fisica de las personas
gue concurren o trabajan en el inmueble, los inmuebles y los bienes. El objetivo es
prevenir y preparar a la comunidad para responder de modo efectivo en su caso, a
riesgos que pudieran generar una emergencia o desastre dentro del entorno.
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La Alcaldia Alvaro Obregén, por sus condiciones sociodemograficas se encuentra -
expuesta a diversos fendmenos perturbadores de indole natural y antrépica. |
Poblacién, medio ambiente e instalaciones urbanas, incluyendo las de |
infraestructura, han estado amenazados desde que llegaron los primeros habitantes
al poniente de la hoy Ciudad de México y el riesgo ha aumentado desde la mitad del
siglo pasado cuando gran parte del material extraido subterranea y superficialmente
sirvio para la construccion de esta gran metropolis. En los ultimos afios el crecimiento
en estos terrenos con oquedades, laderas inestables y cauces de rios, ha sido
exponencial, sobre todo por el desarrollo inmobiliario.

Alvaro Obregén cuenta con condiciones geogréaficas muy particulares. Encontramos
reservas ecolégicas que son estratégicas para Cuenca de México. Junto con otras
demarcaciones se tiene el Parque Nacional Desierto de Los Leones, donde se tiene
un bosque majestuoso y nacen rios de aguas cristalinas que, al mezclarse con los
drenajes de viviendas ubicadas mas abajo, se convierten en cauces sumamente
contaminados y responsables de la erosidon de terrenos que aumentan el areas de
las barrancas que ademas son transformadas por los habitantes que construyen
sobre sus laderas e inclusive sobre las partes bajas exponiéndose a riesgos de
inundacion.

La autoconstruccion, por un 80-85% aproximadamente, realizada en los limites de
laderas, en las inmediaciones de cortes con taludes inestables y sobre terrenos con
rellenos de materiales heterogéneos sin técnicas adecuadas de compactacion,
exacerban alun mas la vulnerabilidad de la poblacion.

Alvaro Obregén, de casi 750,000 habitantes, es considerada la tercera alcaldia mas
grande en poblacion de la Ciudad de México y el “municipio” de mayor riesgo en el
pais. Se caracteriza por ser una de las de mayor contraste porque si bien, existen
colonias de alto poder adquisitivo, son minoria y el resto conforman los pueblos y
barrios cuyas viviendas presentan problemas multiples en su estructura,
instalaciones y con servicios que fueron introducidos por medio de tequios con
deficiencias constructivas que necesitan mantenimiento e inclusive cambio y los
coloca en situaciones cuya suma de peligros, potencializa su riesgo.

A la fecha se cuenta con la informacién geografica y social presentada en el Atlas de
Riesgo de la Ciudad de México, en el cual se hace un andlisis general de los cinco
tipos de riesgos a los que se encuentra expuesta la Alcaldia Alvaro Obregon;
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Geoldgico, Hidrometeoroldgico, Quimico Tecnoldgicos, Sanitario Ecoldgicos y Soci

Organizativos. Ver Mapa 1.

Mapa de Percepcion de Riesgo Alcaldia Alvaro Obregén
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Mapa 1: Percepcidn de riesgo en la Alcaldia Alvaro Obregén.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.

Es necesario conocer el nivel de riesgo, el cual implica el cruce de la probabilidad de
ocurrencia de la amenaza con el impacto que esta tendria en el inmueble motivo de

estudio.

A partir de recorridos en campo, identificacién del sitio y de informacién proveniente
de documentos oficiales como el Atlas de Riesgos de la Ciudad de México, de
alcaldias y estudios de vulnerabilidad, riesgo, peligro, aunados al analisis en sistema
de informacion geografica (SIG) con la informacién mas reciente del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se estimaron los peligros, amenazas y

vulnerabilidades del lugar de estudio.
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Riesgo de origen geolégico.

Desde el punto de vista Geoldgico, el territorio del poniente de la Ciudad de México,
en donde esté asentada Alvaro Obregén, posee caracteristicas fisicas que dificultan
la construccién en terrenos: con posibles minas, laderas inestables donde se
construye a manera de terrazas e inclusive sobre cauces de rios, que, ademas estan
intercomunicados.

Por el territorio de la alcaldia cruzan seis fallas regionales, mismas que fueron
identificadas mediante métodos gravimétricos de la zona, informacién recabada por
la Universidad Nacional Auténoma de México, asi como la descripcion de la Carta
Geoldgica, del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

Por condiciones del subsuelo, el predio se encuentra en la Zona Tipo | (Lomas), no
obstante, las construcciones existentes en esta area, han sido construidas siguiendo
las normas técnicas complementarias, siendo en su mayoria construidas a partir de
los afios 70, por lo que, al contar con mayores indices de seguridad estructural,
disminuyen los factores de riesgo.

Cabe mencionar que los estandares de seguridad han evolucionado y se han
actualizado con la intencién de mitigar lo mayormente posible este tipo de
exposiciones a eventos naturales, de la mano de los requerimientos establecidos por
las diferentes dependencias especializadas en el tema.

En este sentido, el inmueble es de reciente construccion, y su cimentacion es a base
de zapatas y contratrabes de concreto armado, estructura de vigas |, losa aligerada
de concreto armado y columnas y pisos igualmente de concreto armado, y muros de
block. La estructura del edificio fue disefiada para cumplir con la legislacion y
normatividad vigente en la materia, a través de los calculos regulados por
profesionales y con la vigilancia de un Corresponsable en Seguridad Estructural.
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Mapa 2: Percepcién de riesgo geoldgico en la col. Jardines del Pedregal en la Alcaldia Alvaro Obregon.
Fuente: Fuente: Visualizador geogrdfico — AOBREGON - GITShttps://www.gits.igg.unam.mx » aohregon..

Riesgo de origen quimico

En Alvaro Obregdn, se ubican diversas empresas e industrias, que por sus
actividades son consideradas altamente riesgosas, ya que representan para los
habitantes un factor constante de peligro, al utilizar durante sus procesos de trabajo
una gran variedad de productos quimicos, los cuales, por su grado de toxicidad, en
caso de liberarse, podrian presentar problemas serios.

Con base en la importancia que tienen, se determinan, entre otros, los siguientes
riesgos: Incendio, Explosion, Fuga o Derrame de Sustancias Toxicas y Peligrosas,
Intoxicacion y Radiacién, los cuales se encuentran asociados a Zonas Industriales,
Estaciones de Servicio (Gasolineras), Plantas de almacenamiento y de carburacion
de gas L. P., y ductos. En la zona norte de la Alcaldia existe un gasoducto de
Petréleos Mexicanos que puede presentar un riesgo de origen quimico,
adicionalmente a las poco mas de 50 gasolineras existentes dentro de la
demarcacion, la mayoria de ellas ubicadas al poniente.

De acuerdo con el Registro Unico de Situaciones de Emergencia (RUSE), durante
los afios 2020 y 2021 dentro del radio de 1 kilometro al predio en estudio, se
suscitaron Unicamente 3 incidentes de origen quimica; sin embargo, ninguno de ellos
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se presentd dentro del area de influencia de 500 metros de radio alrededor de
inmueble en estudio.

@ RQT-01 Quimicos-Tecnologicos
(2021)

Mapa 3: Percepcion de riesgo quimico en la col. Jardines del Pedregal en la Alcaldia Alvaro Obregén.
Fuente: Fuente: Visualizador geogrdfico — AOBREGON - GITShttps.//www.gits.igg.unam.mx » aobregon..
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Incendioen casas 23-12-20  Elrisco esq. Paseo del & cuenpo de bomberos y fa

habitacion corto pedregal, dentro del radio secretario de seguridad ciudadana
dincuito de L kilometro ala redonda  acuden al lugsr, no hubo lesionados,
ni dafos colaterales

Explosion en fuente 10-02-20  Meseta esq. Picacho En una vivienda, se suscito flamazo
fija o mdwil Ajusco, dentro def radiode  en la estufa debido a que la
flamazos 1 kilometro a la redonda instalacion se encontraba daftada,
no hubo lesionados ni dafios
colaterabes.
Explosidnen fuente  2503-20  Picacho al Ajusco esg. Debido a que sobrecargarnon un
fija 0 mdwit Boulevard de la luz, deatro  tangue estacionario para 3001, Se
flamazos del radio de 1 kilémetro a susato flamazo al activarse la
la redonda vitula de seguridad. No hubo
leskonados ni daflos colaterales.

Mapa 4: Reporte de situaciones de emergencia de riesgo quimico-tecnoldgico.
Fuente: Fuente: Registro Unico de Situaciones de Emergencia. Elaboracion propia.

Riesgo de origen socio organizativo.

Dentro de los factores mas importantes de riesgo que presenta la zona de estudio,
podemos encontrar principalmente los de tipo socio organizativo, ya que La Alcaldia
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Alvaro Obregén presenta el mayor niimero de incidencias en accidentes de transito, [
rinas o festividades, afectaciones a casa-habitacién por autoconstruccién; sin
embargo, el predio de estudio no se encuentra de manera directa en las habituales
zonas de festividades, ni padece el problema de autoconstruccién , que podrian traer
consigo algun tipo de conflicto, por lo que no estaria expuesto a estas actividades.

La inseguridad en la zona se presenta es en grado muy bajo, se ve fomentada por la
ausencia de actividades a ciertas horas, asi como el deterioro de los espacios
publicos y la falta de apropiacion de los residentes.

Asimismo, de acuerdo con el Registro Unico de Situaciones de Emergencia (RUSE),
durante los afios 2020 y 2021 dentro de la colonia Jardines del Pedregal se
suscitaron 6 incidentes con vehiculos automotores; sin embargo, ninguno de ellos se
presenté dentro del area de influencia de 500 metros de radio alrededor del inmueble
en estudio.

RS0-01 Concentracion masiva de
poblacion (2021)
B MuyBajo
& Bajo
Medio
B Ao
B Muy Alto

Mapa 5: Percepcion riesgo por concentracion masiva en la col. Jardines del Pedregal en ia Alcaldia Alvaro Obregon.
Fuente: Fuente: Visualizador geogrdfico — AOBREGON - GITShttps://www.gits.igg.unam.mx » gobregon..
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Sacavon, sin registro de personas
lesionadas.

Anillo Perifdrico esq. Luis  Vehiculo particular Mazda, por el

Cabrera, dentro del radio exceso de velocidad pierde el

del ala control ¥ se impacts

Tedonda <contra murm de contencidny
columng del segundo piso de

Resuftando o deceso de

‘un masculing y femenina de 16
ahosde

illo Periférico y Av. De  Un, de

'ia Luz San Jerdnimo publico de |a ruta-66, se impacio

Lidice: contraiz base de un poste,

Contreras, dentro del resuttando 10 personas lesionadas,

radode 1 sl delascuak adcon

‘redonda apoyode 2 ambulancias de ia
UGIRPC {671 v 838}, of poste de
concreto resulio afectado

Mapa 6: Reporte de situaciones de emergencia de riesgo quimico-tecnoldgico.
Fuente: Fuente: Registro Unico de Situaciones de Emergencia. Elaboracion propia.
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@ RS0-03 Insequridad (2021)
- Muy Bajo

B ano

Mapa 7: Percepcién de inseguridad en la col. Jardines del Pedregal en la Alcaldia Alvaro Obregon.
Fuente: Fuente: Visualizador geogrdfico — AOBREGON — GITShtips.//www.gits.igg.unam.mx » aobregon..

Riesgos de origen hidrometeoroldgico

En este rubro, se sefialan los factores relacionados con aspectos climaticos, como
son inundaciones, encharcamientos, lluvias torrenciales, trombas, granizadas,
temperaturas extremas, tormentas eléctricas e inversiones térmicas.

En la Alcaldia Alvaro Obregén se encuentran 7 rios y 13 presas que representan
vasos reguladores, los cuales evitan que la CDMX se inunde ante la presencia de

lluvia atipica.

La Alcaldia Alvaro Obregdn muestra nivel de peligro alto y muy alto por inundacién
en los sectores: Plateros: Olivar del Conde 22 seccion. Alpes: San Bartolo Ameyalco.
Santa Fe: Colinas de Tarango, Pueblo de Santa Fe y Pueblo de Santa Lucia. San
Angel: Jardines del Pedregal.

De acuerdo con el Registro Unico de Situaciones de Emergencia (RUSE), durante
los afios 2020 y 2021 dentro del area de influencia de 500 metros de radio alrededor
del inmueble en estudio, Unicamente se registraron dos eventos
hidrometereologicos, uno de ellos trato de 2 arboles de la especie pirul de
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aproximadamente 10 m de longitud por 50 cm de diametro los cuales cayeron en via
publica sin causar dafios solo afectacién a la vialidad, fueron seccionados por
personal de bomberos; el otro evento se suscitd con la caida de 2 ramas de 4 m por
20 cm de diametro, sin dafios, personal de bomberos procedieron al seccionamiento
correspondiente.

Mapa: Percepcién de Peligro, deslaves e inundacién cumeresionst
de la Alcaldia Alvaro Obregén Mesa de trabajo 1 ‘ :

Lund —— 'y

Simbologia
@ tonce Contiw Akuwina

Fenomeno

4
e

e e Cagz.
o PR o P

Mapa 8: Percepcicén de inseguridad en la col. Jardines del Pedregal en la Alcaldia Alvaro Obregon.
Fuente: Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de Meéxico, SGIRPC.

Riesgos de origen sanitario-ecolégico

Se considera como riesgo de origen sanitario-ecoldgico al agente perturbador que
se genera por la accion patdgena de agentes biolégicos que afectan a la poblacion,
a los animales y al medio ambiente, causando su muerte o la alteracion de su salud.

Las epidemias o plagas constituyen un desastre sanitario y en donde se incluye la
contaminacion del aire, suelo y alimentos, esto consiste en una enfermedad infecto-
contagiosa debido a que se propaga hacia un gran numero de personas en un
periodo muy corto, cuando |la epidemia alcanza grandes proporciones de contagios
afectando a un pais o0 mas paises se denomina pandemia. La OMS declara situacion
de emergencia de salud publica de importancia a Nivel Internacional.
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Se han identificado 7 especies de coronavirus. La OMS caracteriza como Pandemia
a la infeccion por SARS-CQOVI-2, y da el nombre oficial de COVID-19.

En conclusién, alrededor del inmueble en cuestion, se considera que, debido a que
es una zona mixta, es decir, habitacional (casas y departamentos), tiendas de
autoservicio y /o conveniencia, plazas comerciales, consultorios, escuelas y
restaurantes, entre otros, los riesgos existentes son clasificados como “Medio”; no
obstante, dada la naturaleza socioeconémica del entorno, lo relacionado a alguna
plaga o fauna nociva es de riesgo “Bajo”, ya que la fumigacién y uso de trampas fijas
nos ayuda a minimizar el riesgo.

En tal sentido, con el objeto de preservar en buen estado las instalaciones
fisicas del inmueble motivo de la presente iniciativa, para su utilizacion en
condiciones que no generen nuevos riesgos, se tomaron como acciones
estructurales, las de elaborar y registrar el Programa Interno de Proteccion
Civil, el cual tiene como propdsito el disefio y activacion de medidas
preventivas y de respuesta ante escenarios de emergencia, que permitan
eliminar, controlar o mitigar algun riego, para garantizar la continuidad de las
funciones sustantivas de la organizacién, salvaguardando la integridad fisica
de las personas que concurren o trabajan en el inmueble, cuyo objetivo es
prevenir y preparar a la comunidad para responder de modo efectivo a riesgos
que pudieran generar una emergencia o desastre dentro del entorno, asi
también, se cuenta con el Registro del Visto Bueno de Seguridad y Operacion
y de la Constancia de Seguridad Estructural del edificio de interés,
documentales debidamente avalados por profesionistas especialistas en
materia de seguridad de la estructura e instalaciones de las edificaciones. (Ver

Anexo 12)

RAZONAMIENTO. Se debe resaltar que la normatividad en materia de
prevencion de riesgos ha establecido estandares muy altos para las nuevas
construcciones, con la intension de prevenir posibles eventos de riesgo. A los
cuales se apeg6 totalmente el edificio construido en este predio.

En cuestién para disminuir ain mas el riesgo y mejorar la seguridad de las
personas y sus bienes, es necesario generar inversiones en la zona para crear
mayor numero de actividades comerciales. Estas se pueden conseguir a través
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proyectos como el que se propone en el presente documento, ya que este tipo
de desarrollos asumen inversiones para el mejoramiento de las zonas
circundantes, adicionalmente pueden atraer actividades que generan nuevas |
necesidades y dinamizan la economia de la zona con los nuevos flujos de
residentes y usuarios que daran mayor seguridad al entorno.

FACTORES AMBIENTALES

Contaminacion del Aire

La Organizacion Mundial de la Salud establece que “las pruebas relativas al material
particulado (MP) suspendido en el aire y sus efectos en la salud publica coinciden en
poner de manifiesto efectos adversos para la salud con las exposiciones que
experimentan actualmente las poblaciones urbanas’, por lo que la Ciudad de México
ha realizado mediciones de la calidad del aire a lo largo de las ultimas dos décadas
en todo su territorio y la zona metropolitana.

Las particulas que se miden son principalmente Ozono (0?), Dioxido de Nitrégeno
(NO?) y Didxido de Azufre (SO?), cuyas altas concentraciones en el ambiente pueden
ser dafiinas para la salud, provocando enfermedades respiratorias y
cardiovasculares, entre otras. Asi mismo, la OMS publicd para el afio 2005 la guia
de calidad del aire en |la que se presentaron los parametros de las concentraciones
medias anuales y sus consecuencias en la salud.

Ozono (03). El promedio mensual de las mediciones realizadas del afio 1988 al 2020
presentaron un maximo de 45 particulas por billén (ppb) y un minimo de 28, siendo
el mes de mayo el de mayor concentracion. Para el afio 2021, el mes de febrero
presento la mayor concentracion de particulas con 34 ppb, por debajo del umbral de
riesgo, proporcionando una proteccion adecuada a la salud publica.

El promedio horario muestra que el periodo comprendido entre las 12:00 y 18:00
horas es el de mayor concentracién de esta particula con 65 ppb, cuando los
parametros recomendados son de 50 ppb, llegando a un nivel intermedio en el que
la exposicion puede presentar algunos problemas de salud como efectos fisiologicos
e inflamatorios en los pulmones de adultos jévenes sanos que realicen actividades
fisicas al aire libre.
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Di6xido de Nitrégeno (NO?). Histéricamente el mes de diciembre es el que ha
presentado mayores concentraciones de esta particula, con un promedio histérico |
de 36.6 ppb. A la fecha no se cuenta con un rango de concentracién que determine _
el riesgo directo de este gas en la salud, pero existen estudios que relacionan las
altas concentraciones de esta particula en espacios abiertos pueden llegar a causar
sintomas de bronquitis en nifos.

La Ciudad de México llega a presentar las mayores concentraciones de esta particula
en un periodo de cuatro horas por la mafiana, siendo de las 8:00 a las 12:00 horas
las que histéricamente mantienen estas acumulaciones. No obstante, en el periodo
comprendido entre el afio 2010 y 2020 se han generado reducciones de
aproximadamente 10 ppb.

Dioxido de Azufre (SO?). Los parametros que establece la OMS para este gas van
en relacion con el control de las emisiones de vehiculos de motor, industriales y de
produccion de energia, por lo que para lograr una buena calidad del aire no se deber3
rebasar las 10 ppb, sin embargo, para los paises en vias de desarrollo, como lo es
México, proponen un objetivo de calidad media que no exceda las 26 ppb, con la
finalidad de incentivar la transicidn a los valores propuestos para una buena calidad.

Durante el periodo comprendido entre los afios 1988 al 2020, las mediciones de esta
particula en la capital muestran que el mes de enero es histéricamente el de mayores
concentraciones, con 16 ppb, para el afio 2021 el mes de febrero presentd valores
de 5.4 ppb, al mantener estas concentraciones se puede conducir a mejoras
significativas para la salud.

Tan solo en la Ciudad de México se tuvo un registro de 2.3 millones de vehiculos
para el afio 2016, teniendo un 83% de participacion la flota conformada por vehiculos
particulares. De acuerdo al Inventario de Emisiones de la Ciudad de México para ese
mismo afo; las fuentes mdviles donde se encuentra el transporte privado, son las
que emiten mayor cantidad de contaminantes y gases de efecto invernadero, como:
CO, NOx, CN y CO2, estos ocasionan darios severos a la salud de la poblacion.
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® Emisiones de la CDMX, 2016 (t/afno)
10,745 5,142 1,003 281,036 608907 163959 14895 1,263 49581 422 millones

14%  18% - 13% _

ar%  44%

PMy; PM;; S0, CO NO, Ccov NH, CN Toxicos CO.,
B Moviles Otras fuentes

Grdfica de Fuentes de emisiones en la Ciudad de México por contaminante.
Fuente: Inventario de emisiones de la Ciudad de México,2016.

El acercar las ofertas laborales a zonas de la Ciudad que cuentan con una mayor
alternativa de modos de transporte como el Metro y Metrobls, generan una
reduccion en el uso del automdévil particular, disminuyendo de manera significativa
las emisiones de gases contaminantes y de efecto invernadero.

Areas verdes

La Ciudad de México, como cualquier gran capital del mundo mantiene una relacién
especial con sus areas verdes urbanas, ya que de ellas dependen importantes
aspectos sociales, ambientales y de embellecimiento de sus calles y camellones. En
la actualidad se ha vuelto imprescindible contar con areas verdes provistas de
vegetacion saludable que garanticen la sustentabilidad en las zonas urbanas,
rebasando con ello el concepto de que la vegetacion urbana cumplia sélo con
funciones de estética, hoy se sabe que las zonas cercanas de areas verdes aportan
beneficios ambientales que favorecen vy caracterizan algunos microclimas
especificos en el interior del area.

Otro elemento importante a considerar al hablar de areas verdes es el bienestar para
las personas que viven cerca de los parques, ya que obtienen mas beneficios, como
valorar mas la naturaleza, tienden a tener una mayor confianza en sus vecinos y
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presentan mejor salud fisica y satisfaccion con la vida. En cambio, aquellos que estan
lejos, no pueden tener visitas constantes.

La OMS recomienda que para mejorar |la calidad de vida de los habitantes de las
ciudades se proporcionen nueve metros cuadrados de espacio verde por habitante
y recomienda que su distribucién permita que todos ellos vivan cerca de alguno de
estos espacios. El indicador sobre la superficie de areas verdes urbanas per capita
refleja el acceso que tienen a este tipo de espacios publicos los ciudadanos de
algunas zonas urbanas del pais. La zona cuenta con 23, 367.3 m"2 de area verde,
y 29, 284 habitantes, lo que representa 0.8 m*2 de area verde por habitante.

La colonia jardines del Pedregal cuenta con dos parques, el “Parque Teololco Luis
Barragan” y el “Parque Luis Barragan” mismo que se encuentra dentro del area de
estudio y justo frente al predio motivo de la presente iniciativa. Ambos parques se
encuentran en excelentes condiciones de mantenimiento, al igual que las areas
verdes ubicadas en los camellones de la colonia, los cuales sirven para que los
habitantes de la sima tengan un espacio para la recreacion y el esparcimiento.

Las consecuencias de la falta de areas verdes en la colonia es un fendmeno
conocido como isla de calor urbana, es un mecanismo que surgio luego de haberse
desplazado la cobertura natural original por una de asfalto y concreto, lo que dio paso
a que la energia solar se redistribuya. En contraparte en un sistema natural, los
arboles transpiran, con lo que se logra un mejor equilibrio térmico, al limitarse la
evaporacion propicia aire se caliente, porque el flujo de calor sensible se incrementa.
Las islas de calor, son un claro ejemplo del cambio climatico y como este se puede
ver en las ciudades.
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FOTO- vistas de las dreas verdes ubicadas en los camellones, las cuales tiene un excelente mantenimiento. Fuente:
elaboracion propia.
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Residuos sdélidos.

En la alcaldia Alvaro Obregdn, se cuenta con una estacion de transferencia, que son
instalaciones intermedias entre las diversas fuentes generadoras de residuos solidos
y las plantas de seleccion o el sitio de disposicion final, localizada en la Avenida
Prolongacion San Antonio No. 424, Colonia Carola. Estas instalaciones estan a cargo
de la Secretaria de Obras y Servicios del Gobierno del Distrito Federal y esta
constituida como la infraestructura autorizada de destino de los residuos soélidos
recolectados por el servicio publico de limpia delegacional. Se cuenta ademas con 7
camiones para la recoleccion de basura, los cuales no son suficientes, por lo que se
han acondicionado algunos camiones de 3.5 toneladas para recolectar los desechos
organicos por ello la estrategia ha sido la recoleccion alternada de la basura.

La recoleccién, el manejo adecuado, el reciclamiento y la disposicion final de los
residuos sélidos que se generan, son uno de los problemas graves que debe atender
la administracion local. No obstante, la zona de estudio cuenta con un buen sistema
de recoleccion de basura, por lo que no representa un problema.

Ademas, la basura acumulada generalmente termina en las coladeras, creando
tapones que, en temporada de lluvias, estas pueden ocasionar inundaciones en la
zona.

RAZONAMIENTO. Actualmente la Ciudad de México tiene programas como E/
Reto Verde que es una iniciativa del aiio 2019, dirigida a lograr la revegetacion
de la ciudad a través de la recuperacion y el incremento de areas verdes en
espacios publicos y el fortalecimiento de los servicios ambientales que brindan
a los habitantes, convocando a los sectores publico, social y privado,
incluyendo a las organizaciones de la sociedad civil y a toda la ciudadania, a
sumar esfuerzos y contribuir mediante su participacion en las jornadas de
actividades, la aportacion de plantas u otros insumos, el cuidado y
seguimiento de sus areas verdes y la adopcion de espacios para
mantenimiento, brindando la oportunidad de incursién para nuevos usuarios.

Es importante que se tenga accesibilidad a este tipo de servicios para construir
una ciudad compacta, la atraccién de nueva poblacién a la zona, aunado a las
nuevas politicas del gobierno podrian ser una oportunidad para crear cohesion
social y nuevas redes que mantengan la proximidad de las actividades.
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e Para efecto del tratamiento de los residuos sélidos de tipo urbano, es decir,
con una composicion de material organico (residuos de alimentos), papel,
vidrio, envases plasticos y residuos sanitarios, se colocaran en contenedores
gue se encuentran al interior del predio, con tapa y debidamente identificados
para la separacion en organicos e inorganicos reciclables y no reciclables. Su
transportacion hacia el sitio de disposicion sera llevada a cabo por el Servicio
de Limpia de la Alcaldia Alvaro Obregén.

e Asi mismo, en los giros comerciales que se establezcan, se pretende que,
para la reduccion de residuos soélidos se provea de: bolsas de basura
biodegradables, contenedores de comida, asi como utensilios de material
biodegradable, en cuanto a los residuos de alimentos se dara tratamiento para
gue sean convertidos a composta la cual se utilizara en el area jardinada que
se encuentra al interior del predio, una vez que este proceso termine los
residuos minimos que aun queden se dispondran al servicio publico para
residuos organicos, 10s inorganicos, seran separados por tipo y se entregaran
al servicio publico o a una empresa privada.

e El proyecto ha considerado aprovechar cada espacio posible, para la
instalacién de areas verdes jardinadas.,

VI. Datos que motivan la iniciativa de decreto, ya sea que provengan
del Sistema de Informacion y Evaluacion del Desarrollo Urbano, del
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, o de cualquier otra
fuente de informacion verificable;

El analisis de la presente propuesta de proyecto de modificacion tiene como sustento
las bases de datos del Instituto Nacional de Geografia y Estadistica, particularmente
el Marco Geoestadistico Nacional en su version actualizada al afio 2010, el Censo
Nacional de Poblacién y Vivienda para los ejercicios 2010 y 2020, asi como la
Encuesta intercensal 2015, el Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econdmicas y la Encuesta Origen Destino del afio 2017.

De acuerdo a los datos publicados por |la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
en el Sistema de Informacién para la Evaluacion del Desarrollo Urbano SIEDU 2020,
la Alcaldia Alvaro Obregdn presenta un indice alto en su cobertura de infraestructura
y mobiliario urbano, ver mapa 9, asi como para la movilidad de personas con
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discapacidad, y en lo referente a las vialidades se cuenta con una red vial que
posibilita la interconexion con toda la zona metropolitana; sin embargo, por su
configuracidon topografica, se encuentra limitada para poderse integrarse al sistema
de ciclovias y por ende a un usos intensivo de este, presenta un indice bajo en
todos los aspectos de carencia. El Sistema de Informacion y Evaluacion del
Desarrollo Urbano (SIEDU), establece los siguientes indicadores para la Alcaldia
Alvaro Obregon:

Indicadores para zona de estudio en la Alcaldia Alvaro Obregén:

» Cobertura de infraestructura y mobiliario urbano. Medio.

» Movilidad de personas con discapacidad. Medio.

» Tipo de carencias de infraestructura vial y de servicios. Medio en general,
en todos los aspectos.

Indicadores de Desarrollo Urbano:

» Zona 2 de Norma de Estacionamiento.
» Zona 2 de Norma de Biciestacionamiento.

Indicadores por AGEB:

» Densidad de poblacion: menor a 50 hab/ha.
» Densidad de vivienda Muy Baja Baja: de 1 a 20 viv/ha.
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Mapa 9: Cobertura de infraestructura y mobiliario urbano por alcaldia.
Fuente: SEDUVI Sistema de Informacidn para la Evaluacidn del Desarrolfo Urbano, SIEDU..
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Adicionalmente, se complementd la informacion con las bases de datos a nivel local |
mediante el Sistema Abierto de Informacion Geografica de la Ciudad de México, el
Portal de Datos Abiertos de la CDMX, el Atlas de Riego de |la Ciudad de México de
la Secretaria de Gestion Integral de Riesgos y Proteccion Civil de la CDMX y la
Oficina Virtual de Informacion Econdémica de la Secretaria de Economia de la CDMX
y la plataforma de Calidad del Aire del gobierno de la CDMX, asi como el Sistema de
Evaluacion del Desarrollo Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Asi mismo, se realizaron diferentes estudios de campo, asi como aforos y reportes
fotograficos que se integran en la presente solicitud como anexos. Después de
recabar la informacion necesaria se genero el pertinente analisis del poligono de
estudio para llegar a las conclusiones que anteceden en la presente iniciativa.

RAZONAMIENTO

A partir de la situaciéon de emergencia generada por el COVID- 19 y la recesion
global que agravo sus efectos en la economia, que afecto especialmente al
sector inmobiliario y su derrama econémica como uno de los principales
generadores de fuentes de trabajo, adicionalmente afectando la apertura de
nuevos establecimientos comerciales para atender la creciente poblaciéon y su
consecuente demanda en la zona, por lo que la presente iniciativa es el
instrumento que posibilita la reutilizacion de un predio que cuenta con una
infraestructura urbana eficiente y su cercania a un importante corredor
comercial y financiero como lo es el Anillo Periférico Sur, con demanda de
comercio y servicios basicos para los nuevos residentes de la colonia Jardines
del Pedregal.

e La creacion del proyecto de uso comercial de tres niveles sobre nivel medio
de bangueta, mas un soétano para estacionamiento, desplantado en
768.67 m2, con un area libre del 53.33% que resulta en 878.30 m? de una
superficie total de terreno de 1,647.00 m?. Contara con una superficie maxima
de construcciéon de 2,162.74 m?2 de uso comercial y con 1,584.75 m? de
estacionamiento, permitira aprovechar equilibradamente la inversién histérica
acumulada en infraestructura, optimizando el de suelo urbano con todos los
servicios.
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El uso de locales comerciales permitira que el proyecto contribuya al
fortalecimiento y complemento de la estructura econdémica existente en zona,
atendiendo el incremento de la demanda de comercio y servicios basicos de
los habitantes de la zona.

Respecto a |la accesibilidad al predio, se ha comprobado que el mismo cuenta
con una estructura vial consolidada a nivel local y de ciudad que garantizan
su conectividad a nivel metropolitano, adicionalmente la carga vehicular
proveniente del nuevo desarrollo es minima.

El desarrollo del proyecto fomentara la generacion de empleo de nivel
terciario, con el comercio y servicios de tipo vecinal para los vecinos de la
zona.

Los servicios hidrosanitarios se aseguran, en virtud al analisis de carga
realizado, por lo que se garantiza satisfacer la demanda generada por el
proyecto.

El proyecto con planta baja activa es compatible con la estructura
socioecondémica y requerimientos de la zona, esta actividad representa
beneficios y contribuye a la integracion del espacio publico y convivencia
vecinal, asi como a la seguridad de la zona, con horarios de funcionamiento
que garantizan actividades y permiten una mayor seguridad a los peatones

El proyecto considera diversos ejes de disefilo que ayudaran con la
sustentabilidad fomentando los desplazamientos peatonales y disminuyendo
la utilizacion de transporte motorizado.

Pretendiendo ser un referente de espacio publico en la colonia, este proyecto
busca ser una extension del parque Luis Barragan, mismo que se ubica justo
frente al predio, incentivando la vida peatonal dentro de la zona, por lo que la
Plaza tendra una funcién social de reunion familiar y de vecinos, permitiendo
volver a tener un ambiente de sano esparcimiento, es decir, volver a un
ambiente totalmente familiar generando una sana “vida de barrio”.

Tomando lo anterior como base, se desincentivara el uso del automovil
particular, como lo hara este proyecto, al integrarlo al Centro de barrio como
un espacio de convivencia publica y que se ubican en una zona con buenos
Servicios.

De acuerdo al uso del suelo pretendido, en la Plaza unicamente se instalaran
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establecimientos mercantiles de bajo impacto vecinal, no se podran instalar
bares ni giros mercantiles similares, por lo que la calidad de vida y seguridad
de los vecinos no se veran afectadas por su funcionamiento.

¢ Si bien, el predio se localiza sobre una vialidad clasificada como secundaria,
estas vialidades de acuerdo a su ubicacién, principalmente en el centro de las
colonias, suelen contar con actividad comercial, tal es el caso de la Avenida
De las Fuentes, en el tramo que corresponde a la localizacion del predio en
cuestion, misma que cuenta con dicha actividad desde hace mas de 30 afios.

La construcciéon del proyecto pretendido en el predio motivo del presente Estudio
permite un uso eficiente, racional, y efectivo del suelo urbano, considerandose
factible someter a considerar la presente Iniciativa para la Modificacién del PDDU de
la Delegacién (hoya alcaldia) Alvaro Obregon determinado por el Articulo 35 de la
LDUDF, es viable debido a las condiciones de su ubicacién en relacion a la dinamica
existente y en congruencia con las politicas y acciones estratégicas contenidas en
los objetivos de los diferentes niveles de planeacién tanto a nivel de Ciudad como de
la Alcaldia a la cual pertenece.

Para concluir podemos sostener que los usos del suelo son un elemento clave del
ecosistema urbano. Su especificacion es critica para responder a la dinamica
econdmica y social de la ciudad, y que, debido a los eventos de los ultimos dos afos,
esta solicitud de Iniciativa pretende dar respuesta en la determinacion de la entropia
urbana, en el apuntalamiento de la productividad personal y de la competitividad
urbana, en el nivel de precios de bienes y servicios y por lo tanto en el nivel y calidad
de vida de las personas. Los usos del suelo incluyen también a vialidades,
estacionamientos y espacios publicos como elementos importantes del ecosistema
urbano.

No se deberian de restringir a priori, ni los usos del suelo ni las actividades permitidas
con base en inercias culturales presuntamente “consolidadas’, si no por el contrario
poder responder a situaciones de crisis.

Los usos del suelo y por lo tanto las actividades in situ respondan a las necesidades
y preferencias de la sociedad. Para lograrlo, la regulacién de los usos del suelo debe
de ser funcional y en lo posible responder a las necesidades de la sociedad y asi
mantener su valor patrimonial.
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VIl. Razonamientos sobre la constitucionalidad y convencionalidad del
decreto propuesto;

El desarrollo urbano es una parte del derecho administrativo especial, que tiene por
objeto la regulacion de las atribuciones de la autoridad para planear, controlar y
vigilar los procesos de urbanizacién. Como ejercicio de una funcién publica establece
la obligacion de la autoridad competente de crear y aplicar las normas en materia de
urbanismo de conformidad con los fines previstos para ello, asi como para exigir su
cumplimiento.

La Constitucion mexicana establece el objetivo Ultimo de la intervencién de la
administracion publica en este ambito en el articulo 27 constitucional, en su parrafo
tercero, al prever que laregulacion debe “lograr... el mejoramiento de las condiciones
de vida de la poblacion rural y urbana”. Las normas en materia de desarrollo urbano
pueden ser consideradas, por lo tanto, como programaticas, lo cual no demerita su
calidad de norma juridica, aun cuando representan un tipo especial de normas
juridicas que vincula medios y fines a lograr por medio de la regulacion.

Las facultades regulatorias e interpretativas de la autoridad tienen como limites
previsiones constitucionales tanto sustantivas como los derechos fundamentales y el
interés general en la ordenacion y transformacion del suelo, como competenciales.
Los lineamientos de la actuaciéon administrativa son, por lo tanto, la regulacion de la
utilizacion racional del suelo, la preservacién de los derechos fundamentales, minima
intervencion administrativa en los derechos de los particulares de acuerdo con el
interés general, coherencia en el desarrollo urbano, construccién y respeto del medio
ambiente.

El concepto de urbanizacién se refiere al desarrollo de las ciudades, o de los
asentamientos humanos. De conformidad con la Ley General de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, se refiere al
“establecimiento de un conglomerado demografico, con el conjunto de sistemas de
convivencia, en un drea fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los
elementos naturales y las obras materiales que los integran”.

El concepto de “suelo” debe entenderse como el espacio fisico, parte del territorio
nacional en el que se llevan a cabo actividades relacionadas con el urbanismo. La
legislacién debe establecer de manera clara y precisa los destinos, usos vy
limitaciones al suelo correspondientes al desarrollo urbano. La clasificacion del suelo
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constituye la base legal de la actividad administrativa en materia de urbanismo, ya
que delimita el alcance del derecho a la propiedad. Los conceptos de uso y destino |
se distinguen por la finalidad del suelo; el significado del “uso” es particular, y el de
“destino” es publico en virtud de su fin. Los tipos de usos son delimitados por las
leyes locales mediante listas cerradas, que enuncian, por ejemplo, el uso
habitacional, comercial, oficinas, servicios, turistico, entre otros.

La “zonificacion” representa el instrumento juridico que concreta las especificaciones
sobre usos, destinos, reservas, areas de conservacion o mejoramiento; lleva a cabo
la clasificacion del suelo de conformidad con lo previsto en la ley general y la de
desarrollo. En relacidon con el suelo urbano, por ejemplo, corresponde a la autoridad
administrativa controlar y comprobar el desarrollo urbano en cumplimiento de los
requisitos minimos de acceso y servicios basicos.

Los derechos fundamentales que delimitan las facultades de la autoridad
administrativa en materia de desarrollo urbano son el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y decorosa previsto en el quinto parrafo del articulo 40. constitucional,
el articulo 5° relativo a la libertad de profesion, industria, comercio o trabajo licito, el
derecho para establecer y mudar de residencia sin limitacién alguna, previsto en el
articulo 11, y el derecho a la propiedad privada, regulado en el articulo 27
constitucional. Estos derechos se ejercen de conformidad con la garantia de igualdad
prevista en el articulo 10., que prevé que las garantias que otorga la Constitucién no
deben ser restringidas ni suspendidas, sino de manera excepcional y de conformidad
con las condiciones que ella misma establece.

De igual forma, la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, prevé un
sistema descentralizado de regulacion del desarrollo urbano, que se fundamenta en
los articulos 27, parrafo tercero; 73, fraccion XXIX-C, el cual se complementa con lo
dispuesto en los articulos 115 y 122. El Congreso de la Unidn tiene la facultad para
“expedir leyes que establezcan la concurrencia del gobierno federal, de los estados
y de los municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, en materia de
asentamientos humanos...”. El articulo 115, en su fraccion |l, prevé la facultad
legislativa municipal para expedir bando de policia y gobierno, reglamentos,
circulares y disposiciones administrativas de observancia general dentro de sus
respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion publica municipal,
regulen las materias, procedimientos, funciones y servicios publicos de su
competencia y aseguren la participacion ciudadana y vecinal. En materia de
urbanismo, la fraccion V, en el inciso a), establece que los municipios pueden
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formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbano 33
municipal. En el inciso d) se prevén las facultades para autorizar, controlar y vigilar
la utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones %
territoriales, y en el inciso f), para otorgar licencias y permisos para construcciones |
en los téerminos de las leyes federales y estatales relativas. El articulo 122, a su vez,
establece que la Ciudad de México goza de autonomia en todo lo concerniente a su
régimen interior y a su organizacion politica y administrativa, y establece que el
Congreso de la Ciudad de México goza de autonomia para legislar en materia de
planeacion del desarrollo; en desarrollo urbano, particularmente en uso del suelo;
preservacion del medio ambiente y proteccion ecologica; vivienda, construcciones,
en los términos de la Constitucion Politica de la Ciudad de México y derivado de ella
se aprobd la Ley de Planeacion del Desarrollo de la Ciudad de México que en su
articulo Cuarto Transitorio sefala que: la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, conservara su vigencia hasta en tanto no se lleve a cabo la armonizacion
con la presente Ley, asi como con la Ley Organica del Instituto de Planeacién
Democratica y Prospectiva de la Ciudad de Mexico.

La Constitucion prevé, por lo tanto, un sistema de distribucidn competencial
descentralizado para el ejercicio concurrente de las facultades en materia de
urbanismo, que se construye a partir de un excesivo numero de instrumentos
juridicos de distinto rango y fuerza normativa, sobre todo por lo que a los planes y
programas se refiere, lo cual dificulta estructurar un sistema adecuado de
cooperacion y coordinacion entre las distintas autoridades.

En consecuencia, corresponde a las leyes desarrollar la materia de manera genérica.
La Ley General Federal, dada la concurrencia prevista en la Constitucion, debe
regular las bases generales para las entidades federativas, las cuales, a partir de
ellas, establecen los lineamientos para la regulacidn por parte de los municipios. Por
lo tanto, la ley mas general debe precisar los conceptos, estableciendo sus limites y
alcances para su posterior desarrollo, evitando asi problemas de vaguedad, por
ejemplo, debe delimitar el significado del término “uso” o “destino”, para que las
legislaturas locales se conformen a ellos cuando regulen especificamente este
aspecto.

Es asi como, las leyes locales deben establecer planes y programas de ordenacion,
regular el procedimiento de su creacion, atribuir las competencias especificas a la
autoridad, prever los mecanismos de participacién ciudadana compatibles con las
disposiciones federales, de manera que les permitan desarrollar sus politicas en
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materia de urbanismo. En virtud del principio de superioridad jerarquica, las
facultades normativas de la autoridad municipal quedan sujetas tanto a las leyes T
locales como a las federales, y se desarrollan por via de facultad reglamentariay de | \
ejecucion.

La planeacion es un concepto central para el urbanismo, ya que se trata de
establecer y desarrollar de manera racional los asentamientos humanos de tal forma
qgue garanticen los derechos fundamentales de las personas. El sistema de
planeacion del suelo comprende diversos instrumentos juridicos que concretan la
planeacion, los cuales deben referirse a un territorio especifico. Este sistema en
Mexico se integra por el plan nacional de desarrollo urbano, los programas estatales,
los de ordenacion de zonas conurbadas, los planes y programas de desarrollo
municipal, asi como por los programas que pudieran derivarse de los anteriores.

El concepto se refiere a un programa de acciones y medidas futuras que deben
prever cambios y variaciones en el desarrollo natural de la zona y de sus
necesidades. Influyen en la vida de los particulares, no solamente en sus derechos
y obligaciones, si no en las limitaciones que imponen a la propiedad urbana. El
programa dentro de la jerarquia normativa es la disposicidon mas especifica en
materia de urbanismo, ya que contiene normas de caracter especifico que limitan el
derecho de propiedad y vinculan tanto a la autoridad como a los particulares. Ademas
de reglas también prevé los objetivos y la justificacién de los mismos para el
ordenamiento territorial.

La limitacién de los derechos de los particulares se equilibra con las previsiones en
materia de participacion ciudadana de la Ley General de Asentamientos Humanos
regulada en sus articulos 48 a 50, la cual se complementa con los derechos de accién
que las leyes prevén con objeto de resguardar sus derechos, aun cuando no se
prevén acciones de legitimacion colectiva. La actividad administrativa se rige por el
principio de control de la administracién publica, y de control de la administracion por
érgano judicial, que son los complementos que garantizan al particular sus derechos
frente a la actividad inadecuada o arbitraria de la autoridad.

Es asi que para el caso especifico que nos ocupa, el decreto propuesto, se
fundamenta en los articulos 28, 29 y 33 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Distrito
Federal, publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 15 de julio de 2010 y
su Ultima revision del 5 de mayo del 2017. De estos articulos cabe destacar el
“principio de congruencia” en su elaboracion, aplicacion e interpretacion, asi como el
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deber de respetar el orden jerarquico previsto en el articulo 28 de dicha ley, para la
interpretacién y aplicacion de los programas. De lo cual se deriva el “principio de
especialidad de la norma” en caso de conflicto entre diversas disposiciones,
principios que se explican a continuacién. Estos principios constituyen deberes para
la autoridad administrativa, aun cuando una ley especifica no los regule de manera
expresa, ya que derivan del propio sistema juridico.

El articulo 42 Quater, establece que “Los Programas vigentes deberan ser revisados
cada seis afios por el Consejo Consultivo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Meéxico... ... para efecto de evaluar sus resultados practicos en la calidad de vida de
las personas, y en su caso promover las reformas, derogaciones o adiciones
pertinentes, o en su caso la aprobacion de un nuevo programa”. El decreto
propuesto pretende demostrar que, a mas de once afios de la probacion vy
publicacion de la regulacion aplicable, el Programa vigente no ha sido revisado y
para el caso particular se identifican los elementos que justifican la derogacion y
nueva propuesta, a fin de darle congruencia con la situacién actual. El deber de
congruencia no existe solamente en virtud de dicha disposicion, ya que en un sistema
juridico coherente las normas deben ser compatibles entre si para evitar conflictos,
por lo que deben ser congruentes en sus contenidos para lograr los fines que
pretenden y asegurar los derechos que protegen.

Las propiedades formales que se atribuyen a los sistemas juridicos, esto es, la
completitud, la coherencia, la consistencia y la independencia de sus normas, tienen
por objeto hacerlo eficaz, aceptado y cumplido. La congruencia de las normas se
traduce en la coherencia del sistema juridico, lo que también implica una pretension
de ausencia de contradicciones entre las normas de un mismo ordenamiento. Estas
propiedades son también principios de interpretacién y aplicacion de las normas que
deben regir la actividad de la autoridad creadora y aplicadora de las normas juridicas.

En este sentido, y en especial para el caso que nos ocupa, el programa con el cambio
propuesto debe analizarse considerando como su base juridica los articulos 4° y 5°
constitucionales en su parte relativa al derecho fundamental a la libertad de
profesion, industria, comercio o trabajo que le acomode, siendo licitos; en particular
a lo que hace a la obligacién de la autoridad de emitir las disposiciones juridicas
necesarias para lograr dicho objetivo. En consecuencia, uno de los aspectos mas
importantes del cambio propuesto al programa delegacional es el de contribuir a
garantizar el ejercicio de esos derechos, mediante la reglamentacion que asegure a
todo individuo el goce y disfrute dichos derechos fundamentales.
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Vili. Razonamientos sobre la congruencia del decreto propuesto, con la
Ley General de Asentamientos Humanos, y con el contexto
normativo, los objetivos y la estrategia de desarrollo urbano que
para la zona de la ciudad de que se trate, sea manzana, corredor,
area de actuacién, o cualquier otro poligono especificamente
delimitado, establezca tanto el Programa al que se refiera la
iniciativa, como el Programa de jerarquia superior inmediata. Los
razonamientos de la congruencia con el contexto normativo,
deberan incluir a las normas de uso del suelo, porcentaje de area
libre, niveles de construccion, densidad constructiva y superficie
maxima de construccion;

A continuacién, se seleccionan los ordenamientos en los 3 niveles de planeacion a
los que da cumplimiento, el establecimiento de la normatividad que regula al predio
motivo de la solicitud, para determinarle una zonificacion de uso Habitacional
restringiendo el uso de comercios y restaurante, que sin embargo, en forma
particular, segun lo demostrado en el analisis de los factores y datos del punto
Vy VIl de la presente iniciativa de decreto, no se identifica problematica alguna sobre
el establecimiento de comercios y restaurante.

Adicionalmente estos niveles de planeacion en el ambito local deberan actualizar en
apego a las modificaciones a la Ley de Desarrollo Urbano y al cuerpo normativo que
define la nueva Constitucion de la Ciudad de Meéxico. Por lo que resulta
imprescindible que se considere que la propuesta que se presenta para cambiar la
normatividad especifica que le aplica al predio ha sido rebasada después de once
afios de publicada en los cuales han sucedido eventos que han modificado las metas
con que fueron aprobados, tanto de indole, social, econémica, tecnoldgica y de
salud.

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano. Reforma publicada en ¢l DOF 06-01-2020

Articulo 2. Todas las personas sin distincion de sexo, raza, etnia, edad, limitacion
fisica, orientacion sexual, tienen derecho a vivir y disfrutar ciudades v Asentamientos
Humanos en condiciones sustentables, resilientes, saludables, productivos, equitativos,
justos, incluyentes, democraticos y seguros.
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Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entenderd por:

III. Area Urbanizada: territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con redes de
infraestructura, equipamientos y Servicios;

IV. Asentamiento Humano: el establecimiento de un conglomerado demografico, con
el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area fisicamente localizada,
considerando dentro de la misma los elementos naturales vy las obras materiales que lo
integran;

V. Barrio: zona urbanizada de un Centro de Poblacion dotado de identidad v
caracteristicas propias;

Articulo 4. La planeacion, regulacion y gestion de los asentamientos humanos,
Centros de Poblacion y la ordenacion territorial, deben conducirse en apego a los
siguientes principios de politica piblica:

II. Equidad e inclusion. Garantizar ¢l ejercicio pleno de derechos en condiciones de
igualdad, promoviendo la cohesion social a través de medidas que impidan la
discriminacion, segregacion o marginacion de individuos o grupos. Promover el
respeto de los derechos de los grupos vulnerables, la perspectiva de género y que todos
los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas, servicios,
equipamientos, infracstructura y actividades economicas de acuerdo a sus preferencias,
necesidades v capacidades:

IV. Coherencia y racionalidad. Adoptar perspectivas que promuevan ¢l ordenamiento
territorial y el Desarrollo Urbano de manera equilibrada, armonica, racional y
congruente, acorde a los planes y politicas nacionales; asi como procurar la eficiencia
y transparencia en el uso de los recursos publicos;

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las
ciudades y del territorio como eje del Crecimiento econémico, a través de la
consolidacién de redes de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones,
creacién y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y
servicios piblicos de calidad. Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer y
retener talentos e inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad
econdémica;
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X. Accesibilidad universal y movilidad. Promover una adecuada accesibilidad
universal que genere cercania y favorezca la relacion entre diferentes actividades
urbanas con medidas como la flexibilidad de Usos del Suelo compatibles y
densidades sustentables, un patréon coherente de redes viales primarias, la
distribucion jerarquizada de los equipamientos y una efectiva Movilidad que
privilegie las calles completas, el transporte puablico, peatonal y no motorizado.

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacion v los demas que dé estos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles
superiores de planeacion, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar
su cumplimiento;

Articulo 23. La planeacion y regulacion del Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos v del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion, se
llevaran a cabo sujetandose al Programa Nacional de Ordenamiento Territorial vy
Desarrollo Urbano, a través de:

V. Los planes o programas de Desarrollo Urbano derivados de los senalados en las
fracciones anteriores y que determinen esta Ley y la legislacion estatal de Desarrollo
Urbano, tales como los de Centros de Poblacion, parciales, sectoriales, esquemas de
plancacion simplificada v de centros de servicios rurales.

Articulo 30. La legislacion estatal de Desarrollo Urbano determinara la forma vy
procedimientos para que los sectores social y privado participen en la formulacion,
modificacion, evaluacion y vigilancia de los planes o programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 41. Las entidades federativas v los municipios promoveran la elaboracion de
programas parciales y poligonos de actuacion que permitan llevar a cabo acciones
especificas para el Crecimiento, Mejoramiento y Conservacién de los Centros de
Poblacién, para la formacion de conjuntos urbanos y barrios integrales.
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Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialara los requisitos v alcances de
las acciones de Fundacion, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros
de Poblacion, y establecera las disposiciones para:

I. La asignacion de Usos del suelo y Destinos compatibles, promoviendo la mezcla
de Usos del suelo mixtos, procurando integrar las zonas residenciales, comerciales
y centros de trabajo, impidiendo la expansién fisica desordenada de los centros
de poblacién y la adecuada estructura vial;

Articulo 53. Para la ejecucion de acciones de Mejoramiento v Conservacion de los
Centros de Poblacion, ademas de las previsiones seiialadas en el articulo anterior, la
legislacion estatal en la materia establecera las disposiciones para:

VL. El reordenamiento, renovacion o Densificacion de areas urbanas deterioradas,
aprovechando adecuadamente sus componentes sociales y materiales;

Articulo 59. Correspondera a los municipios formular, aprobar y administrar la
Zonificacion de los Centros de Poblacion ubicados en su territorio.

La Zonificacién Secundaria se establecera en los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano de acuerdo a los criterios siguientes:

II. En las zonas que no se determinen de Conservacion:

Se considerarin compatibles y, por lo tanto, no se podrd establecer una
separacion entre los Usos de suelo residenciales, comerciales y centros de trabajo,
siempre y cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de las
personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua, drenaje y electricidad
o la Movilidad;

Articulo 71. Las politicas v programas de Movilidad deberan;

III. Promover los Usos del suelo mixtos, la distribucién jerarquica de
equipamientos, favorecer una mayor flexibilidad en las alturas y densidades de
las edificaciones y evitar la imposicién de cajones de estacionamiento;
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Articulo 85. Los gobiernos de las entidades federativas y de los municipios podran
declarar poligonos para el desarrollo o aprovechamiento prioritario o estratégico de
inmuebles, bajo el esquema de sistemas de actuacion publica o privada, de acuerdo a
los objetivos previstos en dichos instrumentos. Los actos de aprovechamiento urbano
deberan llevarse a cabo, tanto por las autoridades como por los propietarios v
poseedores del suelo, conforme a tales declaratorias y siempre ajustindose a las

determinaciones de los planes o programas de Desarrollo Urbano y Desarrollo
Metropolitano aplicables.

Programa General de Desarrollo Urbano Publicado en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el 31 de diciembre del 2003.

1.5. Bases programaticas del Programa

Tomando en cuenta los recursos materiales v humanos que hacen del Distrito Federal
una entidad con enorme potencialidad, se propone una visién comun del futuro que
incluya un esquema general de desarrollo urbano, criterios de densificacion v
reconversion, areas de desarrollo para la nueva economia, localizacion de las
estructuras logisticas y los espacios publicos. Para dar sentido a las acciones previstas,
el programa integra las politicas sectoriales, estableciendo procedimientos de
cooperacion entre las secretarias a partir de los gabinetes tematicos; la relacion de estos
con la ciudadania, los agentes econdmicos y los profesionales involucrados.

II. IMAGEN OBJETIVO

Contribuir en la disminucion del proceso de migracion hacia los municipios
conurbados, propiciando el arraigo de la poblacion v revirtiendo las tendencias de
despoblamiento en aquellas delegaciones que han perdido poblacion y cuentan con
infraestructura adecuada, a través de la redensificacion y reciclamiento urbano.

Desarrollar acciones que garanticen el mantenimiento, mejoramiento y ampliacion de
la infraestructura, el equipamiento v los servicios urbanos.

Aprovechar de manera eficiente la infraestructura basica, el equipamiento
urbano y los servicios piblicos, procurando la regulacién y distribucién equitativa
de su dotacién, acorde con la problematica del suelo, a fin de garantizar una vida
segura, productiva y sana a los habitantes de la ciudad.

Ordenar el crecimiento econémico en zonas especificas que dispongan de
infraestructura, equipamiento y estimulos para el desarrollo de actividades con
bajo consumo de agua, tratamiento de aguas residuales, eficiencia energética y
manejo adecuado de residuos sélidoes.
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Promover el arraigo de la poblacion, la incorporacion de nuevos pobladores y el
reciclamiento de la ciudad central, aprovechando la inversién historica acumulada en
infraestructura, optimizando ¢l uso del suclo, redensificando los espacios habitables v
ampliando el acceso a la vivienda

Ordenamiento del Territorio Megalopolitano y Metropolitano
1. Participacion en la economia mundial

Fomentar, asimismo, la inversion del sector privado en los rubros de industrias de alta
tecnologia, mercados ambientales, servicios financieros, informaticos, de
telecomunicacion, consultoria, turismo, comercio v desarrollo inmobiliario ordenado.

2.2. Base territorial para el fomento econémico

Fomentar y consolidar la economia de la ciudad, a través de la articulacion de las
actividades economicas con las obras de infraestructura basica y social en los espacios
de fomento, donde se procurara la localizacién estratégica de las empresas asi como la
mejor operacién de los agentes publicos, privados vy sociales.

2.4. Unidades de Ordenamiento Territorial, UOT (antes contornos urbanos)

A. Ciudad Central

Con base en lo anterior, se prevén como politicas fundamentales a aplicar, las de
mejoramiento urbano, reciclamiento, conservacion patrimonial y de desarrollo, a través
de las cuales se debera potenciar la utilizacion del suelo para uso habitacional y mixto,
ademas de restablecer y conservar los valores arquitectonico—patrimoniales.

2.6. Ordenamiento y mejoramiento de la estructura urbana

Fortalecer, asimismo, la funcion de los centros v subceniros urbanos existentes para aprovechar
sus ventajas, mejorando la infraestructura y los equipamientos urbanos.

Inducir la saturacion urbana en las delegaciones centrales y aquellas que presenten
despoblamiento, mediante la utilizaciéon de baldios

2.8. Las delegaciones de los contornos

Las doce delegaciones restantes ubicadas en las unidades de ordenamiento territorial
que rodean a la ciudad central, son heterogéneas en su estructura urbana. Las
variaciones tanto en su composicién social, potencial economico y magnitud
poblacional, asi como sus condiciones de equipamiento y servicios, obligan a
establecer medidas particulares a través de los programas delegacionales
correspondientes.

Estimular la realizaciéon de proyectos de usos del suelo mixtos que incluyan
manufacturas sujetas a normas de operacion reglamentadas fundamentalmente por su
demanda de agua, con ¢l objeto de lograr un uso del espacio mas eficiente, menos

85



contaminante y polarizado entre las distintas delegaciones, que favorezca la
multiplicacién de establecimientos y la generacién de actividad econ6émica y
empleo.

2.11. Fisonomia e imagen urbana

Impulsar la rehabilitacion y conservacion del entorno urbano y de aquellas areas que,
aunque no presenten caracteristicas de valor patrimonial, signifiquen una imagen
particular representativa de algun barrio o colonia de la ciudad.

Fomentar la conservacion y mejoramiento de los ambitos tradicionales y contemporaneos de la
ciudad, propiciando el uso publico.

V. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
1.6. Otros Instrumentos de Planeacion

Programa de Mejoramiento, Densificacion y Reutilizacion de Areas Urbanas
Deterioradas o Subutilizadas

Hacer socialmente eficiente el crecimiento de las areas urbanas de la entidad a partir
del grado de consolidacion y de la reversion de las actuales tendencias de expansion,
mediante:

a) Aprovechamiento eficiente de la inversion historica acumulada en infraestructura
basica y equipamiento urbano, considerando la disponibilidad de recursos,
prioritariamente la dotacion de agua.

b) Impulso de medidas y acciones que favorezcan el arraigo de la poblacion en las areas
urbanas consolidadas.

¢) Incrementar el aprovechamiento de las areas urbanas subutilizadas que cuenten con
condiciones para su densificacion. Lineas de accion:

Densificacion y reutilizacion de arcas urbanas subutilizadas.
2. Instrumentos de Regulacién

Este Programa establece como instrumentos la clasificacién del suclo, su zonificacion
y la consideracion de areas donde se aplican regulaciones especificas en materia de
desarrollo sustentable.

2.2. Zonificacion

La zonificaciéon contenida en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano
establecera en forma genérica los usos del suelo permitidos y prohibidos a través de las
Tablas de Usos del Suelo; incluye la clasificacion de usos de suelo para ¢l suelo urbano
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y para ¢l suelo de conservacion. Cuando los usos previstos no estan sefialados en la
tabla, se sujetan al procedimiento establecido en el Reglamento de la LDUDF.

La zonificacion indica también, las alturas o niveles de construccion permitidos, areas
libres y restricciones especificas. En complemento, la zonificacion del uso del suelo
podra consignar también los destinos del suclo v las reservas territoriales necesarios
para la realizacion de programas o proyectos estratégicos de orden gubernamental.

La zonificacion que determina el tipo ¢ intensidad del aprovechamiento del suelo, sera
complementada con la aplicacién de normas oficiales o estandares de desempefio en
materia ambiental, entendidas como los parametros limite permisibles de afectacion al
entorno, con los usos del suelo previstos v en los términos de la capacidad de
infracstructura basica instalada v servicios urbanos existentes o de la afectacion al
medio ambiente.

De acuerdo con la LDUDF, con las Normas Generales de Ordenacién aplicable v con
las disposiciones en materia ambiental, se reglamentaran los usos del suelo y los
establecimientos que, por los efectos o magnitud que representen. queden sujetos a la
presentacion del Estudio de Impacto Urbano. Por medio del estudio se garantizard que
los pretendidos usos o establecimientos no generen efectos negativos a terceros o que
se realicen las acciones e inversiones necesarias para mitigarlos, en los términos que
establezcan los propios dictamenes.

3. Instrumentos de Fomento

Para hacer efectiva la planeacion urbana en ¢l D.F., es necesario contar con
procedimientos de actuacion o gestion que articulen territorialmente las estrategias de
gobierno v permitan concertar con los sectores social y privado las acciones e
inversiones en obras y servicios, de acuerdo con las politicas y lincamientos que
consignen los programas de desarrollo urbano, asi como para generar recursos,
desregular y simplificar los tramites gubernamentales, tomando en cuenta el Programa
de Fomento Econdmico del D.F.

Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2011. Publicado en Gaceta Oficial del
Distrito Federal No. 1091 de fecha 10 de mayo de 2011 y Reimpreso en Gaceta Oficial del
Distrito Federal No. 1747 BIS de fecha 04 de diciembre de 2013.

1.1.1 Motivacion

Valorar la operatividad del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano version 2011,
en relacion con la problematica y tendencias de la dindmica urbana de la Delegacion
Alvaro Obregén.
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Establecer la congruencia entre las disposiciones del Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal 2003 (PGDUDF 2003) y la estrategia de planeacion de
Desarrollo Urbano y los aspectos normativos de ordenamiento territorial contenidos en
la version actualizada del Programa Delegacional, derivada del ejercicio de analisis y
evaluacion de las condiciones de los procesos experimentada en el territorio de la
demarcacion.

Plantear una integracion adecuada de la estructura urbana de la demarcacioén con la
Ciudad en su conjunto, garantizando el bienestar social de sus habitantes.

Proponer el desarrollo de programas, provectos y actividades economicas articulados
con obras de infraestructura basica v social en espacios de fomento especificos, como
parte de la estrategia de manejo integral del territorio y optimizacion de recursos
existentes en materia de infraestructura, equipamiento v servicios.

Detectar las alteraciones al medio fisico del territorio e incorporar medidas que
garanticen su mitigacion y control.

Seiialar claramente los ambitos de corresponsabilidad, regulacion e intervencion del
gobierno local y de las distintas formas de organizacion v representatividad ciudadana
en la aplicacion de las politicas v la normatividad del Programa Delegacional v
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, que resultaron ratificados y/o actualizados
a fin de preservar los recursos que garanticen la viabilidad ¢ implementacion de la
accion publica.

Precisar las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas prioritarios de

Desarrollo Urbano al &mbito Delegacional.

Proponer los incentivos v estimulos que en su conjunto, coadyuven a la consolidacion
de la estrategia de Desarrollo Urbano Delegacional.

Fomentar el trabajo coordinado entre autoridades y poblacion a fin de intervenir desde
¢l diagnostico de las demandas, hasta la planeacion, operacidn y financiamiento de los
Programas de Desarrollo Urbano, Sociales v Ambientales.

Justificacién de la Revisién, Modificacién y Actualizacién del Programa Delegacional de

Desarrollo Urbano que dio origen a la version vigente actualmente.

Cambios demograficos:

e La estructura demografica y crecimiento poblacional tanto en la Delegacion
Alvaro Obregon como en la Ciudad de México ha cambiado; asi, resulta
mmprescindible revisar las politicas implementadas en el instrumento de
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planeacién a fin de valorar sus alcances y en su caso, definir alguna politica
que atienda o revierta la problematica existente, de ser el caso.

Cambios y socioecondémicos:

e La distribucion espacial de actividades socioeconomicas ha variado en los 11
afios de aplicacion del Programa Delegacional. De esta forma, deben definirse
nuevos lineamientos o politicas.

e Con la diversificacién de giros, la Tabla de Usos de Suelo del Programa
Delegacional 2011, ha dejado de responder a los requerimientos de la
poblacion, ofreciendo incertidumbre y desconfianza el proceso de autorizacién
de los usos de suelo. Por el contrario, el presente Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano permite a la poblacion en general participar y vigilar la
correcta aplicacion de la normatividad en materia de desarrollo urbano.

En este sentido, cobra importancia el andlisis, de los cambios en los diversos
factores, los cuales, a mas de 11 afios de su revisidn y oficializacion, es valida la
necesidad de actualizar por lo que se hace del conocimiento de esa H.
Representacion, el detalle del comportamiento de la zona de estudio en donde se
ubica el predio y que se detalla en este documento.

I1. IMAGEN OBJETIVO

El Vigente Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de “Alvaro Obregén”
establece lineamientos donde la promocion de actividades econémicas para beneficio
de la poblacion local cuenta con la unica base de garantizar el Desarrollo Sustentable
de la ciudad.

La funcionalidad de la estructura urbana se manifestara también en su capacidad y
eficiencia para proveer a los pobladores de todos los recursos, servicios y
equipamientos urbanos necesarios para vivir dignamente, impulsando la funcion
habitacional en las colonias y barrios que conservan estos usos.

En materia de Equidad se buscara

La distribucion de usos ya existentes sera la base para la propuesta de la zonificacion
normativa. Esta se complementara con la consideracion de los elementos v provectos
que seran desarrollados para alcanzar la imagen objetivo, de tal forma que exista una
congruencia plena entre politicas, estrategias, proyectos y zonificacion normativa.

Lograr que en el territorio urbano de la Delegacion se ofrezcan condiciones de vida
dignas y seguras, fortaleciendo la movilidad interna, el acceso a las oportunidades, la
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atencion a las necesidades sociales basica y la conservacién de los valores
patrimoniales tangibles ¢ intangibles.

En materia de Competitividad.

Ofrecer oportunidades de mnversiones para ¢l desarrollo de nuevas actividades que
impulsen el mejoramiento de las condiciones de bienestar de los residentes y ofrezcan
fuentes de empleo para una vida digna y segura.

II1 ESTRATEGIA DEL DESARROLLO URBANO
OBJETIVOS GENERALES

Aumentar la calidad de vida de la poblaciéon de la Delegacion Alvaro Obregén,
conservando y fortaleciendo las zonas de valor ambiental tanto en Suelo Urbano como
en Suelo de Conservacion, particularmente en las barrancas.

Orientar los procesos del mercado inmobiliario para lograr una distribucion mas justa
de las cargas v beneficios derivadas del Desarrollo Urbano y disminuir asi la
especulacion del suclo y lograr su aprovechamiento con base en las politicas de
ocupacion y ordenamiento establecidas por el presente Programa.

Considerar ¢l Espacio Pablico como un elemento estructurador de la Ciudad y como
partc importante de la convivencia familiar y social.

Establecer acciones para mitigar los impactos negativos producidos por los nuevos
desarrollos que se lleven a cabo en las zonas con la infraestructura, y servicios
adecuados, particularmente los de transito, cstacionamiento, agua potable y
clectricidad.

En materia de Desarrollo Urbano

Establecer acciones para mitigar los impactos negativos producidos por los nuevos
desarrollos que se lleven a cabo en las zonas con la infraestructura, y servicios
adecuados, particularmente los de tramsito, estacionamiento, agua potable v
electricidad.

En materia de Desarrollo Econémico se buscara

Promover el desarrollo economico en las zonas con infraestructura, equipamiento,
servicios y accesibilidad, a través del fomento de actividades poco consumidoras de
agua y energia, considerando medidas para disminuir los impactos negativos en la
estructura urbana.

Promover las actividades comerciales y de servicios hacia los principales corredores.
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OBJETIVOS PARTICULARES

Ofrecer las condiciones fisicas para la realizacion de actividades productivas v de
fomento a la creacion de empleos, procurando que su distribucion en el area urbana sea
mas equilibrada e induciendo la diversificacion del uso del suelo.

ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La propuesta de estructura urbana en la Delegacion Alvaro Obregén, se basa en el
concepto “Hacia un Nuevo Orden Urbano”, de acuerdo con lo definido por el Programa
General de Desarrollo 2007-2012, cuyo objeto es la unificacién del conjunto de
esfuerzos de todos los actores del desarrollo para transformar a la Ciudad en un
verdadero espacio de integracion social; a través de la definicion de tres elementos
fundamentales para la Ciudad: la Equidad, la Sustentabilidad y la Competitividad.

La aplicacion efectiva de estos tres elementos del Nuevo Orden Urbano, deben tener
como consecuencia un avance significativo en la correccion de las desigualdades que
existen en la ciudad, teniendo como ¢je fundamental la recuperacion del espacio
publico, va que es éste el articulador de todas las actividades v el principal espacio de
integracién social.

El reconocimiento del presente Programa, considera el esfuerzo conjunto de todos los
actores del desarrollo teniendo como objetivo el transformar a la ciudad en un
verdadero espacio de integracion social en donde la Secretaria de Desarrollo Urbano v
Vivienda, tiene la responsabilidad de definir la ciudad que estamos proyectando, asi
como las acciones que se plantean para abordar los grandes desafios.

Centros de barrio

Centros de Barrio: Son zonas que concentran comercio y servicios basicos para la
poblacién, dentro de un ambito de atencion local. En estos se concentran elementos

U

En este sentido es importante subrayar, que el alcanzar estas metas deben reflejarse
en el ambito fisico construido, en la zona de estudio la transformacion no se ha
alcanzado a niveles de apreciacion, si bien es cierto que los indicadores econémicos
tuvieron una mejoria, el mejoramiento del espacio publico no es visible. En la medida
que se puedan atraer inversiones, publicas y privadas, seran evidentes los cambios
en la zona, a través de la inversidon en los espacios publicos.

En relacidon a lo anterior la zona de estudio forma parte de estos dos elementos, en
donde los servicios forman parte de esta funcionalidad.
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como la iglesia, el mercado, escuelas de nivel basico, comercio vecinal, parques y/o
jardines.

Como parte de la estrategia se propone la consolidacion de los siguientes Centros de
Barrio:

Como parte de la estrategia se proponen Centros de Barrio ubicados en las siguientes
colonias: Jardines del Pedregal, Tizapan, Olivar de los Padres, San José del Olivar,
Lomas de Axomiatla, Residencial las Haciendas, Cerrada San José, Puente Colorado,

Las Aguilas Ampl, El Parque, Acomecatla, Estado de Hidalgo, Olivar del Conde
Reacomodo, Pueblo Santa Fe, Ampliacion Jalalpa y U.H. Lomas de Becerra.

El predio que nos ocupa cuenta con esta limitacion para poderse dedicar al uso de
restaurante y locales comerciales, el cual debe contemplarse como un uso que
también de acuerdo al analisis de los diversos factores cuenta con potencial para

este uso, debido a su privilegiada ubicacion, justo frente al Centro de Barrio de la
colonia Jardines del Pedregal.
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PREDIO EN ESTU

Figura 15: Plano de ubicacion del predio de estudio y del centro de Barrio de la colonia Jardines del Pedregal. Elaboracion

propia. Fuente: Levantamiento de Usos de Suelo.
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RAZONAMIENTOS. De esta forma los objetivos que fueron establecidos en el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, no han logrado el mejoramiento
de la zona con la atraccion de inversién en vivienda y comercio, a mas de once
afos de su aprobacion, tal como se ha demostrado con el analisis reflejado por
factores, actualmente acrecentado por los efectos econémicos de los ultimos
dos arios y de la pandemia COVID 19. Hoy en dia se tiene la oportunidad de
poder invertir en la apertura de unidades econémicas para la poblacién
residente en el sector servicios y de comercio, apoyando el reciclamiento de
un inmueble que resultara beneficioso para la seguridad de la zona, asi mismo,
se dinamizara la economia local al proporcionar servicios de alimentos y otros,
y con el establecimiento de un restaurante y locales comerciales.

La Plaza cumplira con el objetivo de reducir el traslado de los habitantes hacia
sitios mas alejados, disminuyendo el uso del automévil. Esta apertura
provocara efectos concatenados hacia la zona circundante al modificar la
imagen y la actividad en una calle que, si bien esta catalogada como via
secundaria, es muy importante por su ubicacion frente al Centro de Barrio de
la propia Colonia Jardines del Pedregal, siendo que actualmente es una
vialidad con gran actividad comercial.

Asimismo, no se afectara la vida y seguridad de los vecinos, en virtud de que
no colinda con inmuebles destinados al uso habitacional, e inclusive pretende
mejorar la calidad de vida de los habitantes de la colonia, al convertirse en un
centro de reunién y sano esparcimiento familiar y vecinal.

Aunado a lo antes mencionado, el funcionamiento del inmueble no causara un
impacto ambiental negativo, en virtud de que implementa medidas de
tecnologias modernas, tales como: sistema alternativo de captacion y
aprovechamiento de agua pluvial; un tanque tormentas; muebles vy
dispositivos ahorradores de agua; instalacion de paneles solares para la
recolecciéon de energia que se utilizara para proporcionar luz a las areas
comunes de la Plaza; asi como la implementacién de programas de reduccion
de residuos sélidos al interior del inmueble, y el aprovechamiento de todas las
areas posibles para instalar areas verdes jardinadas al interior de la Plaza.
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IX. Texto normativo propuesto

UNICO.- Se aprueba la Iniciativa de Decreto por la cual se modifica el
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE LA
DELEGACION ALVARO OBREGON, VIGENTE, PUBLICADO EL 10 DE MAYO |
DEL 2011 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, 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 EL DiA 04 DE DICIEMBRE DEL 2013, RESPECTO DEL
PREDIO UBICADO EN CALLE AVENIDA DE LAS FUENTES NO. 549, COLONIA
JARDINES DEL PEDREGAL, DEMARCACION TERRITORIAL ALVARO
OBREGON, C.P. 01900, CIUDAD DE MEXICO, para quedar como sigue:

DECRETO

PRIMERO. - Se modifica el PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO DE LA DELEGACION ALVARO OBREGON, VIGENTE, PUBLICADO EL
10 DE MAYO DEL 2011 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, 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
DEL DISTRITO FEDERAL EL DiA 04 DE DICIEMBRE DEL 2013, RESPECTO DEL
PREDIO UBICADO EN CALLE AVENIDA DE LAS FUENTES NO. 549, COLONIA
JARDINES DEL PEDREGAL, DEMARCACION TERRITORIAL ALVARO
OBREGON, C.P. 01900, CIUDAD DE MEXICO, PARA PERMITIR LA
ZONIFICACION HM 3/40 (HABITACIONAL MIXTO, 3 NIVELES MAXIMOS DE
ALTURA, 40% MINIMO DE AREA LIBRE), EN UNA SUPERFICIE MAXIMA DE
CONSTRUCCION DE 2,162.74 METROS CUADRADOS.

SEGUNDO. — La modificacion al uso del suelo del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregén vigente, debera cumplir con las
siguientes condiciones:

a) Cumplir con la demanda de cajones de estacionamiento, de acuerdo a lo
sefialado en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente,
y en la Norma Técnica Complementaria para Proyecto Arquitectonico en vigor.
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b) Referente al servicio de agua potable y drenaje, debera ajustarse a las
condiciones del servicio que prevalece en la zona, las cuales seran
determinadas por el Sistema de Aguas de la Ciudad de México.

c) El proyecto debera contemplar y cumplir los requisitos de habitabilidad y
funcionamiento que requiera el uso solicitado, de acuerdo a lo sefialado en el
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente, y en la Norma
Técnica Complementaria para Proyecto Arquitecténico en vigor.

TERCERO. - El presente Decreto, no exime del cumplimiento de las demas
disposiciones legales y reglamentarias aplicables en la materia.

CUARTO. - Las modificaciones contenidas en el presente Decreto, son parte integral
del "Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregén"
vigente, publicado el 10 de mayo del 2011 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, y
el “Aviso por el que se instruye la reimpresion del Decreto que contiene el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacién Alvaro Obregén” publicado en
la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el dia 04 de diciembre del 2013.

TRANSITORIOS

PRIMERO. - Publiquese el presente decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad de
México.

SEGUNDO. - E| presente Decreto surtira sus efectos a partir del dia siguiente de su
inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, previo pago de los derechos
correspondientes de conformidad con el Articulo 242 del Cédigo Fiscal de la Ciudad
de México.

TERCERQO. - Si transcurridos los tres (03) meses, contados a partir del dia siguiente
a la publicacion del presente Decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México, la
parte interesada no ha realizado los tramites y pago por concepto de derechos de
inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda establecidos en el Codigo Fiscal vigente
en la Ciudad de México, el presente Decreto, quedara sin efectos.

CUARTO. - Debera de inscribirse en el Registro Plblico de la Propiedad y Comercio,
previo pago de los derechos correspondientes de conformidad con lo dispuesto en
el Codigo Fiscal de la Ciudad de México, dentro de un plazo no mayor a los tres (03)
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meses, contados a partir del dia siguiente a la publicacion del presente Decreto en
la Gaceta Oficial de la Ciudad de México.

QUINTO. - El Congreso de la Ciudad de México, notificara el presente Decreto a la
persona promovente de la Modificacion al Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc, vigente, a través de la Comisién
dictaminadora, debiendo quedar constancia del expediente en términos de lo
dispuesto en la fraccion XVIII del articulo 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal.

X. Lugar, fecha, nombre y ribrica autégrafa de quienes presenten la
iniciativa de decreto;

Ciudad de México, a 16 de octubre de 2023

C. Sandra Nohemi Hernandez Tepale

Apoderada Legal de
“‘DESARROLLO EL COTERO” S. A. de C. V.

Xl. Si la iniciativa contuviere planos o cualquier otro documento
gréfico, los tales deberan ser claros y legibles, tanto en su version
impresa como en las electronicas, y

Se anexa anteproyecto arquitectdnico del proyecto de comercios y restaurante
propuesto, ANEXO 3y Reporte Fotografico del predio motivo de la modificacion de
la presente iniciativa y de su entorno urbano ANEXO 4, en formato impreso y
electronico con firma del solicitante, en ambos casos claros y legibles.
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Xll. Tratandose 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, debera
ubicarse dentro del poligono sobre el cual se pretenda que aplique
el texto normativo propuesto.

Se adjunta copia certificada por notario, de la credencial para votar de la C. Sandra
Nohemi Hernandez Tepale, Apoderado Legal de “DESARROLLO EL COTERO”
S. A.de C. V. ANEXO 8.
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