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DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN 7
PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA

DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0259/2023, a través del cual, solicita a esta Procuraduria emita
opinion respecto de la “INICIATIVA CIUDADANA PARA CAMBIO DE USO DE SUELO DEL PREDIO
UBICADO EN CALLE CARRETERA MEXICO-CUERNAVACA 4365, COLONIA PUEBLO
CHIMALCOYOTL, ALCALDIA TLALPAN, CIUDAD DE MEXICO, POR EL QUE SE MODIFICA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO EN TLALPAN, PUBLICADO EN LA
GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL 13 DE AGOSTO DE 2010."

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

1. La iniciativa tiene como objetivo:

(...) modificar el Programa Parcial de Desarroflo Urbano Pueblo Chimalcoyot! el cual se encuentra en proceso de
formulacién y aprobacion (...) para permitir el de Uso de Suelo habitacional plurifamiliar de cuatro niveles, 30% de
area libre, densidad Baja, una vivienda por cada 100.00 m2 de terreno y ndmero de viviendas 15 con un semisotano,

en el predio ubicado en Carretera Mexico-Cuernavaca, 4365, Col. Pueblo Chimalcoyotl, Alcaldia Tlalpan, Ciudad de
Mexico, de superficie total de 562.00 m2, (...)!

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, asi como del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU)
para la Delegacion Tlalpan del Distrito Federal, se obtuvo que el predio referido se identifica también
con domicilio en Cerrada Clavel Norte nimero 81 colonia Chimalcoyotl, con una superficie de 562 m2,
siendo aplicable la zonificacion H/3/40/MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 40%
minimo de area libre y Densidad MB (Muy baja, una vivienda cada 200.00 m?2 de terreno), Superficie
Maxima de Construccion (Sujeta a restricciones®) 1011m, Nimero de Viviendas Permitidas 3, ubicado
ademas dentro de los poligonos de Area de Conservacién Patrimonial.

\J
1 Iniciativa ciudadana con proyecto de decreto por el que se modifica el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Pueblo Chimalcoyotl”, pag. 4
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Ademas, es necesario sefialar que le es aplicable la Norma de Ordenacién sobre Vialidad en Autopista
Meéxico — Cuernavaca E-W Calzada de Tlalpan a Cerrada de Nifios Héroes, que sefiala Tramos y
Restricciones consistentes en HC3/30/R y un 25% de incremento a la demanda reglamentaria de
estacionamiento y una restriccién de remetimiento de construccién en una franja de 6.00m de ancho
al frente del predio a partir del alineamiento, dando la posibilidad a la siguiente zonificacién:
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3. De la revisién de los archivos de esta Procuraduria, es importante sefialar que se identifica que
actualmente se est4 sustanciando un procedimiento administrativo de investigacién bajo el numero de
expediente PAOT-2023-637-SOT-189, por posibles incumplimientos en materia desarrollo urbano
(zonificacion), construccion (obra nueva), ambiental (derribo de arbolado) y factibilidad de servicios,

por las actividades que se realizan en el inmueble ubicado en Autopista México Cuernavaca nimero
=&y . 4365 (antes Cda. Clavel Norte nlimero 81), colonia Pueblo Chimalcoyotl, Alcaldia Tlalpan.

2

z/ Medellin 202, pisoc 3, colonia Roima CIUDAD INNOVADORA
alcaldia Cuauhtémse, C.P. 06700, Ciudad de Maxico LAl Yr\‘l?;l-"}l"ﬁ;'!t:lf{!\}“l‘()‘i;
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4. Lainiciativa objeto de estudio pretende modificar el “Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para

la Delegacion Tlalpan del Distrito Federal”, hoy Alcaldia Tlalpan de la Ciudad de México, que se
encuentra en proceso de formulacion y aprobacién, para permitir el Uso de Suelo habitacional
Plurifamiliar con densidad baja para una vivienda por cada 100 m?, 4 niveles, semisétano y 30% de
area libre en el predio en comento, justificando su pertinencia con base en los siguientes argumentos;

“(...) de autorizar la modificacion (...) se estaria facilitando el desarrollo urbano dindmica econémica que actualmente
Se encuentra en proceso de consolidacion en la colonia Chimalcoyotl, especificamente sobre la Carrefera México-

Cuemavaca (...) el predio se estaria integrando al paisaje contiguo inmediato de actividades como servicios
comerciales y actividades compatibles con los usos habitacionales (..)%2

“(...) La Carretera México-Cuemavaca al seruna via principal cuenta con variedad de comercio por lo que se encuentre
[sic] con gran importancia econémica a nivel estatal, el comportamiento secundario se caracterizé por el incremento
poblacional en la zona haciéndose acreedor de incremento en el comercio cubriendo en su mayoria productos de
primera necesidad por lo que el aumento de una vivienda digna y sustentable en la zona es de gran apoyo para la
ciudadania que ahi habita, generando un circulo redituable para todos {(...)"

“(...) La colonia que es mayormente residencial cuenta con una dindgmica urbana integral en la cual cuenta con
avenidas principales que genera un comercio Importante y una movilidad por parte de Ia poblacién mas practica con
la finalidad de que la poblacién evite su movilidad a zonas de marginacion o incluso zonas de conservacion forestal

(...) el crecimiento es inevitable y su necesidad de vivienda privada en zonas més cercanas a su ambito laboral
contribuyendo a la disminucién de trafico terrestre(...)"

De lo anterior se desprende que las justificaciones no sefalan beneficios directos o soluciones
especificas a la zona o incluso al predio donde se pretende realizar el cambio de uso de suelo,
resultando evidente que los planteamientos vertidos son contrarios a la Fundamentacion y Motivacién;
Imagen Objetivo; Estrategia de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano en Tlalpan, toda vez, que dicho programa reconoce que el
crecimiento alcanzado durante las Ultimas décadas, las condiciones fisicas del territorio y el proceso
de transformacién econémica, politica y social, hacen necesaria la tarea de revisar, modificar y
actualizar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Tlalpan, por lo que de un andlisis a
diversos aspectos demograficos, econémicos, sociales, territoriales y ambientales, se defini6 la imagen
objetivo del programa, la cual pretende llevar a la Ciudad de México en lo general y a la Delegacién
(hoy Alcaldia) Tlalpan en lo particular, “Hacia un Nuevo Orden Urbano” que se sustenta en la definicién
de acciones y lineas estratégicas con orientaciones a corto, mediano y largo plazo, que permitan
promover la participacién corresponsable de todos los actores en el proceso de desarrollo urbano-
ambiental y ordenamiento del territorio, a través de mecanismos agiles de planeacién, regulacion,
fomento, control, vigilancia, coordinacién y concertacion.®

-
M\
N

*Ibidem, pégs.4y 5 VSR

 Ibidem, pag. 6 o

*Ibidem, pags. 6y 7
5 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Tlalpan, publicado en la Gaceta Oficial del entones Distrito Federal el 13 de agosto de 2010, pags. 4y
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5. Ahora bien, con relacion a la Imagen Objetivo del PDDU-Tlalpan, es necesario sefialar que éste se
basa en los principios de un Nuevo Orden Urbano de la Ciudad bajo el marco del desarrollo
sustentable, partiendo asi de tres elementos fundamentales:

o Una Ciudad con Equidad,
¢ Sustentabilidad y
e Competitividad®

En ese tenor, buscando dar impulso al uso del suelo de manera optima, resulta necesario la
identificacion de las caracterfsticas actuales, en funcién de los siguientes aspectos: disponibilidad de
servicios de infraestructura; ventajas comparativas de ubicacion; capacidad de absorcién de impactos;
y viabilidad y factibilidad para la introduccién de medidas de mitigacion’. En este sentido, la
disponibilidad de los servicios de infraestructura constituye una limitante para la ubicacién de usos que
generan una alta demanda, siendo el caso del predio objeto de anélisis, aunado a la limitante de
disponibilidad de agua para la Alcaldia Tlalpan.

En razon de lo anterior, la Estrategia del Desarrollo Urbano del PDDU-Tlalpan tomé en consideracion
la traza de los barrios y colonias que integran el area urbana de Tlalpan, y con base en ello definié
cudles de ellas por limitaciones de circulacion vehicular no se deben redensificar y cudles estan en
condiciones de poder atender nuevas zonificaciones que permitan su redensificacién, por lo que el
objeto de permitir mayores densidades en ciertas areas est4 relacionado a la politica de contencién de
la mancha urbana més alla de la Linea de Conservacién Ecolégica®, es por ello que los argumentos
dentro de la iniciativa, no resultan congruentes con los objetivos perseguidos por el PDDU-Tlalpan.

6. Ahora bien, otro objetivo de la Estrategia de Desarrollo Urbano del PDDU-Tlalpan que no considera la
iniciativa en analisis, es el referente a la conservacion del patrimonio cultural urbano. En efecto, el
inmueble objeto de la iniciativa se ubica dentro de un Area de Conservacion Patrimonial, es decir, “(...)
areas que tienen un valor histérico, arqueolégico, artistico o cultural, asi como las que, sin estar
formalmente clasificadas como tales, presentan unidad formal y otras propiedades que requieren

atencién especial para mantener y potenciar sus valores (...)".

Lo anterior es asi toda vez que en ninguno de los argumentos vertidos en la iniciativa, incluyendo los
razonamientos sobre la constitucionalidad y convencionalidad del decreto propuesto, se incluye el valor
patrimonial arquitecténico de la zona en la que se ubica el predio objeto de la misma y la manera en
que el proyecto respetara las caracteristicas del contexto patrimonial, asi como las referencias del
disefio de los inmuebles afectos al patrimonio cultural urbano. Aunado a que, de las documentales
anexas a la iniciativa no se advierte solicitud de opinién a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
de la Ciudad de México, autoridad competente por encontrarse en zona patrimonial, sobre el proyecto

6 Ibidem, pag. 86

7 Ibidem, pég. 86

glbidem, pag. 88

? |bidem, pag. 96
Medellin 202, piso 3, colenia Roma : S S
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pretendido, ni de una memoria descriptiva que permita identificar las caracteristicas del proyecto en
estudio.

Por lo que es importante sefialar, que las edificaciones que se proyectan en Area de Conservacion
Patrimonial de la Ciudad de México, deben sujetarse a las restricciones de materiales, acabados y
demas que senale la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el Instituto Nacional de Antropologia
e Historia y el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura en el ambito de su competencia, de
conformidad con el articulo 121 del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, aplicable en Ia
Ciudad de México, precepto que se cita para pronta referencia:

Articulo 121.- Las edificaciones que se provecten en Areas de Conservacion Patrimonial o inmuebles afectos al
patrimonio culftural urbano de la Ciudad de México delimitadas e indicados en los Programas General, Delegacionales
v/o Parciales. deben sujetarse a las restricciones de altura. vanos, materiales, acabados, colores v todas Jas demas
gue sefiale la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, en los términos que establecen las Normas de Ordenacion
de los Programas de Desarrollo Urbano v las Normas: asi como las que sefialen el Insfituto Nacional de Antropologia

€ Historia y el Instituto Nacional de Bellas Artes. en el ambito de su competencia, de acuerdo con lo sefialado porla
Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos.

Reforzando lo anterior, es importante precisar que dentro de los archivos de esta Procuraduria, se
cuenta con el oficio SEDUVI/DGOU/DPCUEP/1287/2023 de fecha 20 de abril de 2023, mediante el
cual la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de Meéxico, hizo del conocimiento a
esta Entidad que para el predio objeto de andlisis se emiti®6 un Dictamen Técnico en Area de
Conservacién Patrimonial para un proyecto de obra de nueva consistente en 3 niveles para una
vivienda y oficinas, proporcionando 11 cajones de estacionamiento; siendo este un proyecto diverso
en su totalidad al que se indica en la presente iniciativa.

. Por otra parte, es importante mencionar que el PDDU-Tlalpan establece para el predio o‘bjeto de la

medegiiln

presente opinién, una doble zonificacidn, la zonificacién primaria que es H/3/40/MB (Habitacional, 3
niveles de altura maxima, 40% minimo de area libre, densidad Muy Baja, 1 vivienda por cada 200 m?
de terreno), nimero maximo de viviendas: 03; y, la zonificacion HC/3/30/R (Habitacional con Comercio
en Planta Baja, 3 niveles de altura maxima, 30% minimo de area libre, densidad Restringida, 1 vivienda
por cada 500 m? de la superficie total del terreno), nimero maximo de viviendas permitidas: 01, que le
concede la Norma de Ordenacion sobre Vialidad en Autopista México — Cuernavaca en el tramo E —
W de: Calzada de Tlalpan a Cerrada de Nifios Héroes (25% de incremento a la demanda reglamentaria
de estacionamiento y una restriccion de remetimiento de construccion en una franja de 6.00 metros de
ancho al frente del predio a partir del alineamiento), siendo que esta Ultima zonificacién restringe la
cantidad de viviendas que podrian desarrollarse en el predio a 1.

En razdn de lo anterior, por cuanto hace a los impactos generados por la iniciativa para modificacién
del uso del suelo del predio ubicado en Carretera México-Cuernavaca, 4365, Col. Pueblo Chimalcoyotl,
Alcaldia Tlalpan, si bien no hay una memoria descriptiva que especifique las caracteristicas del
proyecto pretendido, con la finalidad de tener una referencia de los impactos que dicha iniciativa
generaria, se realizé un andlisis comparativo de la propuesta respecto del uso de suelo Habitacional
para 3 viviendas (actualmente permitido por la zonificacién primaria establecida en el PDDU-Tlalpany

zolonie Roma
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que le concede mayor niimero de viviendas a desarrollar en el predio) con respecto a la simulacién del

escenario en que el proyecto fuera para el uso Habitacional Plurifamiliar para 15 viviendas (nimero de
viviendas pretendidas), para lo cual se consideré lo siguiente:

1.

De la iniciativa para modificacion de uso del suelo para el predio ubicado en Carretera México-
Cuernavaca 4365, Col. Pueblo Chimalcoyotl, Alcaldia Tlalpan, para calcular el numero de

viviendas factibles para el uso de suelo habitacional, al predio se le permite la construccién de 3
viviendas'®,

. Con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, el promedio de ocupantes

por vivienda es de 3.4 personas'’.

. Con el numero de habitantes se calculé la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. X 1.071

kg/dia/hab (SEDEMA, 2021)"2y consumo de agua = No. Hab. X 150 l/dia/hab (SACMEX, 2022)'.

. Por lo que para el uso de suelo para vivienda unifamiliar se generarian diariamente 10.71 kg de

residuos sdlidos y se consumirian 1500 litros de agua.

. De la iniciativa para modificacién de uso del suelo para el predio ubicado en Carretera México-

Cuernavaca, 4365, Col. Pueblo Chimalcoyotl, Alcaldia Tlalpan, para calcular el nimero de

viviendas factibles para el uso de suelo habitacional plurifamiliar, se pretende la ejecucion de 15
viviendas.

Con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, el promedio de ocupantes
por vivienda es de 3.4 personas'.

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

Por lo que para el uso de suelo para vivienda plurifamiliar se generarian diariamente 54.62 kg de
residuos solidos y se consumirian 7,650 litros de agua

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

Resi
Uso de suelo esiduos Consumo de agua

: generados total total
destinado Aforo total kg x dia I'x dia

10 habitantes 10.71 kg 1500 litros

Habitaciona‘ll — . 7
Plutitamiliar 51 habitantes 54.62kg 650 litros

Y ppDU- Tlalpan. :
11 Encuesta Intercensal 2015 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
12Inventario de Residuos Sélidos de la Ciudad de México 2021, Secretaria de! Medio Ambiente de 12 Ciudad de México, 2021,

13 Slstema de Aguas de la Ciudad de México, 2022
4 Encuesta Intercensal 2015 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia,
%% Inventario de Residuos Sélidos de la Ciudad de México 2021, Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, 2021,

'° Sistema de Aguas de la Ciudad de México, 2022,
Medelilin 202, piso 3, colecnia Rormsm
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Del analisis comparativo entre el uso de suelo Habitacional Unifamiliar y el Habitacional Plurifamiliar,
se advierte una mayor generacion de residuos y consumo de agua para este Ultimo.

8. Otro elemento que es importante precisar, proviene en especifico de los planos arquitecténicos, toda
vez que estos indican que el proyecto contara con 13 cajones de estacionamiento. No obstante, al no
especificar la superficie de cada vivienda no se cuenta con elementos necesarios para determinar el
numero de cajones de estacionamiento que se requieren conforme a las Normas Técnicas
Complementarias del Proyecto Arquitectonico. No obstante, de conformidad con las citadas Normas
cada vivienda plurifamiliar debe contar con al menos 1 cajon de estacionamiento, por lo que el proyecto
propuesto requeriria 15 cajones y no de 13 como se refiere en sus planos.

Aunado a todo lo anterior, la iniciativa no propone medidas de integracién de los impactos que
producira el proyecto pretendido en el consumo de agua, generacion de residuos e impacto en la
movilidad por el incremento en el nimero de cajones de estacionamiento.

Finalmente, si a lo anterior se suma la falta de informacioén técnica del proyecto que se pretende
€jecutar y las diferencias en las superficies del predio indicadas en la Iniciativa Ciudadana que se
atiende, el instrumento publico con el que acredita la propiedad y los planos arquitectonicos
presentados, resulta evidente |a falta de certeza respecto a las caracteristicas del proyecto pretendido.

En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcion
de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y
obligaciones de los propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas habitantes de la Ciudad de
México y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asi como transparentar y ordenar el
desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso D, IV, VyVlde
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos

son insuficientes para justificar la modificacion pretendida, en consecuencia determina DESFAVORABLE
la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
LA PROCURADORA
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