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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0163/2023, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinion respecto de la INICIATIVA CIUDADANA DENOMINADA DECRETO POR EL CUAL SE
MODIFICA EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO LOMAS DE CHAPULTEPEC
DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL
HIDALGO, PUBLICADO EL 06 DE SEPTIEMBRE DE 2021 EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD
DE MEXICO NUMERO 677 TOMO I, RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN CERRADA MONTE

IRAZU NUMERO 175, COLONIA LOMAS DE CHAPULTEPEC /I] SECCION, ALCALDIA MIGUEL
HIDALGO, C.P.11000.

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

. La iniciativa tiene como objetivo:

(...) Ia Modificacién al “Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo™, es aplicar Ia
zonificacion HM 5/30/Z (Habitacional Mixto, 5 niveles maximos de construccion, 30% minimo de &rea libre
y Densidad “Z", lo que resulte de la zonificacién), lo que permitiria construir un edificio de 5 niveles sobre
nivel de baqueta, para 12 viviendas en cuatro niveles y dos locales comerciales en planta baja, con una
superficie méxima de construccion en planta baja de 590.80 m2 con los usos serialados como Permitidos
en la Tabla de Usos del suelo de la zonificacién HM del PPDU Lomas de Chapultepec, y una superficie
maxima de construccion sobre nivel de banqueta de 2,954.00 m2, y un nivel bajo de nivel de banqueta
para estacionamiento, con una superficie de construccién de 844.00 m2. (...)

. 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 Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de
Chapultepec, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo,
publicado el 06 de septiembre de 2021 en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México, nimero 677, Tomo
| (PPDU Lomas de Chapultepec), se constaté que al predio ubicado en Calle Monte Irazi ndmero 175,
Colonia Lomas de Chapultepec Il Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo le es aplicable la zonificacién
H3/50/R Habitacional, 3 niveles maximos de construccién, 50% minimo de area libre, Densidad

! Iniciativa ciudadana con proyecto de decreto por el que se modifica el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo” publicado el 06 de septiembre de 2021 en Ia Gaceta Oﬁcfa}m

de la Ciudad de México numero 677 Tomo |, pag. 5.
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“R” una vivienda cada 1000 m?de terreno, con una superficie total del terreno de 870 m?2 y Cuenta
Catastral 035_405_10, como se muestra a continuacion:

Cuenla Catastral 035_405_10
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mﬁm A
t'. x \ Direcclén . p “D[X'k )
AL ©oab 4 A

¢ Qe Vi b Calle y Nimeror  MONTE IRAZU 175 onﬁp ;;'1 yerih \\

p : LOMAS DE CHAPULY ¢ : )

) colontat SEL':.}IDNE PULTEPEC Ul _ %‘

cédigo Pestali 11010 @ . . J}a

Buperficie del i e ¥ ' A

Pradio 8a0:en2 P-““ v\
! . GPHE \:

y e \
5 X 3 ! 8 -
-zomFchmONv i P
DE'O! GION: 0 JADASERRAMEZTEE o

il qpana 0l W 3,

; ot W %

< W

I [
3 5t °
: W ¥

g 5 |

g. o
2 WAL HOAD & .
. \Q\fb// \¢L Wame 2009 Deludadrin, saduvi Lt and®
Q&‘\\/\’ \%Q HC  HAGITACCHAL CONCTVERGH ENPUIA AL Predio Seleccionado
AL 5.4

3. La iniciativa objeto de estudio pretende modificar el PPDU Lomas de Chapultepec, para permitir la
zonificacion HM 5/30/Z (Habitacional Mixto, 5 niveles maximos de construccion, 30% minimo de area
libre y Densidad “Z”, lo que resulte de la zonificacion), lo que permitiria construir un edificio de 5 niveles
sobre nivel de baqueta, para 12 viviendas en cuatro niveles y dos locales comerciales en planta baja,
con una superficie maxima de construccién en planta baja de 590.80 m? con los usos sefialados como
Permitidos en la Tabla de Usos del suelo de la zonificacion HM del PPDU Lomas de Chapultepec, con
una superficie maxima de construccién sobre nivel de banqueta de 2,954.00 m2, y un nivel bajo de
nivel de banqueta para estacionamiento, con una superficie de construccion de 844.00 m?, justificando
su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

“La zonificacién H, asi como la Densidad de una vivienda por cada 1,000 m2 de terreno asignada al
predio de referencia y en la zona aledafia al mismo, ha contribuido a que un gran niimero de inmuebles
realicen cambios de uso de casa habitacién a ‘“oficinas clandestinas” o permanezcan
subutilizados, lo que evidencia la tendencia del deterioro en relacién con la manzana vecina al predio,
(...) sin embargo comparten la misma problematica vial y el mismo movimiento peatonal (...) afectado la

zona, provocando la existencia de inmuebles subutilizados y la existencia de usos diferentes a la
vivienda.”?

‘Con esta propuesta se lograria incrementar el uso de vivienda e incorporar comercios y servicios para la

zona habitacional, el suelo actualmente subutilizado se incorporarfa a la dinémica econémica y de vivienda
para la poblacién de la zona.

Dicho proyecto integrara y complementard los desarrollos ya existentes en la zona de estudio, el mismo
contempla acciones a partir de las necesidades actuales de la zona, como lo son, la movilidad, el
mejoramiento de la circulacién peatonal, medidas de ahorro de energia, reactivacién urbana a través del

impulso a las plantas bajas activas, realizar la mayor cantidad de actividades a distancias caminables,
atencion a la poblacién flotante, creacién de fuentes de trabajo.” 8

2 [bidem, pég. 7 y 8.

3 [bidem, pég. 8
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“(...) la densidad de poblacién en Ia zona de estudio es de 3.322 hab/km? la cual es muy baja considerando
la densidad de poblacién de la Alcaldia Miguel Hidalgo que es de 8927.8 hab/km?, esto como
consecuencia de que los predios solo permiten vivienda unifamiliar y resultan muy grandes para las
dinamicas habitacionales contemporéneas, lo que ha contribuido a que se realicen cambios de uso de
casa habitacion a “oficinas clandestinas”, incrementando la poblacion flotante, en deterioro de Ia estructura
urbana de la zona. (...)"*

(...) “los intentos por llevar acabo un desarrollo urbano controlado, homogéneoc y sustentabie 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 soporte técnico alguno. Esto impide dar atencién a las
necesidades actuales de la zona, principalmente atender Ias necesidades de vivienda a la poblacién mayor
y jJévenes en su demanda de un tipo de vivienda mas diversificada. (..)"%

En este sentido, el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec tiene como
objetivos primordiales los siguientes:

“lll. IMAGEN OBJETIVO

La Imagen-Objetivo del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec considera el
desarrollo urbano de manera sistémica e integral, considerando los principales retos ambientales,
socioecondmicos y urbanos, asi como de ordenamiento territorial tomando en consideracién los tres
niveles de planeacion (local, urbano y metropolitano).

OBJETIVO GENERAL
Mejorar las condiciones de vida de los habitantes del drea del Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Lomas de Chapultepec, mediante un desarrollo urbano ordenado, incluyente y responsable

medioambientalmente, que responde de manera sistémica e integral a los principales retos y
oportunidades sociales, urbanas y ambientales.

(-.)

ASPECTOS URBANOS

Promover estrategias que permitan un ordenamiento territorial equilibrado acompanado de instrumentos
que permitan el mejoramiento de la infraestructura, la fisionomia urbana ¥ la movilidad que fomenten Ia
recuperacion y el fortalecimiento del uso_habitacional sin incrementar de manera sustantiva la
intensidad o el numero de niveles. Esta estrategia esté respaldada por normas de ordenamiento

territorial que garanticen acciones urbanisticas que respondan a las distintas necesidades de los grupos
de poblacion (...)"*

Enfasis afiadido

De lo anterior se desprende que el PPDU Lomas de Chapultepec, busca mejorar las condiciones de
vida de los habitantes del area mediante un desarrollo urbano ordenado, incluyente y responsable
medioambientalmente, a través de estrategias que permitan un ordenamiento territorial equilibrado
que fomenten la recuperacién y el fortalecimiento del uso habitacional sin incrementar de manera
sustantiva la intensidad o el nimero de niveles, por lo que el objetivo de la presente iniciativa se
contrapone en su totalidad con su propuesta para realizar el cambio de la zonificacion H/3/50/R a

HM/5/30/Z.
™
* Ibidem, pag. 16 g
S Ibidem, pag. 24 &
° “Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lornas de Chapultepec, del Programa Delegacional de Desarrolio Urbano para la Delegacién Miguel =
Hidalgo” publicado el 06 de septiembre de 2021 en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México ndmero 677 Tomo I. p&g. 139. x
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4. Es conveniente sefialar que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, sefiala
en el apartado ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO que el 4rea se ha caracterizado por la
predominancia del uso habitacional unifamiliar, que en afios recientes ha presentado una pérdida de
poblacién derivada de cambios en las estructuras familiares y por la presencia de usos con mayor
intensidad, entre los que destacan los de oficinas y servicios, que han tenido impactos en las
condiciones de habitabilidad, movilidad, y saturacién de infraestructura. Por lo que dentro de sus

estrategias Demograficas y de Usos de Suelo prevalece la intencién de proteger el uso habitacional, a
saber:

“IV. ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO

- )

4.3 ESTRATEGIA DEMOGRAFICA

(.-.) con el fin de equilibrar las funciones habitacionales y econémicas, se promoveré la consolidacién de

las @reas comerciales y los servicios existentes al tiempo que se protegera el uso de habitacional* en sl
resto del area del PPDU-LCH. (...)"

4.6. ESTRATEGIA DE USOS DE SUELO

(o)

La estrategia de usos del suelo se basa en preservar el uso habitacional predominantemente
unifamiliar®, que es (...) uno de los elementos que han contribuido a la valorizacién de la zona. (...)"°8

Enfasis afiadido

Dicho lo anterior, se estima que el cambio de uso de suelo planteado en la iniciativa difiere con la
estrategia de vivienda que se basa en mantener la vocacion habitacional en la zona; por lo gue la
zonificacién HM (Habitacional Mixto) que incluye el uso comercial, se contrapone a lo sefialado en las
estrategias referidas, resultando inviable dicha modificacion.

Por otro lado, respecto a las densidades de vivienda en relacién con el cambio de la literal, el aumento

en el nimero de niveles, desplante y la superficie maxima de construccion, el proyecto propone lo
siguiente:

Zonificacién "HM 5/30/Z (Habitacional Mixto, 5 niveles méximos de construccién, 30% minimo de
area libre y Densidad “Z", (lo que resulte de la zonificacién)”, con el fin de construir un edificio
de 5 niveles sobre nivel de baqueta, para 12 viviendas en cuatro niveles y dos locales

comerciales en planta baja, con una superficie méxima de construccion en planta baja de 590.80
m2.

La zonificacién vigente aplicable es H/3/50/R, que establece que el predio debe contar con un area
libre del 50%; no obstante, la iniciativa ciudadana propone su reduccién para quedar Unicamente con
un 30% del total de la superficie del predio, lo que significa una disminucién de 168.80 m2.

Respecto a lo anterior, el PPDU Lomas de Chapultepec establece que “se mantendran los principales

paramentos originales en lo que respecta al area libre, restricciones frontales y laterales, asi como
alturas con el fin de mantener el caracter e identidad que le dio origen”.

7 Ibidem, pég. 141 .
% ) % Ibidem, pdg. 142 %
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En este sentido, es necesario comentar que el area libre en las edificaciones, permite la ventilacion e
iluminacion natural, lo que incide directamente en la disminuciéon en el uso de extraccion de aire
mecanica y en el uso de iluminacién artificial; es decir, se disminuye el consumo de energia en el uso
y operacion del elemento arquitecténico. De igual manera, el tamafio y orientacién del area libre permite
regular la temperatura interna de las edificaciones a efecto de alcanzar condiciones de confort de
acuerdo con los usos o actividades que se pretendan desarrollar dentro de los mismos.

Dicho lo anterior, al reducir las areas libres se estaria generando un mayor consumo energético
al necesitar de medios mecanicos para alcanzar condiciones de confort, por lo tanto se
considera que para atenuar estos efectos, las construcciones deben respetar el area libre
establecida por los Programas Delegacionales y/o Parciales aplicables, y que para el predio de
analisis corresponde al 50% de la superficie del predio.

5. Ahora bien, respecto al nimero de niveles, superficie de construccion y densidades e intensidades de
vivienda, el PPDU Lomas de Chapultepec en su apartado IMAGEN OBJETIVO sefiala dentro de sus
estrategias el fomentar la recuperacion y el fortalecimiento del uso habitacional sin incrementar de
manera sustantiva la intensidad o el numero de niveles, ademas de considerar un esguema que no

disminuya las areas verdes ni modifique la intensidad de construccion existente. Considerando ademas
una estrategia de vivienda bajo los siguientes términos:

“4.11. ESTRATEGIA DE VIVIENDA

La estrategia de vivienda se basa en mantener la vocacién habitacional de |a zona, consolidando este uso
del suelo, restringiendo los usos que no le son compatibles y promoviendo los que le son complementarios.
Asimismo, en casos muy especificos, se propone plantear el uso habitacional en régimen de condominio,
con la intencién de incrementar las unidades de vivienda pero con la_misma intensidad de
construccion. La estrategia busca promover la diversificacion en las tipologias de vivienda para atender

nuevos esquemas de vivienda entre los que se encuentran hogares nucleares, ampliados, compuestos,
unipersonales, esquemas de co-residentes etc. ™

Enfasis afiadido.

Por consiguiente, el aumento de manera sustantiva del nimero de niveles, superficie de construccion,
asi como densidades e intensidades de vivienda, difiere de las estrategias que buscan mantener las
mismas intensidades de construccidn. Resultando evidente que incrementar 2 niveles, 1,814.60 m2de

superficie maxima de construccion y un aumento de 1 a 16 viviendas se contrapone a lo establecido
en el PPDU Lomas de Chapultepec.

6. Es importante sefialar que de conformidad con el PPDU Lomas de Chapultepec, para el célculo de las
densidades e intensidades de construccién se aplica la Norma General de Ordenacién 1y la Norma
Particular “K” Célculo del nimero de viviendas permitidas y la superficie minima con la aplicacion de
literales, considerando para ello la superficie del predio de 844.00 m?y se realiza la comparativa de las

densidades con la zonificacidén secundaria aplicable H/3/50/R y la solicitada por el proyecto HM/5/30/Z,
lo que resulta en lo siguiente:

4 ¢ [bidem, pag. 142.
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Superficies constructivas de conformidad Superficies constructivas de conformidad
con la zonificacion H/3/50/R aplicable con la zonificacion HM/5/30/Z propuesta
Superficie del predio 844.00 m? Superficie del predio 844.00 m?
Desplante (50%) 422,00 m? Desplante (70%) 590.80 m?
Area Libre (50%) 422,00 m? Area Libre (30%) 253.20 m2
Superficie maxima de 2 Superficie maxima de 3
construccion 1,266.00 m construccion 2,854.00 m

Asimismo, el Programa Parcial vigente, dispone restricciones en cuanto a densidad e intensidad de
construccion, como se especifica en la Norma Particular “K" Célculo del nimero de viviendas
permitidas y la superficie minima con la aplicacion de literales, en relacién con la superficie del predio

y su densidad, por lo que conforme a la zonificacién vigente se permite la construccién de 1 (una)
vivienda.

Por lo que al proponerse una modificacion en la literal de R a Z, el niUmero de viviendas factibles se
calcularia dividiendo la superficie maxima de construccién permitida en la zonificacién, entre la
superficie de la vivienda definida por el proyecto, la cual, de conformidad con el PPDU Lomas de
Chapultepec, no podré ser menor a 180.00 m? de superficie minima de vivienda sin contar los indivisos
por lo que, si el proyecto fuera Unicamente habitacional, podrian construirse 16 viviendas.

No obstante, el proyecto que se pretende, cuenta con dos locales comerciales sin que la iniciativa
refiera informacion sobre la superficie o uso de los mismos, por lo que a efecto de poder comparar los
posibles impactos de la propuesta, se considerara un proyecto exclusivamente dedicado a la vivienda
pero con los niveles, desplante y densidad propuestos.

En este orden de ideas, para el célculo de los consumos para vivienda, se tomara como el niimero de
viviendas méaximas permitidas por la zonificacion, 1 (una) vivienda; y para el calculo de viviendas
propuestas, se toma |a superficie maxima de construccién de 2,954.00 m?y se divide entre la superficie

propuesta para vivienda de 180.00 m?, por lo que el resultado para el célculo de acuerdo a la
zonificaciéon propuesta es de 16 viviendas:

Densidades e intensidades de Densidades e intensidades de conformidad con
conformidad con la zonificacion la zonificacién HM/5/30/2
H/3/50/R
Viviendas factibles | 1 Viviendas factibles ] 16

. Ahora bien, por cuanto hace a los impactos que se generarian de aprobarse la iniciativa en comento,

se realiz6 un comparativo de la propuesta para 16 viviendas de conformidad con la zonificacion
HM/5/30/Z propuesta, respecto a la simulacién del escenario en que el mismo proyecto fuera para el

uso de vivienda con 1 vivienda de conformidad con la zonificacién secundaria permitida H/3/50/R,
para lo cual se considerd lo siguiente:

Medellin 202, piso 3, colcnia Raoma . A ERBEY A 103 1R A
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1. De lainiciativa para el predio ubicado en Calle Monte Irazi nimero 175, se desprende
que se proyecta destinar una superficie maxima de construccién de 2,954.00 m2, una
superficie de vivienda de 180 m? '° y una densidad Z.

2. Ahora bien, considerando la zonificacion propuesta, se determiné que el nimero de
viviendas, en relacién con la superficie de construccién y la superficie de las viviendas,
es de 16.

3. De conformidad con datos del indice de habitante por vivienda es de 3.4 (Encuesta
Intercensal 2015), lo que aplicado al proyecto objeto de analisis resulta en un total de
54.4 habitantes.

4. Considerando el nimero de habitantes se calculé la generacion de residuos sélidos =
(No. de habitantes X 1.071 kg/dia/hab (Inventario de Residuos Sdlidos de la CDMX,
2021) y consumo de agua = No. de habitantes X 150 I/dia’hab (SACMEX, 2022).

5. Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior,
para el uso de 16 viviendas se obtuvo una generacién diaria de 58.2624 kg de
residuos sélidos y un consumo diario de 8,160 litros de agua.

6. Para calcular el nimero de viviendas factibles con la zonificacién vigente, que asigna al
predio la literal de densidad R' (Una vivienda cada 1,000.00 m2 de terreno) el nimero
de viviendas se calculé dividiendo la superficie total del predio 844.00 m? entre 1,000.00
m?, obteniendo que se podrian construir 1 (una) vivienda.

7. De conformidad con datos del indice de habitante por vivienda es de 3.4 (Encuesta
Intercensal 2015), lo que aplicado al proyecto objeto de andlisis da como resultado un
total de 3.4 habitantes.

8. Considerando el nimero de habitantes se calculé la generacién de residuos sélidos =
(No. de habitantes X 1.071 kg/dia/hab (Inventario de Residuos Sélidos de la CDMX,
2021) y consumo de agua = No. de habitantes X 150 I/dia/hab (SACMEX, 2022).

9. Porlo que para el uso de suelo para vivienda se generarian diariamente 3.6414 kg
de residuos sélidos y se consumirian 510 litros de agua.

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

Uso de suelo destinado | Residuos Consumo de agua
(mismaeir%ao ie‘:e rc];gj]:;ruccién P oroonl genigagod? atotal I?Ba};
b 544 habitantes | 58.2624kg 160 it
rfioracnnel 3.4 habitantes 3.6414 kg 510 litros

Asi pues, considerando que la iniciativa que se opina pretende cambiar la zonificacion de H/3/50/R a
HM/3/30/Z, que equivale a incrementar 2 niveles, reducir el area libre e incrementar la de desplante,
incrementar la superficie maxima de construccidén y aumentar las densidades de vivienda; todo ello
conlleva un aumento del 1,600% en el nimero de viviendas y por lo tanto en la generacion de residuos

' La superficie indicada estd sefialada en la Norma Particular “K” Céleulo del nimero de viviendas permitidas y la superficie minima con la
aplicacion de literales, que consiste en la superficie minima de vivienda.

" El ndmero de viviendas que se puede construir depende de la superficie del predio, el nimero de niveles, el 4rea libre y la literal de densidad
que determina el Programa Parcial de Desarrolio Urbano.
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y el consumo de agua al dia, lo que implicaria un impacto significativo en la zona, pues con la densidad
de vivienda que se propone se pasarfia de 1 a 16 viviendas.

8. Finalmente, no pasa inadvertido que el proyecto propuesto incluye el uso de suelo comercial para dos
locales, de lo que ya se indicé la iniciativa no refiere informacion sobre superficie o uso de los mismos,
pero se sustenta en argumentos basados en el fortalecimiento y complemento de la estructura
econdmica existente en la zona, lo que difiere con la estrategia de vivienda que se basa en mantener
la vocacion habitacional en la zona. En tal sentido, si bien, el crecimiento econdémico resulta un tema
de suma importancia, éste debe considerar otros elementos, tales como la dimensién humana de la
economia y la dimension medio ambiental, por lo que se debe tener presente un objetivo ecoldgico que
considere la preservacion de los sistemas fisicos y biolégicos y todos los recursos naturales
involucrados, necesarios para que la ciudad se desarrolle de manera justa, segura, sana, accesible,
asequible, resiliente y sostenible, con el fin de promover la prosperidad y calidad de vida para todos
sus habitantes, lo cual no se ve reflejado en los argumentos sefialados en la iniciativa en estudio.

En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcién
de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y
obligaciones de los propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas habitantes de la Ciudad de
Mexico 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 i), IV, V y VI de
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos
son insuficientes para justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina DESFAVORABLE

la solicitud de iniciativa ciudadana.
Sin otro particular, reciba un cordial saludo.
ATENTAMENTE
LA-PROCURADOR
U\ \
MTRRA. MARIANA BOY TAMBORRELL

Medellin 202, piso 3, colonia Roma A RN BB AT
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad ce México sl O DEREe
Tel. 555265 0780 ext 11230 2k HERELHOS
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