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CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0379/2023, a través del cual solicita |a opinién en relacién a 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; CON RESPECTO AL
PREDIO UBICADO EN CALLE PEDREGAL, NO. 45, COLONIA LOMAS DE CHAPULTEPEC IV
SECCION, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, C.P. 11000, CIUDAD DE MEXICO PARA PERMITIR EL
USO HABITACIONAL CON SERVICIO DE ALIMENTOS, BEBIDAS EN GENERAL PARA
RESTAURANTE CON VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS EN 6 NIVELES MAXIMOS DE

CONSTRUCCION, 38% MfN{’MO DE AREA LIBRE Y 3 VIVIENDAS EN 898.26 m? DE SUPERFICIE
MAXIMA DE CONSTRUCCION,

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

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

(...) la modificacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec” del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano” para la Delegacion Miguel Hidalgo, decretado
por el Congreso de la Ciudad de México | Legislatura y publicado en la Gaceta Oficial de /a
Ciudad de México el 06 de septiembre de 20271 , para el predio ubicado en Calle Pedregal, No.
45, Colonia Lomas de Chapultepec 1V Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad
de Meéxico para permitir un uso del suelo “Habitacional con Servicio de alimentos,
bebidas en general para restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, en 6 niveles

maximos de construccion, 38% de drea libre y 3 viviendas en 898.26 m? de Superficie
Maxima de Construccién”.’

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrolio Urbano Vi
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,

! “Iniciativa Ciudadana Denominada: “Decreto por el cual se modifica el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, del

.j Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Ia Delegacidn Miguel Hidalgo para el cambio de uso de suelo en relacién con ef predio ubicado,,
en Calle Pedregal, no. 45, Colonia Lomas de Chapultepec IV Seccién, Alcaldia Miguel Hidaigo, C.P. 11 000, Ciudad de Mexico, Pag. 6. X
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Tomo | (PPDU Lomas de Chapultepec), se constaté que al predio ubicado calle Pedregal nimero
435, colonia Lomas de Chapultepec IV Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, le es aplicable la
zonificacion HOCS/3/30/Z (Habitacional, Oficinas, Comercio y Servicios, 3 niveles maximos de

construccion, 30% minimo de area libre, densidad “Z"), cuenta con una superficie de terreno de
244,27 m? y Cuenta Catastral 035_105_33.
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3. Lainiciativa objeto de estudio pretende modificar el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas
de Chapultepec” (PPDU-LCH), con base en los siguientes argumentos:

(...) El proyecto Pedregal 45 tendra un impacto positivo en el desarrollo urbano de Lomas de
Chapultepec al recuperar vivienda ante la problemética de la pérdida de este uso por la
sustitucion de oficinas, comercio y servicios; situacién que pone en riesgo la funcién
habitacional. (...) ?

(...) El proyecto Pedregal 45 ofrecera 3 departamentos, cada uno contard con 3 dormitorios,
2 bafios, sala, comedor, balcén, cocina, cuarto de lavanderia, despensa y cuarto de blancos,
el disefio aprovecha la iluminacién natural y la terraza tendré vista a la calle. Los tres primeros
niveles tendran un uso de servicio de restaurante, el edificio tendra capacidad para 18 cajones
de estacionamiento y 7 biciestacionamientos. (...)?

(...) De ser aprobada la Iniciativa de Decreto, Pedregal 45 se sumaré a los proyectos de
inversion que buscan mejorar la economia de los habitantes de la Ciudad de México quienes
resintieron los efectos de la recesién econdémica, al incidir en el crecimiento de los empleos, 60
empleos directos y 40 indirectos durante la construccion, mientras que se generardan 30
empleos directos y 20 indirectos durante la operacion. (...)*

2 bidem, pég. 6.

3 lbidem, pég. 19.
4 Ibidem, pég. 23. ;
Mecellin 202, piso 3, colonia %orsm
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Es de sefialarse que con esta iniciativa se pretende crear oferta de vivienda en la zona y servicio
de restaurante, proyecto que consiste en un edificio de 6 niveles con 1 semisétano y 2 sétanos,
que se ocuparan para 18 cajones de estacionamiento y 7 biciestacionamientos en una superficie
bajo nivel de banqueta de 502.28 m2y en una superficie de construccion sobre nivel de banqueta
de 898.26 m?, de los cuales la planta baja (primer nivel), nivel 2 y 3, seran destinados para el uso

de restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, mientras que los niveles 4, 5 y 6 se destinarian
para albergar 3 viviendas.

En virtud de lo anterior, es de sefialar que de conformidad con la Tabla de Usos de Suelo del
citado Programa Parcial, en la zonificacion aplicable al predio en cuestion se prohibe el uso de

restaurante con venta de bebidas alcohdlicas: siendo que actualmente en el predio ya opera
un restaurante.

Por lo que respecta a la densidad de vivienda, el Programa prevé en la Norma de Ordenacién
particular K. "Calculo del nimero de viviendas permitidas y la superficie minima con la aplicacién
de literales®, que en Ia literal Z la superficie minima de vivienda es de 180 m? sin contar indivisos.
No obstante, la Iniciativa que se analiza, si bien establece de facto el nimero de viviendas gue se

pretenden construir, no establece al extremo una densidad de vivienda, elemento que compone la
zonificacion de un inmueble.

Ahora bien, de la revisién de la memoria descriptiva del proyecto que se pretende con Ia iniciativa
que se analiza, que del nivel 1 (pb), 2 y 3, se destinaria al uso de suelo para restaurante con venta
de bebidas alcohdlicas, manejando en todo momento, que Unicamente operara un establecimiento
mercantil (restaurante con venta de bebidas alcohdlicas), sin embargo de los planos
arquitectdnicos se da cuenta que cada planta destinada a este uso, cuenta con cocina
independiente, es decir de otorgarse el cambio de uso de suelo, podria darse el caso que no solo

se autorice un restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, sino tres por las caracteristicas antes
descritas.

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec tiene como objetivos
primordiales los siguientes:

“ll. IMAGEN OBJETIVO

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

OBJETIVO GENERAL

Mejorar las condiciones de vida de Jos habitantes del area 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.

(..)"

® Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas

Hidalgo” publicado el 06 de septiembre de 2021 en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México ndmero 677 Tomo I. Pag. 165.

& “Ibidem. pag. 139 y 140.
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De lo anterior se desprende que el PPDU Lomas de Chapultepec, busca mejorar las
condiciones de vida de los habitantes del 4rea 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. En
concordancia con lo anterior, es importante sefialar que el mismo Programa Parcial de Desarrollo
Urbano Lomas de Chapultepec, prevé que a efecto de otorgar certeza juridica en cuanto a los
aprovechamientos que le corresponde a cada inmueble dentro del @&mbito de aplicacién del mismo,
determina cémo deber4 conformarse a la zonificacién de un inmueble (uso de suelo, niveles o

altura, &rea libre y densidad de vivienda), por zonas o colonias.

Por otro lado, cabe sefialar, que esta Procuraduria se encuentra analizando dos solicitudes mas
de cambio de uso de suelo que versan sobre los inmuebles ubicados en la Calle Pedregal 37 y
Pedregal 47, Colonia Lomas de Chapultepec IV Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo, inmuebles que
fisicamente son colindantes con el inmueble que nos ocupa, tal como se observa en la siguiente

imagen:
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Pedregal 45 Pedregal 47

« Pedregal 37

Al respecto, a efecto de atender la presente solicitud de cambio de uso de suelo, resulta relevante
sefialar que las tres solicitudes, buscan la modificacién tanto de zonificacién como de uso
de suelo, con caracteristicas similares, es decir, del nivel 1 (pb), 2 y 3, se destinaria al uso
de suelo para restaurante con venta de bebidas alcohélicas (todos los niveles con uso de
suelo para restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, cuentan con cocinas
independientes) y los tres niveles restantes destinados a uso de suelo habitacional, que si bien
de las referidas solicitudes, no se da cuenta de que se pretenda la fusién de los tres inmuebles,
tampoco se considerael impacto que generaria la construccion de hasta 9 establecimientos
con giro de restaurantes con venta de bebidas alcohdlicas, en lo particular por el ruido gque
se generaria por la operacién de dichos establecimientos, la poblacién flotante que se

integraria a la zona, asi como el aforo vehicular en la misma.

Medellin 202, piso 3, colenia Rusa
alcaldia Cuaunhtémoc, C.P. 067C¢2, Ciudacd de Méxiczo

Tel. 555265 0780 ext 110300
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Dicho razonamiento, atiende a los objetivos que busca el mismo Programa Parcial, pues de la
revision a la tabla de usos de suelo del mismo instrumento, se desprende que el uso de suelo para
restaurante con venta de bebidas alcohdlicas Ginicamente se encuentra permitido en la zonificacién
Habitacional Mixto, misma que prevé la convivencia de vivienda unifamiliar y plurifamiliar con uso

de suelo comercial, pero que solamente con predios que cuenten con frente a corredores urbanos,
situacion que en el caso particular no acontece.

De aprobarse la presente iniciativa de cambio de uso de suelo, se contrapondria con el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, en su apartado de Imagen Objetivo ya
sehalado en parrafos anteriores, pues como se indico, el objetivo general de dicho Programa
Parcial es mejorar las condiciones de vida de los habitantes de la zona, por medio de un desarrollo
urbano ordenado, por lo que de otorgarse el cambio solicitado esto no aconteceria; ya que los
impactos urbanos en la zona se incrementarian de manera significativa en cuanto a movilidad,
factibilidad de servicios, generacion de residuos sélidos urbanos, etc. y si se incrementara a 3
niveles en los predios colindantes seria punto de partida de nuevas solicitudes que en su conjunto

propiciaran cambios en la estructura urbana y la mezcla de uso similares a los de un corredor
urbano.

Finalmente, si bien el crecimiento econémico como lo plantea la iniciativa resulta un tema de suma
importancia, ésta debe considerar |la dimension medio ambiental, debiendo tener presente la
preservacion de los sistemas fisicos, bioldgicos y todos los recursos naturales involucrados,
tutelando asi derechos inherentes a las personas, referentes al derecho a la ciudad, agua, salud,
vida, por mencionar algunos, por lo que es necesario, que la ciudad se desarrolle de manera justa,

Ségura, sana, accesible, asequible, resiliente y sostenible, a fin de promover la prosperidad y
calidad de vida para todos.

En razon de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcion de desarrollo sustentable de |a 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 i), IV, V y
Vlde 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 |[a solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin

otro particular, reciba un cordial saludo.
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