o

r—
RS

PROCURADURIAAMBIENTALY DEL ORDENAMIENTO

A [i’!. PAOT TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
SOBIERNDDE LA, | Z < OFICINA DE LA PROCURADORA
CIUDAD DE MEXICO s, —\
{‘%ﬁ\ CONISION DE BESARNCI Lo L 7~ N\
B ; (D 2023
s LRANA j L Francisco
« 4 11 aneg LT~ E By -:a VIH‘A
fae, 11 UL 57\\ { T s
R ) J § DO
Rec,blé.rj}m,}aj‘ ;,,ﬂu\ga | Ciudad de México, a 07 de julio de 2023.
b S f PAOT-05-300/100-084-2023
Hora: <> 30 (1\7 |

DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN
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PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0564/2023, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinién respecto de la Iniciativa Ciudadana denominada Decreto por el cual se modifica el “Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Tlalpan”, publicado el 13 de agosto de 2010 en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal; respecto del predio ubicado en calle Carrasco No. 46, colonia
Cantera Puente de Piedra, Alcaldia Tlalpan, C.P. 14040, Ciudad de México, por cuanto hace a la
zonificacion para el uso del suelo “Habitacional”, en un predio con una superficie de 7,982 m?
comprendido, por 27 Edificios en 6 niveles. En planta baja se contaré con 52 viviendas, los niveles 1,
3 y & contaran con 69 viviendas cada uno, el nivel 2 ¥ 4 con 86 viviendas por nivel, para un total de
431 Viviendas nuevas y 325 cajones de estacionamiento. La superficie total construida sobre nivel de
banqueta seré de 28,935.12 m?, un semisétano (b.n.m.b.) cub. con una superficie 6,662.88 m? y con
una superficie de area libre de 2,982.03 m? (37.36%)).

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

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

(...) Modificar la zonificacién asignada al predio ubicado en calle Carrasco No. 46, colonia Cantera
Puente de Piedra, Alcaldia Tlalpan, C.P. 74040, Ciudad de Meéxico, que actualmente es: E/3/60
(Equipamiento, 3 niveles méaximo de construccion, 60% minimo de area libre)."

(...) para permitir el uso del suelo “Habitacional” en un predio con una superficie de 7,982 m?2
comprendido, por 27 Edificios en 6 niveles. En planta baja se contaré con 52 viviendas, los niveles 1, 3

¥ & contaréan con 69 viviendas cada uno, e/ nivel 2 y 4 con 86 viviendas por nivel, para un total de 431
Viviendas nuevas y 325 cajones de estacionamiento. La superficie total construida sobre nivel de
banqueta serd de 28,935.12 m? un semisétano (b.n.m.b.) cub. con una superficie 6,662.88 m? y con
una superficie de érea libre de 2,982.03 m? (37.36%).2

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, se constatd gue al predio ubicado calle Carrasco No. 46, colonia

* Cantera Puente de Piedra, Alcaldia Tlalpan, se identifica dentro de dicho portal con la Cuenta
Catastral 053_418_40y con la direccién cita en Prolongacién Carrasco nimero 48, colonia Cantera

" Iniciativa de Decreto por el cual se reforma el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacicn Tlalpan publicado el 13 de

agosto de 2010 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal; respecto del predio ubicado en calle Carrasco No. 46, colonia Cantera Puente de Pr'edr%}c
Alcaldia Tlalpan, C.P. 14040, Ciudad de México, pag. 5. \
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Puente de Piedra, Cédigo Postal 14040, con una superficie de 5484 m2, con la zonificacién:
Equipamiento Publico y Privado, 3 niveles maximos de construccion, 60% de area libre y una
superficie maxima de construccion (sujeta a restricciones*) de 6581m. Asimismo, le es aplicable la
zonificacién Habitacional con Comercio en Planta Baja, 3 niveles maximos de construccion,
densidad B ( Baja, una vivienda cada 100.0 m2 de terreno) o bien, % de Area Libre, 40 m2 minimo
por vivienda, con una Superficie Maxima de Construccién Sujeta a Restricciones*) 9871 y con 55
viviendas permitidas, de acuerdo a la aplicacién de Norma de Vialidades.
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Es necesario sefialar que lo anterior resulta diverso a lo sefialado en el Certificado Unico de
Zonificacion de Uso del Suelo, folio nimero 73673-151CSMI19D, para el predio ubicado en la calle
Carrasco No. 48, colonia Cantera Puente de Piedra, Alcaldia Tlalpan, el cual fue presentado por el
promovente, ya que indica que la superficie del predio corresponde a 7982.00 m? o cual representa
2498 m? de diferencia con los 5484 m? que sefiala la informacién de la plataforma SIG CiudadMX,
de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México. Aunado a ello, la

presente iniciativa indica en todo momento como referencia el nimero 46 de la calle Carrasco,
mientras que el Certificado y la Plataforma contemplan el numero 48, resultando asi informacion
imprecisa que motiva la falta de certeza juridica.
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I ZONIFICACION

iSe Cerifica, que de acuerdo al DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO|
[PARA LA DELEGATION TLALPAN DEL DISTRITO FEDERAL, aprobada por la H. Asamblea Logislativa del Distnio Fedeoral y
| Publicado on la Gaceta Oficial de! Distrito Federal ol 13 do agosto de 2010, para efectos de obhgatoriedad y cumplimianto por
rparto do particulares y autoridades, determina gque al predie o inmueble do reforencia le aplico la zonificaci&n: E/360

{Equipamiento Publico y Privado, 3 niveles maximo de construccion, 60% minimo de arca libre). Superficic Maxima dc
|Construccidn: 6.580.80 .

La iniciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia a partir de diversos argumentos que
se consideran que son inexactos y contrarios a la Fundamentacién y Motivacion, Imagen Objetivo,
y Estrategia de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial del Programa Delegacional de
Desarrolio Urbano en Tlalpan; en primer término, el documento técnico anexo 2 de la iniciativa
denominado "Memoria Descriptiva del Proyecto Arquitectdnico”, plantea argumentos inexactos
pues sefnala que es susceptible de aplicacion la Norma General de Ordenacion No. 26 "Norma para
Incentivar la Produccién de Vivienda Sustentable, de interés Social Popular", publicada en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 10 de agosto de 2010, bajo el siguiente argumento:

‘(...) Por localizarse dentro de los limites del 3er territorio, comprendido entre el Anillo Periférico y los
limites de la Ciudad le aplica la zonificacién directa H/5/20/Z (Habitacional,5 niveles méximos de
construccion y 20% minimo de area libre) que le concede la Norma General de Ordenacién No 26,
"Norma para Incentivar Ia Produccién de Vivienda el Sustentable, de interés Social y Popular"-
Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal dia 02 de Septiembre de 2021-; en donde el
aprovechamiento del uso de suelo solicitado PARA LA CONSTRUCCION DE 431 (CUATROCIENTOS

f; _ TREINTA YUNO) VIVIENDAS, CON UN PRECIO FINAL DE VENTA POR VIVIENDA DE HASTA 30
:"_Vn/

VECES EL SALARIO MINIMO ANUALIZADO (VSMA) INCLUYENDO CAJON DE
ESTACIONAMIENTO, PARA UNA SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION DE 28,935.12 m2-
Sujeta a restricciones”, EN EL TOTAL DE PREDIO esta PERMITIDO ()
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En este sentido, respecto a la Norma General de Ordenaciéon No. 26 "Norma para Incentivar la
Produccién de Vivienda y Sustentable, de interés Social Popular”, es importante sefialar que, si
bien dicha norma se encuentra vigente, lo cierto es que fue suspendida su aplicacion desde el afio
2013, derivado del abuso en el uso de dicho instrumento por parte de los desarrolladores
inmobiliarios quienes obtenian sus beneficios e incumplian con el costo final de la vivienda, es
decir, elevaban el costo mas allé de lo establecido por la misma disposicién normativa. Razén por
la cual el 02 de septiembre de 2021 fue reformada para que Unicamente pueda ser aplicada a
desarrollos inmobiliarios generados por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México*, por lo que

los demas argumentos vertidos en la iniciativa respecto a la aplicabilidad de dicha norma resultan
inoperantes.

4. Por otra parte, respecto de la congruencia de la iniciativa propuesta y el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para Tlalpan (PDDU-Tlalpan), es importante sefialar que si bien 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 PDDU-Tlalpan, lo cierto es que fue necesario realizar un
analisis a diversos aspectos demograficos, econémicos, sociales, territoriales y ambientales, lo
cual defini6 la imagen objetivo del programa, misma que pretende llevar a la Ciudad de México en
lo general y a la Delegacion (hoy Alcaldfa) 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, regulacién, fomento, control, vigilancia, coordinacién y concertacion.

En ese tenor, la Imagen Objetivo propuesta para la Delegacién de Tlalpan, estd basada en los
principios de un Nuevo Orden Urbano de la Ciudad bajo el marco del desarrollo sustentable,
partiendo de tres elementos fundamentaies: una Ciudad con Equidad, Sustentabilidad y
Competitividad.® Asimismo, considera una configuracién del territorio a partir del impulso al uso
del suelo de manera 6ptima, por medio de la identificacién de las caracteristicas actuales, en
funcion de los siguientes aspectos: disponibilidad de servicios de infraestructura: ventajas

para la introduccion de medidas de mitigacién, tomando en cuenta que las medidas de

%/ comparativas de ubicacién; capacidad de absorcién de impactos; asi como viabilidad y factibilidad

|

disponibilidad de los servicios de infraestructura constituye una limitante para la ubicacién de usos
que generan una alta demanda, siendo necesario sefialar que para la Ciudad de México y en
particular para la Delegacién Tlalpan, resulta primordial la limitante de disponibilidad de agua.

4 Decreto por el que se reforma la Ley de Vivienda para la Ciudad de México, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el Cédigo Fiscal
de la Ciudad de México y la Norma de Ordenacién nimero 26 que forma parte de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y del Programa
General de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 02 de septiembre de 2021,

5 programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Tlalpan, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 13 de agosto de 2010, pags.
4yb.

6 Ibldem, pag. 86.
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3. Abhora bien, |a Estrategia del Desarrollo Urbano del PDDU-Tlalpan, tomo en consideracion la traza
de los barrios y colonias que integran el drea urbana de Tlalpan, estableciendo cuéles de ellas por
limitaciones de circulacién vehicular no se deben redensificar y cuales estan en condiciones
de poder atender nuevas zonificaciones que permitan su redensificacion con el objeto de
permitir mayores densidades en ciertas areas, relacionado a la politica de contencién de la mancha
urbana mas alla de |a Linea de Conservacién Ecolédgica.

Por lo anterior, considerando que el predio objeto de la presente opinion, se encuentra ubicado
dentro del perimetro que conforman las vialidades de Anillo Periférico, Avenida Insurgentes Sur y
Viaducto Tlalpan, y que existen diversos cruceros conflictivos, entre los que se destacan los
ubicados en Avenida Insurgentes Sur con la Salida dela U. H. Villa Olimpica - Acceso Plaza Inbursa
(antes Cuicuilco); Avenida San Fernando - Camino a Santa Teresa, Calzada de Tlalpan - Avenida
San Fernando, Viaducto Tlalpan - Avenida San Fernando - Calzada Arenal, Avenida Insurgentes
Sur con la Salida de la U. H. Villa Olimpica - Acceso Plaza Inbursa (antes Cuicuilco); Avenida San
Femando - Camino a Santa Teresa; Corregidora y, Santa Ursula, agregar una carga vehicular
de al menos 325 vehiculos (propuestos en la iniciativa que se atiende), generaria un impacto
vial a una zona ya reconocida como conflictiva, sin que de la propia iniciativa se desprendan
acciones para mitigar dicha problematica.

6. Aunado a lo anterior, la iniciativa que se analiza carece de elementos técnicos necesarios para
determinar la zonificacién aplicable, siendo ésta uno de los principales componentes del
ordenamiento territorial y del PDDU-Tlalpan. Esto debido a que no se contempla la literal de
densidad para el proyecto propuesto, es decir, el nimero de viviendas permitidas que se pueden
construir dependiendo de la dotacion de los servicios con que cuente cada area de la Ciudad, en
atencion a la superficie del predio y la superficie maxima de construccion, identificandose dichas
literales como A: Alta (1 vivienda cada 33 m2 de terreno), M: Media (1 vivienda cada 50 m2 de
terreno), B: Baja (1 vivienda cada 100 m2 de terreno), MB: Muy baja (1 vivienda cada 200 m2 de
terreno), R: Restringida ( 1 vivienda cada 500 m2 0 1000 m2 de terreno o lo que indique el programa)
y Z: Zonificacion (lo que indica la zonificacion de Programa. Cuando se trate de vivienda minima el
Programa lo definira); tal y como lo establece la Norma General de Ordenacién Numero “11.

Calculo de numero de Viviendas Permitidas e Intensidad de Construccién con Aplicacién de
Literales”.

De tal suerte que, si se considera que la iniciativa busca obtener el doble de niveles actuaimente
permitidos, quintuplicaria el numero de viviendas (considerando que la zona en la que se ubica el
predio la densidad es baja: una vivienda cada 100 m? de terreno, por lo que al tener el predio una
superficie de 7,982 m2’ podria edificar Ginicamente 80 viviendas) y disminuir el porcentaje de area
libre actualmente permitida (de 60% a 37.36%).

| R
\ - : . . N
i\ Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, Folio nimero 73673-151CSMI19D. | \\
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7. Finalmente, es importante sefialar que esta Procuraduria mediante oficio PAOT-05-300/100-061-
2023 de fecha 16 de mayo del afio en curso, emitié opinion DESFAVORABLE respecto al proyecto
pretendido en el predio ubicado en calle 22 Cerrada Mixtecapa Z 03 Manzana 16 Lote 21 S,
colonia Cantera Puente de Piedra, Alcaldia Tlalpan, C. P. 14040, predio y proyecto gue se
encuentra inmerso o forma parte del predio que por la presente opinién se atiende.
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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 demés habitantes de la Ciudad
de México y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asf como transparentar y ordenar
el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién 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.
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