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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0797/2023, a través del cual S mita
opinion respecto de la iniciativa ciudadana denominada DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION TLALPAN
PUBLICADO EL 13 DE AGOSTO DE 2010 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL
(AHORA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO), PARA EL PREDIO UBICADO EN EJE 1

ORIENTE CANAL DE MIRAMONTES NUMERO 3155, COLONIA VERGEL COAPA, C.P. 14320,
DEMARCACION TERRITORIAL TLALPAN.

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

consideraciones:
1. Lainiciativa tiene como objetivo:

“La modificacion de la zonificacién asignada al predio ubicado en Eje 1 Oriente Canal de Miramontes
nimero 3155, Colonia Vergel Coapa, C.P. 14320, Alcaldia Tlalpan correspondiente a HM 4/40/B
(Habitacional Mixto, 4 niveles, 40% de drea libre, densidad B: Baja, una vivienda cada 100.00 m? de
terreno) por la zonificacién HM 25/40/Z (Habitacional Mixto, 25 niveles, 40% por ciento de drea
libre y Ia densidad de vivienda Z, en la cual el numero de viviendas factibles, se calcula
dividiendo la superficie méxima de construccién permitida entre la superficie de la vivienda
definida por el proyecto), en una superficie maxima de construccién permitida por la
zonificacion de 98,538.06 metros cuadrados, es decir, sin incrementar el potencial constructivo
autorizado actualmente por la zonificacién vigente.”

2. Al realizar la consulta en |a plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México y al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en Tlalpan (PDDU-
Tlalpan), se constaté que el predio ubicado en Eje 1 Oriente Canal de Miramontes Namero 3155,
Colonia Vergel Coapa, Alcaldia Tlalpan, se identifica con la cuenta catastral 373_095_22, tiene una
superficie de 40996m? y le corresponde una zonificacion HM 4/40/B (Habitacional Mixto, 4 niveles,
40% de area libre, densidad B: Baja, una vivienda cada 100.00 m?2 de terreno). :

" Iniciativa Ciudadana de reforma al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Demarcacion Terriforial Tlalpan para el predio ubicado
en Eje 1 Oriente Canal de Miramontes ndmero 3155, Colonia Vergel Coapa, Alcaldia Tlalpan. Pag. 5y 6

tiedellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México

Tel. 555265 0780 ext 11000

CIUDAD INNCVADORA
Y DE DERECHOS

Pagina 1



A

L

[a)
@g 4> | By, PAOT
CObAL Beratis OFICINA DE LA PROCURADORA

X

PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

2023
Francisco
V1A

~Informaclén General—

h : \
Cuenta Catastral 373_005_22 £ !
Direccldn - H | g
i v -]
: v . 3
Calle y NOmero: g?;‘;l' IRAMONTES "34 i 5
Colonia: VERGEL COAPA o o
Cédlgo Postal: 14320 g f OLMO:E it ql
Superficle del 40996 M2 [ e ; §
Predio: Lo Y
CE - . 3 L 1
B mowe. ¢ Co R eamns bl | U H ¥ i
1812800 iR R RESIDENCIAL |
2009 ® eludndmy, reduvi | gigi : B ks | $
B predio seleccionado H N = ‘FRACC,
T - .- \ : A
"VERSIGN DE DIVULGACION E INFORMACION, i GABRIEL
NO PRODUCE EFECTOS JURIDICOS", La RAMOS

AviLLADEy, MILLAN

consulta y difusién de esta Informacldn no

constituye autorlzaclén, permlso o licencia Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al

sobre el uso de suelo. Para contar con un oredlo, producto de fuslones y/o subdivislones llevadas a cabo e {
documento de cardcter oficlal es necesarlo por el propletario, . REAL DEL SUR
soficltar 3 la autorldad competente, la 1. FRAGCE - SUR

|

| ooeddindilComiacocorespondenee: 1)L - RESIDENCHAL | e
-Zoulficaclon—————— = - — = 4

el e R 0 i c,i:&ﬁ;’,'ﬂl,} o i~ Predio seleccionado Eje 1 Oriente

:del'Suelo:1: . tAlturar “Area .,.'Densidad!’ Construccién viendas " ’
s, ) < Ubre Vivienda: relSyietas | perailides Canal de Miramontes Numero 3155,
, B Colonia Vergel Coapa, Alcaldfa Tlalpan.
A 4 w0 ::é‘.i‘i:o‘u“.u 38390 ato
m3 de

terrena)

3. Lainiciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia a partir de diversos argumentos,
sefialando principalmente los siguientes:

*(...) Para generar una oferta de vivienda en renta y venta a la que pueda acceder la poblacién que
trabaja en los alrededores, es necesario incrementar y ajustar el nimero de unidades a las condiciones
actuales de la ciudad y a los niveles de ingreso de esta poblacién, por lo que se solicita eliminar la
restriccion que establece la literal “B” y modificarla a “Z”". Al permitir un mayor nimero de unidades,
prevaleceria el uso habitacional en el proyecto de usos mixtos y con ello, se busca modificar la
tendencia de los dltimos afios en la construccién de proyectos que no otorgan unidades de vivienda y

usos del suelo mixtos. (...)"”

“(...) Como se sefialé antes, en este predio se pretende establecer un conjunto habitacional de uso
mixto en el que se reasignan metros cuadrados de construccién para ampliar la oferta de vivienda, por
lo que no rompe la vocacion de la zona al tratarse de un proyecto mayoritariamente habitacional,
generando beneficios a nivel Ciudad con la implementacién metros cuadrados de construccién que se
destinarén para optimizar el uso de la infraestructura, los servicios y el equipamiento existente.,

2 [bidem, pp.11 y 12.
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Por lo que la propuesta contribuye a revertir el proceso de despoblamiento constante en las zonas
urbanizadas, contribuyendo a los esfuerzos en materia de construccion de vivienda, ademas, dicha
modificacion no contempla obtener usos del suelo incompatibles o que contribuyen al proceso de
terciarizacion que rompen con la vocacion habitacional, por lo cual, el entorno urbano y de usos del

suelo propuestos resulftan congruentes con los Yya autorizados y los objetivos antes descritos para Ia
zona. (...)"

“(...) El uso predominante de este conjunto es Ia vivienda, el objetivo es generar una oferta de vivienda
para las personas que trabajan y desarrollan sus principales actividades en la zona adyacente de esta
parte de la ciudad. El uso de suelo mixto le ofrece a la poblacion la posibilidad de vivir, trabajar, disfrutar
de la oferta cultural, atender sus demandas de salud y consumo en el mismo conjunto. (...)™

“(-..) La zona donde se ubican los predios esta ampliamente favorecida con la cercania de todo tipo
de equipamiento urbano, tanto publico como privado, Ia poblacion que reside en estas colonias puede

acceder caminando a servicios educativos, de salud, importantes centros de trabajo, servicios
culturales y recreativos.

La oferta de vivienda de este proyecto permitira a los nuevos residentes trasladarse eficientemente y

caminando a los lugares que les permite desarrollar sus actividades cotidianas, por lo que se espera
disminuir el uso de automéviles privados.

La poblacién que reside en esta zona puede realizar varias conexiones multimodales para trasladarse

en transporte publico hacia toda la ciudad de México. Esta ubicacion también permite utilizar vialidades
de comunicacion regional. (...)"®

“(...) el predio en comento cuanta con un potencial constructivo autorizado de 98,538.06 m?, de los
cuales, mas de 78,000.00 m? se estarian destinando al uso habitacional para las 1300 unidades de
vivienda y el resto, es decir, los 20,397.96 m? se ocuparian para el desarrollo de comercio y/o servicios
que oforguen oferta a la zona, por lo tanto y como se mencioné antes el andlisis de las alternativas
para mejorar el funcionamiento de Ia vialidad en el drea se desarrollars posteriormente en los Estudios
requeridos para Estudios de Impacto Urbano y Ambiental. (...)™

“(...) la Iniciativa de Decreto que se presenta se enmarca en la estrategia de ordenamiento territorial
de evitar el despoblamiento de las zonas urbanas Y la preservacion de las zonas de Conservacion
Ecoldgica, prevista por el Programa General de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y por el
propio Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Tlalpan, de detener el proceso de expulsion

?\\
L)
* Ibidem, pag.12 ':5\@’\\
* Ibidem, pag.31 C\\?\\\\
S Ibidemn, pag.36 :

E ¢ Ibidem, pag.37 /
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de poblacién, y eficiencia en el uso del territorio, lo que implica la necesidad de continuar con acciones
de restauracion y mejoramiento urbano tanto de las infraestructuras como de los servicios publicos y
fomentar la construccion de vivienda nueva. (...)"”"

‘(...) Es importante destacar que la modificacién al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano que
se solicita puede contribuir en el mejoramiento de la infraestructura hidrdulica de la zona, a través de
pago de aprovechamientos establecidos en el Cédigo Fiscal de la Ciudad de México, asf como de las
medidas de integracion urbana previstas en el desarrollo y aprobacién del estudio de impacto urbano.

(..)%°

No obstante, la justificacién referida es inexacta y contraria a la Fundamentacién y Motivacion, Imagen
Objetivo, Estrategia de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano en Tlalpan (PDDU-Tlalpan), por los siguientes razonamientos:

En primer término, la informacién técnica que se desarrolla en [a iniciativa versa sobre la intencién de
liberar el limite de aprovechamiento de vivienda bajo la densidad B (Baja: una vivienda cada 100.00
m? de terreno) por Z (en la cual el namero de viviendas factibles, se calcula dividiendo Ia
superficie maxima de construccién permitida entre la superficie de la vivienda definida por el
proyecto), esto con motivo de construir viviendas de entre 45 m? a 60 m2 sobre el metraje de
construccién permitido, aumentando asi la cantidad de viviendas de 410 a 1300, conforme a la
zonificacion HM/25/40/z (Habitacional Mixto, 25 niveles mé&ximos de altura, 40% minimo de area libre,
densidad Z: Una vivienda cada 100 m? de terreno).

En ese sentido, debe aclararse que el numero de viviendas que se puede construir depende de la
superficie del predio, el numero de niveles, el 4rea libre y la literal de densidad que determina el
PDDU-Tlalpan, siendo que el nimero de viviendas y los metros cuadrados de uso no
habitacional que se puede construir, depende de la dotacién de servicios con que cuenta cada

area de la ciudad, lo cual fue planeado durante la elaboracién del Programa Delegacional que se
pretende cambiar.,

gy Por lo anterior, se tiene que los argumentos son inexactos ya que se plantea un proyecto de 3 torres
e de 25 niveles para incorporar un mayor nimero de viviendas (1300) a partir de obtener la densidad Z,
\i en un aprovechamiento de construccién de superficie maxima de construccion de 78,140.05 m?, bajo

la premisa de que la oferta de vivienda es para las personas que trabajan y desarrollan sus principales
actividades en la zona adyacente de esta parte de la ciudad, dejando de observar que resultan

L imprecisos los argumentos planteados, pues si bien es necesario incrementar la oferta de vivienda, la

densidad que se pretende incrementar es significativa, lo que no es procedente aprobar en los términos
solicitados.

7 Ibidem, pég.40
& lbidem, pég.41
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En este sentido, la densidad juega dos papeles importantes, por un lado, regula el nimero de viviendas

permitidas, y por el otro, regula la intensidad de construccion para ciertos usos, como son los centros
comerciales.

Por consiguiente, resulta relevante en razén de que la Norma de Ordenacién General nimero 11
“Calculo del nimero de viviendas permitidas e intensidad de construccién con aplicacion de literales”,
aplicable al predio de interés, establece que en el caso de los inmuebles con densidad baja (una
vivienda cada 100.00 m2 de terreno), la superficie para los conjuntos comerciales no podra rebasar
los 5.000.0 m? de construccion. Lo anterior implica que al incrementar el nimero de viviendas a Ia
densidad Z (nimero de viviendas factibles se calcula dividiendo Ia superficie maxima de construccion,
entre la superficie de vivienda definida en el proyecto), se permite el incremento en la superficie de
construccion del conjunto comercial que se pretende construir, obteniendo un beneficio indebido.

4. Por otro lado, en la iniciativa se pretende incrementar el nimero de niveles para obtener un
maximo de 25 niveles en 3 torres, mediante Ia zonificacién HM 25/40/Z (Habitacional Mixto, 25
niveles, 40% de area libre y la densidad de vivienda Z, en la cual el nimero de viviendas factibles, se
calcula dividiendo la superficie méxima de construccién permitida entre la superficie de la vivienda
definida por el proyecto), sin que ello implique el incremento de la superficie maxima de
construccion permitida conforme a la zonificacién actual de 98,538.06 metros cuadrados; sin
embargo, el hecho de cambiar el nimero de niveles implica cambiar el Coeficiente de Utilizacién del
Suelo (CUS), incrementando la superficie maxima de construccion hasta en 615,862.875 m?,
circunstancias que no fueron consideradas dentro del contenido de la iniciativa, generando un
beneficio indebido para el particular en caso de concederse.

Coeficiente de 41, 057.525 m? Superficie
Ocupacion del Suelo de terreno — 16, 423.01 m2
(COs) Superficie de Area Libre =
24, 634.515 m2COS
Coeficiente de (24, 634.515COS x25
Utilizacion del Suelo niveles) / 41, 057.525
(CUs) m? Superficie de terreno
=15
15 x 41, 057.525
m? Superficie de terreno =
615,862.875 m? Superficie
Total de Construccion

‘b‘\
><'—.
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Ahora bien, en la iniciativa se considera la construccidén de 3 edificios de 25 niveles cada uno, sin
embargo, no se toma en consideracion que en un radio de 500 mts, no se encuentran edificios de mas
de 9 niveles, resultando asi el proyecto un cambio a la imagen urbana de la zona, imagen integrada
por edificaciones de no més de 3 niveles con uso mixto, como a continuacién se muestra:

TONRE “MIRAMONTES 11 25N

T0RRE "Ml’AIm.

Fuente: ebaasin poph 2022

B i
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Por otra parte, al predio objeto de la iniciativa, le aplica la Norma Particular “Norma Particular para
el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre”, misma que menciona que:

“(...) 2) incrementar el ndmero de niveles y/o la altura en su caso, en correspondencia con una mayor
drea libre proporcionada. (...)°

(...) para los predios con superficies mayores a 3,500 m2 el frente minimo debers ser de 30 metros y

la altura maxima sera de 15 niveles sobre el nivel de banqueta y las separaciones laterales de la
construccion a las colindancias se sujetaran como minimo (...)"°

SUPERFICIE DEL PREDIO m2 ALTU;? ;;G:B;\JE:;T”‘L RES‘:;?;QE? r(a;}z;m-ms
Terrenos mencres a 2,500 S niveles 3.00
2,501 - 3,500 8 niveles 3.00
3,501 -~ en adelante 15 niveles 2.50

‘(...) Las construcciones que soliciten la aplicacién de esta norma deberén partir del porcentaje de 4rea
libre y numero de niveles, siempre respetando el coeficiente de utilizacién del suelo (CUS), indicado
en la zonificacién, asi como, las demés Normas Generales de Ordenacién aplicables. (...)"""

En ese sentido, conforme a lo anterior el predio podria alcanzar la zonificacién HM 15/40/B
(Habitacional Mixto, 15 niveles maximos de altura, 40% minimo de &rea libre, densidad: baja, una
vivienda cada 100 m? de terreno, superficie méxima de construccién), es asi que se realiza el siguiente

cuadro comparativo conforme a las zonificaciones que pueden ser susceptibles de aplicarse y la que
se pretende con el cambio de uso del suelo como a continuacién se muestra:

® Norma Particular “Norma Particular para el incremento de Alfuras y Porcentaje de Area Libre”

0 Ibidem

" Ibidem
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Zonificaciones susceptibles conforme a
superficie del predio

PAOT-05-300/100-132-2023

Zonificacion
pretendida con
cambio de uso del
suelo

Suelo (COS)

terreno - 16, 423.01
m2 Superficie de
Area Libre =
24,634.515 m?COS

HM 4/40/B HM 15/40/B HM 25/40/Z
Viviendas 411 411 1300
Coeficiente de 41, 057.525 m?2 41, 057.525 m? 41, 057.525 m?
Ocupacion del Superficie de Superficie de Superficie de

terreno — 16, 423.01
m? Superficie de
Area Libre =
24, 634.515 m?
COs

terreno — 16, 423.01
m? Superficie de
Area Libre =
24, 634.515 m?COS

Coeficiente de
Utilizacion del
Suelo (CUS)

(24, 634.515 COS x
4 niveles) / 41,
057.525 m?
Superficie de
terreno =2.4

2.4 x41,057.525
m? Superficie de
terreno = 98,538.06
m? Superficie Total
de Construccion

(24, 634.515 COS x
15 niveles) / 41,
057.525 m?
Superficie de
terreno =9

9 x 41, 057.525 m?
Superficie de
terreno =
369,5617.725 m?
Superficie Total de
Construccion

(24,634.515 COS x
25 niveles) / 41,
057.525 m?
Superficie de
terreno =15

15 x 41, 057.525 m2
Superficie de
terreno =
615,862.875 m*>
Superficie Total de
Construccion

6. Respecto de la congruencia de la iniciativa propuesta y el PDDU-Tlalpan, es importante sefialar

que si bien dicho programa reconoce que el crecimiento alcanzado durante |
condiciones fisicas del territorio y el proceso de transformacién econdémica,
necesaria la tarea de revisar, modificar y actualizar el PDDU
realizar un andlisis a diversos aspectos demograficos,
ambientales, lo cual definié la imagen objetivo del programa,
de Mexico en lo general y a la hoy Alcaldia Tlalpan en lo part

as Ultimas décadas, las

politica y social, hacen

-Tlalpan, lo cierto es que fue necesario
economicos, sociales, territoriales y
misma que pretende llevar a la Ciudad
icular, “Hacia un Nuevo Orden Urbano”

que se sustenta en la definicion de acciones y Ilineas estratégicas con orientaciones a corto, mediano
y largo plazo, que permitan promover la participacion corresponsable de todos los actores en el
proceso de desarrollo urbano-ambiental y ordenamiento del territorio, a través de mecanismos agiles
de planeacion, regulacién, fomento, control, vigilancia, coordinacién y concertacion.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma

alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México

Tel.

555265 0780 ext 11000

CIUDAD INNOVADORA
Y DE DERECHOS

Pagina 8



GOBIERNO DE LA

OFICINA DE LA PROCURADORA
CIUDAD DE MEXICO

o
8§

a
T

(«)
% P PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
°° M PAOT TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

XS Francisco
};‘h V1A

Ciudad de México, a 23 de octubre de 2023.
PAQOT-05-300/100-132-2023

Es por ello que la Imagen Objetivo del PDDU-Tlalpan, sefiala que esta basada en los principios de un
Nuevo Orden Urbano de la Ciudad bajo el marco del desarrollo sustentable, partiendo de tres
elementos fundamentales: una Ciudad con Equidad, Sustentabilidad y Competitividad, con lo que se
busca dar impulso al uso del suelo de manera dptima, por medio de la identificacion de las
caracteristicas actuales, en funcién de los siguientes aspectos: disponibilidad de servicios de
infraestructura; ventajas comparativas de ubicacién; capacidad de absorcion de impactos; viabilidad y
factibilidad para la introduccién de medidas de mitigacion, tomando en cuenta que la disponibilidad de
los servicios de infraestructura constituye una limitante para la ubicacién de usos que generan una alta
demanda, asi como también resulta primordial la limitante de disponibilidad de agua.

En razén de lo anterior, la Estrategia del Desarrollo Urbano del PDDU-Tlalpan, tomé en consideracién
la traza de los barrios y colonias que integran el drea urbana de Tlalpan, definié cudles de ellas por
limitaciones de circulacion vehicular no se deben redensificar y cuales estan en condiciones de poder
atender nuevas zonificaciones que permitan su redensificacién. El objeto de permitir mayores
densidades en ciertas areas esta relacionado a la politica de contencion de Ia mancha urbana mas alla
de la Linea de Conservacion Ecolégica; por lo anterior, considerando que el predio objeto de la
presente opinion, se encuentra ubicado dentro del perimetro que conforman las vialidades de Calzada
de Miramontes y Calzada del Hueso, identificados como cruceros conflictivos, por lo que, agregar una
carga vehicular de por lo menos 1300 vehiculos sin tomar en consideracion los del uso comercial que
se pretenda crear, generaria un impacto vial a una zona ya reconocida como conflictiva, sin que de la
propia iniciativa se desprendan acciones para mitigar dicha problematica.

7. Por cuanto hace a los impactos generados por la modificacion del uso del suelo del predio ya
citado, para el uso Habitacional Mixto en una superficie de terreno de 41,057.525 m2, en 25 niveles,
en una superficie de desplante de 24,634.515 m? (60%) con una superficie maxima de construccién

sobre nivel de banqueta de 98, 538.06 m?2, proporcionando 16, 423.01 m?2 (40%) de area libre, se tiene
lo siguiente:

1. De la iniciativa para modificacion de uso del suelo para el predio ubicado en Eje 1 Oriente, Canal
de Miramontes nUmero 3155, Colonia Vergel Coapa, Alcaldia Tlalpan, para el uso habitacional mixto,
se desprende que se proyecta destinar 78,140.05 m? para uso de vivienda con 1300 usuarios.

2. Con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, el promedio de ocupantes
por vivienda es de 3.4 personas, se tomara como referencia, dado que no se cuenta con otro factor

que permita calcular el nimero de habitantes, teniendo que el numero de habitantes = (nimero de
viviendas * 3.4) 1300*3.4=4420 habitantes.

3. Con el nimero de habitantes se calculé la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. X 1.%1

kg/dia/hab (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. Hab. X 130 l/dia’hab (SACMEX, 2022). §
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4. Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral anterior, para el uso de
viviendas se obtuvo una generacién diaria de 4,733.82 kg de residuos sélidos y un consumo
diario de 663,000 litros de agua.

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

Residuos Consumo de
generados total agua total

Uso de suelo

Zonificacion destinado Aforo total

aplicables

En vista de lo anterior, se compara el indice de residuos y consumo de agua que se puede generar

conforme a las zonificaciones que puede alcanzar el predio derivado de la aplicacién de instrumentos
de ordenamiento territorial:

Residuos Consumo de
Uso de suelo

; generados total agua total
aplicables destinado Aforo total kg x dia

HI 4740/

Zonificacion

habitantes 1,496.61 kg 209,610 litros

En razén 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, asl como transparentar y ordenar
el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V y
Vl 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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ARIANA BOY TAMBORRELL
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