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DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE j

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/1014/2023 a través del cual solicita a esta Procuraduria emita opinién
respecto de la iniciativa Ciudadana denominada INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO, POR LA
QUE SE REFORMA LA NORMATIVIDAD PARA EL PROGRAMA PARCIAL VIGENTE OCHO MANZANAS
DE LA COLON'IA CABECERA DE CUAJIMALPA, (CON FECHA 06 DE MAYO DE 1992) DELEGACION
(HOY ALCALDIA) CUAJIMALPA DE MORELOS DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA ALCALDIA CUAJIMALPA DE MORELOS, PUBLICADO EL 10 DE ABRIL DE 1997, EN
LO QUE SE REFIERE A LA ZONIFICACION DE H1: HABITACIONAL 1 VIVIENDA CADA 500 M2 DE
SUPERFICIE DE TERRENO (EN TERRENOS CON SUPERFICIE DE MAS DE 250 M2 CONSTRUIDOS
DENJANDO LIBRE DE CONSTRUCCION UN 65% MINIMO COMO AREA LIBRE Y UNA ALTURA MAXIMA
DE 6.50 M2) POR LA DE H1: HABITACIONAL 1 VIVIENDA CADA 123.30 M2 DE SUPERFICIE DE
TERRENO EN CUANTO A LOS NIVELES DE CONSTRUCCION Y AREA LIBRE DEL 54.17% DEL PREDIO
UBICADO EN AVENIDA MEXICO NO. 398 COLONIA CUAJIMALPA, ALCALDIA CUAJIMALPA DE
MORELOS, CIUDAD DE MEXICO, QUE CUENTA CON UNA SUPERFICIE DE 1,726.24 M2”.

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

1. La iniciativa tiene como objetivo:

... obtener un uso de suelo acorde a Ia realidad actual del sector de la Alcaldia, permitiendo insertar un
proyecto habitacional en el predio de forma més competitiva con las actividades urbanas.

Adicionalmente, se considera que la reactivacion econdémica de/ proyecto de construccién y operacién

permitira generar un proyecto que mejore Jas condiciones de la zona, que respete los perfiles urbanos
Y diversifigue las actividades.

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de |a Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, y al Programa Parcial vigente Ocho Manzanas de la colonia
Cabecera de Cuajimalpa, con los datos proporcionados en la iniciativa de analisis no fue posible
identificar el predio indicado como Avenida México No. 398, Colonia Cuajimalpa, Alcaldia Cuajimalpa
de Morelos, por lo que se realizé una nueva bisqueda con las herramientas de Google Earth, Google
Maps y la plataforma SIG CiudadMX tomando como referencia Ia Imagen 11. Ubicacién del predio
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de estudio y vistas del entorno inmediato’, logrando identificar al predio en comento bajo la Cuenta
Catastral 756_089_15, Avenida México nimero 370, con una superficie del predio de 1702 m?, con

un uso de suelo Habitacional Unifamiliar, permitiendo la construccién de 1 vivienda cada 500 m? de
superficie del terreno.?
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Fuente: S§I1G CiudadMX, de la Sacreta?la de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de
México
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Iniciativa Ciudadana, Ubicacion del prediu de
estudio y vistas del entorno inmediato. Pag. 21
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SIMBOLOGIA.
[EZEN 1 viv. caoa 250 M2,
ml[] 1 VIV, CADA 380 M2,
[T_—_1 '\ viv. CADA 400 M2,
[TYTT.0 1 viv. CADA 500 M2,

"1 1 viv. caoa oo Ma.
[IIID 1 v, caon o0 M2,

! Iniciativa Ciudadana, Andlisis Urbano para la modificacidn al wso del suelo. Pdg. 21

2 Artfeulo 2° Del Programa de Mejoramiento Ocho Manzanas de la Colonia Cabecera Cuajimalpa, Delegacién C‘wa,umafpa de Morelos, publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn en fecha 06 de mayo de 1992,
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3. Del andlisis de la iniciativa se identifica que el promovente busca modificar la “(...)ZONIFICACION
DE H1: HABITACIONAL 1 VIVIENDA CADA 500 M2 DE SUPERFICIE DE TERRENO (EN
TERRENOS CON SUPERFICIE DE MAS DE 500 M2, HASTA 2000 M2, SE PERMITIRA LA
CONSTRUCCION MAXIMA DE 250 M2 CONSTRUIDOS DEJANDO LIBRE DE CONSTRUCCION
UN 65% MINIMO COMO AREA LIBRE Y UNA ALTURA MAXIMA DE 6.50 M2) POR LA DE H1:
HABITACIONAL 1 VIVIENDA CADA 123.30 M2 DE SUPERFICIE DE TERRENO EN CUATRO
NIVELES DE CONSTRUCCION Y AREA LIBRE DEL 54.17% DEL PREDIO UBICADO AV. MEXICO
NO. 398, COLONIA CUAJIMALPA, ALCALDIA CUAJIMALPA DE MORELQS, CIUDAD DE MEXICO,
QUE CUENTA CON UNA SUPERFICIE DE 1,726.24 M2 (sic) (...)"% Al respecto, se realizé una
comparacion de los potenciales correspondientes de acuerdo a la zonificacion aplicable, respecto a

los propuestos en la iniciativa, obteniendo lo siguiente:

Elementos PPDU--“Ocho Manzanas Cabecera Cuajimalpa” PROPUESTA

*Habitacional, 1 vivienda cada 500 m? de superficie de

terreno _— . 2

*Se podra construir el nlimero de viviendas que resulte de Habltaclon?l 1viiendacada 1.2 s
- . ! : superficie de terreno en 4 niveles de
Zonificacién : dividir el lote tipo y la superficie total del g construccién y area libre del 54.17% del predio
*En terrenos con superficie de mas de 500 m?, hasta 2,000, y ; SamLfivgetn
AR IR 2. deinterés

se permitird la construccién méxima de 250 m dejando

libre construccién un 65% minimo como &rea libre yuna
altura maxima de 6.50 m, en base al lote tipo

Uso Habitacional Habitacional
Superficie del terreno 1,726.24 m*
Ndmero de viviendas . 3 14
Niveles 6.5m 4
. La iniciativa difiere en el porcentaje, refiere
2 -0 y
253.00 m* por [ote (equivale a 65%) 54.17%y 52.69%
Superficie de drea - . . " ;
libre Con5|derand_o quepor 2 superf_ime del predio s:e.t ienen 3 **Considerando 52.69% la iniciativa refiere
lotes para 3 viviendas, se debera respetar un minimo de 2 F 2
759.00 m? para la totalidad del predio 909.49 m* (289.74 m*de drea verde y 619.75 m
i P p de vialidad)
175.004 m* por lote (equivalente a 35%) La iniciativa difiere en el porcentaje, refiere
Superficie de 45.83%y 47.31%

**Considerando que por la superficie del predio se tienen 3

desp m"t? lotes para 3 viviendas se deber4 respetar un méaximo de **Considerando 47.31% la iniciativa refiere
527 m* para |a totalidad del predio 816.75 m?
250 m? por lote
Sapehae Totaldn **Considerando que por la superficie del predio se tienen 3 No lo especifica
construccion lotes para 3 viviendas, la superficie total de construccion es
%/ de 750.00 m*
' (
‘ Q ? Iniciativa Ciudadana, Andlisis Urbano para la modificacicn al uso del suelo. Pdg. 9.
Heds 1 1 3 1 18 T

| /L'J\_d._.ll.‘l-.n 202, piso 3, colonia Romal . CIUDAD iNNOVADORA -
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De lo anterior, es necesario sefialar que la iniciativa presenta discrepancias en las areas indicadas
para el proyecto arquitecténico, toda vez que en el aparatado “/INTEGRACION DE LA PROPUESTA
AL CONTEXTO URBANO" refiere que el proyecto arquitectdnico que se pretende realizar en el
predio de analisis, corresponde a un proyecto tipo habitacional fraccionado de 14 lotes con un area
libre de 52.69 m? equivalente al 52.89%. Mientras que en el desarrollo de la tabla denominada
“CUADRO DE AREAS” del apartado citado, se especifica que la superficie de area libre se divide en
Area Verde con 289.74 m? (16.78%) y Vialidades 619.75 (35.90%) que sumadas equivalen a 909.49
m? de area libre (52.69%); ademas de indicar un area de desplante de 816.75 m? equivalente al
47.31% del terreno. No obstante, en el "CUADRO DE AREAS” propuesto para los lotes, se especifica
gue cada uno sera de 67.34 m?, por lo que al multiplicar dicha area por 14 (lotes), se obtiene un total
de 942,76 m? para el area de desplante, por consiguiente, es observable las discrepancias descritas
en el proyecto arquitecténico para las areas desplante.®

INTEGRACION DE LA PROPUESTA AL CONTEXTO URBANO
El proyecto arquitectdnice que se propone es de tipo habitacional fracclanado de 14 lotaes que
raespetan las restricclones de construceldn y de derecho de via por gasoducto de PEMEX en carrada
once México v Av. México. El area de desplante corresponde a 816.7% m2 (47.31%) v @l drea libre
52.69 m2 (52.69%), que Incluye clrculacidn vehilcular vy peatonal dentro del predio.

I S
¥ Concepto ("Cantidad ) Unidad % :
' . Total de viviendas 14 lotes  Porcentajes ‘
: Area de desplante 816.75 m? 47.31%  67.31% |
H Area Verde 289,74 m? 16.78% |
| Aras e Vialidades | 619.75 e asgon oo
i Total \_1,726.24 ) 100.00% !

CUADRO DE AREAS

Nival Cantidad A, Libre  Subtotal ' jE'}ﬁ | 1.«
Planta Baja 565356 10,81 52,34 o) I P :
LNivel 53,318 53.318 ol
2Nivel 52,3368 52,3368 3
INivel 47.3268 _A7.3268 L.l v
Total 209.5172 10.81 220,32

4. Ahora bien, de las documentales que forman parte de la iniciativa que se analiza, se cuenta con el
Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo folio 29264-151CATE22°® con fecha de expedicion

19 de octubre de 2022, emitido por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de

1 Ibldem Pdg. 40.
® |bidem Pags. 40 y 41

8 Ibfdem, Documentacién Legal P4g. 3

Medellin 202, pisc 3, colonia Roma
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México, en el cual certifica que al predio de interés le aplica la zonificacién Habitacional, 1 vivienda
por cada 500 m? de superficie del terreno, en terrenos con una superficie de més‘de 2.000 m?, se
permitird la construccién méxima de 275 m? construidos. dejando libre de_construccién un 70%

minimo como area libre v una altura méxima de 6.50 m; no obstante lo anterior, como se ha sefialado
en parrafos anteriores, la superficie del predio es de 1,726.24 m?, de tal modo que dicha superficie
no rebasa los 2,000 m?, por tanto no le aplica la superficie maxima de construccion ni area libre antes

sefalados; y en su lugar estaria permitido una superficie construccion méxima de 250 m? y 65%
minimo como &rea libre.

4 ‘ e .‘u, ," ‘- _',' {,'. ‘; gn : 4 ; Py x [g -

ik " o 4 R e . 3 W A o,

TR _ SECRETARIA DE OESARROLLS. T80 2. conson.
: TP i X1co" '[:l_KIRBANQ Y VIVIENDA . 0 s*"{r‘g‘ CUBAD T rasco
e e T o : vy : Bt 3 3 sy e LN J_J‘j‘.)\'; » Ha
v Lo = \ 3 -_“ = e, ALy o ‘. 4 Pingiad ; X C 3 ;

7 o ZORETE AT, Carssicn mia a P e e o e e
mi? - ,mm'mm&‘mw M. Ayarities de
ot DAEOGLIES 'y SO, BeSRTITSOD Dot 3 vrusabin: e
A0 P TEaENOS CON_ ONA 3¢ o
RN \IGENTE £ 278,50 M fomr e i

Respecto a las alturas el proyecto propone desarrollar 4 niveles por vivienda, sin dobles alturas,
bajo el argumento de que “En el entorno urbano del Poligono de Actuacién Ocho Manzanas existen
varios edificios habitacionales con més de cuatro niveles, (...) desplantados casi en Ia totalidad de
sus predios (no tienen area libre), es decir, estas construcciones no estarian cumpliendo los
lineamientos estipulados en cuanto altura se refiere (6.50 m.).”” Lo cual no se estima sea un
argumento valido para la justificacion del proyecto arquitecténico toda vez que dentro de la legalidad
existe el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Ocho Manzanas Cabecera Cuajimalpa”, que
establece las alturas permitidas conforme a las caracteristicas fisicas del terreno.

7 Iniciativa Ciudadana, Analisis Urbano para la modificacion al uso del suelo. Pag. 42
Yedellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
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Dicho lo anterior, no resulta suficiente argumentar

PAOT-05-300/100-165-2023

que el proyecto arquitecténico se estaria

incorporando con una “fachada acorde con la imagen urbana de ofros residenciales y de la zona en
general’®, sin antes considerar los impactos ambientales y urbanos que tendria la ejecucion de un
proyecto como_el que se analiza. En ese sentido es importante destacar que el punto 1.2.5.
Infraestructura, del apartado 1.2. DIAGNOSTICO, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano

vigente para Cuajimalpa de Morelos,® sefiala que la
infraestructura en la mayor parte del area urbana, sin
global de agua potable. Adicionalmente, en cuanto al

Alcaldia cuenta con todos los servicios de
embargo, presenta un déficit en la dotacién
drenaje, las caracteristicas topograficas han

influido en la cobertura actual, lo que dificulta la construccién de redes de drenaje, por lo que la
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, presenta un déficit en el abastecimiento de agua potable y servicio

de drenaje, siendo “Cabecera Cuajimalpa”, una de las
y en la que se ubica el predio de interés.

colonias que presentan mayores problemas,

1,25 Infraestructura
La delegacidn ¢uenta con todos los servicios da infraestructura en la mayor pare

del area urbana de su lemitorio. En la grafica Na. 4, se puede observar la
coberiura de eslos servicios.

Gréflea 4.- Cabertura de Servicios de Infraestructura

E. ELECTRICA 98.6%
DRENAE 88.5%
AGUA POTABLE %

i . v : - x —
86 6 0 82 84 % 9 100 B
FUENTA; PROGRAMA GENERAL OF DESARROLLO URIANO, DOCUMERTO
TEMATICO PRELIMIHAR , ADRIL 1995, D.D.F,

Las fuenies de abastecimiento que suminisiran de agua potable a Ia Delegacién
Cuajimalpa da Morelos son: el Ramal Sur del Lerma, el Ramal Sur det Acueducto
Periférico. ol sislema de mananliales del poniente de Ia ciudad y pozos profundos,
Daebldo a lag caracleristicas de las [uentes de abaslecimlento ciladas, se puede
callficar como buena la calidad del agua que se suministra a los habilantes de Ia
delegacién, La problamaélica en el ab imlento de agua polable se orglna por
la Iregularidad en In tenancia da la tierra y asontamlentos an lugares Inaccesibles,
ubloados por arfiba do la cola 2,050 m.s.nm. de servicio de los sislemas
hidréuli Lo alla incldencia de fugas se ubica en las caplaciones da
mananliales y lineas del Dusierto de los Leones, provocado por la ruplura de
tubos ocasionada por las altas presiones generadas por lo escarpado do las
mantariay; incrementado por problema de azolve ocaslonado por la acumulacion
de hojas y ramas de los drboles que obstruyen las cajas do caplacién,

§a tiene un doficlt en la doiacton global de agua nalabia.de aproximadamonte 60
IUseg, debido a que la publacidn demanda 480 IUseq, mienlras que [a dotacién por
parie de fa Dlreccion General Do Construccidn y Oparacion Hidraulica ¢a de 420
WWseg, aunado a las caracterslicas topogtdficas do la zona, hacen necesatia la
dolacién de agua potable en forma de tandeos a mas del 50% de lus colonus en
¢poca do osliaje’. Do acuerdo a la Dirgocidn Genorel de Gonstruccion y Operacion
Hidrdulica. la p Alica pri enla 0 la constiluyen los landeos.
que son de dos tipos: landeos permanentes y tandeos mtermitantes, iog primeros
so efactuan duranio lodo al afio y son de 12 Iws. dimiias, los Gltimos solamente en
época de aesliaje. En lo que foca a bajas presiones, van relacionadas con los
landeos y camo se observa en la tdmina 8, solamente se prasentan an las partes
allas ¢or¢anns a los tanquos de almacenamiento, La mayor patle de las {ugas
esldn en [as lomas domiciladas y se daben a lo mala calidad del malerial de la

{oma la fa%a de efeclividad en el programa de reparacion no permile evitar el
desperdicio de agua por asas fugas.

Las colonias que presentan mayores pioblemas en éste aspecto son; Ja parta alla
dg Contndero, Abadias Gercio Solo, Las Tinajas, Memetia, Josis del Monle, Ja
da. Seccidn del Chamizal y la parta cenliol de la { iy

L.a elevada precipiacion pluvial de ln zons y sus caracieristices topograficas,
hacen recomandable la ceplacion del agun de liuvia para su cansume, asl como
lag L ias para opli la nfilracién del agua a los manlos
acuilaros, efiminando a la vez, las deacargas domicitianas a fas batrancas.

En cuanto a drengje, lambién las caracteristicas lopograficas han influido en la
cabertura actual, ( Ver Idmina § ) por Ia dificuftad fisica de construccibn de redes,
el incremento da los costos comparado con la conslruccidn de redes en terrenos
planos y lfa dispersion de los I en el territorio que aumenta la

longitud de fuberla en relacidn con la poblacién sarvids. Cuajimalpa gs una zona

cuya lopogralla es bastante accidentada, por esta razén, se lleren grandes |.

avenidas de aguas broncas. las cuales causan gravas problemas de
encharcamlentos, aunado a eslo. la introduccidn de agua pluvial dosde las parles
altas al drensle sanllario, da como resullado Ia insuficlencia de éste, ya que no
loma, 1a falla de efeclivided en ei programa de reparacién no petmite evilar ol
dasperdiclo de agua por esas fugas.

Las colonias que presentan mayores problemas en ésle aspeclo son: la parte alla
de Contadero, Abadias Garcla Solo. Las Tinajas, Memelln, Jesas del Monte, la
Aa. Seccidn del Chamizal yla pane central de la Gabacera Cuajimalpa..

& Ibidem. Pag. 44
® Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuajimaipa De Morelos,
Federal, Pdgs. 249 a 251.
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De lo antes referido, se da cuenta que de otorgarse el cambio de zonificacién de Habitacional 1
vivienda por cada 500 m?, superficie méxima de construccion de 250 m?, 65% minimo de area libre y
altura maxima de 6.5 m, a Habitacional 1 vivienda cada 123.30 m?, 4 niveles de construccion y drea
libre de 54.17%, como se indica en la iniciativa que se analiza, se estaria incrementando el nimero
de viviendas, las cuales no presentan una justificacién técnico - juridica para potenciar la construccion
Y que indudablemente requeririan de servicios de infraestructura hidraulica, que no podran ser
cubiertos por la Alcaldia Cuajimalpa de Morelos.

En razoén 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 i), IV, Vy 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 Ila solicitud de iniciativa
ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
LA PROCURADORA

MARIANA BOY TAMBORRELL

Medellin 202, piso 3, colonia Roma. o CIUDAD INNCYADORA
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México Y DE DERECHOS
Tel. 555265 0780 ext 11000
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