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Me refiero al oficio CCDMX/11IL/CDEIU/200/2026, mediante el cual, solicita a esta Procuraduria que, emita opinion
con respecto a la iniciativa ciudadana denominada “CAMBIO DE USO DEL SUELQ", respecto del predio ubicado en
Bilbao numero 16, colonia San Juan Xalpa (anterior Ex Hacienda Nicolds Tolentino), demarcacion territorial
iztapalapa, bajo las siguientes caracteristicas:

Zonificacion vigente (1/2/30) Zonificacion pretendida (H/6/30)

[Uso de suelo [ Industria | Habitacional

[Niveles maximos de construccién || 2 | 6

[Area libre minima [ 30 % I 30 %

[Superficie maxima de construccién |[ No prevista en la zonificacion vigente I 8,862.87 m? |
[Ntimero méximo de viviendas | No aplica I 126 viviendas |

La iniciativa de estudio, pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

*(..) El predio cuenta con una extensién de 2,500.00 metros cuadrados de terreno, donde se planea la futura edificacion de
un Desarrollo Habitacional Urbano y Popular, con financiamiento del INSTITUTO DE VIVIENDA DE LA CIUDAD DE MEXICO,
en beneficio de 126 familias de bajos recursos.

El inmueble se ubica en el plano 5, clave E-3, zonificacién y norma de ordenacion escala 1: 2,000. Mismo que forma parte
inseparable del decreto que contiene el programa parcial de desarrollo urbano, denominado. "Cerro de la estrella”. En la
delegaci6n |ztapalapa. Publicado en la Gaceta oficial del Distrito Federal el dia 05/06/2014. El predio. Se identifico dentro
del suelo urbano.

En el cuadro. Ntmero 66. De la Tabla de Usos de Suelo, Suelo Urbano, que forma parte inseparable del citado programa
parcial el uso de suelo habitacional. Es un uso que se encuentra contemplado como prohibido en la zonificacién (1) .
industria. Asignado al predio. (..)"" y

“(..) El inmueble cuenta con OPINION TECNICA HIDRAULICA POSITIVA, la cual esta dirigida al INSTITUTO DE VIVIENDA DE
LA CIUDAD DE MEXICO, se adjunta copia fotostatica (...)"

1 |niciativa ciudadana denominada “CAMBIO DE USQ DE SUELQ", p. 11. &2
2 |pidem p.13. !
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“(..) Para obtener la zonificacion habitacional H se debe solicitar ante el H. congreso de la Ciudad de México, para cambiar
y reformar el programa de desarrollo urbano. El cual tiene las facultades necesarias de conformidad con lo establecido en
los articulos. 34, 34 bis, 35 y 38 de la Ley de Desarrollo Urbano del distrito Federal, publicada en la Gaceta oficial del distrito
federal el dia 15/07/2010. Con la dGitima reforma publicada en la gaceta oficial de la Ciudad de México el dia 24/10/2025.

"CAPITULO TERCERO DE LOS PROGRAMAS"

ARTICULO 38. Las iniciativas de decreto que, en materia de programas, se presenten a la Asamblea, seran turnadas, para
su andlisis y dictamen, a la Comision de Desarrollo e infraestructura urbana, por el presidente de la Mesa Directiva del

Pleno, o por el presidente de la Comision de Gobierno, en fos recesos de la Asamblea.”

Al respecto, se realizan las siguientes observaciones:

G —Informacién General——-—--- ——— ~Ubicacicn del Predic
1. Al realizar la consulta en la plataforma '1[ iy &

3 . 2 w
METROPOLIS  CiudadMX de 18 | _ioescotastenl 16706850 | £ . !
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. . . | e ] o
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. £ 2 =
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- 5 || e e SN | ||
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Fuente: Programa y Plano de divulgacion del
Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Cerro
de la Estrella” de la Delegacion Iztapalapa.

Predio seiialado: Bilbao numero 16, colonia San Juan Xalpa (anterior Ex Hacienda
Nicolas Tolentino), demarcacion territorial Iztapalapa,

2. Asimismo, es necesario sefialar que Los Programas de Desarrollo Urbano constituyen instrumentos de orden
publico e interés social que orientan el aprovechamiento del territorio y establecen las reglas para el desarrollo

urbano.

En consecuencia, cualquier modificacion a dichos instrumentos debe responder a razones objetivas de interés
publico y sustentarse en elementos técnicos que acrediten que las condiciones urbanas, ambientales,

territoriales o de infraestructura justifican alterar la regulacion vigente.

En ese sentido, el analisis de la iniciativa no debe limitarse a verificar si es juridicamente posible modificar la
zonificacién de un inmueble determinado, sino a determinar si existe una justificacion suficiente para

modificar el instrumento de planeacién territorial del que forma parte.

Del estudio de la iniciativa se advierte que ésta centra su argumentacién en la necesidad de desarrollar
vivienda para ciento veintiséis familias de bajos recursos; sin embargo, no desarrolla un analisis integral que
justifique la modificacién del Programa Parcial desde la perspectiva de la planeacion urbana, ni acredita que
hayan variado las condiciones que dieron origen a la zonificacion industrial actualmente vigente.

Del analisis de la iniciativa ciudadana y de la documentacion que la acompania, se advierte que la pretension
del promovente se sustenta esencialmente en la aplicacién de la Norma General de Ordenacién Nimero 26
"Norma para incentivar la produccién de vivienda de interés social, interés popular y sustentable”, bajo el
argumento de que el proyecto habitacional propuesto sera financiado por el Instituto de Vivienda de la Ciudad /
de México (INVI). /

i

Al respecto, resulta pertinente sefialar que la referida Norma fue objeto de una reforma publicada en la Gaqeté
Oficial de la Ciudad de México el 2 de septiembre de 2021, mediante la cual se redefinié expresamente su
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ambito de aplicacion, estableciendo que sus beneficios urbanisticos unicamente podran otorgarse a
desarrollos inmobiliarios generados por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, Servicios
Metropolitanos, S.A. de C.V., y demas organismos publicos dedicados a la produccion de vivienda de interés
social, interés popular o sustentable, en los supuestos, zonificaciones y condiciones previstos por la propia
disposicion. Asimismo, dispone que los incrementos de niveles de construccion y demas incentivos
urbanisticos Gnicamente proceden respecto de proyectos promovidos por dichos entes publicos.

La reforma referida respondié a la necesidad de corregir las distorsiones generadas por la aplicacion de la
Norma en su versién anterior, la cual fue suspendida en 2013 debido a que diversos desarrolladores
inmobiliarios utilizaron los incentivos urbanisticos previstos en ella para fines distintos a la produccion de
vivienda de interés social, obteniendo beneficios derivados del incremento en el potencial de aprovechamiento
de los inmuebles sin cumplir con las condiciones que justificaban el otorgamiento de tales estimulos.

En este contexto, la aplicacién de la Norma General de Ordenacién Namero 26 constituye un régimen juridico
de excepcidn, cuya procedencia exige que el proyecto inmobiliario se ubigque plenamente en los supuestos
previstos por la propia disposicién. En consecuencia, la carga de acreditar el cumplimiento de dichos
requisitos corresponde a quien pretende acogerse a sus beneficios, no siendo suficiente la sola manifestacion
de que el proyecto guarda relacion con el Instituto de Vivienda de la Ciudad de Mexico.

En el caso concreto, la documentacion que integra el expediente no acredita que el desarrollo habitacional
propuesto constituya un proyecte generado o promovido por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México,
ni por alguno de los organismas publicos a los que expresamente se refiere la Norma.

Por el contrario, de los oficios DEO/CAT/000324/2026, de fecha 3 de febrero de 2026, emitido por la
Coordinacion de Asistencia Técnica del INVI, y DEAJI/SAI/002171/2026, de fecha 12 de mayo de 2026, emitido
por la Subdireccion de Asuntos Inmobiliarios del propio Instituto, se desprende que, si bien ambas actuaciones
administrativas se refieren al predio objeto de la iniciativa, no constituyen un pronunciamiento favorable
respecto del desarrollo propuesto ni acreditan la participacion institucional del INVI, limitandose a senalar que
corresponde al particular realizar las gestiones ante las autoridades competentes. En consecuencia, no existe
elemento alguno que permita concluir que el proyecto se encuentra comprendido dentro del supuesto juridico
previsto por la Norma General de Ordenacion Numero 26.

En ese orden de ideas, la invocacion de dicha Norma resulta insuficiente para sustentar la iniciativa ciudadana,
pues no se acredita el presupuesto indispensable para su aplicacion, consistente en que el desarrollo
inmobiliarioc sea promovido por alguno de los organismos publicos expresamente previstos por la propia #F
disposicion normativa.

R-?M“‘m

No obstante lo anterior, aun en el supuesto de que dicho requisito se encontrara satisfecho, ello no conduciyia,
por si mismo, a la procedencia de la modificacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano. 4
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En efecto, la Norma General de Ordenacion Nimero 26 regula las condiciones bajo las cuales pueden otorgarse
determinados incentivos urbanisticos para la produccion de vivienda de interés social, interés popular o
sustentable; sin embargo, no constituye un instrumento juridico habilitante para modificar la zonificacion
establecida en los Programas de Desarrollo Urbano. Por el contrario, la propia Norma establece expresamente
que su aplicacion opera sobre determinadas clasificaciones de uso del suelo y inicamente en aquello que no
contravenga las demas disposiciones juridicas aplicables ni los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
vigentes.

De ello se desprende que la aplicacion de la Norma presupone la existencia de una zonificacion previamente
vélida y compatible con el instrumento de planeacion urbana correspondiente; por tanto, no puede invocarse
como fundamento para justificar la modificacién de un Programa Parcial, pues ello implicaria invertir la 16gica
del sistema de planeacién territorial previsto en la legislacion urbanistica de la Ciudad de México.

En el presente caso, la iniciativa propone modificar la zonificacion aplicable al predio ubicado en calle Bilbao
namero 16, colonia San Juan Xalpa, alcaldia Iztapalapa, actualmente clasificado como 1/2/30 (Industria, dos
niveles maximos de construccion y treinta por ciento minimo de area libre) conforme al Programa Parcial de
Desarrollo Urbano "Cerro de la Estrella”, para asignarle la zonificacion H/6/30 (Habitacional, seis niveles
maximos de construccién y treinta por ciento minimo de area libre), incrementando de manera significativa
su potencial de aprovechamiento urbanistico.

En ese sentido, la eventual aprobacién de la modificacion solicitada produciria como efecto juridico el
otorgamiento de un potencial de desarrollo considerablemente mayor al actualmente permitido por el
instrumento de planeacién vigente, sin que se encuentre acreditado que el proyecto se sujetara al regimen
excepcional previsto por la Norma General de Ordenacion Numero 26, ni que conservara las condiciones que
justifican el otorgamiento de los beneficios urbanisticos asociados a dicha disposicion.

Esta circunstancia resulta particularmente relevante si se considera que la propia Norma incorpora diversos
mecanismos dirigidos a garantizar que los incentivos urbanisticos otorgados se traduzcan efectivamente en
la produccidn de vivienda de interés social, interés popular o sustentable, asi como a evitar procesos de
especulacion inmobiliaria derivados del incremento del valor del suelo.

Por ello, esta Procuraduria considera que la invocacion de la Norma General de Ordenacion Nimero 26 no
constituye fundamento juridico suficiente para sustentar la modificacion del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano "Cerro de la Estrella”, toda vez que no se acredita la actualizacién de los supuestos legales para su /
aplicacién y, ademas, dicha disposicion no tiene por objeto ni por efecto modificar los instrumentos de pA
planeacién urbana, sino regular las condiciones bajo las cuales pueden autorizarse determinados desarrollos
de vivienda una vez que éstos resulten compatibles con la zonificacién vigente.
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4. De la consulta realizada al Atlas de Riesgos de la Ciudad de México, de la Secretaria de Gestion Integral de
Riesgos y Proteccion Civil de la Ciudad de México, en el portal  electrénico
https://www.atlas.cdmx.gob.mx/indicadores/, se constaté que el cuadrante en donde se ubica el predio
motivo de la presente Opinién, existen diversos indicadores de riesgo, de los cuales se advirtio lo siguiente:
para el indicador denominado "Temperaturas Maximas" cuenta con un valor alto de riesgo. Por otra parte,
para los indicadores denominados “Precipitacion” y “Granizo”, tienen un nivel bajo de riesgo, mientras que
para los indicadores denominados “Inundacién”, “Temperaturas minimas", “Nevadas” y "Susceptibilidad de
laderas” se encuentra con valores muy bajos. Por cuanto hace a los indicadores de "Tormentas eléctricas” y
“Sismos”, no se tiene un alguin dato del valor de riesgo que se presente en la zona. Por otra parte, en dicha
plataforma se advirti6 que para dicha zona existe la "Vulnerabilidad social” y “Vulnerabilidad social por
fracturas”.
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5. Adicionalmente, es necesario sefalar que la modificacién de un Programa de Desarrollo Urbano constituye
una decision de planeacion territorial de caracter excepcional, por lo que debe sustentarse en razones
objetivas de interés ptiblico y en elementos técnicos que acrediten Ja necesidad de alterar las determinaciones
contenidas en el instrumento de planeacion vigente.

En ese sentido, si bien la iniciativa ciudadana desarrolla formalmente los apartados previstos en el articulo 35 X
de la Ley de Desarrollo Urbano, del anélisis integral de su contenido se advierte que diversos requisitos son
atendidos de manera predominantemente descriptiva, sin incorporar la motivacion técnica y urhanistica
necesaria para justificar la modificacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano "Cerro de la Estrella”.

e e e WS i I i -
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En particular, la iniciativa no acredita la existencia de circunstancias sobrevenidas que justifiquen modificar
la zonificacién actualmente asignada al predio, ni demuestra que las condiciones urbanas, territoriales o
ambientales que motivaron originalmente la clasificacion 1/2/30 (Industria) hayan variado de tal manera que
resulte necesaria su sustitucion por una zonificacion H/6/30 (Habitacional).

Asimismo, no desarrolla un analisis técnico que permita acreditar:
I.  Lacompatibilidad del proyecto con la estructura urbana existente;

Il.  La suficiencia de la infraestructura hidraulica, sanitaria, vial y de servicios publicos para soportar el
incremento en la intensidad de ocupacion del suelo y la densidad habitacional propuesta;

. Laincidencia que el cambio de uso de suelo produciria en materia de movilidad, equipamiento urbano,
infraestructura, servicios publicos y medio ambiente;

IV. La congruencia de la modificacion solicitada con los objetivos, estrategias y politicas de
ordenamiento territorial previstos en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano aplicable.

En consecuencia, la iniciativa no aporta elementos objetivos que permitan concluir que la modificacion
propuesta obedece a una necesidad de planeacién territorial o a una actualizacion de las condiciones urbanas
del entorno, sino que su argumentacién se concentra primordialmente en la viabilidad de desarrollar un
proyecto habitacional especifico.

Al respecto, si bien el acceso a una vivienda adecuada constituye un derecho humano reconocido por la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y por la Constitucién Politica de la Ciudad de México,
la satisfaccion de dicho derecho debe armonizarse con los principios que rigen el desarrollo urbano y el
ordenamiento territorial, de manera que las modificaciones a los Programas de Desarrollo Urbano respondan
al interés publico y no Unicamente a la viabilidad de un proyecto en particular.

En ese contexto, los beneficios sociales invocados por la iniciativa, consistentes en la construccion de
vivienda para ciento veintiséis familias, no sustituyen la obligacién de acreditar técnica y juridicamente la
procedencia de la modificacion del Programa Parcial, ni eximen de demostrar que el cambio de zonificacion
resulta compatible con ios objetivos de planeacion urbana y con el modelo de desarrollo territorial previsto
para la zona.

Aunado a lo anterior, como se desprende del anélisis efectuado en el apartado precedente, la documentacion
que integra el expediente no acredita que el proyecto constituya un desarrollo institucional promovido por el
instituto de Vivienda de la Ciudad de México, circunstancia que resulta particularmente relevante, toda vez
que la Norma General de Ordenacién Numero 26 establece un régimen excepcional cuyos beneficios
urbanisticos se encuentran condicionados a la produccion efectiva de vivienda de interés social, interés
popular o sustentable y prevé mecanismos especificos para garantizar el cumplimiento de dicho objeto, asi
como para evitar procesos de especulacion inmobiliaria v asegurar que las viviendas conservenslas
caracteristicas que justificaron el otorgamiento de los incentivos correspondientes.
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Por ello, se considera que, si bien la produccidn de vivienda, particularmente la destinada a atender
necesidades de vivienda de interés social e interés popular, constituye una finalidad de interés publico, dicha
circunstancia no exime de acreditar que la modificacion propuesta resulta urbanistica y juridicamente
procedente, ni implica que cualquier proyecto habitacional pueda justificar, por si mismo, la modificacion de
un instrumento de planeacion urbana. '

En ese sentido, el interés ptblico asociado a la produccion de vivienda debe armonizarse con los principios y
objetivos que rigen la planeacién y el ordenamiento territorial de la Ciudad de México, por lo que resulta
necesario acreditar que el cambio de zonificacién solicitado es compatible con las condiciones urbanas del
entorno y con los instrumentos de planeacion aplicables, asi como que se cuenta con los elementos técnicos
que permitan sustentar la viabilidad del desarrollo habitacional propuesto.

En el caso concreto, aun reconociendo la finalidad social invocada por la iniciativa, los elementos aportados
no resultan suficientes para acreditar que el cambio de la zonificacion 1/2/30 (Industria) a H/6/30
(Habitacional) constituya una medida necesaria y técnicamente sustentada de planeacion territorial, ni que la
modificacién propuesta sea congruente con las condiciones urbanas, de infraestructura, movilidad,
equipamiento y demas factores que deben considerarse para alterar las determinaciones del Programa Parcial
de Desarrollo Urbano "Cerro de la Estrella”.

Por tanto, la circunstancia de que la iniciativa tenga como finalidad la construccion de vivienda no constituye,
por si sola, un elemento suficiente para justificar la modificacion del Programa Parcial, pues debe
demostrarse, ademas, que la zonificacion habitacional propuesta resulta compatible y viable desde Ia
perspectiva integral de la planeacién urbana y que su establecimiento se encuentra debidamente sustentado
en los elementos técnicos y juridicos exigibles para la modificacion del instrumento de planeacion
correspondiente.

6. Por tltimo, con fundamento en las consideraciones expuestas y en la opinion técnica emitida por esta Entidad
se considera que no existen elementos técnicos v juridicos suficientes que permitan estimar procedente la
modificacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano "Cerro de la Estrella” en los términos planteados por
la iniciativa ciudadana.

Lo anterior, en virtud de que:

I.  Lainiciativa no acredita la existencia de razones de planeacion urbana que justifiquen la modificacion
del instrumento de desarrollo urbano vigente.

Il.  Lainvocacién de la Norma de Ordenacién Numero 26 resulta insuficiente, ya que su aplicacion esta
restringida a los supuestos expresamente previstos en dicha disposicion y no sustituye el
procedimiento de modificacion del Programa Parcial.

.  Lainiciativa no demuestra la congruencia del cambio de uso de suelo con los objetivos de planeacion,
ordenamiento territorial y desarrollo urbano sustentable.
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Los elementos aportados resultan insuficientes para justificar la medificacion excepcional del
Programa Parcial de Desarrollo Urbano y el consecuente cambio de zonificacion solicitado.

En la zona se identifica la existencia de diversos indicadores de riesgo, entre ellos la "Vulnerabilidad
social" y "Vulnerabilidad social por fracturas”.

En raz6n 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, con fundamento
en los articulos 1, 2, 5 fraccion XXV, 6 fraccién 1I, 10 fracciones | y XXIX de la Ley Orgénica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México; y 4 fraccidn V, y 42 fracciones Il inciso D), IVVy
VI de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos son
insuficientes para justificar la modificacion pretendida; en consecuencia, se determina DESFAVORABLE la
solicitud de iniciativa ciudadana.
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