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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/11 07/2023, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinién respecto de la iniciativa Ciudadana denominada: “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

AV. PASEO DE LAS PALMAS, NO. 1055, COLONIA LOMAS DE CHAPULTEPEC VIii SECCION,
ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, C.P. 1 1000, CIUDAD DE MEXICO.

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

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

(...) modificar el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec (PPDU-LCH) publicado el
06 de septiembre de 2021 en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México, de manera que se permita la

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 de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec,
Se constato que el predio objeto de analisis se identifica con la Cuenta Catastral 035_005_07,vy le
es aplicable la zonificacion H/3/50/R (Habitacional, 3 niveles méaximo de construccion, 50% minimo
de drea libre, Densidad “R” una vivienda cada 1,000m?2 de terreno).

\Qgg

! Iniciativa Ciudadana, respecto al predio ubicado Av. Paseo de las Palmas, No. | 055, Lomas de Chapultepec VIII Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P.

p—
POt N

A Pagina 1

11000, Ciudad de México. p.6.
2 . , T : Ny
‘Medellin 202, piso 3, colonia Roma RN
i alcaldia Cuauhtémoec, C.D. 06790, CIUDAP INNOVADORA GOBIERNO CON : \5\}\
" Ciudad de México Y DE DERECHOS ACENTO SOCIAL

Tel. 555265 0780 ext 11000



iy, PAOT

GOBIERNO DE LA
CIUDAD DE MEXICO

~Informacion General 11~ Ubleacion del Predio-

o
m

) fen e e
m\?ﬁti\dﬂh!. seduar
T predio Sslaccionado

"YERSIGN DE DIVULGACION € INFORMACICH,
10 PRODUCE EFECTOS JURIDICOS™. La consulia
y difusidn' de este fnformacidn no constituye
sutoraacidn, parmise o licencid nckra &l uso de
susle, Para contar con un decumante de
cardetsr oficial a5 necasario solictar 3
auiondad  competente, la expedizién  del
Cartificads corraapzndisnts,

per &l propistario.

- Zonificaclon-

Una

M2 de
tarrens

L
Cuents Catastral 033_093_07 ;
/ k.
Dlracclén ‘%,\ h@,{ph
o
Calle y NOomeror FASEQ DE LAS PALMAS 1053 & @g@ %
Colontar LCHMAS DE CHAPULTEREC Wil 2 A s
o SECcion &, <
Cédigo Postali 11910 _;?"4'- " ,’ ; UL?Q ?5*:
Superficia dal 911 m2 A5 e P ‘?4’ q
Predio: o i orb
B

Este <roquis pueds ne contener lmn ultimas medficaczner al
predic, producto de fuslonas y/o subdivisiones Havadas 3 cabe

Superficta

o y2 min Mixima de

Uso dél Suelo:1t Hiveles Alturar. Area 4 TUT. Densidad  Construcclén
Libre (Sujata a

rastricciones?)

ivence
2 o 1] 182 cada 1000 1367

PROCURADURIA AMBIENTALY DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICINA DE LAPROCURADORA

1

Ciudad tle México, a 14 de febrero de 2024,
PAOT-05-300/100-033-2024

LB

ol |
i BERRAT ‘!'o's': ‘

H HABITACIOHAL

HP  HABIACIOHAL PLURIPAMILIAR

-2 Predio selecclonado: Av.

HE  HADITARIOHAL GON GOMERCIO BN PLANTANAM Paseo de las PaRmas, No.

Himera de HOBS  IAITACIONAL, OFICIMAS 51N SCAVICIOS 1055, Lomas de Chapmtepec
piviendas, | eoe: sammcion, obicnas connv sevions V||| Secclén, Alcaldfa Miguel
- HARHOINAL AT Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad

% E- GOUIPAMICNTO 1 '

AV AREAVEGRDE |
|

3. La iniciativa pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

“(...) La zonificacién propuesta pretende reforzar el caracter de centro de negocios de la zona, que, entre
ofras cosas, permitiré reactivar el sector de oficinas. Por su proximidad a Polanco y Paseo de la Reforma,
que se traduce a una alta conectividad, el predio tendré grandes ventajas para los sectores financieros,
comerciales y de servicios convirtiéndolo en un espacio sumamente atractivo para fa inversion y el

desarrollo urbano.

| _

Si bien Lomas de Chapultepec tiene cardcter habitacional de tipo residencial, en miras de un mayory mejor
aprovechamiento de la centralidad de la Ciudad a través del desarrollo compacto y la dinémica de centro
de negocios, el proyecto diversificard las unidades comerciales y servicios de calidad que permitiran
generar empleos, atender necesidades especificas a través del giro comercial de farmacia, esto sin afectar
la dindmica habitacional pues pese a plantearse un cambio de uso de suelo, por su ubicacién dentro del
corredor urbano de Paseo de las Palmas, donde predominan actividades terciarias, noitendra un impacto
en las zonas donde si predomina el uso habitacional. Por el contrario, el cambio de uso de suelo promovera
la. mixtura de usos bajo un esquema de ciudad compacta. Este modelo de ciudad ayuda a reducir los
desplazamientos de la poblacién dando mayor accesibilidad a empleos, servicios y comercios cerca de su
vivienda, lo cual mejora su calidad de vida y reduce su dependencia en el automdévil privado a favor de
otros medios de transporte mas sostenibles que generen menos emisiones contaminantes. (..)?

2 [bidem, p.6

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémac, C.P. 06700,
Ciudad de México

Tel. 555265 0780 ext 11040

CIUDAD INNOVADORA
Y DE DERECHOS

GOBIERNO CON
ACENTO SOCIAL

Pagina 2



2
\

Y

PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
. TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
M PAOT OFICINA DE LA PROCURADORA

GOBIERNO DE UA
CIUDAD DE MEXICO 1

2C24

aw
Felipe Carrillo
N

.....

Ciudad de México, a 14 de febrero de 2024.
PAOT-05-300/100-033-2024

De acuerdo con el articulo 25 Quater de Ia Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, los Programas
vigentes deben ser revisados cada seis arfios con el objetivo de evaluar sus resultados en la calidad de
vida de las personas, y en su caso, promover las reformas, derogaciones o adiciones pertinentes, 0 en su
caso, la expedicion de un nuevo Programa. En el caso del Programa Parcial de Desarrollo Urbano L.omas
de Chapultepec, éste fue publicado el 06 de septiembre de 2021, por lo que han transcurrido menos de
dos afios desde su entrada en vigor, indicando que se encuentra en concordancia con las especificaciones
de la Ley. Sin embargo, toma en consideracién los datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2010 parala
elaboracién de su diagnéstico, por lo que los objetivos, estrategias Y proyectos planteados se basan en
informacién de hace mas de 10 afios. En consecuencia, es posible asumir que las dinémicas 1%
probleméticas identificadas en el Programa no correspondan a las necesidades actuales de la poblacién
o del entorno de Lomas de Chapultepec, por lo que continda siendo necesaria su evaluacion y adaptacion
ante los casos y demandas particulares del territorio (..F

No obstante, la justificacion referida es equivoca y contraria a lo previsto en el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec” (PPDU-LCH), del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo vigente en relacién al DIAGNOSTICO- PRONOSTICO
(Aspectos Urbanos), IMAGEN OBJETIVO, ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO (Estrategia
Demografica, Estrategia de Usos del Suelo, Estrategia de yivienda), ORDENAMIENTO TERRITORIAL
(Delimitacion de las Areas de Actuacién, Normas de Ordenacién Particulares) e INSTRUMENTOS DE
EJECUCION (Instrumentos de Regulacién), por los siguientes razonamientos:

En primer término, respecto al argumento de que el PPDU-LCH toma en consideracién los datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2010 para la elaboracién de su diagnéstico, se advierte, que con la
publicacién del Decreto que contiene el Programa referido, publicado el 06 de septiembre de 2021 en la
Gaceta Oficial de la Ciudad de México, el mismo toma en consideracion el Diagnéstico Preliminar
Participativo realizado en 2017, que integré un estudio sobre la situacién actual tanto del area del PPDU-
LCH como de los otros tres programas parciales dentro de la zona de las Lomas, con la intencién de
comprender la situacion actual y generar un mejoramiento del sitio y de las condiciones de vida de la
poblacién, a través de la experiencia y la percepcion de los habitantes, tanto de la poblacién residente
como de la poblacién flotante, por lo que resulta impreciso el argumento de que dicho instrumento es
obsoleto, puesto que aln y cuando diversos factores han cambiado con el transcurso del tiempo, lo
cierto es que se contempl6 un diagndstico de 2017 y no asi de 2010.

Ahora bien, respecto al argumento de que la zonificacién propuesta pretende reforzar el caracter de
centro de negocios de la zona, que, entre otras cosas, permitira reactivar el sector de oficinas, resulta
contrario a lo establecido en el PPDU-LCH, toda vez que dentro del Apartado Il IMAGEN-OBJETIVO
ASPECTOS URBANOS‘ se sefiala promover estrategias que permitan un ordenamiento

? Ibidem, p.7

! Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec" del Programa Delegactonal de Desarrollo Urbano vigente para Miguel Hidalgo,
publicado el 06 de septiembre de 202/ en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México mimero 677 tomo | p. 139
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equilibrado acompafiado de instrumentos que fomenten la recuperacién y fortalecimiento del
uso habitacional sin incrementar de manera sustantiva la intensidad o el nlimero de niveles. Es

decir, que para el andlisis y elaboracién de dicho Programa se contemplaron diversos instrumentos de

planeacién teniendo en cuenta una evaluacién de la situacién presente y un prondstico de las

condiciones futuras, definiendo estrategias en las que se pretende la recuperacnén y fortalecimiento del
uso habitacional a fin de retener a la poblacién residente. '

Asi también, en el apartado del citado Programa IV ESTRATEGIAS DE DESARROLLO URBANO, 4.3
ESTRATEGIA DEMOGRAFICAS, que puntualiza que con la intencién de mantener a la poblacion
residente se promovera la generacién de vivienda diversificada que atienda los cambios en las
estructuras familiares, nuevos perfiles de ocupantes de hogares y nuevos modos de vida, bajo un
esquema que no disminuya las areas verdes ni modifique la intensidad de construccién existente,
de igual manera plantean incentivos para el desarrollo de vivienda y asi recuperar el uso
habitacional; siendo contrario a lo que la iniciativa propone, ya que en su proyecto se contempla una
disminucion del 23.85% del area libre, un aumento de 4 niveles y el incremento de 2,789.10 m? de
construccion sobre el nivel medio de banque’ga, respecto a la zonificacién prevista por dicho Programa.

Derivado de lo anterior, en la propuesta analizada se tiene que el proyecto de la misma, reduce la
superficie de area libre y modifica la intensidad de construccién, conforme Ios siguientes
aprovechamientos, de acuerdo a la zonificacion aplicable actualmente y a la iniciativa propuesta

I
Superficle del Area Libre Area Maxima de | Superficie Méxima de

p Ndmero de
Predio Zonlflcaclén Niveles Minima Desplante Construccion ivfardas

m2 m? m2

H/3/50/R (Habitacional,
3 niveles méximo de
construcclén, 50% 441.00 :
mgném:.:edé"r;a libre, 3 (50.0'0%) 441.00 (50.00%) 1323.00 1
nsida una
vivienda cada 1,000m2
de terreno) 1
HOCS/3/30/1Z q
(Habitaclonal, Oficinas, [
882.00 m? Comercic y Serviclo con
[ocal comercial
destinado a farmacia; 7
niveles maximo de 7 230.69 No se proporciona en
construccion, 26% (26.15%) © la iniciativa 41210 0
minimo de 4rea libre en
4,112.10 m2 de
superficie méxima de
construccion, densidad
Z,

"R" = Densidad Restringida, lo que significa una vivienda cada 1,000.00 m? de la superficie total de tefreno.

? Ibtdem, p. 141
® Memoria descriptiva de la Iniciativa, pdg. 15 ;
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De la recopilacion de datos anterior; se identificé que la iniciativa plantea el decremento del area
libre en 210.31 m? (-23.85%), derivando en un incremento al desplante de 210.31 m? (+23.85%),

asi como el incremento de 4 'niveles, y por ende de la superficie méxima de construccion en
2,789.10 m? lo cual se traduce en potencializar la construccion hasta en un 310.82%.

Aunado a lo anterior, es necesario sefialar que la iniciativa objeto de estudio es inconsistente y
contradictoria entre si, ya que a lo largo de la misma se sefala por una parte en los diversos
apartados denominados: | Denominacion del decreto propuesto, lll Planteamiento del problema

ue con el decreto se pretende resolver y la solucion que se propone la pretension de obtener
una zonificacion HOCS/7/26, mientras que en los apartados denominados IV. El Programa o
Programas gue se propone modificar, y texto especifico de los mismos. VIl Razonamientos
sobre la constitucionalidad y convencionalidad del decreto propuesto se sefiala que el cambio
de uso de suelo pretendido es para obtener una zonificacién HOCS/3/30/Z Habitacional, Oficinas,
Comercio y Servicio con local comercial destinado a farmacia; 7 niveles maximos de construccién,
26% minimo de area libre en 4,112.10 m2 de superficie maxima de construccion.

De dicha redaccién, es evidente que la iniciativa en estudio es inconsistente en cuanto al numero de

niveles que se pretende solicitar, asi como su area libre, y lo relativo a la literal de densidad de Ia
zonificacion pretendida.

Ahora bien, se sefiala que en relacion a la literal Z y para el caso en estudio, el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec” sefiala lo siguiente: -

K. Calculo del nimero de vafeno'és permitidas y la superficie minima con la aplicacién de literales.

El ndmero de viviendas que se puede construir depende de la superficie del predio, o en su caso del
namero de niveles, el drea libre y la literal de densidad, que determina el presente Programa Parcial de

Desarrollo Urbano. Esta situacion se identifica con una literal ubicada al final de la nomenclatura
correspondiente a la zonificacion.

La literal se relaciona con las densidades: B: Baja, R: Restringida, y Z (de acuerdo al Programa Parcial)
con la siguiente clasificacion:

Felipe Carrillo

B = Upa vivienda cada 250.00 m2 de terreno (se obtiene con la aplicacién de la NOP para Fomentar la

construccidn de Vivienda de Baja Densidad en predios con zonificacién Habitacional).

R = Una vivienda cada 1,000.00 m2 de terreno

I

Z = Lo que resulta de Ia zonificacién del Presente Programa Parcial, respetando la superficie minima de E
vivienda de 180 m2, sin contar los indivisos. =)
viedellin 202, pise 3, colonia Roma {\\\\%\
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Para calcular el niimero de viviendas factibles: '

Superficie del terreno / valor de fa literal = nimero de viviendas factibles. '

De lo sefialado, se advierte que la literal Z se identifica como la literal de densidad mas critica al permitir

que el numero de viviendas factibles se calcule dividiendo la superficie del terreno entre el valor de Ia
literal.

Sin embargo, la iniciativa es ambigua ya que en ninglin momento sé sefiala la justificacion o las razones
por las que se pretende obtener la literal Z por cuanto hace a la densidad de viviendas, incluso resulta

contradictoria, toda vez que el proyecto motivo de la iniciativa para el cambio de uso de suelo, no prevé
la incorporacion de viviendas.

Aunado a lo anterior, es menester sefialar que, dentro de las Normas Particulares, se encuentra sujeta
a la literal “I. Restricciones en Predios” la cual sefiala que todos los predios deberan observar
restricciones frontales, laterales hasta dos tercios del fondo y al fondo del predio, mismas restricciones

se tienen expuestas en la “Tabla 72. Restricciones Frontales, Laterales y de Fondo”, como se exponen
en la siguiente tabla:

g Restriccion Restriccion en sus colindancias X
Ambito de Aplicacion Frontal laterales hasta dos tercios del fondo Restricelon de for\do
Aplica en todos los predios
con zonificacién Habitacional. 5.00m 3.00m 15% de Ia altura total
6 de la altura tota
Aplica en todos los predios permitida a la construccion.
con zonificacion diferente al 6.00 m 3.00m

Habitacional.

Ademas, dicha Norma establece que “(...) La restriccién frontal establecida por la presente norma,
debera dejarse libre de construccion, proponerse como 4rea ajardinada o permeable a lo largo del
frente y contara como érea libre pudiendo construir a partir de esta restriccion el numero de niveles
permitidos que establece la zonificacion. (...)" (Se resalta para dar énfasis). '

Ahora bien, de los anexos con los que se cuenta, se desprende que en los planos arquitectdnicos con
claves "A-07 y A-08", correspondiente a los Niveles 1 y 2 del inmueble objeto de la iniciativa que nos
ocupa, si bien el proyecto constructivo cuenta con un remetimiento frontal, de la informacién de dichos

planos no se puede determinar la dimension exacta del mismo, en virtud de que las cotas con las que
cuenta los planos proporcionados en la iniciativa de referencia no permite obtener dicha dimensién, cabe
sefalar que conforme a los planos, dicho espacio es ocupado como jardin y acceso peatonal y vehicular.

Medellin 202z, pniso 3, colonia Roma '
alcaldia Cuauhtéuoc, C.B.
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Cabe sefialar también que, de la revisién a la memoria descriptiva del anteproyecto arquitectonico, no

se sefiala los materiales a ocupar en dicha
materiales propuestos retnan las condicion

sefialado anteriormente.

planta, por lo que esta Procuraduria desconoce si los
es de permeabilidad que exige la Norma, conforme lo

Asimismo, de dichos planos se desprende que el cuerpo constructivo no cuenta con restricciones
laterales en ninguha de sus colindancias, como se puede apreciar en las siguientes imagenes:

i
Imagen 1 - Se observa que los niveles 1 ¥ 2 del inmueble de referencia no cuentan con remetimientos laterales con respecto a las

colindancias.” .
Plano con clave A-07

Colindancia lateral

Parte posterior
del predio

ot i1
e

S

Frente del
predio

| NPT« 000
NIVEL 1

e
S

Area libre

? Planos arquitectonicos presentados en la Iniciativa ciudadana re.
Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México
iiedellin 202, piso 3, colonia Roma
eglcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700,
Ciudad de México ‘ !
555265 0780 ext'11000C
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I
Plane con clave A-08

% Fh'ril A
i .,

.k" """“._"“—r-‘ ;

B
HEF

Frente del

Parte postarior predio

- o .
del predio = r

i
1

—p
i
1

NPT« )M

NIVEL 2

Por cuanto hace a la restriccion posterior, de la revisién al plano arquitecténico con clave “A-16"
correspondiente al corte transversal del proyecto de mérito, se tiene que la altura total del inmueble es
de 27.35 m sobre el nivel medio de banqueta hasta el nivel de piso terminado de la azotea, por lo que
dicha restriccion no podria ser menor a 4.10 m; en ese sentido, de la revisién a los planos “A-07 y A-
08", si bien se cuenta con un remetimiento en la parte posterior del predio, el mismo no se puede
observar con exactitud toda vez que las cotas de dichos planos no son precisas.

De lo anterior, se desprende que el proyecto propuesto no cumple con la Norma Particular 1.
Restricciones en Predios, toda vez que lo proyectado no se encuentra en el supuesto de' contar con
restricciones laterales con respecto a las colindancias y por cuanto hace a las restricciones frontal y
posterior, no se advierte con certeza que el proyecto considere cumplir con las dimensiones necesarias.

Por otra parte, de la revisién a la iniciativa y a la memoria descriptiva del anteproyecto arquitecténico,
se tiene que en el primero se propone la existencia de un local comercial con giro de farmacia, mientras

que en el segundo se propone el giro de muebleria en planta baja, de lo que se advierte que no es clara
la iniciativa en estudio.

En este sentido, es de sefialar que en el apartado 4.5 ESTRATEGIiA DE USOS DEL SUELOQ?, se hasa
en preservar el uso habitacional predominantemente unifamiliar y se considera prioritario controlar los

efectos negativos tales como la saturacién vial o insuficiencia de la dotacién de servicios de
agua, drenaje y energia eléctrica, entre otros, generados por el incremento reciente de usos de

g Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec” del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Miguel Hidalgo,
publicado el 06 de septiembre de 2021 en la Gaceta Qficial de la Ciudad de México nimero 677 tomo | p. 142
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oficinas, comercio y servicios, con la intencién de retener a la poblacién residente y la proteccion de
las areas verdes y las areas de valor ambiental.

Por ultimo, no se omite sefialar que de los antecedentes con los que cuenta esta Entidad, se desprende
la existencia de un expediente en estado de investigacion con motivo de una denuncia ciudadana
presentada en esta Procuraduria en fecha 07 de febrero de 2019, por los trabajos de construccion
ejecutados en el inmueble de interés, mismos que a la fecha rebasan en 3 niveles a los permitidos
en la zonificacion aplicable, toda vez que se ejecutdé un cuerpo constructivo de 6 niveles aun
inconcluso, aunado a que dicha obra no se apega a lo registrado en la manifestacién de
construccion tramitada ante la Alcaldia Miguel Hidalgo, para un proyecto de 1 vivienda en 3 niveles,
con un area de desplante de 396.90 m2 (45% de superficie del predio), area libre de 485.10 m2 (55% de
superficie del predjo), con una superficie maxima de construccion sobre el nivel medio de banqueta de
1,190.70 m2, por lo que se evidencia la clara contravencion en materia de ordenamiento territorial, en
especifico de desarrollo urbano (zonificacién: niveles) y construccion (obra nueva); en' ese orden de
ideas, de autorizarse el cambio de uso de suelo se estaria regularizando una obra que contraviene

la normatividad urbana desde el afio 2019 Yy que se encuentra en etapa de obra negra, sin que se le
dé un uso especifico 0 se encuentre habitado

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 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 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 determina
DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.
i

ATENTAMENTE

X
MARIANA BOY TAMBORRELL

M]cELIJ E%JACD '
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