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DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN

PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO
DE LA CIUDAD DE MEXICO

PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0725/2023, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinién respecto de la iniciativa Ciudadana denominada DECRETO POR EL QUE SE REFORMA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO PARA [A DELEGACION CUAUHTEMOC

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

. 1. Lainiciativa tiene como objetive:

Modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc vigente, asi como el Plano E-
3 que forma parte de Programa en cuestién en su parte conducente al predio ubicado en la calle de
Hamburgo 44, colonia Judrez, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México, cuya zonificacién actual es de

HIM/4/20A, y se busca potencializar su uso a HM/12/20Z e| cual pertenece al de Corredor Urbano
Insurgentes Centro-Sur.! ‘ f

' 2. Alrealizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrolio Urbano y
i Vivienda de la Ciudad de México, y al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la
- Delegacién Cuauhtémoc, se constato que al predio objeto de anilisis se identifica con la
Cuenta Catastral 011_198_13, con una superficie de 464 m2 y le es aplicable la zonificacién
Habitacional HM/4/20A (habitacional mixto, 4 niveles, 20% de &rea libre, Superficie Maxima de
Construccion (Sujeta a restricciones) 1487 m y 14 viviendas permitidas). '
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3.  En primer termino, es de sefialarse que de conformidad con el articulo 35 fracciones XI'y Xl de la
Ley de Desarrollo Urbano vigente para la Ciudad de México, se establecen, entre otros requisitos
que, si la iniciativa contuviere'planos o cualquier otro documento gréfico, los tales deberan ser claros
y legibles, tanto ‘en su versién impresa como 2n las electronicas, no obstante a lo anterior, las
documentales presentadas, corresponden a digitalizaciones en formato PDF y por lo tanto no son |
archivos electrénicos manipulables, ademas, el plano con clave ARQ-02, se encuentra :
incompleto, por lo que hay contenido ilegible en el mismo. ]

4. Aunado a lo anterior y no obstante de que no se cumple a cabalidad los requisitos de presentacion
de la propuesta que se analiza, esta Procuraduria analizo de manera integra el contenido de la
misma, a efecto de comparar los usos y superficies propuestas en la memoria descriptiva del

proyecto respecto a la zonificacion aplicable de conformidad con el Programa Delegacional ‘de
Desarrollo Urbano vigente para la Delegacién Cuauhtémoc.

De tales consideraciones, de conformidad con el sefialado Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano, al inmueble objeto de la propuesta, le corresponde la zonificacion HM/4/20/A (Habitacional
Mixto, 4 niveles maximos de construccién, 20% minimo de &rea libre, densidad Alta: una vivienda
por cada 33 m? de terreno), en la cual conforme a la tabla de uso de suelo anexa al mismo Programa,
el uso de suelo habitacional y de oficinas se encuentra permitido y en el caso del uso
comercial le aplican los permitidos en la tabla, salvo los sefialados en la Norma de Ordenacién
Particular Usos Sujetos a Regulacién Especifica en Juarez y el Sector Oriente de la Colonia
Juéarez. .
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Adicionalmente, el predio objeto de andlisis, es resultado de la fusion de dos predios (Hamburgo 44
y Napoles 30), por lo que de conformidad con el Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo
con folio 82-151PRPA22 y fecha de expedicion 07 de enero de 2022, el predio cuenta con superficie
de 1,110.94 m?, por lo cual debe contar con 22219 m? (20%) minimo de &area libre y en
consecuencia con 888.75 m? (80%) de superficie de desplante, lo cual considerando los 4

niveles de altura permitido, arroja una superficie maxima de construccién de 3,555.01 m?y 34
viviendas maximas permitidas.

Por ofro lado, de acuerdo con lo descrito en Ia propuesta de cambio de uso de suelo, se pretende
obtener la zonificacion HM 12/20/Z (Habitacional Mixto, 12 niveles maximos de altura, 20%
minimo de area libre, densidad Z: lo que indique la zonificacion del programa), lo anterior con
el argumento de que el predio es parte del perfil urbano de la Avenida Insurgentes, por lo que
de facto se busca le aplique la misma zonificacién que otorga la Norma de Ordenacién sobre
Vialidad para el corredor urbano Avenida Insurgentes Sur-Centro en su tramo C-D de Av.
Paseo de la Reforma a Av. Yucatan, asi como el aprovechamiento de un predio subutilizado con
el objetivo de equilibrar Ia oferta de vivienda en renta y trabajo en la zona, fomentar el
comercio barrial y contribuir al crecimiento econémico de la colonia Juarez.

Del argumento antes descrito, es importante aclarar que si bien se cuenta con cierta cercania al area
de influencia de la Norma de Ordenacion sobre Vialidad para el corredor urbano Avenida
Insurgentes Sur-Centro en su tramo C-D de Av. Paseo de la Reforma a Av. Yucatan, al no contar
con alguno de sus paramentos con dicho corredor urbano, de facto no le son aplicables los
beneficios de la referida norma, lo anterior en concordancia con el Reglamento de Ia Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el cual en su articulo 45, establece que los planos oficiales
de alineamiento y derechos de via son los documentos oficiales que certifican la situacién de
un predio respecto de las vialidades que lo delimitan y su nomenclatura actual.

A mayor abundamiento, si bien se realiza la solicitud de modificacion del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano en Cuauhtémoc, a efecto de que le apliquen los beneficios de una Norma de
Ordenacién sobre Vialidad, se debe atender a las disposiciones del mismo Programa Delegacional,
el cual establece como concepto de corredor urbano, lo siguiente “(...) Corredores Urbanos. Definidos

¥ como aquellos espacios con gran intensidad y diversidad de uso del suelo que se desarrollan en
" ambos lados de vialidades Y que complementan y enlazan a diversas dreas de la ciudad
concentradoras a su vez de comercios y servicios (...)", lo anterior guarda relacién con el hecho de
que los corredores urbanos por su ubicacion geografica, amplitud y capacidad de soportar la carga
de los servicios o comercios, son susceptibles de contar con una zonificacién distinta que los
inmuebles ubicados en vias primarias. A\
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Dicha aseveracion, se robustece con lo establecido en el mismo Programa Delegacional que se
analiza, pues al ubicarse el inmueble que nos ocupa en Area de Conservacion Patrimonial, es
sujeto de aplicacién de las Normas de Ordenacioén que aplican en Areas de Actuacién, las cuales se
describen en el programa que se analiza en particular en el apartado 4. Areas de Conservacién
Patrimonial y en el cual se establece que dichas Areas son los perimetros en donde aplican normas
y restricciones especificas con el objeto de salvaguardar su fisonomia, por lo que cualquier tramite
referente al uso de suelo entre otros, no se permite la introduccién de vias de acceso controlado,
vialidades primarias o ejes viales y se permitiran Unicamente cuando su trazo resulte tangencial a
los Iimites del area de conservacion patrimonial, mientras no afecte en modo alguno la imagen urbana
o la integridad fisica y/o patrimonial de la zona, situacién que en el caso que se analiza no acontece.
Por lo que se concluye, que integrar la zonificacién que se solicita para el predio de mérito, mismo
gue se ubica en una vialidad primaria, romperia con la légica establecida por el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano en Cuauhtémoc, por lo que respecta a la carga de servicios,
comercio y vivienda que pueden soportar un corredor urbano. ;

Aunado a lo anterior, en caso de otorgarse el cambio de uso de suelo solicitado, de acuerdo con la
memoria descriptiva se pretende ejecutar un proyecto de uso habitacional con comercio y oficinas en
dos elementos constructivos de 12 niveles de altura cada uno, proyecto que se describe y compara
con la zonificacion que actualmente le aplica al inmueble (ver tabla siguiente):
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ONIFICACION
Zonificacién HI4/20/A HM/12/20/Z2
‘ | Habitacional con
Uso + Habitacional Habitacional Mixto comercio y
oficinas
Superficie del
* kil 1,110.94 m? 1,110.94 m? 1,110.94 m?
Niveles 4 12 12y1 sp_te}no on2
edificios
Plpericipama’ 222.19 (20%) 222.19 (20%) 222.19 (20%)
Superficie de { :
desplante 888.75 (80%) 888.75 (80%) 887 (80%)
Superficie total de '
construccién 3,555.01 m? 10,665 m? 10, 644 m*
40 (36 para
vivienda)
Ca{ones de : ) ) 4 para comercio)
- estacionamiento *No se sefialan
- cajones para
oficinas e ;
Numero de 34 4
viviendas B 108 p &
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Ahora bien, es importante sefialar que de la revision de los documentos anexos a Ia propuesta que
se analiza, no se da cuenta del aforo proyectado para los usos de oficinas y comercial, ni
tampoco la poblacién que habitaria las viviendas, por lo que esta Entidad se encuentra imposibilitada
para calcular el impacto que generaria el proyecto pretendido, es decir la propuesta en
comento no cuenta con la informacién suficiente para dichos efectos.

Por altimo, pero no menos importante es de sefialar que el proyecto considera Gnicamente 40
cajones de estacionamiento, de los cuales 36 cajones seran destinados para el uso de vivienda y
4 para el uso comercial, sin considerar cajones de estacionamiento para el uso de oficinas, por
lo que incumple con lo sefialado en el apartado 1.2.1 Cajones de estacionamiento de la Norma
Técnica complementaria para el proyecto arquitectonico vigente para la Ciudad de México,
toda vez que se requieren aproximadamente 129 cajones para el uso de vivienda, 60 para uso
de oficinas y en el caso del uso comercial, al no definirse en la memoria descriptiva el uso y

destino de los 5 locales propuestos, no es posible determinar cuantos cajones se requieren
conforme a dicha Norma.

En razon 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 vy
. 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 ), IV,VyVide

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.

-.ATENTAMENTE
LA PROCURADORA
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