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Me refiero al oficio MDSPTA/CSP/1646/2021, recibido en esta Procuraduria el 09 de abril del presente afio, a
través del cual, la Dip. Margarita Saldafia Hernandez, entonces Presidenta de la Mesa Directiva, solicita la
opinion respecto a la iniciativa denominada “INICIATIVA CIUDADANA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL CUAL
SE REFORMAN DISPOSICIONES DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO EN LA DELEGACION
CUAJIMALPA DE MORELQS, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL 10 DE ABRIL DE 1997,
RESPECTO DE LOS PREDIOS UBICADOS EN HUZACHITO 53 Y HUIZACHITO 80, CON CUENTAS CATASTRALES 056432-
04 Y 056-432-05 RESPECTIVAMENTE, AS| COMO LA DEL PREDIO UBICADO EN JULIAN ADAME 91.”

Al respecto y después de un analisis a la iniciativa en comento por esta Procuraduria, me permito externarle las
siguientes consideraciones y observaciones:

1. Lainiciativa objeto del presente estudio pretende realizar la siguiente modificacion:
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En los predios ubicados en Huizachito 53 y Huizachito 80, se propone reformar su zonificacién secundaria H
2/50 (Habitacional, dos niveles de construccion y 50% de area libre) actual, por la zonificacion E 3/35
(Equipamiento, 3 niveles de construccion y 35% de area libre); reconociendo la zonificacién que fue
establecida, en el PDDU Cuajimalpa, en todos los predios cuya actividad preponderante y por su naturaleza
se clasifican en los usos y destinos del suelo de EQUIPAMIENTO URBANO, para que se incluyan estos dos
predios. Lo anterior es asi, ya que, la planeacién del desarrollo urbano de una ciudad o un territorio
especifico, ademas de reconocer los equipamientos urbanos existentes, debe promover la materializacion y
consolidacion de actividades complementarias a la habitacional como los servicios y los equipamientos
necesarios para el necesario desarrollo de la poblacién residente de la zona a la que se requiere atender y
servir.

En el predio Julian Adame 91, también se propone reformar la fraccion que cuenta con zonificacion
secundaria H 2/50 (Habitacional, dos niveles de construccion y 50% de area libre) actual, por la zonificacidén E
(Equipamiento); con la finalidad de permitir la construccién de instalaciones deportivas y de esparcimiento
de la comunidad escolar, al tiempo de resolver los cajones de estacionamiento del programa de transporte
escolar y, por debajo del nivel de banqueta, los de aquellos vehiculos particulares que tienen por destino el
Colegio, con la finalidad de liberar la superficie de rodadura de las vialidades y, de esta forma, mejorar las
condiciones de circulacién vehicular en la zona.
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Cabe resaltar que gran parte de la argumentacion se respalda en la legislacion asociada a la planeacion y
desarrollo urbano de la Ciudad de México (Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, Ley General de
Asentamiento Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, entre otras), en las cuales retoman
la inclusion de la participacién de la poblacion con la elaboracion de iniciativas dirigidas a mejorar el
ordenamiento del territorio. Sin embargo, de manera general se observa que si bien, todos los Articulos
citados respaldan la elaboracion y objetivos que persigue la Iniciativa en comento, ésta sélo incluye la
peticion de cambio de zonificacion para los beneficios que le resultarian a los peticionarios mas que a la
zona o a la Ciudad; asimismo, no consideran ni refieren las normas de uso de suelo, porcentajes de
area libre, niveles de construccion, densidad constructiva y superficie maxima de construccion a la
que puede aplicar la nueva zonificacion, lo cual se especifica en el Articulo 35, Fraccion VIl de la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Por otro lado, se encontrd que en los predios de interés se han gestionado certificados de uso de suelo y al
revisar algunos disponibles, se indica que el predio Huizachito 80 cuenta con doble zonificacién y en una
de ellas se permiten las escuelas, el predio Huizachito 53 tiene uso habitacional y se usa como
estacionamiento. Para el tercer predio que se localiza aparentemente en Julidn Adame 91, dicha ubicacién
identificada en la Plataforma SIG CiudadMX indica que el predio se localiza sobre dicha Avenida con
interseccion en la calle Huizachito; sin embargo, en los documentos anexos de compra-venta se habla de
que los peticionarios son duefios de un fraccion denominada Unidad Privativa 6 que es una fraccion del
predio con ese domicilio (no se identifica donde esta esa fraccion, porque el predio es muy grande).
Tampoco hay coincidencia con el croquis que se incluye en la propuesta de su Iniciativa y, los planos que
se citan en el documento (Instrumento 37213), donde se indica la ubicacion del predio Unidad Privativa 6,
no fueron incluidos en la documentacion entregada. Finalmente, si fuera el caso que el tercer predio
corresponde al croquis de la Iniciativa, se encontrdé que gran parte de esa zona es un Area de Valor
Ambiental.

Ahora bien, especificamente el predio Huizachito 80 fue localizado en el SIG Ciudad MX a partir de la
cuenta catastral y se corrobora el domicilio. Se muestra que tiene doble zonificacién, una Habitacional
que permite dos niveles de construccion y 50% de area libre y la otra no se especifica en primera instancia.
Se revisaron los usos de suelo permitidos, para la zonificacién Habitacional se permiten los usos de
vivienda, representaciones oficiales, embajadas y oficinas consulares, guaderia, jardin de nifios, garitas y
casetas de vigilancia. Se han tramitado 5 certificados de zonificacion de uso de suelo, dos de ellos
disponibles para consulta. En los certificados se pide que se le definan las actividades permitidas en cada
zonificacién y se indique el territorio que le corresponde a cada una. La segunda zonificacién es Centro de
Barrio y en ella si se permiten escuelas de todos los niveles, que es el uso que solicitan.
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5. Por lo que respecta al predio Huizachito 53 fue localizado en el SIG Ciudad MX a partir de la cuenta
catastral y se corrobora el domicilio en esta plataforma. Se muestra que tiene zonificacion Habitacional
con dos niveles de construccién permitidos y 50% de area libre. Se permiten los usos de vivienda,
representaciones oficiales, embajadas y oficinas consulares, guaderia, jardin de nifios, garitas y casetas de
vigilancia. No han tramitado certificados de zonificacion de uso de suelo y se observa que el predio se
utiliza como estacionamiento del Colegio ya que éste se localiza en la acera de enfrente, y en la imagen de
nivel de suelo se observa el letrero que lo indica.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma ST -
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México o ‘VN?;;%O;;&;?&?:‘)S
Tel. 555265 0780 ext 11000 = -

Pagina 3



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

TRT P Tmprer | Eere
——— rroARiorsiin e .
o , I
o S o
Cuanta Catastral W e ..
Dipecziin
b
VIETA mENMC A Q"
e - N
FEREENORODRNOE B o] e &
.-\,— ENEN l._, J %) -.r. s w5 Ql t,,;,,, ; 7.
0 o " ‘;"
oF ene® u?( e -
%

ol f
NE Fran
s OF easCUS

M%

redrtiiasy ‘“".M.J

Antecedentes
Mo wxsien antecedentes da Tamiies reacGAREes CHt wite predio,

PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO EN CUANMALPA DE MORELDS, . : . .
PUBLICADO EN G.0.D.F. EL 10 DE ABRIL DE 1597 Predio Huizachita 53 con vehiculos

USOS DEL SUELO PERMITIDOS estacionados en su interior (2,512 m?). Si

HABITACIONAL (H) bien respeta el porcentaje de area libre

st v = i il rmel i de  construccion los materiales

impermeables (cemento) ocupan toda la

superficie del predio y no permiten la

filtracion de agua, que es la intencion de

las areas libres de construccion. Imagen

satelital 2019 y fotografia a nivel de piso,
Google Earth

Administracion

NOTAS:

Pagina 4

PSR INNOVADORA
iRG Qe VICXIGL DERECHOS

]



ﬂ PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
\ /’ SR TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
\V ) ‘/ OFICINA DE LA PROCURADORA

6. Finalmente, para el predio Julian Adame 91. Localizado en el SIG Ciudad MX a partir del domicilio, la cuenta
catastral que le corresponde es 056-432-30. Se muestra que tiene doble zonificacién, la primera Habitacional
con dos niveles de construccion permitidos y 50% de area libre. Se permiten los usos de vivienda,
representaciones oficiales, embajadas y oficinas consulares, guaderia, jardin de nifios, garitas y casetas de
vigilancia. La segunda zonificacién corresponde a Area de Valor Ambiental y slo se permiten garitas y casetas
de vigilancia. Se han tramitado 8 certificados de zonificacién de uso de suelo y en ellos se explica la
delimitacion de ambas zonificaciones y la Autorizacién de un Poligono de Actuacion. Al respecto, se comenta
que el predio Julian Adame 91, forma parte de una fusién de predios que conforman un terreno de poco mas de
80,000 m?. Abajo se describe en qué consiste el Poligono de Actuacién autorizado y més adelante, la relacién
con la Iniciativa que se analiza.
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Con base en las iméagenes anteriores, se resalta que si el predio Julidn Adame 91, forma parte de una
fusién de varios predios (porque en el SIG CiudadMX los certificados consultados se encuentran en el
predio de Julidn Adame 91), en donde fue autorizado un Poligono de Actuacion en el cual, se establecio la
superficie de desplante, la infraestructura que se va a desarrollar y la superficie que debe quedar como
area libre, no se deberia de realizar un cambio de zonificacion a Equipamiento, ya que se opté por utilizar
el Instrumento de Poligono de Actuacién para el sitio.

Se indica que la zona colinda en una parte con barranca e incluye zonas arboladas al interior que deberan
mantener su cobertura (siguiente imagen). Ademas, dado que no se sabe exactamente cual es el territorio
que le corresponde a los peticionarios, ya que no se incluyen planos y el domicilio citado “Julian Adame
91” abarca la zona que ya se mostro anteriormente.

.
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En la imagen anterior se aprecia la localizacién y dimensién de los predios motivo de la Iniciativa que se
analiza y la colindancia o cercania que tienen entre ellos. Asimismo, se muestran las literales con la
zonificacién actual y en la imagen de fondo se puede ver la parte de vegetacion, que de acuerdo a las
condiciones establecidas en el Poligono de Actuacién no se debe de eliminar dentro del predio y, los
poligonos de Area de Valor Ambiental también colindantes.

El predio Julian Adame 91, forma parte de la zona donde se construyen las torres del Proyecto
autorizado como Poligono de Actuacion en la parte norte y, en la parte sur, se encuentra la zona
arbolada que colinda con una AVA y que debe permanecer con dicha cobertura. Asi que en este
predio no habria espacio para construir canchas y estacionamientos.

7. Por lo anterior, se considera que la Iniciativa carece de informacion importante, pues no se especifica
dénde pretenden construir las instalaciones deportivas y cuanta superficie quieren abarcar; ademas
de considerar lo ya mencionado sobre que forman parte de un predio donde se autorizo un Poligono
de Actuacién y las dreas sin construir son la que deben seguir como areas libres. La zona que colinda
con una barranca debe mantener su conformacién topografica y vegetacion.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de Mexico
Tel. 555265 0780 ext 11000
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Por otro lado, cabe resaltar que se considera que la actividad de construccién de canchas deportivas con
estacionamientos subterraneos debajo de ellas, no cumple con la intencién de que el area libre es para
aportar recarga de agua al acuifero a partir de la infiltracion en el terreno; lo cual no se logra si hay abajo
de las canchas un estacionamiento construido con materiales impermeables. Ademas las rampas de
acceso al estacionamiento subterraneo, estarian modificando la topografia del terreno y eliminando la
vegetacion durante su construccion.

Todos los comentarios insertados en el analisis anterior, se sustentan con la siguiente informacién que se
encuentra contenida en el PDDU de Cuajimalpa de Morelos y en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, Ley Ambiental y de Proteccion a la Tierra en el Distrito Federal, Reglamento de Construcciones

para el Distrito Federal, entre otros documentos normativos vigentes:

De acuerdo al PDDU de Cuajimalpa (las definiciones y criterios de ordenacién coinciden con los de otros
Programas de Desarrollo mas actuales de otras Alcaldias):

4.4.1 Zonificacion del Suelo Urbano (definiciones)

H, Habitacional- Esta zonificacion pretende conservar las caracteristicas habitacionales de los barrios, sin usos
que puedan alterar su vocacion original, ni la de colonias y fraccionamientos netamente habitacionales. {...)

CB, Centro de Barrio- En estas zonas se posibilita el establecimiento de vivienda, comercio, servicios y
equipamiento bdsico publico y privado de servicio a zonas habitacionales.

E, Equipamiento.- Esta zonificacion acepta el establecimiento de servicios piblicos y privados. La mezcla de giros
que permite posibilita su reciclamiento; pero, siempre dirigido a los servicios. (...) se proponen usos del suelo que
permiten la instalacion de teatros, cines, casas de la cultura, galerias, clinicas, hospitales, mercados, casetas de
vigilancia, etc., mismos que también pueden ubicarse dentro de la zonificacién HM. (...)

AV, Areas Verdes de Valor Ambiental, Piblicas y Privadas.- Se aplica a barrancas, cafiadas, escurrimientos )%
zonas arboladas, principalmente en Suelo Urbano. (...) Las barrancas y cafiadas integran las zonas de valor
ambiental del Suelo Urbano de la delegacion y representan el 2.69 % de su superficie, su uso estard limitado a
actividades que permitan su rescate y conservacion y deberdn ser sometidas a acciones de delimitacion,
reforestacion, limpieza y saneamiento, para contribuir a disminuir el déficit que presenta la delegacién y todo el
Distrito Federal en materia de dreas verdes y de las posibilidades de ser ocupado como equipamiento de
recreacion y deporte.

4.5.2. Normas de Ordenacion Generales

4. AREA LIBRE DE CONSTRUCCION Y RECARGA DE AGUAS PLUVIALES AL SUBSUELO

El drea libre de construccion cuyo porcentaje se establece en la zonificacion, podrd pavimentarse en un
10% con materiales permeables, cuando éstas se utilicen como andadores o huellas para el transito y/o
estacionamiento de vehiculos. El resto deberd utilizarse como drea jardinada. (...)

6. AREA CONSTRUIBLE EN ZONIFICACION DENOMINADA AREAS DE VALOR AMBIENTAL (AV)

En la zonificacién "dreas de valor ambiental” (AV), el drea total construida serd de hasta el 3% de la superficie
del predio y el drea de desplante de hasta 1.5%.

=9,

16. PREDIOS CON DOS O MAS ZONIFICACIONES, SIENDO UNA DE ELLAS AREA DE VALOR AMBIENTAL (AV).- Se
sujetardn a la normatividad correspondiente a cada una de las zonificaciones. Estos predios se sujetaran a lo que
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establecen las normas de ordenacion general Nos. 2, 3, 5 y 6 para definir el coeficiente de ocupacién del suelo y
el coeficiente de utilizacién del suelo y las zonas donde se permite y prohibe la construccion.

17. VIAPUBLICAY ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS

(...) Los estacionamientos publicos subterrdneos que este programa autoriza observaran en su proyecto,
construccion y operacion las siguientes disposiciones:

las dimensiones de los cajones de estacionamiento serdn de 2.40 m. de ancho y 5.20 m. de largo. El ancho minimo
de los carriles de circulacién serd de 5.0 m.. No se construirdn debajo de los monumentos ni de los predios a que se
refiere el articulo 30. fraccién IV de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F., salvo que se trate de proyectos de nueva
creacién. Los predios a los que refieren so. : IV. Los predios propiedad del Distrito Federal que se encuentren
utilizados en bosques, parques, plazas, deportivos, jardines, barrancas y zonas verdes de uso publico que no se
encuentren catalogados como reservas, seguirdn manteniendo aquel destino, mismo que aparecerd en los
programas delegacionales y parciales (en la versién vigente de la Ley, ésta descripcién esta incluida en otro
articulo).

A manera de conclusién, se observé que el predio ubicado en Huizachito 80 cuenta con doble zonificacion,
Habitacional y Centro de Barrio. Esta segunda, permite en 0s usos la presencia de escuelas de todos los
niveles, que es el argumento que respalda la peticién de la Iniciativa: “el PDDU de Cuajimalpa establece
zonificacién Habitacional y no se contempld que la escuela ya existia y desarrollaba esa actividad, por lo que se
solicita el cambio de zonificacién a Equipamiento con tres niveles permitidos de construccion y 35% de area libre,
en lugar de la actual: Habitacional con dos niveles y 50% de drea libre”. Se considera que la peticion no es viable
ya que la escuela (Colegio Peterson) actualmente tiene ese uso de suelo para esa actividad.

Se observé que el predio ubicado en Huizachito 53 que tiene zonificacion Habitacional, y para el cual se solicita
zonificaciéon de Equipamiento, actualmente se usa como estacionamiento del personal del Colegio Peterson y
se localiza frente a éste. La zonificacién Habitacional no especifica en los usos de suelo los estacionamientos.
Permite dos niveles de construccién y una superficie de area libre del 50% de la superficie del predio. Se
observé que el uso es exclusivo de estacionamiento y no existe area libre ya que todo el predio cuenta con
materiales impermeables que no permiten la filtracién de agua pluvial, lo cual es una de las funciones de las
4reas libres de construccién. Por lo anterior, se concluye que la actual actividad contraviene el uso de suelo
asignado al predio y la solicitud pretende regularizar una actividad que se realiza en contravencion a la
normatividad vigente.

Para el caso del tercer predio que se cita en la calle Julidn Adame 91, no se tiene certeza de donde se localiza la
zona que se solicita para cambio de zonificacion (se solicita cambiar H 2/50 de Habitacional, dos niveles de
construccion y 50% de érea libre a Equipamiento). La incertidumbre es porque en la primera parte de la
Iniciativa refieren el domicilio Julidn Adame 91 para el cambio de zonificacion; posteriomente lo refieren como
la Fraccién denominada Fraccién Privativa nimero 6, que forma parte del terreno resultado de una fusion de
predios, entre ellos Julian Adame 91. En esa parte indican que la Fraccion Privativa nimero 6 tiene una cuenta
predial 056431160060, la cual corresponde a la cuenta catastral del predio 056-431-16 (considerando los 8
primeros digitos de la cuenta predial). Finalmente, en el croquis que se incluye en la Iniciativa, donde se sefiala
la ubicacién de los predios a los que se quiere gestionar el cambio de zonificacién, y en el que marcan un

Pagina 9

Medellin 202, piso 3, colonia Roma

alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel. 555265 0780 ext 11000

INNOVA
DE DERE




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

poligono, se observa que es un sitio diferente a los anteriores. La conclusién es que no solo son cuatro
referencias diferentes, si no que al ubicar cada una, todas caen en un sitio diferente, lo que imposibilita una
opinion al respecto, ya que no se sabe donde pretenden desarrollar su propuesta de instalacién de canchas
deportivas y abajo un estacionamiento subterraneo. La diversidad de datos genera incertidumbre juridica, por
lo que tampoco es viable la solicitud.

En razén de todo lo anterior, y derivado de las diversas inconsistencias y falta de informacién, 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 en la iniciativa son insuficientes para justificar las
modificaciones pretendidas y por lo tanto, se determina DESFAVORABLE |a solicitud de iniciativa.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
ROCURADO

M +*MARIANA BOY TAMBORRELL

AEL/ARC/LBE
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