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Ciudad de México a 9 de abril de 2021
PAOT-05-300- /100-032-2021

DIP. ANA PATRICIA BAEZ GUERRERO
PRESIDENTA DE LA MESA DIRECTIVA

DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO,
| LEGISLATURA

PRESENTE

Me refiero alt oficio MDSPTA/CSP/0889/2021, recibido en esta Procuraduria el 19 de marzo del presente
afio, a través del cual, solicita la opinién respecto a la “INICIATIVA CIUDADANA CON PROYECTO DE
DECRETO POR EL CUAL SE REFORMA EL DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA PARCIAL DE
DESARROLLO URBANO DE LA COLONIA LOMAS DE CHAPULTEPEC RATIFICADO EN SU CONTENIDO EN
EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO EN MIGUEL HIDALGO, EN RELACION CON LA
ZONIFICACION DEL PREDIO UBICADO EN LA CALLE SIERRA GAMON NUMERO 309, COLONIA LOMAS DE
CHAPULTEPEC, DEMARCACION TERRITORIAL MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO” suscrita por
diversos ciudadanos.

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:

En relacién con la zonificacién del predio ubicado en la Calle Sierra Gamén niimero 309, Colonia Lomas de
Chapultepec Ill Seccién, Demarcacién Territorial Miguel Hidalgo, Ciudad de México; con el fin de cambiar
el uso de suelo Habitacional Unifamiliar con zonificacién Habitacional Unifamiliar, altura maxima de
construccién de 9.00 metros o 3 niveles, superficie libre de construccién de 55% de la superficie del predio,
a Oficinas para Notaria piblica, altura maxima de construccién de 9.00 metros 0 3 niveles, superficie libre
de construccién de 55% de la superficie del predio [...]

2. Para corroborar la zonificacién y los usos permitidos para el predio materia del presente analisis, se
consulté el Sistema de Informacién Geografica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda y el
Sistema de Informacién del Patrimonio Ambiental y Urbano de la CDMX de la Procuraduria,
constatando la siguiente informacion:
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De las consultas, se muestra que, de acuerdo con el PPDULCH de 1992, vigente, el predio localizado en

la calle Sierra Gamon 309, casi esquina con Cordillera de los Andes, presenta un uso de suelo
Habitacional Unifamiliar.

La consulta en la plataforma indica que el predio en comento se encuentra en una zonificacién
Habitacional Unifamiliar con 9 metros de altura permitidos en la construccién (equivalentes a 3
niveles). La cuenta catastral que le corresponde es: 035-026-02.

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

“(...) EL PPDU-LCH fue publicado inicialmente como Zona Especial de Desarrollo Controlado ZEDEC {...)
(hace mds de 28 afios) (...) ratificado [y] publicado el 30 de septiembre de 2008 {...) y el 1 de febrero de
2018(...) se reconoce que para atender esta problematica, el Gobierno de la Ciudad de México y la entonces
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Delegacién Miguel Hidalgo, impulsaron su revisidn y actualizacion (...) el 17 de abril de 2017 {...) es
importante destacar que a la fecha, dicho proceso atin no ha concluido (...)".!
“(...) al no considerar el uso de suelo de Oficinas para Notaria Ptiblica en el predio (...) se genera un
perjuicio directo al C. {...) promovente de la presente Iniciativa Ciudadana (...)".2

“(...) el uso pretendido no afecta la calidad de vida de la poblacién residente por no generar ruidos, humo
o perturbaciones en su entorno inmediato e incluso, no establece demandas a la infraestructura instalada
(...) o carga vehicular que afecte la movilidad en el exterior del predio, siendo importante destacar que
existe un sistema de parquimetros que regula para beneficio de los residentes, el uso de la via piblica (...)”

“(...) permitird mantener la fisionomia urbana y condiciones de aprovechamiento del Coeficiente de
Ocupacién del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), ofreciendo a los residentes, el
servicio de Notaria Piblica para reducir la movilidad en la obtencién de este servicio (...)"*

“(...) han transcurrido casi 29 afios de la aprobacién del citado Programa Parcial.y los usos designados en
su momento han dado paso a otros usos que complementan el uso habitacional, consoliddndose oficinas
cerca de las zonificaciones habitacionales plurifamiliares con comercio y servicios (...) esta dindmica de
cambio forma parte de la transformacién de las dindmicas en las ciudades y de sus colonias, en donde la
estructura urbana se modifica también en funcidn de las actividades econdémicas, al instalarse usos
adicionales que no estaban y/o estdn contemplados dentro de la normatividad vigente, esta sinergia de
cambios se va dando en funcién de las nuevas necesidades de la poblacion (...) en donde no es rentable
seguir manteniendo el padrén de lotificacién, tamafio de predios y de viviendas origen de la colonia;
abriéndose la necesidad de otras alternativas que reditien a los propietarios (...)”

“(...) En el drea del PPDU Lomas de Chapultepec predominan dos tipos de unidades econémicas: (46)
“Comercio al por menor” y (54) “Servicios profesionales, cientificos y técnicos”, lo que se traduce en un
comercio principalmente locales y servicios varios (...) se considera que la propuesta de oficinas privadas
especializadas en el predio en estudio, es compatible con el uso habitacional unifamiliar y plurifamiliar, al
mismo tiempo que crea condiciones para el desarrollo de la actividad econdémica (...)"*

“(...) La iniciativa Ciudadana con Proyecto de Decreto se plantea como una alternativa legitima, necesaria
y respetuosa (...) ante la variacién del factor social (...) consistente en la dindmica de cambio de los usos
del suelo, de la inclusién de distintos grupos sociales con intereses distintos (...) con una visién que
permita la apertura de nuevos usos que no impacten el entorno urbano y complementen al habitacional,
consolidando los usos mixtos existentes (...) se plantea como una alternativa legitima (...) de
aprovechar licitamente el predio de su propiedad (...) como una opcidn necesaria, porque ante el
recurrente problema de los giros irregulares, el uso de suelo para oficinas de Notarias publicas (...)
contribuye a la oferta de servicios en la zona, desalentando la practica perniciosa mencionada (...)
[refiriendo que la iniciativa] se plantea como una alternativa respetuosa de la Ley, porque se hace consistir
en una solicitud a la autoridad competente, para que proceda por medio de la via legalmente establecida,
al permitirle al predio propuesto el uso de suelo de Oficinas para Notarfa Piblica (...)"".

1 Iniciativa Ciudadana, pag. 19.

2idem.

3 Iniciativa Ciudadana, pag. 19.

4 |bidem, pag. 20.

5 Ibidem, pag. 24.

6 Ibidem, pag. 25.

7 Ibidem, pég. 27.
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“(...) La Iniciativa ciudadana, es congruente al estar integrada dentro de los Iimites geograficos del PPDU
LCh; no obstante, la dindmica urbana ha modificado la densidad poblacional, las actividades econémicas
y de servicios, los usos del suelo, el tamafio de los lotes tipo, en algunos casos la intensidad de
construccién, dejando en indefension a los particulares, al limitarlo exclusivamente al crecimiento
poblacional y no aumentar la densidad en zonas con infraestructura y servicios, permitir usos
complementarios en las zonas habitacionales, que no afecten las condiciones de movilidad,
infraestructura y el contexto urbano; ademas, debe revertir la inequidad entre el valor del suelo ysu
aprovechamiento, con el objeto de evitar el proceso de deterioro de los inmuebles y en consecuencia
delazona(...)”.?

(Lo resaltado es propio)

4. No obstante, la justificacién referida es inexacta, contraria a la realidad y a la Imagen Objetivo del
PDDU-Miguel Hidalgo y el PPDU-Lomas de Chapultepec, por los siguientes razonamientos:

En primer término, si bien el Gobierno de la Ciudad de México y la entonces Delegaciéon Miguel
Hidalgo, impulsaron la revisién y actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas
de Chapultepec” y que dicho proceso atin no ha concluido, lo cierto es que ya se cuenta con una
propuesta formal la cual se encuentra en proceso legislativo y la misma no contempla el cambio de
uso de suelo para el predio objeto de la Iniciativa de mérito, sin que ello implique un perjuicio directo
al particular, pues de la revisién de dicha propuesta asi como lo que establece el actual Programa
Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas de Chapultepec” lo que se busca es mantener la cualidad
identitaria que dio origen a la colonia y con ello, generar beneficio a la poblacién.

En segundo término, argumentar que “(...) el uso pretendido no afecta la calidad de vida de la
poblacidn residente por no generar ruidos, humo o perturbaciones en su entorno inmediato e incluso,
no establece demandas a la infraestructura instalada (...) o carga vehicular que afecte la movilidad
en el exterior del predio, siendo importante destacar que existe un sistema de parquimetros que regula
para beneficio de los residentes, el uso de la via piblica (...)”, resulta impreciso, ya que si bien el uso
pretendido no genera ruido como lo haria una actividad de impacto zonal o vecinal como lo es un
bar o un restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, lo cierto es que si genera una afectacién en
la calidad de vida de la poblacion residente de la zona pues al entrar en funcionamiento un uso de
oficinas con atencién al piblico, se genera una mayor afluencia de poblacién flotante en la zona, y
con ello un mayor impacto vial en la misma, aunado a que dicho predio se ubica en una zona que en
horas pico se vuelve conflictiva por su cercania al Boulevard Adolfo Lépez Mateos (Periférico) y
Avenida Paseo de las Palmas, esta Gltima principalmente en sus intersecciones con Monte Tabor y
Monte Altai®, situadas en la cercania del predio objeto de la presente iniciativa.

En tercer término, el argumento de que “(...) los usos designados en su momento han dado paso a
otros usos que complementan el uso habitacional, consolidédndose oficinas cerca de las zonificaciones
habitacionales plurifamiliares con comercio y servicios (...) esta dindmica de cambio forma parte de

8 |bidem, pag. 81.
9 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Miguel Hidalgo (PDDU-Miguel Hidalgo), publicado en la Gaceta Oficial del entonces
Distrito Federal el 30 de septiembre de 2008, pag. 23.
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la transformacion de las dinémicas en las ciudades y de sus colonias, eni donde la estructura urbana
se modifica también en funcién de las actividades econémicas, al instalarse usos adicionales que no
estaban y/o estdn contemplados dentro de la normatividad vigente, esta sinergia de cambios se va
dando en funcion de las nuevas necesidades de la poblacion (...) en donde no es rentable seguir
manteniendo el padrén de lotificacién, tamafio de predios y de viviendas origen de la colonia;
abriéndose la necesidad de otras alternativas que reditien a los propietarios(...)”, es inexacto ya que,
si bien se han consolidado oficinas cerca de zonas habitacionales, lo cierto es que muchas de ellas
se han generado sobre avenidas o corredores urbanos que permiten este uso de suelo, como lo es
Avenida Paseo de las Palmas, en algunas de sus secciones.

5. Ahora bien, si se hace referencia a que dentro de la colonia se han instalado estos usos, habria que
analizar la particularidad de cada caso; sin embargo, el hecho de que se encuentren en
funcionamiento usos distintos al habitacional en la zona puede deberse a mltiples factores, siendo
uno de los principales, que se encuentren contraviniendo el uso de suelo permitido sin que ello
implique un reconocimiento de derechos ilegalmente ejercidos.

6. Ademas, con base en algunas de las descripciones de la zona, que se reportan en la Iniciativa, se
opté por revisar aquellas que se consideraron pertinentes para contar con (a informacion que ayude
a definir si habria implicaciones negativas al autorizar un cambio de uso de suelo que permita
realizar las actividades de Notarfa Plblica en el predio ubicado en Sierra Gamén 309.

La primera revisién se realizé con apoyo en las imagenes de Google Earth, que se incluyen en la
Iniciativa, donde el interesado resalta que: “Los usos que se han generado en el area habitacional
son principalmente oficinas privadas, consultorios y pequefio comercio, en cuanto al uso de
notarfas y embajadas, en el 4rea de estudio se encuentran 16 notarias y, al menos, 8 embajadas,
estas dltimas principalmente en la zona habitacional”. Figuras 2 y 3.

Figura 2. Imagen de la Iniciativa donde se resalta la cantidad de establecimientos cercanos al predio
en cuestion (circulo amarillo), incluye las embajadas y las notarias.

Fs

Embajadas en el drea de estudio (globos rojos). Notarias en el drea de estudio (globos rojos).
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Para tener una mayor claridad, se hizo el mismo ejercicio sobre la plataforma Google Earth, pero
identificando la zona de andlisis para verificar cudntas notarias se encontraban en ese perimetro, ya
que parte de la argumentacién de la Iniciativa sefiala que seria un servicio que se ofrecerfa para la
zona, para evitar desplazamientos. Se observd que solo dos notarias quedaban dentro del
perimetro: la Notarfa 233 y la Notaria 87. Esta Ultima corresponde al predio Sierra Gamén 309, cuyo
propietario solicita el cambio de uso de suelo para poder dar servicio de Notaria Publica; pero, como

se observa en la informacién que despliega la plataforma, en el predio ya se realiza dicha
actividad. Figura 3.

Figura 3. Sobre la imagen de Google Earth se observa la circunferencia que muestra la aproximacion
a la zona de andlisis que se reporta en la Iniciativa y la localizacién de la Notaria 87, que corresponde
al domicilio de Sierra Gamon 309, predio motivo de la presente Iniciativa, que solicita el cambio de uso
de suelo.

f

Google Earthf

En laimagen anterior se observan nueve notarias; se revisaron los domicilios con respecto al
PPDULCH vigente y todas, excepto la Notaria 87 (que corresponde al predio que se analiza),
cuentan con zonificacién de Habitacional con Oficinas sin Servicios, la cual permite la actividad de
oficinas privadas y agencias de publicidad (ya que no se incluye la actividad de Notarfa, la
actividad de “Oficina Privada” se considera la mas a fin).

7. En este mismo sentido se encuentra el argumento referido por el promovente respecto a que dicha
Iniciativa “(...) se plantea como una alternativa legitima, necesaria y respetuosa (...) ante la
variacion del factor social (...) consistente en la dindmica de cambio de los usos del suelo, de la
inclusion de distintos grupos sociales con intereses distintos (...) con una visién que permita la
apertura de nuevos usos que no impacten el entorno urbano y complementen al habitacional,
consolidando los usos mixtos existentes (...) se plantea como una alternativa legitima (...) de
aprovechar licitamente el predio de su propiedad (...) como una opcion necesaria, porque ante el
recurrente problema de los giros irregulares, el uso de suelo para oficinas de Notarias piblicas (...)
contribuye a la oferta de servicios en la zona {...)”, puesto que contrario a lo aducido por el
promovente, actualmente se encuentra ejerciendo el uso pretendido, tal y como se advierte en
la Gaceta Oficial de la Ciudad de México niimero 446 del dia 7 de octubre de 2020, en la que fue
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publicado el “AVISO POR EL CUAL SE HACE DEL CONOCIMIENTO EL CAMBIO DE DOMICILIO DE LA
NOTARIA 87 DE LA CIUDAD DE MEXICO...”, la cual en la parte conducente sefiala lo siguiente:

AVISO POR EL CUAL SE HACE DE CONOCIMIENTO EL CAMBIO DE DOMICILIO DE LA NOTARIA
87 DE LA CIUDAD DE MEXICO, A CARGO DEL LICENCIADO CESAR ALVAREZ FLORES.

.- Se comunica en términos de los articulos 1, 2 fraccién VIl y 67 Gltimo parrafo de la Ley del
Notariado para la Ciudad de México, que la Notarfa 87 de la Ciudad de México, a cargo del
licenciado César Alvarez Flores, ubicada en Calle Sierra Mojada 523 A, Colonia Lomas de
Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P.11000, Ciudad de México, cambia su ubicacion a partir
del 30 de septiembre de 2020.

El nuevo domicilio de la Notaria 87 de la Ciudad de México, estard ubicado en Calle Sierra Gamén
No. 309, Colonia Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México,
con horario de atencién de Lunes a Jueves de 8:00 a 16 hrs., y los Viernes de 7:30 a 14:30 hrs., con
el siguiente niimero telefénico: 55-59-29-42-04, y correo electrénico calvarez@not87cdmx.com.

TRANSITORIO
Articulo Unico. - Publiquese en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México.*

Lo anterior se refuerza con la consulta realizada por personal adscrito a esta Procuraduria a la
pagina  electrénica del Colegio de Notarios de la Ciudad de México
https://colegiodenotarios.org.mx/directorio, en la que se constaté que el domicilio objeto de la
Iniciativa Ciudadana se encuentra registrado como domicilio de la Notaria ndmero 87 de la Ciudad
de México.

Al respecto, el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México dispone que “(...)
Las personas fisicas o morales, piblicas o privadas, estén obligadas a la exacta observancia de los
programas y de las determinaciones que la Administracién Publica dicte en aplicacién de esta Ley
(...)”,y en ninglin caso el proceso de reformas a los Programas mediante iniciativas ciudadanas
establecido en dicha Ley puede traducirse en un proceso para regularizar un uso de suelo que
ya se ejerce de forma irregular.

8. Aln mas contradictorio resulta el argumento vertido en la iniciativa respecto a que el PPDU-Lomas
de Chapultepec deja “(...) en indefension a los particulares, al limitarlo exclusivamente al crecimiento
poblacional y no aumentar la densidad en zonas con infraestructura y servicios, permitir usos
complementarios en las zonas habitacionales (...)”, puesto que la planeacion del desarrollo urbano
obedece a un interés publico y no en beneficio de un particular. Aunado a que uno de los principios
generales establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, dispone que la
planeacién del desarrollo urbano debe tener como base la proyeccién del crecimiento poblacional
a fin de garantizar la sustentabilidad de la Ciudad de México:

10 Gaceta Oficial de la Ciudad de México nimero 446, pag. 22, de fecha 7 de octubre de 2020.
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“(...) Articulo 2. Son principios generales para la realizacién del objeto de la presente ley, los
siguientes:

|. Planear el desarrollo urbano, con base en proyecciones del crecimiento poblacional de la
ciudad de México, a fin de garantizar la sustentabilidad de la Ciudad de México mediante el
ejercicio de los derechos de los habitantes del Distrito Federal al suelo urbano, a la vivienda, a la
calidad de vida, a la infraestructura urbana, al transporte, a los servicios publicos, al patrimonio
cultural urbano, al espacio publico, al esparcimiento y a la imagen urbana y su compatibilidad
con el sistema de planificacion urbana del Distrito Federal (...)".

9. Finalmente, una de las Estrategias de Desarrollo Urbano que plantea el Programa de Desarrollo
Urbano de la demarcacion, por cuanto hace a los Programas Parciales es “verificar la congruencia
dela normatividad™*, lo cual, como ya se refirié en parrafos anteriores, se realizé de manera integral
en el proyecto de PPDU-Lomas de Chapultepec presentado ante el Congreso de la Ciudad de México.
Aunado a que la iniciativa ciudadana, al mencionar dentro de los razonamientos sobre la
persistencia o variacién de diversos factores que motivaron la aprobacién del Programa a modificar
y sobre la pertinencia de modificarlo, omite sefialar la pertinencia que traerfa aprobar la
modificacion pretendida en razén de la cercania del predio al Area de Valor Ambiental (Barranca
Barrilaco), uno de los factores ambientales que motivaron la aprobacién del PPDU-Lomas de
Chapultepec.

En razén de todo lo anterior, coincidiendo con el objetivo de salvaguardar las barrancas, conservar el
patrimonio cultural urbano, garantizar la seguridad de los habitantes, asi como transparentar y ordenar
el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién 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 la modificacién pretendida y regularizar un uso
de suelo que se ejerce de manera ilegal y por lo tanto se determina DESFAVORABLE la solicitud de
iniciativa.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.
ATENTAMENTE
LA PROCURADORA

u’\T_

k MTRA. MARIANA BOY TAMBORRELL
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