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Me refiero al oficio MDSPTA/CSP/0236/2021, recibido en esta Procuraduria el dieciséis de
febrero del presente afio, a través del cual, solicita la opinion respecto a la “INICIATIVA DE
DECRETO DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO LOMAS DE
CHAPULTEPEC” suscrita por la Jefa de Gobierno de la Ciudad de México, Dra. Claudia

Sheinbaum Pardo.

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

1. La iniciativa de Decreto del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de
Chapultepec (PPDU-LCH), se basa principalmente en la necesidad de responder a las
dinamicas sociales, econdmicas, ambientales y urbanas actuales de la zona.

En este sentido, tanto el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente en Lomas de
Chapultepec aplicable a la zona de estudio, y la Iniciativa PPDU-LCH coinciden en que los
origenes histéricos de la Alcaldia Miguel Hidalgo, y en particular de la Colonia Lomas de
Chapultepec, se caracterizan por su modelo urbano inspirado en la ciudad-jardin, donde
predominan las areas verdes y se busca la proteccion de las mismas asi como lograr
armonia entre los diferentes usos que se presentan en la zona:

“El area de estudio, a su vez, concentra un importante valor urbano arquitectoénico,
vinculado a la calidad de su disefio urbano, la diversidad de su arquitectura y la gran
cantidad de areas verdes que representan un valor identitario para la poblacion
residente. Cabe destacar que estas areas verdes se conforman a partir de camellones,
barrancas y en general espacios publicos ajardinados; que también son el resultado de
la normatividad del Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente que establece un
porcentaje de area ajardinada en los predios y en los espacios derivados de las
restricciones laterales, frontales y posteriores.
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La importancia del area del PPDU Lomas de Chapultepec a nivel metropolitano esta
vinculada a las dinamicas comerciales, financieras, su estructura vial y su cercania con
areas verdes importantes como el Bosque de Chapultepec; sin embargo, no es un area
totalmente homogénea, dado que dentro del area de estudio se observan diferencias

en cada una de sus secciones.”]

Por lo anterior, su imagen objetivo busca que el desarrollo urbano se dé de forma integral
“(...) considerando-los principales retos ambientales, socioeconémicos y urbanos, asi como
de ordenamiento territorial tomando en consideracion los tres niveles de planeacion (local,
urbano y metropolitano) (...)"; “(...) Mejorar las condiciones de vida de los habitantes del
drea (...) mediante un desarrollo urbano ordenado, incluyente y responsable
medioambientalmente, que responda de manera sistémica e integral a los principales retos y
oportunidades sociales, urbanas y ambientales. (...)".2

En este sentido, el “Acuerdo por el que se declara Zona Especial de Desarrollo Controlado y
se aprueba la Normatividad para el Mejoramiento y Rescate de la Colonia Lomas de
Chapultepec” publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de septiembre de 1992
actualmente Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec, plantea que
“(...) la citada zona presenta caracteristicas especiales para el desarrollo de usos y destinos
encaminados a la conservacion y preservacion de las areas arboladas asi como para la
construccion de vivienda limitada (...)".3

De lo anterior se advierte que en materia ambiental el PPDU-Lomas de Chapultepec y la
Iniciativa de Decreto del PPDU-LCH guardan relacion pues ambas buscan conservar ese
aspecto identitario que tanto caracteriza a la zona, las areas verdes. No obstante, a
diferencia del PPDU-LCH vigente, la iniciativa plantea objetivos en 3 niveles de actuacion:

[..]

Planeacién Local: Ordenamiento territorial que responda a un modelo local con escala
humana, con la intencién de promover la movilidad peatonal, la convivencia vecinal, el
cuidado de las areas verdes y la disminucién en el uso del transporte privado.

Planeacion Urbana: Estrategias que permitan conectar eficientemente el area del
PPDU Lomas de Chapultepec hacia dentro y con su entorno inmediato, asi como

L Iniciativa PPDU-LCH, pag. 30

2 iniciativa PPDU-LCH, pag. 139

3 Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec (PPDU-Lomas de Chapultepec), publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 14 de
septiembre de 1992, pag. 20.
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mejorar las condiciones de habitabilidad con particular énfasis en el ordenamiento de
usos de suelo, intensidades de construccién y niveles de edificacion.

Planeacion Metropolitana: Atender los retos que representa estar en el paso entre
zonas de gran importancia financiera y comercial dentro de la ciudad, por lo que debe
existir una politica desde lo local, que contribuya al mejoramiento de las condiciones de
conectividad y movilidad metropolitana.

Ny

2. Asi mismo, las Estrategias de Desarrollo Urbano difieren en algunos aspectos, dentro de los
que destacan los siguientes:

e En materia de vivienda, el PPDU-Lomas de Chapultepec establece “(...) Dentro del
perimetro de la ZEDEC Lomas de Chapultepec, no se autoriza la aplicacion de los
Acuerdos de Incremento a la Vivienda de Interés Social, de tipo medio y Residencial
(...)", es decir, basa su planificacion en la conservacion del uso habitacional
unifamiliar. Al contrario de ello, la Iniciativa PPDU-LCH plantea “(...) el uso habitacional
en régimen de condominio, con la intencién de incrementar las unidades de vivienda
pero con la misma intensidad de construcciéon. La estrategia busca promover la
diversificacion en las tipologias de vivienda para atender nuevos esquemas de vivienda
entre los que se encuentran hogares nucleares, ampliados, compuestos,
unipersonales, esquemas de co-residentes, efc. (...)", es decir, si bien considera
conservar el uso habitacional unifamiliar, que doté de identidad a la zona, su
diagnostico integrado arroj6 que hay un fenémeno de despoblamiento generado por la
mayor presencia de usos no habitacionales y el encarecimiento del suelo, de ahi que
busque como una de sus estrategias la redensificacion controlada, mediante la
creacion de normas particulares que incentiven la creacién de vivienda plurifamiliar.

e La Iniciativa PPDU-LCH propone el incremento del nimero de niveles, pudiendo llegar
en algunos casos hasta los 8 niveles de altura, en zonas especificas, y hasta 20 niveles
en vialidades como Periférico, atendiendo a la dinamica y a las condiciones que
presentan dichas zonas.®

4 (dem
5 pPDU-Lomas de Chapultepec, pag. 20.

6 Iniciativa PPDU-LCH, pdg. 166.
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e La Iniciativa PPDU-LCH propone el reconocimiento de algunos usos de suelo que no
se encontraban permitidos para algunos predios, como es el caso del uso de suelo
Habitacional Plurifamiliar.”

En este sentido, la Iniciativa PPDU-LCH considera en su analisis FODA que una de las
debilidades con las que se enfrentan son los cambios de uso del suelo, asi como la
presencia de oficinas clandestinas y los huecos que presentan las delimitaciones territoriales
y las especificaciones de zonificacion del PDDU vigente, lo que ha permitido la invasion de
barrancas, asi como la produccién de desarrollo que impactan de forma importante a nivel
urbano como ambiental.®

3. Adicionalmente, reconoce como amenazas a las edificaciones que fueron construidas
cercanas a las barrancas, por lo que deben ser vigiladas para que no contintien los procesos

i 1IAn Aal DDNI I Nh 14 irA
de invasién, asi como que a falta de actualizacion del PPDU-Lomas de Chapultepec, seguira

habiendo especulacién y aprovechamiento para el desarrollo de zonas comerciales sobre
zonas habitacionales, lo que se traducira en la vulnerabilidad de las areas verdes a invasion
y especulacion inmobiliaria.

En este sentido, la propuesta de la Iniciativa PPDU-LCH en materia de uso de suelo
pretende, preservar el uso de suelo habitacional unifamiliar con la intencién de retener a la
poblacion residente y proteger las areas verdes y la Areas de Valor Ambiental que
caracterizan la zona, asi como conservar y rehabilitar los inmuebles con valor patrimonial.

4. En materia de ordenamiento territorial, la iniciativa del PPDU-LCH plantea la aplicacion de
algunas Normas Generales de Ordenacién y varias Normas de Ordenacién Particulares para
el cumplimiento de su imagen objetivo, como por ejemplo la aplicacién del Sistema de
Transferencia de Potencial de Desarrollo, Unicamente para que los predios con
caracteristicas patrimoniales que se encuentren sefialados en el “Listado de Inmuebles
afectos al Patrimonio Cultural Urbano” por el INBAL o la SEDUVI, sean predios emisores de
potencial, esto con la finalidad de que con los recursos obtenidos por dicha “operacién” sean
utilizados para conservar, mejorar y rehabilitar el inmueble emisor de potencial, buscando
con ello mantener la supervivencia de dichos inmuebles que son caracteristicos de la zona.?

Adicionalmente, busca reconvertir el uso de suelo que se ha destinado a oficinas para que
vuelva a ser habitacional'®, y con ello regresar a esa caracteristica “ciudad-jardin” ideal con

7 Iniciativa PPDU-LCH, pég. 147.
8 |fiiciativa PPDU-LCH, pag. 133.
9 |niciativa PPDU-LCH, pag. 161

10 \niciativa PPDU-LCH, pag. 167
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la que fue creada la colonia Lomas de Chapultepec'!, asi como fomentar la construccion de
vivienda de baja densidad en predios con zonificacién habitacional.

Por ultimo, dentro de las acciones estratégicas e instrumentos de ejecucién, se encuentran
proyectos urbanos especificos relevantes como la elaboraciéon e implementacién de los
Programas de Manejo de las Areas de Valor Ambiental (barrancas), con la
corresponsabilidad de autoridades y vecinos.

5. Es importante considerar la actualizacién del apartado de FUNDAMENTACION JURIDICA,
sobre todo la denominacién de los instrumentos normativos y fundamento utilizado para la
expedicién de la iniciativa del PPDU-LCH.

Ahora bien, respecto de la congruencia de la propuesta referida al contexto normativo, la
Constitucion Politica de la Ciudad de México en su articulo 15, De los Instrumentos de la
Planeacién del Desarrollo, Apartado A. Sistema de planeacion y evaluaciéon, numeral 4,
dispone que la planeacién del desarrollo tendra como instrumentos el Plan General de
Desarrollo de la Ciudad de México, el Programa General de Ordenamiento Territorial y los
de cada alcaldia; el Programa de Gobierno de la Ciudad de Meéxico; los programas
sectoriales, especiales e institucionales; los programas de gobierno de las alcaldias; y los
programas parciales de las colonias, pueblos y barrios originarios y comunidades indigenas
residentes. Sus caracteristicas y contenidos seran precisados en la ley correspondiente, los
cuales deberan armonizarse y elaborarse con la participacién ciudadana en todas las etapas
de consulta del proceso de planeacion.

Del mismo modo, el articulo 28 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, dispone
que la planeacion del desarrollo urbano sera congruente con el Plan Nacional de Desarrollo,
el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio, el Programa de
Desarrollo de la Regién Centro-Pais, el Programa de Ordenaciéon de la Zona Metropolitana
del Valle de México, el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal, el Programa
General de Ordenamiento Ecolégico del Distrito Federal y el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

En este sentido, el Programa General de Desarrollo Urbano establece como algunos de sus
objetivos:

e Optimizar el ordenamiento territorial y el aprovechamiento del suelo a través de la
creacién y reforzamiento de instrumentos que permitan controlar los procesos urbanos y

11 |niciativa PPDU-LCH, pég. 27
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ambientales; permitiendo, ademas, una distribucion arménica de la poblacién en el
territorio.

« Revertir las tendencias de degradacién ambiental y garantizar la sustentabilidad de la
ciudad a través de la conservacion, restauracién y manejo de los recursos naturales
como agua, suelo y subsuelo; y de una adecuada interrelacién de la naturaleza con los
centros urbanos.

o Contribuir en la disminucién del proceso de migracién hacia los municipios conurbados,
propiciando el arraigo de la poblacién y revirtiendo las tendencias de despoblamiento.

e Fomentar la conservacién y consolidacion de la fisonomia urbana y de su patrimonio
arqueolégico, histérico, artistico y cultura.!?

6. En lo que respecta a la zonificacion de Areas Verdes (AV), es un acierto que dentro del
mapa se reconozcan las Areas de Valor Ambiental (AVA). Sin embargo, es necesario que en
el mapa E-3 Zonificacion y Normas de Ordenacién, se aclare que el Nombre del AVA es
“‘Bosque de Chapultepec”, y no “Barranca Barrilaco”.

SUN TEXTO

O
©
12 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado el 31 de diciembre de 2003 en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal, g,
pags. 93y 94. =2
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I Areas de Valor Ambiental
- AVA "Bosque de Chapultepe

Mapa E-3 Zonificacion y Normas de Ordenacién
Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Lomas
de Chapultepec”

Mapa del AVA “Bosque de Chapultepec”
Fuente: Elaboracién propia, con informacion
tomada del SIG-PAOT

, R |

7. Los usos de suelo de la zona desde 1992, son predominantemente habitacional, tendencia
que se conserva para el 2021. Sin embargo, para el 2021, en la zona nororiente, hay una
conversiéon de uso de suelo que en 1992 era predominantemente “Habitacional/Oficina sin
Servicios” y que cambié a “Habitacional/Oficinas con Servicios” y de manera adicional,
algunos predios cambiaron de “Habitacional” a “Habitacional/Oficina sin Servicios” (ver figura
inferior), este cambio va a implicar una mayor presion en la demanda de servicios basicos
como el agua, drenaje y electricidad ademas de afectar la movilidad y el transito vehicular, lo
que puede derivar en molestias vecinales.

Por lo anterior, se sugiere se cuente con indicadores de desempefio ambiental y no solo de
gestién. Es decir, si bien se plantean indicadores a fin de mostrar los avances hacia el
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cumplimiento de los objetivos planteados en el programa, tal como el caso del indicador
ambiental denominado “Conservacion del Uso Areas Verdes (AV) en la zona”, este solo

mediria el incremento de la superficie de dareas verdes, pero no la presiéon sobre los
recursos ambientales.

NEi s
‘}‘%‘L,rum

Habniacional Habitaciira Ohcines
Oficnas sin Sarvicios Camas Servitios

[HB3]) raimaciona, oFiciNas sin sERVICIOS

[[1i6€3] HABITACIONAL, OFICINAS,COMERCIO Y SERVICIOS

ZEDEC 1992 PPDU 2021
Fuente: Elaboracidn propia, con Fuente: Programa Parcial de Desarrollo
informacion tomada del SIG-PAOT Urbano “Lomas de Chapultepec”

8. Finalmente, me permito hacer de su conocimiento que esta Procuraduria realizé el Estudio
Técnico PAOT-DGAT-ETAG-01-2021, en el cual se examina la cartografia integrada en la
iniciativa, asi como el plano denominado “Zonificacion y Normas de Ordenacion”; se
analizaron los cambios de uso de suelo, el tema de Areas Verdes y Areas de Valor
Ambiental e inmuebles afectos al patrimonio cultural urbano. Por su gran relevancia y calidad

técnica, se anexa al presente con el objeto de que pueda servir para fortalecer la iniciativa
en estudio.

Pagina 8
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Por lo anteriormente expuesto y analizado, y 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
fracciéon 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 en la iniciativa son suficientes
para justificar la modificacién pretendida y por lo tanto se determina FAVORABLE la solicitud
de iniciativa.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
LA CURADORA

MTRA. MARIANA BOY TAMBORRELL

Pagina g
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DIRECCION DE GEOINTELIGENCIA AMBIENTAL Y TERRITORIAL

Ciudad de México, a 23 de febrero de 2021
PAOT-130-003-2021

Estudio Técnico de Analisis Geoespacial
PAOT-DGAT-ETAG-01-2021

INTRODUCCION

El presente Estudio describe el analisis realizado respecto de la informacién que conforma la denominada
“Iniciativa de Decreto del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec”
(PPDULCH). Esta iniciativa que se recibi6 para ser revisada consta de los siguientes insumos en formato
digital:

1. Base de datos Lomas de Chapultepec.xls: con una tabla con 686 propuestas ciudadanasy la respuesta (dictamen)

de si es procedente o improcedente la peticién.

2. 302.pdf: oficio de solicitud de la opinién dirigido a la Procuradora Mtra. Mariana Boy Tamborrell
3. Consulta Gaceta.pdf: Gaceta donde se publica la consulta publica del Programa en comento.
4. D1 Diagnéstico integrado.pdf: plano

5. D2 Riesgo y vulnerabilidad.pdf: plano

6. D3 Imagen objetivo.pdf: plano

7. E1 Estructura urbana.pdf: plano

8. E2 Area de actuacién.pdf: plano

9. E3 Zonificacién y normas de ordenacién. pdf: plano

10. E4 Alineamiento y derecho de via.pdf: plano

11. E5 Proyectos estratégicos.pdf: plano

12. Fundamento improcedencia PPDULCH.doc: resolucién de improcedencia de las propuestas recibidas durante el

periodo de la consulta publica
13. Inicio modificacion Gaceta.pdf: Gaceta donde se publica la modificacién del programa
14. Memoria descriptiva (lista, asistencia, minutas).pdf
15. PPDU Lomas de Chapultepec.doc: documento en extenso
16. PPDU Lomas de Chapultepec.pdf: documento en extenso en pdf.
17. Proyecto Decreto Programa Parcial Lomas de Chapultepec doc: oficio de la Jefa de Gobierno a la Diputada
18. Talleres de participacién.doc:

A partir de la lectura de los documentos en extenso de la nueva propuesta de Programa Parcial y las
memorias descriptivas se elaboré un resumen que indica las caracteristicas que presenta el Programa
Parcial de 1992 (a(n vigente), la percepcion de la poblacién respecto al desarrollo urbano en la zona, los
cambios de uso de suelo, los usos irregulares, la presencia-ausencia de 4reas verdes y espacios de
recreacion; preocupacion por los grandes desarrollos inmobiliarios, la insuficiencia de servicios publicos
y agotamiento paulatino de recursos publicos, conflicto vial, entre otros.

oot Cona R TRARE. oot g s L Lol
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Este resumen seincluye en los anexos de este documento ya que aporto criterios para dirigir el analisis de
la cartografia con respecto a la nueva propuesta del PPDULCH. Si bien, todos los documentos fueron
revisados, se puso principal atencién a los planos y al excel con las propuestas ciudadanas y su dictamen
de procedecia o improcedencia. La revision y analisis de la informacién se realizé de la siguiente manera:

METODO APLICADO PARA EL ANALISIS ESPACIAL RESPECTO DE LA CARTOGRAFIA

La cartografia se integra por ocho planos de diferentes temas incluyendo la version final que propone los
usos de suelo, que es el de “Zonificacion y Normas de Ordenacion”.

Los planos fueron georreferenciados a partir del software de Sistemas de Informacién Geografica (SIG).
para poder revisarlos de manera integral y hacer analisis visual y traslape de capas con respecto al
Programa Parcial de 1992 y el PDDU de Miguel Hidalgo.

También se realizaron analisis espaciales con las bases de datos para identificar cuantos cambios de uso
de suelo se realizaron entre los programas, identificando qué uso cambié a cual. Este ejercicio se cotejé
con fas propuestas de [a tabla de excel con [as propuestas que se dictaminaron como procedentes,

Todo este gjercicio permitié identificar algunas condiciones que aparecen en la “Iniciativa de Decreto
del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Lomas de Chapultepec” que se consideraimportante hacer
notar, ya que empatan con la preocupacién vecinal sobre el crecimiento urbano y la vulnerabilidad de
espacios verdes.

Se generaron mapas y tablas para mostrar graficamente los resultados obtenidos del analisis de la
informacion, los cuales se incluyen en el apartado de resultados con su respectiva explicacién.

RESULTADOS DEL ANALISIS DE LA INFORMACION
Las observaciones que se resaltan después de revisar todos los planos son las siguientes:

1) Serevisaron los planosy de manera general, se indica que todos excepto el de “Zonificaciony Normas
de Ordenacién” muestran la informacién y elementos asociados al mismo titulo del plano sin que esto
implique alguna observacién importante. La informacién que involucran estos planos va desde la
localizacidn de Areas de Valor Ambiental, areas verdes, vialidades primarias y secundarias, inmuebles
afectos al Patrimonio Cultural, hasta las zonas de conflicto vial, inundaciones, entre otros. En este caso
el comentario es que dichas variables tienen coincidencia con la realidad y aportan informacion para
los que las desconocian.

2) En el caso especifico del plano “Zonificacion y Normas de Ordenacion” que es el que muestra la
zonificacion final con los usos de suelo que se proponen para cada predio y algunas referencias
importantes como la presencia de las Areas de Valor Ambiental y los predios afectos al Patrimonio
Cultural, al realizar el analisis geoespacial de la informacién asociada se identificé lo siguiente:

a) Cambios de uso de suelo (CUS)
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Para identificar los CUS se generé la Tabla 1 que muestra el resultado del com parativo cartografico entre el Programa Parcial de 1992 contra la nueva
propuesta en comento. Con la identificacion de los cambios a partir de sobreposicién de mapas, la tabla indica el nimero de predios que cambia su
uso de suelo y el nuevo uso. Considerando estos datos se anotaron algunas observaciones sobre lo que podrian constituir estos cambios respecto a
potenciar el crecimiento urbano; por ejemplo, cambiar de Habitacional Unifamiliar a Habitacional con Oficinas, Comercio y Servicios, implica un
mayor nimero de personas dentro de un inmueble que se traduce a mayor flujo de transito vehicular, mas recursos utilizados, etc., lo cual es uno de
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los temas que mas rechazaron los vecinos en la consulta.

EJERCICIO CRUCE DE INFORMACION PARA
IDENTIFICAR QUE PREDIOS CAMBIARON A QUE

Tabla 1.
USO (PPDU DEL1992 Y LA PROPUESTA 2021)
Significado de las Siglas de uso de suelo USOSUELO | No.de | OBSERVACION o USO SUELO | No. de OBSERVACION o
| 92vs21 | PREDIOS PROYECCION 92 vs21 | PREDIOS PROYECCION
AV Areas Verdes
. . . AV_AV 105 Sin cambios HOS_HM 1 Sin cambios
ES Equipamiento de Servicios
e Habitdcionae al ES_E 15 Sin cambios HOS_HOCS 132 Sin cambios
abitacional Comercia ==
VIGENTE - o ) o ES_H 15 | Crecimiento urbano HOS_HOSS Menor urbanizacién
PPDU 1992 [ HOCS Habitacional / Oficinas / Comercio / Servicios Mayor GetineaTo N T Menor urbanizacién
HOS Habitacional / Oficinas Sin Servicios ES_HOSS urbano e Menor urbanizacion
HP Habitacional Plurifamiliar ES_HP 4 Crecimiento urbano T — . Revisar niveles 6ot
HU Habitacional Unifamiliar HC_E Menor urbanizacion HP. HOSS 3 Revisar niveles o act.
HC_H Menor urbanizaciéon = ; )
AV ArcasVerae: HC_HC 67 Sin.cambio HP_HP 189 Sin cambios
R . ., HU AV Positivo
E Equipamiento HOCS_E Menor urbanizacion =
. . n K HU_E 6 Revisar niveles o act
HC Habitacional con Comercio en PB HOCS_HC 63 Sin cambio =
- fici . o HOCS HM 63 Si bi HU_H 3936 | Sin cambios
NUEVO HOCS Habitacional, Oficinas, Comercio y Servicios | in cambio Nioje et e N otiibanG
PPDU 2021 | HOSS Habitacional, Oficinas Sin Servicios HOCS_HOCS 24 Sin cambio ——
Mayor crecimiento urbano
itaci ifamili HOCS_HP 32 Revisar niveles o act.
HP Habitacional Plurifamiliar S_ VEInMyEesolas M s Mayor crecimiento urbano
H Habitacional (NO EXISTiA EN EL PPDU 1992) HOS_H 11 Revisar niveles o act. =
- Habitacional Mixto (NO EXISTiA EN PPDU HOS_HC 43 | crecimiento urbano Crecimiento urbano

1992)

Una vez identificados estos cambios y clasificados de acuerdo a la situacién que pudieran generar los de mayor impacto, respecto al crecimiento urbano,

Mayor crecimiento urbano

se localizaron en la cartografia y se observé que la mayoria se encuntran en 4 sitios (Figura 2, poligonos con linea discontinua negra).
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Como ejercicio complementario, en las Figuras 1y 2, que corresponden a los PPDULCH de 1992 y 2021 respectivamente, se agregaron los predios de
inmuebles afectos al Patrimonio Cultural (rectangulos rojos), para mostrar que el CUS ademas de que potencializara crecimiento urbano en esas
zonas, también podria poner en riesgo a los predios patrimoniales, pues una buena cantidad de ellos esta en la zona de CUS que cambid a
Habitacional con Oficinas, Comercio y Servicios, por lo que se recomienda, imponer y vigilar que al adecuar los edificios para estos usos no se afecte

elinmueble Patrimonial.

Figura 1.- PPDULCH de 1992
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Figura 2.- PPDULCH 2021.- Localizacion de 3 zonas con CUS mas reelevante.
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Las 3 zonas identificadas con CUS se analizaron revisando las actividades permitidas y las condiciones de construccién que ahora tienen de
acuerdo a su nuevo uso de suelo, para poder emitir una opinién mas certera sobre si el cambio realmente genera un riesgo de alto crecimiento
urbano. En las figuras 3, 4, 5y 6, se muestran los acercamientos a las 4 zonas de CUS identificadas como mas relevantes.
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Figura 3.- CUS 1. de Habitacional con oficinas sin servicios (PPDU 1992) a Habitacional Plurifamiliar (PPDU 2021); (poligonos con linea discontinua negra).
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Comparativo de usos de suelo permisos en el PPDU Lomas de Chapultepec.

PPDU-LCH 1992
Habitacional y oficinas sin servicios

PPDU-LCH 2021
Habitacional plurifamiliar

Esta zonificacion esta dirigida a ratificar tanto la zona destinada a esta tipologia de
vivienda de origen en el PPDU, como a reconocer una pequefia ampliacion que ha tenido
hacia el poniente. En su aplicacién se respetara la altura de las edificaciones existentes
en todos los niveles autorizados por la zonificacién.

Vivienda
Casetas de vigilancia

Centrales y estaciones de policia

Opinion sobre este CUS:

Se considera que el cambio de uso
no implica un riesgo en el
crecimiento urbano de la zona si
no que permite regular algunas
actividades que ya se venian
desarrollando. Las nuevas
construcciones quedan
restringidas a “respetara la altura
de las edificaciones existentes en
todos los niveles autorizados por
la zonificacion”.

En ese sentido, se corroboré con
las imagenes a nivel de piso de la
plataforma Google Earth, que la
zona ya presenta edificios que en
promedio tienen 6 niveles
(aunque el PPDU de 1992
establecia que fueran 9 m de
altura equivalentes a 3 niveles).

Se concluye que este CUS sdlo
actualiza la situacion actual
respecto de las construcciones
presentes (ver figura 5)
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Figura 4.- Consulta sobre niveles de construccién permitidos segin el SIG CiudadMX (http://201.144 81,106:8080/seduvi/ ), para la zona CUS 1, referida en la figura 3.
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Se consultaron los predios en el SIG CiudadMX de la SEDUVI, y se identific que la mayoria de los inmuebles de la manzana que tuvo el CUS, tienen
permitido construir a una altura de 9 metros (3 niveles) y que sélo el edificio que esta en la calle de Sierra Gorda esquina con Cerro Pichanua, tiene
permitido una altura de 33.5 metros (nueve niveles).

De acuerdo a laimagen actual a nivel de calle de la plataforma Google Earth (figura 5), se identific6
que la mayoria de estos inmuebles rebasa la altura de 9 metros, se estima que el promedio de
niveles corresponde a 6 niveles. Si bien, no se sabe si éstos pisos excedentes son irregulares o *
cuentan con una autorizacion tramitada con la autoridad, las construcciones no son recientes y
estan muy consolidadas.

Figura 5: Fotografia 2019 (street view, Google Erath)

Con respecto al PPDU 2021, se aprecia en la figura 6, que el uso de suelo para la zona Habitacional O i
permite un total de 6 niveles, los cuales corresponden con los niveles identificados en la figura 5.

Figura 6: Imagen del PPDU 2021 que muestra los &
niveles permitidos de construccién.
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Figura 7.- CUS 2. de Equipamiento de Servicios (PPDU 1992) a Habitacional Plurifamiliar (PPDU 2021); (poligonos con linea discontinua negra).
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La zonificacion Equipamiento de Servicios del PPDU de 1992, no presenta una tabla de usos de suelo,
s6lo se encontré una nota que especifica lo siguiente: “Los predios indicados en los planes con
zonificacion “ES” (Equipamiento de Servicios, Administracién, Salud, Educacién y Cultura) podrén
continuar con el uso actual sin ampliar el drea construida, en caso de que deseen dedicarlo a otro
uso o se suspenda por mas de un afio el uso actual, deberan optar exclusivamente por el uso de
vivienda solamente con la especificaciones que sefiale la zonificacion de enfrente.”

Para esta situacion se deben considerar las normas complementarias establecidas en el PPDU 1992,
donde refiere que en caso de cambiar de uso de suelo deberdn optar exclusivamente por el uso de
vivienda solamente con la especificaciéon que sefiale la zonificacion de enfrente. Tomando esta
consideracion, el cambio de uso sélo puede ser de uso habitacional (ya que es lo que se observa en las
fotos actuales de la zona (Figura 8), con una altura méaxima de 24 metros u 8 niveles aproximadamente.
Esto fue considerado para establecer el uso del sitio en el nuevo Programa del 2021.

Figura 9. En la consulta realizada en el SIG Ciudad MX, se observd que no se establece ninguna altura
ni nimero de niveles para el area que presenta la zonificacion de equipamiento de servicios.
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Figura 8.- Fotografia actual de la zona (Street view,

Google Earth)
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Figura 10.- CUS 3. de Habitacional con oficinas sin servicios (PPDU 1992) a Habitacional con oficinas, comercio y servicios (PPDU 2021); (poligonos con linea discontinua negra)
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Comparativo de usos de suelo permisos en el PPDU Lomas de Chapultepec.

PPDU-LCH 1992 PPDU-LCH 2021
Habitacional y oficinas sin servicios Habitacional, oficinas, comercio y servicios

Esta zonificacién permite la Incalizacidn de vivienda, oficinas y servicios, en todos los
niveles, asi como comercio Unicamente en la planta baja. Los usos permitidos estan
sefialados en la Tabla de Usos del Suelo. Esta zonificacion busca fortalecer los usos de
vivienda con las actividades econdmicas, bajo una perspectiva equilibrada y armdnica e
1a utilizacién y aprovech del suelo.
Comestibles; carnicerias, pollerias, embutidos y salchicheria

Tiendas de abarrotes, misceldneas

Ministper y tiendas de conveniencia
Farmacias, boticas y droguerias, tiendas naturistas, boneterias, mercerfas, juguetes,
regalos, florerias, perfumerias, joyeria, papelerias v fotocopias

Librerias y tiendas de artesanias, tiendas de ropa, telas y zapaterias

Linea blanca, muebles de oficina, mueblerias

Venta de mascotas, articulos y alimento para animales, veterinarias (clinicas y hopitales)
Ferreterias, tlapalerias, material eléctrico, vidrierias

Vinaterias

Enseres eléctricos, equipos electrénicos, equipo de cémputo, musica y discos, deportes,
decoracién de interiores

Oficinas y despachos; servicios profesionales de consultoria e instituciones de asistencia

i Oficinas, oficinas piblicas, Centrales y estaciones de policia, casetas de vigilancia
Embajadas, consulados, representaciones oficiales, diplométicas y astatales

Consuitorio médico, odontélogo, quiropractico, nutridlogo, psicologo, oftalmélogo,
dental v 6ptica

Asilo de ancianos, y personas con capacidades diferentes.

Centros de clases en yoga, artes marciales, fisico culturismo, pesas, natacién; gimnasios
Centros de exposiciones temporales y al aire libre, salas de exposidén y museos

Galerias de arte, Estudios fotogréficos

Restaurantes sin venta de bebidas alcohélicas, cafeterias, taquerias y antojarias

Comida para llevar o para suministro por contrato a empresas e instituciones sin servicio
de comedor

Renta de suites y departamentos amueblados

Sastrerias en general, alquiler de ropa (trajes y smokings), lavanderfas, tintorerfas,
recepcién de ropa para |avado y planchado

Reparacién y mantenimiento de relojes y joyeria

Renta de computadoras con o sin servicio de internet

Reparacion y mantenimiento de aparatos electrénicos, electrodomésticos, instalaciones|
domésticas, cerrajerias, tapiceria

Opinién sobre este CUS: Se considera que definitivamente potenciara el crecimiento
urbano en esta zona, ya que permite la presencia de muchos establecimientos
mercantiles con diferentes giros. Se elimina la posibilidad de instalar dreas verdes o
jardines {que antes si se contemplaba). Se perfila como corredor comercial.
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Para el caso de la zona CUS 3, principalmente para la calle Montes Urales que va desde la Cordillera de los Andes hasta la calle Vosgo, se observa que
varios inmuebles pasaron de una categoria de Habitacional con Oficinas sin Servicios a una zonificacién de Habitacional, Oficinas, Comercio y Servicios.
Debido a este cambio de zonificacién, se permitira la incorporacién de distintos tipos de comercio que van desde la venta de alimentos hasta la
incorporacién de hospitales y clinicas veterinarias; asi como la introduccién de servicios los cuales estaban prohibidos en el Programa de 1992.

De acuerdo a |a tabla comparativa entre los Programas Parciales de la figura 10, se puede apreciar que existen mas autorizaciones en cuanto a usos
permitidos; el nuevo programa en la zonificacién establecida permite 45 actividades en relacién al programa de 1992 que sélo permite 7.

Respecto a la altura permitida para construcciones, el PPDU 1992 establece que se deben considerar 20 metros (dicha informacién se corroboré en el
SIG CiudadMX) (figura 11), la cual si corresponde con lo recomendado en el documento de Programa. En el caso del PPDU 2021, se autorizan 6 niveles
(aproximadamente 18 metros de altura), los cuales se encuentran dentro del rango de alturas que consideraba en Programa de 1992; por lo que en este

aspecto no hay un aumento en el nivel de construcciones, y con respecto a lo que existe en la realidad, como se observa en la figura 12, las construcciones
presentes muestran 5 y 6 niveles promedio, salvo algunos casos.

Figura 11. Consulta en el SIG Ciudad MX las alturas permitidas
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observan edificios de 5-6
niveles en promedio salvo
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Figura 13.- CUS 4. de Area Verde a Habitaciona Unifamiliar (poligonos con linea discontinua negra)

FARA MAL INEORMACON ACUDR & 1A MLCHETANIA D DLIARAOUG
o e memm s e 1) AP Y NDRA PTFEIC

7

Medszllin 202, Planta Baja, colonia Roma Sur
alca dia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel. 5265 0780 ext 11200

PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICINA DE LA PROCURADORA/

2019

CIUDAD INNOVADORA

Y DE DERECHOS

DIRECCION DE GEOINTELIGENCIA AMBIENTAL Y TERRITORIAL

Opinion sobre este CUS:

Se considera un CUS muy negativo
desde el punto de vista ambiental;
sin embargo, se hizo la revision en
imagenes satelitales y de nivel de
calle en Google Earth y se observd
que ya existen viviendas muy
consolidadas en esa manzana. Se
revisd en el acervo de imagenes
histéricas de esa misma plataforma
y se encontré que esa zona, al
menos desde el afio 2001 presenta
viviendas, por lo que se considera
que este CUS simplemente
actualizé un uso de suelo que ya
existia y no implicaria pérdida de
area verde. En la imagen del 1985
parece que no habia
construcciones pero al no contar
con imagenes de 1992 (cuando se
publicé el PPDU, no se puede saber
si se viol6 el uso de suelo o fue
error del programa

10
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b) Analisis en tema de Areas Verdes y Areas de Valor Ambiental

Como se ha mencionado, el tema de mantener la mayor superficie de areas verdes y en buen estado, es
una propuesta muy recurrida de parte de los vecinos en la consulta publica. En ese sentido se hizo una
revision detallada en el temay se expone que de manera general, aparentemente no hay pérdida de areas
verdes en la zonas. Este analisis present6 una complicacién al tratar de estimar la superficies de AV y AVA
entre los dos Programas (PPDU 1992 y PPDU 2021), derivado de que el perimetro general que engloba el
nuevo Programa es distinto al del Programa 1992, y ésta modificacion se da en mayor proporcion en las
areas verdesy barrancas que se encuentran justo en los limites de este poligono perimetral; tal es el caso
de la Barranca Tecamachalco (en el perimetro norte y nor-oeste), la Barranca Bezares El Castillo (al sur-
oeste) y la Barranca Dolores (al sur).

En los planos elaborados para la propuesta del PPDULCH 2021, se incluyen las poligonales de Areas de
Valor Ambiental y las referencias (fechas) de su decreto. Dado que éstas poligonales no existian cuando
se elabor6 el Programa Parcial de 1992 y ahora se estan integrando en el nueva propuesta, es que se han
modificado los limites en razén de los decretos. (ver figura 15). Por otro lado, los camellones y glorietas
tampoco estaban contemplados en el Programa de 1992 (aunque ya existian) y en la nueva propuesta si
aparecen, lo que complica hacer un comparativo en superficies de AV y barrancas entre ambos
programas. Sin embargo, si se identificaron unos pequefios poligonos que cambiaron a uso de suelo de
Area Verde, los cuales se muestran en la figura 16. Y uno de esos casos (figura 17), vale la pena revisar si
no es un error en la nueva propuesta, toda vez que en el Programa de 1992 esta como habitacional y ahora
comoAVy enelsitio hay una gran construccién a diferencia de los otros poligonos que no presentan nada.

AVA Tecamachalco

Elaboro Direccion de Geomlehgencis Sintans de Coorderadas Proyectadar UTM Zams 14N

| Ambiental y Tertonal 2021 L - o . aniverss -r;vlé-s; ;\;

Veraon de ¢ 3000 (NG produte efeclos mndk 7y

Figura 15: Diferencias en los perimetros de los PPDU de 1992 (linea
azul) con respecto al 2021 (linea roja). Los poligonos en verde son
areas verdesy AVA

11

Medel!m 202, :lz[anta Baja, coloniasor;]ads:r N CIUDAD INNOVADORA
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México Y DE DERECHOS

Tel. 5265 0780 ext 11200



L PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Dﬂﬁ!ﬂlﬂ &2, concnnooe a DE LA CIUDAD DE MEXICO

w Yy cvoro o Mexico OFICINA DE LA PROCURADORA/
e o

DIRECCION DE GEOINTELIGENCIA AMBIENTAL Y TERRITORIAL

Figura 16.- Poligonos donde se gand area verde.
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Figura 17.- Caso del predio identificado con uso de suelo Habitacional en PPDULCH 1992y en PPDULCH 2021 se le da un uso
de Area Verde. Verificar este caso.

Edificio dentro del poligono que cambia a
Area Verde.

Ubicado en Guillermo Vidales 245 (superficie
de 5838.7 m?)
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Opinién en el tema de Areas Verdes; se tienen las siguiente precisiones para el PPDULCH:

v

En la version final del Programa Parcial 2021, Plano “Zonificacién y Normas de Ordenacion”,
falta incluir las poligonales de las AVA, a que no estan todas ni estan completas (al menos la zona
que cae dentro del Poligono del Programa Parcial Lomas de Chapultepec. Sobre todo si esta
version se convierte en la Carta de Divulgacién para consultar el Programa.

La referencia de los decretos es incorrecta para el caso de la Barranca Barrilaco y Dolores, ya que
éstas aunque si tienen categoria de Area de Valor Ambiental, no tienen una declaratoria
individual, pues forman parte de la poligonal que corresponde al Area de Valor Ambiental Bosque
de Chapultepec.

Dado que la Secretaria del Medio Ambiente est4 actualizando las poligonales de las Areas de Valor
Ambiental con categoria de Barranca, se recomienda que, en caso de que alguna actualizacién se
publique antes de que se publique el presente Programa Parcial, se incluya dicha poligonal de AVA

en éste.

c) Respecto al analisis realizado en el tema de Inmuebles Afectos al Patrimonio Cultural Urbano

En este tema también se hizo un analisis, el cual basicamente va asociado al primer punto donde se
describen los cambios de uso de suelo identificados en el nuevo PPDULCH 2021. Lo que aqui de considera
es que, en caso de que se justificaran las observaciones respecto a los cambios de uso realizados y se
aprobara el Programa con esas zonificaciones, es necesario que se considere establecer un mecanismo
que aumente el control y modificacion en las construcciones; principalmente en el corredor comercial y
donde se autorizan los establecimientos mercantiles y otras actividades que podrian estar asociadas a
modificar o adecuar las construcciones de los inmuebles catalogados o con algun valor Patrionial, para

realizar el giro de su establecimiento.

Lo anterior, se resalta ya que como se
muestra en la figura 18 que aparecen en
el primer apartado de resultados sobre el
CUS de magnitud considerable; las
cuatro zonas identificadas (donde poda
haber mas actividades permitidas
respecto del Programa de 1992),
presentan muchos predios afectos al
Patrimonio Cultural Urbano.

Fig. 18. Muestra las zonas con CUS con posible
generacion decrecimiento urbanoyy los predios de
Inmuebles Afectos al Patrimonio Cultural Urbano
en pequefos rectangulos rojos.

Medellin 202, Planta Baja, colonia Roma Sur
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel. 5265 0780 ext 11200
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CONCLUSIONES Y OPINION SOBRE LA “INICIATIVA DE DECRETO DEL PROGRAMA PARCIAL DE
DESARROLLO URBANO LOMAS DE CHAPULTEPEC”

La revision del documento en comento se realizé tratando de identificar los cambios realizados en los
usos de suelo que pudieran afectar o contravenir con las propuestas vecinales que fueron procedentes,
y que se relacionan principalmente con temas de contencién de crecimiento urbano en zonas
habitacionales, zonas de conflicto vial y de abasto de servicios, afectacién o disminucién de dreas verdes
y de recreacion. También se considerd revisar la afectacién al Patrimonio Cultural que contiene el sitio,
toda vez que aunque no fue tan promovido por los vecinos como los otros asuntos, es un tema que
también atiende esta Procuraduria.

Se considera que la propuesta del nuevo Programa Parcial, de manera general actualiza la situacion de
usos que ya se presenta en la zona. En los casos analizados con detalle se identificé que salvo por una
zona que se pretende establecer como corredor comercial, y que implicaria un potencial en el desarrollo
urbano del sitio {aumento en el flujo vehicular y peatonal y personas laborando y habitando la zona), los
otros CUS, respecto al numero de niveles construidos se adectan a lo existente; y, las actividades
permitidas si bien aumentan, se observa que la zona ya presenta una estructura muy semejante a lo que
se establece en el PPDULCH 2021. En cuanto a las dreas verdes, en general se mantienen las superficies
existentes y se ganan unos pequefios poligonos colindantes con barrancas. Respecto al tema de
Inmuebles Afectos al Patrimonio Cultural Urbano, éstos se localizan inmersos en la zonas identificadas
con cambios de uso de suelo, incluyendo la dirigida a formalizar el corredor comercial, por lo que es
necesario que se considere establecer un mecanismo que aumente el control y modificacion en las
construcciones; principalmente en el corredor comercial y donde se autorizan los establecimientos
mercantiles y otras actividades que podrian estar asociadas a modificar o adecuar las construcciones
de los inmuebles catalogados o con algun valor Patrionial, para realizar el giro de su establecimiento.

Se solicita considerar las observaciones ya mencionadas en cuerpo del documento que se retoman aqui:

v" En la versién final del Programa Parcial 2021, Plano “Zonificacién y Normas de Ordenacién”,
falta incluir las poligonales de las AVA, a que no estan todas ni estan completas (al menos la zona
que cae dentro del Poligono del Programa Parcial Lomas de Chapultepec. Sobre todo si esta
versién se convierte en la Carta de Divulgacion para consultar el Programa.

v" Lareferencia de los decretos es incorrecta para el caso de la Barranca Barrilaco y Dolores, ya que
éstas aunque si tienen categoria de Area de Valor Ambiental, no tienen una declaratoria
individual, pues forman parte de la poligonal que corresponde al Area de Valor Ambiental Bosque
de Chapultepec.

v' Dado que la Secretaria del Medio Ambiente esta actualizando las poligonales de las Areas de Valor
Ambiental con categoria de Barranca, se recomienda que, en caso de que alguna actualizacién o
declaratoria de AVA se publique antes de que se publique el presente Programa Parcial, dicha
poligonal se incluya en éste para armonizar los instrumentos y dar certeza a los usos de suelo de
conservacion de Areas de Valor Ambiental.
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v Serecomienda escalar adecuadamente los planos de la version que se publique del Programa en
comento, para que se puedan manipular con la cartografia de los PDDU, los poligonos de AVA,
limites de Alcaldias y demas referencias cartograficas que se encuentran en las plataformas
institucionales o de consulta publica (SIG-PAOT, SIG de la Ciudad de México, entre otras).

v" Considerar la revision del Predio localizado en Guillermo Vidales niimero 245, ya que podria
consistir en un error del Programa ya que se le asigna uso de suelo de Area Verde y en el Predio
hay una construccién muy grande y consolidada. Ademas de que en el PPDU 1992 tenia uso
habitacional.

* Se identificaron 4 zonas con cambios de uso de suelo importantes, en cuanto a su dimension en el
territorio y a las actividades que en la nueva propuesta se permitiran realizar. Estas zonas se analizaron
asignandoles las claves CUS 1, CUS 2, CUS 3 y CUS 4 para su analisis y las conclusiones sobre estos cambios
son las siguientes

o Parael primer caso donde el CUS 1 cambia de Habitacional con oficinas sin servicios (PPDU
1992) a Habitacional Plurifamiliar (PPDU 2021), se considera que el cambio de uso no
implica un riesgo alto en el crecimiento urbano de la zona, si no que permite regular algunas
actividades que ya se venian desarrollando y que dificilmente se pueden revertir. Ademas se
establece que las nuevas construcciones quedan restringidas a “respetar la altura de las
edificaciones existentes en todos los niveles autorizados por la zonificacién”. En ese sentido,
la zona presenta edificios que en promedio tienen entre 3 y 6 niveles, por lo que se concluye
que este CUS sélo formaliza la situacién actual del sitio estableciendo el nimero de niveles
correspondiente a lo que presentan las construcciones del lugar. No considera aumentar los
niveles ya presentes en la zona.

o Para el caso del CUS 2 se considera que el cambio de uso tampoco implica riesgo de
urbanizacién. También se tiene restringido el crecimiento en nimero de niveles a lo ya
existente. La zonificaciéon pasé de Equipamiento de Servicios del PPDU de 1992, a
Habitacional Plurifamiliar. Al no existir en el PPDU de 1992, una descripcién explicitadelo
que se puede hacer aplica la siguiente sintaxis obtenida del mismo programa: “Los
predios indicados en los planes con zonificacién “ES” (Equipamiento de Servicios,
Administracién, Salud, Educacién y Cultura) podran continuar con el uso actual sin
ampliar el area construida, en caso de que deseen dedicarlo a otro uso o se suspenda por
mas de un afio el uso actual, deberdn optar exclusivamente por el uso de vivienda
solamente con la especificaciones que sefiale la zonificacion de enfrente.”

o Para el caso del CUS 3, se considera que definitivamente se potenciara el crecimiento
urbano en esta zona, ya que la nueva zonificacién, permite la presencia de muchos
establecimientos mercantiles con diferentes giros. La Zonificacion pasa de Habitacional con
oficinas sin servicios (PPDU 1992) a Habitacional con oficinas, comercio y servicios (PPDU
2021). Se elimina la posibilidad de instalar areas verdes o jardines (que antes si se
contemplaba) y pasa de 7 actividades permitidas a 45. La zona se perfila como corredor
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comercial. En cuanto al incremento de niveles de construccidn, se restringen a 6 pisos los
cuales ya existen en promedio para la zona.

o Parael Caso CUS 4, el uso cambia de Area Verde a Habitacional, lo que se considera un CUS
muy negativo desde el punto de vista ambiental; sin embargo, se hizo la revisidon en
imagenes satelitales y fotografias antiguas y se observd que ya existen viviendas muy
consolidadas en ese sitio al menos desde el afio 2001. Por lo que, como en los otros casos,
el CUS que propone el nuevo Programa es para actualizar las condiciones existentes.

» Como no se contd con la cartografia en formato vectorial de los planos presentados, no se pudo realizar
un andlisis mas detallado de algunos sitos, ya que aunque se georreferenciaron los planos, se observé que
la traza del catastro que se presenta en la propuesta del PPDULCH 2021, no corresponde en su totalidad
con latiene la PAQOT en la Plataforma SIG-PAOT. Por lo anterior, los comentarios que se vierten no incluyen
calculo de superficies totales que sufrieron modificaciones respecto del uso de suelo, no obstante las que
si se exponen no pierden su credibilidad respecto del anélisis realizado que las respalda.

Documento elaborado por:

Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México
Direccién de Geointeligencia Ambiental y Territorial
M. en G. Zenia Saavedra Diaz

> L.P.T Ivan Leonardez Hernandez
Gedg. Marco Antonio Solis Garcia
Antrop. Gloria Leal Menchaca.
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ANEXO 1

RESUMEN DE LA SITUACION QUE PRESENTA LA ZONA, CONSIDERANDO LAS CARACTERISTICAS DEL
TERRITORIO, LAS ZONIFICACIONES Y LAS OPINIONES EXPRESADAS POR LOS HABITANTES DE LA ZONA.

De las propuestas retomadas de la Consulta Puablica que se realizé del 11 de julio al 9 de agosto de 2018, 40
(5.83%) tienen que ver con el tema de Medio Ambiente (Barrancas y Areas de Valor Ambiental —AVA).

De manera general, se aprecia la preocupacién de los participantes por los cambios de uso de suelo, sobre
todo del habitacional unifamiliar a otros, como mixto con comercio u oficina o multifamiliar. Esta
preocupacion la basan en el desarrollo que ha presentado la zona durante los dltimos afios, asi como el
decrecimiento en la poblacién que ahi radica y el aumento en la poblacion flotante (que ahi labora pero no
pernocta); esto se observa de manera general en toda la Alcaldia Miguel Hidalgo y en particular, en la zona
del Programa en comento.

Otra inquietud manifiesta por los participantes va en torno al mantenimiento de las dreas verdes, sobre todo
la limpieza a las barrancas. Consideran que es necesario poder ofrecer reas verdes a la ciudadania y que la
CDMX cuente con este pulmén. “No es posible que se planteen hacer mds viviendas con el crecimiento que
presenta la Ciudad, principalmente en esta zona poniente, donde no hay suficientes vias de accesoy el trafico
se colapsa al haber permitido el desarrollo de Santa Fe”.

La voluntad general es de mantener la vocacién residencial, unifamiliary de proteccion al arboladoy al medio
ambiente que ya se reconocia en el Programa Parcial de 1992. La presién inmobiliaria externa no
corresponde al sentir de los habitantes de la zona, que son quienes la viven en primer lugar. Sin embargo,
temen que esta presion logre manifestarse en la visién de esta Propuesta de Programa Parcial.

NOTAS DEL PPDULCH

De la revision de los documentos asociados al diagnéstico de la zona, se retoman las siguientes notas, ya que
las descripciones que indican sirvieron de base para establecer los criterios del analisis de la informacién
cartografica, con la finalidad de tratar de identificar que las condiciones negativas que se presenten sean
atendidas en el nuevo PPDULCH y que las positivas prevalezcan

De manera general, se considera que el PPDU-LCH 1992 cumplié su funcién al tratar de preservar el
modelo urbano y de vivienda (unifamiliar) que le dio origen, con las restricciones de disefio que contiene;
pero reconoce, al mismo tiempo, otros modelos de vivienda, como el plurifamiliar; y otros procesos de
localizacién y consolidacién de centralidades, como es el caso de la Av. Paseo de las Palmas y F.C. de
Cuernavaca. (p.123).

Se vuelve necesario actualizar el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Lomas de Chapultepec,
toda vez que tiene mas de veinte afios de haber sido publicado, lo cual lo lleva a ser incompatible con algunas
de las disposiciones normativas y los lineamientos que aplican en el territorio actualmente en otras instancias
federales y locales. (p.124).

Usos Del Suelo y Vivienda

La falta de limites a la distribucién de usos, zonificaciones compuestas con el uso habitacional, como:
Habitacional/Oficinas/Comercio/Servicios y Habitacional/Oficinas sin servicios, hicieron que el uso
Habitacional fuera practicamente nulificado en los nuevos desarrollos. (p.123).
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° Durante el desarrollo de los talleres participativos, se pudo identificar, lo importante que resulta para

los residentes conservar el caracter y las condiciones espaciales actuales. Entre fas solicitudes mas
encarecidas a las autoridades estd encontrar un equilibrio y compatibilidad en escala de los nuevos
desarrollos inmobiliarios dentro del drea de estudio, para no afectar la manera en la que vive la gente. (p.108)

° También como como resultado de los talleres participativos, se puede apreciar una preocupacion
entre los asistentes con relacion a la importancia que presenta la vocacién habitacional unifamiliar con la
que fue concebida el drea del PPDU Lomas de Chapultepec. La percepcion que tienen ahora los residentes
es que no solamente se han autorizado edificios nuevos de usos mixtos, también observan muchas viviendas
que operan como “oficinas clandestinas”. Durante los talleres, algunos residentes, reconocieron que los
predios resultan muy grandes para las dindmicas habitacionales contempordneas y que esto ha contribuido
a los cambios. Si bien, existen dos posturas opuestas entre los vecinos sobre la presencia de vivienda
multifamiliar en el drea de estudio, existe un acuerdo generalizado en la necesidad de ordenar el desarrollo
urbano. (p.129).

o En el drea del PPDU Lomas de Chapultepec se observa un decrecimiento poblacional entre los afios
1990 y 2010; aunque la mayor pérdida de poblacién se presenta durante el periodo 1995-2005. (p.2)

° La estrategia de usos del suelo en el nuevo PPDU busca preservar el uso habitacionai
predominantemente unifamiliar, ya que esto ha sido un motivo de orgullo e identidad entre la poblacion
residente; y uno de los elementos que contribuyeron a aumentar el valor de la zona. Aunque se considera
que la estructura familiar, los modos de vivir y, como consecuencia, las necesidades habitacionales han
cambiado, por lo que también se plantea la necesidad de cambiar el modelo de vivienda, sin comprometer
las condiciones de habitabilidad de la zona, con base en una normativa sensible a las necesidades sociales,
ambientales y urbanas. (p.142).

° Se reconoce un cambio en el paisaje urbano dentro del drea del PDDULCH, resultado de la llegada
de nuevos espacios comerciales, oficinas y viviendas verticales. De esta manera, es la presién inmobiliaria la
que ha transformado el area de estudio. (p.108)

) En la actualidad se observa que los principales corredores muestran una tendencia importante hacia
los desarrollos de uso del suelo mixto, con predominancia a usos que no son habitacionales, lo que puede
dar como resultado un mayor congestionamiento, derivado de la movilizacién de grandes volimenes de
poblacién flotante. (p.136).

. Otra prioridad radica en controlar los efectos negativos, como la saturacion vial o la insuficiencia de
la dotacién de servicios de agua, drenaje y energia eléctrica, generados por el incremento de usos de oficinas,
comercio y servicios: Lo anterior con la intencién de retener a la poblacion residente y proteger las areas
verdes y las Areas de Valor Ambiental. (p.142).

o Asimismo, se observa una tendencia hacia la renovacién arquitectonica, en donde los
desarrolladores han buscado alternativas para lograr mayores densidades e intensidades de construccién.
Lo cual provoca preocupacion entre los residentes porque se sienten sin instrumentos de planeacién
suficientemente claros y transparentes que les permitan la proteccién del rea en todos los sentidos. (p.136).

o De manera general, la zonificacién propuesta en el PPDU-LCH 1992 cumplié con los usos del suelo
previstos, con excepcion de una zona en donde se presenta mayor cantidad de cambios de uso de suelo con
respecto a lo que se tenfa planeado, y que en la actualidad alberga numerosas oficinas regulares e
irregulares, asi como establecimientos de comercios y servicios. Aunque estas oficinas y comercios no dejan
de estar dispersos en gran parte del territorio, muchos de ellas operando de manera irregular. (p.123)
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Por todo lo anterior, en el presente Programa Parcial de Desarrollo Urbano, no aplicara el cambio de uso de
suelo, (exceptuando en los casos establecidos en el apartado de las Normas de Ordenacion Particulares) sino
hasta que se lleve a cabo la siguiente revision y se apruebe un nuevo Programa Parcial. (p.188).

Aspectos ambientales

. Uno de los principales elementos que caracterizan el area del PPDU Lomas de Chapultepec y que
define no solamente la estructura urbana, el porcentaje de dreas verdes y la riqueza de su paisaje urbano,
son las cuatro barrancas que ahi se ubican; su valor ambiental y simbdlico es tan alto, que algunas han sido
decretadas como Areas de Valor Ambiental (AVA). (p.134).

o Las barrancas también representan algunos de los principales retos en materia ambiental en esta
zona, debido a las invasiones, contaminacién y abandono; por lo que se considera prioritario su cuidado, no
solamente por la conservacién de sus ecosistemas y dreas verdes, sino por el valor que tienen en la mitigacién
y adaptacién al cambio climético, a partir de situaciones como la captacién de agua pluvial, la disminucién
de la temperatura en la ciudad y su contribucién en el mejoramiento de la calidad de aire. (p.127).

] No toda el drea de barrancas fue reconocida como AVA, lo cual representa una presion importante
por parte del mercado inmobiliario hacia estos espacios sin declaratoria de proteccién ambiental. Tampoco
se ha |og;rado generar la proteccion necesaria para evitar invasiones sobre ellas, a través de la ampliacion de
inmuebles o de la generacidn de usos privativos en la parte trasera de los inmuebles en colindancia con las
mismas. Por lo que se requiere de cartografia actualizada que delimite las barrancas para protegerlas de las
invasiones. Asimismo, se recomienda la creacién de inventarios de dreas verdes de acceso publico para la
proteccidn y cuidado de las mismas. (pp. 123 y 128)

o También se plantea la necesidad de mantener en buen estado las areas abiertas, como camellones,
jardines y otras dreas verdes, ya que su abandono no solamente afectaria la fisonomia urbana y el paisaje
natural, sino que ademas pueden convertirse en focos de infeccién o lugares propensos para actividades
delictivas. El cuidado de las dreas verdes, por lo tanto, no debe verse como una estrategia ornamental, sino
como parte de un proceso estratégico relacionado con calidad de vida, sustentabilidad y seguridad
ciudadana. (p. 135)

Si bien el PPDU 1992 no logré vincular los instrumentos o mecanismos de proteccidn ambiental que
contribuyeran a la proteccién y conservacion de los recursos naturales en la zona, en este nuevo Programa
que se propone, el drea resulta privilegiada porque cuenta con un porcentaje de superficie de areas verdes
mayor a la gran mayoria de las areas urbanas de la Ciudad de México. {p,123)

Por todo lo anterior, resulta importante contar con los instrumentos y mecanismos de proteccién ambiental
desde la planeacién urbana que contribuyan a la proteccién y conservacién de las barrancas en el proceso
de actualizacién del presente PPDU-LCH.

Patrimonio Cultural Urbano

J El 4rea del PPDU Lomas de Chapultepec se considera un desarrollo urbanistico y arquitecténico del
siglo XX, por lo que no cuenta con ningln predio protegido por el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia (INAH). Es al Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL), a través de la Direccién de
Arquitectura y Conservacién del Patrimonio Artistico Inmueble (DACPAI) a quien corresponde identificar los
inmuebles con valor artistico. (p.104).

. La mayor concentracién de inmuebles considerados patrimonio artistico se encuentra en la colonia
Lomas de Chapultepec Seccién I. {p.104).
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® Por otro lado y de acuerdo con la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de

la Seduvi, se consideran 186 inmuebles afectos al patrimonio cultural urbano, conformados por 29 de valor
artistico por el INBAL; 127 con valor patrimonial por SEDUVI; y 30 con valor artistico y patrimonial asignado
por ambas instituciones. (p.131).

ANEXO 2

Se revisé la tabla excel con 686 propuestas ciudadanas, las cuales se anallzaron y claslficaron considerando
solo las que estaban calificadas como “procedentes”. De éste nuevo universo se identificaron algunas
propuestas que eran muy coinsidentes y que se considerd que valia la pena resaltar en el presente
documento y revisar si habian sido consideradas en el nuevo Programa Parcial. Lo anterior se resume en la
siguiente tabla:

De las 686 propuestas ciudadanas:
e 437 se calificaron como procedentes,
¢ 240 fueron improcedentes y
* 9 no eran propuestas.

Total de Asuntos propuestos en la consulta con vecinos quefueron procedentes y

propuestas se identificaron como recurrentes.

Se refieren a conservar y atender las dreas verdes, barrancas y en general
las cuestiones del Medio Ambiente

No a cambio de uso de suelo, ni mas de 3 niveles

Solicitan cambio de uso de suelo de Habitacional a Oficina,

Sobre zona del Hospital de |En los casos de oficinas de embajadas, si
Perinatologia: regresar a llegaran a mudarse que regresen a
Habitacional Habitacional.

Se refieren a situaciones muy particulares, por ejem., el predio fue
catalogado errbneamente y se solicita la correccién
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