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DIP. HECTOR DIiAZ POLANCO
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PRESENTE

Me refiero al oficio MDPPOPA/CSP/1933/2021, a través del cual, solicita la opinién respecto a la iniciativa
denominada “INICIATIVA CIUDADANA CON PROYECTO DE DECRETO QUE MODIFICA EL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION AZCAPOTZALCO, PUBLICADO EL 24 DE
SEPTIEMBRE DE 2008 Y EL AVISO POR EL QUE SE DA A CONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION AZCAPOTZALCO, HOY ALCALDIA
DE ESTA CIUDAD, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO NO. 262, TOMO Il, EL DIA 15 DE
FEBRERO DEL 2018, RESPECTO DEL INMUEBLE UBICADO EN CALLE CHOLUTECAS NUMERO 5, COLONIA LA
RAZA, ALCALDIA AZCAPOTZALCO”.

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

1. Lainiciativa del presente estudio, tiene como objetivo, el siguiente:

Modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Azcapotzalco, publicado el 24 de
septiembre de 2008 y el aviso por el que se da a conocer la difusién del decreto que contiene el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Azcapotzalco, hoy alcaldia de esta ciudad, publicado en
la Gaceta Oficial de la Ciudad de México (no. 262 tomo I1) el dia 15 de febrero del 2018, en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal, con respecto del inmueble ubicado en calle Cholultecas nimero 5, colonia La Raza,
alcaldia Azcapotzalco, para permitir el uso de suelo Habitacional Mixto (HM/5/20/Z) para la construccién
de un centro de comercio basico en una superficie de 486.64 metros cuadrados de construccién en 5
niveles.

2. Alrealizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de
la Ciudad de México, asi como el plano de divulgacién del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
para la Delegacion Azcapotzalco, se constata que al predio localizado en calle Cholutecas numero 5,
colonia La Raza, alcaldia Azcapotzalco, le corresponde una zonificacién HC/3/30/M (Habitacional con
Comercio en Planta Baja, 3 niveles maximo de construccion, 30% de érea libre y densidad “M” (Media) una
vivienda por cada 50.00 m2 de la superficie del terreno).
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La iniciativa pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

[...] la demarcacion ha empezado con un fuerte grado de industrializacién, sin embargo, ha tardado en
acoplarse y modernizar sus instalaciones y tecnologia a la demanda existente, que ademas resienten los
fendmenos de globalizacién dejando de transformar y manufacturar productos al resultar mas barata su
importacion. El fendmeno anteriormente descrito provoca la reorientacion, reubicacion y hasta el cambio de
algunos rubros de la actividad industrial por otros dedicados al comercio, al servicio y hasta la vivienda,
propiciando condiciones de desempleo y migracion de la poblacion de la Alcaldia por pérdida de empleo [...]

Lo anterior, ha provocado la agudizacion de los problemas de desempleo, disminuido la oferta para la inversion
privada al no generarse centros de atraccion para actividades empresariales, reducido el potencial de crear
actividades complementarias al funcionamiento de la region, etcétera.

La solucion que se propone es modificar el Programa Delegacional [...] para permitir el uso HM/5/20/Z en el
predio [...] sustituyendo el uso de suelo actual para permitir la entrada de estrategias de desarrollo urbano
indicadas en el Programa ya mencionado proveyendo de usos complementarios y favoreciendo la inversion
economicay la generacion de empleos en esta zona de la Ciudad de México [...]"!

[...]

Se pretende modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Azcapotzalco [...] con
respecto al inmueble ubicado en Cholultecas [sic] numero 5, colonia la Raza, alcaldia Azcapotzalco, para
permitir EL USO DE SUELO HABITACIONAL MIXTO 5 NIVELES, 20 POR CIENTO DE AREA LIBRE, LITERAL Z DENTRO
DE LA ZONIFICACION HM/5/20/Z PARA LA CONSTRUCCION DE UN CENTRO DE COMERCIO BASICO EN UNA
SUPERFICIE DE 486.64 METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION EN 5 NIVELES,

1 Iniciativa Ciudadana, pags. 8y 9
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Actualmente, EL PREDIO EN CUESTION CUENTA CON LA ZONIFICACION HC/3/30/M [...] y se requiere el Uso de
Suelo HABITACIONAL MIXTO (HM/5/20/Z) a fin de satisfacer las demandas de una poblacion avida de fuentes de

trabajo. Especialmente la construccién de nuevos proyectos de reciclamiento como el de Cholultecas nimero 5,
funge como un detonador econémico y social. Pues genera nuevas fuentes de trabajo, que beneficiaran tanto a
residentes como a la poblacion que |a visita o transita por la zona [...]

[...] El proyecto [...] contribuira a |a generacion de empleos directos e indirectos, al crecimiento de la demanda
local, a la competitividad empresarial, al suministro de proveedores, impuestos y a mejorar la oferta de
servicios complementarios a los usos actuales que tiene la colonia La Raza [...] Es sustancial mencionar la
ausencia de estacionamiento y la razén principal de ello es el fomento del uso de la bicicleta, es decir, se busca
que el proyecto integre a la infraestructura ciclista existente y en algin punto se extienda de Av. Encarnacion
Ortiz, Av. Ricardo Flores Magon y el Eje Lazaro Cardenas a Rio Consulado, propiciando un reordenamiento del
estacionamiento en via publica, mejoramiento del paisaje urbano y reduccién de contaminacion ambiental y
auditiva[...]?

[...] Segun el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Azcapotzalco, la colonia “la Raza” esta
considerada como area con potencial de reciclamiento, la cual refiere caracteristicas de infraestructura basica y
servicios urbanos adecuados, facil accesibilidad vial, con vivienda popular unifamiliar de uno o dos niveles de
altura y presencia de deterioro estructural (...) Aunado a los procesos urbanos que se han generado durante la
Gltima década, el propésito de abordar esta fraccién recae en la necesidad de hacer un diagnéstico del ambito
econdémico, ambiental, social, de infraestructura urbana y de riesgo asi como de vivienda y movilidad haciendo
evidente la modificacion al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Azcapotzalco, que
permita llevar a cabo los objetivos y estrategias de los diferentes instrumentos de planeacion urbana aplicables
alaAlcaldia[...J°

No obstante, la justificacion referida es inexacta y contraria a la realidad y a la Imagen Objetivo y
Estrategia de Desarrollo Urbano del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Azcapotzalco, por
los argumentos que a continuacion se expondran.

En primer término, el senalar que en la Alcaldia Azcapotzalco “se ha iniciado un proceso de
industrializacién importante sin encontrarse preparado para ello y que por eso se ha visto mermada la
inversion en la zona, propiciando con ello desempleo y migracion de su poblacion”, es contrario a lo
contemplado dentro de la Imagen Objetivo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
Azcapotzalco, publicado en la entonces Gaceta Oficial del Distrito Federal el 24 de septiembre de 2008 y el
Aviso por el que se da a conocer la difusién del Decreto que contiene el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Delegacion Azcapotzalco, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México
el 15 de febrero de 2018, ya que dentro de la misma se ha visualizado a un Azcapotzalco moderno y
vanguardista caracterizado por sus zonas industriales, proponiendo ser la circunscripciéon con el mayor
crecimiento econémico, con igualdad de oportunidades, seguridad y bienestar para su poblacion, esto
mediante, entre otros, los siguientes lineamientos de politica urbana:

% 2 Ibidem, pag. 9

3 Ibidem, pag. 11
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» Conservar a Azcapotzalco como el motor industrial del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), papel

que le ha correspondido desde hace mas de 50 afios asi como generador de empleos, mediante la
consolidacion de los Corredores Urbanos que fomenten cadenas productivas bien integradas y se
impulse el apoyo a la industria, a través de sus propias dinamicas de usos comerciales y mixtos,
procurando el mantenimiento y mejoramiento del nivel de la calidad de vida de la poblacién residente,
propiciando el arraigo de ésta a sus respectivos barrios y colonias.

* Definir usos del suelo que faciliten el establecimiento de actividades econdémicas tales como el

comercio y servicios en corredores urbanos y fomenten la creacién y consolidacion de micro y
pequenas empresas entre los habitantes en los Centros de Barrio, con el objeto de captar a la
poblacién desempleada, subempleada e inactiva.*

De ahi que una de las estrategias de desarrollo urbano establecidas en el PDDU-Azcapotzalco sea revertir
las causas de expulsién de la poblacién, promoviendo una mayor y mas accesible oferta de vivienda de
interés social y popular, evitando la sustitucién del uso del suelo habitacional por el uso comercial y de
servicios.®

En este sentido, se plantea que algunas colonias, como es La Raza en donde se ubica el predio objeto de la
presente iniciativa, consoliden y preserven el uso habitacional con comercio debido a que requieren de
una mayor amplitud de diversidad de usos de suelo y a la vez estimulan la economia local; y los usos
mixtos y con oficinas se proponen en los principales corredores urbanos y avenidas.®

Es importante mencionar que el proyecto pretendido ne especifica los usos que se pretenden ejercer en
cada uno de los 11 locales comerciales que estan contemplados en el proyecto constructivo de 5
niveles, por lo que cambiar la zonificacién HC (Habitacional con comercio en planta baja), le permite
ejercer la mezcla de vivienda con una amplia gama de comercio y servicios basicos en planta baja
(incluyendo actividades de produccién artesanal o micro industrial), a HM (Habitacional Mixto), que le
permite la gama mas amplia de usos comerciales, servicios, equipamiento e industria, y se estaria
autorizando el aprovechamiento de usos de suelo de alto impacto, tales como: tiendas de autoservicio y
supermercados, plazas, centros comerciales y tiendas departamentales, restaurante con venta de bebidas
alcohdlicas, restaurante - bar, cantinas, bares, video - bares, centros nocturnos, discotecas, cervecerias y
pulquerias, billares’, en beneficio de un particular sobre el detrimento de la colectividad.

%)

- 4 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Azcapotzalco (PDDU Azcapotzaico), publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 24 de septiembre
de 2008, pag.66.

5 PDDU-Azcapotzalco, pag. 69

& PDDU-Azcapotzaleo, pag. 72

7 Ibidem, pags. 80y 84
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Ahora bien, el argumento de que “(...) resulta imprescindible mencionar que existe el potencial de
demanda, ya que sus ocupantes refieren necesidades diversas como alimentacién, insumos de oficing,
requerimientos personales como cafeterias, gimnasios, etc., que pueden ser satisfechos mediante el disefio y
proyecto que se plantea (...) Como ya se mencioné anteriormente, la planta baja cuenta con una plaza de
acceso que se extiende hacia el interior, generando un gran espacio de convivencia y comensales (...)”®
resulta impreciso, pues el actual uso de suelo (HC) le permite satisfacer esta demanda, ya que dentro de
los usos de suelo permitidos, se encuentran los restaurantes sin venta de bebidas alcohélicas, cafés,
fondas, loncherias, taquerias, fuentes de sodas, antojerias, torterias y cocinas econémicas.®

Adicionalmente, dicho Programa contempla dentro de sus Estrategias de Desarrollo Urbano, lineas de
accién a nivel delegacional, dentro de las que se encuentran “(...) atender el reordenamiento de los usos
del suelo y un equilibrio en la oferta de la infraestructura, equipamiento y servicios en el marco del Desarrollo
Sustentable (...)"*.

Refuerza lo anterior la consulta realizada por personal adscrito a esta Procuraduria en la pagina de
internet https://www.google.com.mx/maps/, de la que se desprende que a cuatro cuadras del predio
objeto de la presente opinion, se localizan al menos 4 establecimientos que pueden cubrir la demanda del
servicio de alimentos y que en un radio de un kilémetro se ubica el centro comercial denominado Portal
Vallejo, en donde se localizan un gimnasio asi como varios establecimientos dedicados a la venta de
alimentos.

Respecto a la imagen urbana, es importante sefialar que la fisonomia de la zona circundante se
caracteriza por tener de dos a tres niveles maximo*, aun en aquellos predios que colindan directamente
con el Circuito Interior, por lo que aceptar la construccién de un edificio de 5 niveles modificaria las
caracteristicas de la zona y no seria compatible con las estrategias de desarrollo urbano contempladas en
el PDDU-Azcapotzalco.

En este sentido, se hizo un analisis de las superficies del proyecto pretendido versus la zonificacién actual
del predio, observando lo siguiente:

8 Memoria descriptiva del proyecto, pags. 18y 20
3 PDDU-Azcapotzalco, pag. 84, \

10 Ibidem, pag. 68

1 Google maps.
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PDDU-AZCAPOTZALCO PROYECTO
ZONIFICACION
HC/3/30/M HM/S/20
s del
upesiicle de 161.38 (100%) 161,38 (100%)
Terreno
AreadeDesplante |  112.97 m2(70%) 129.10 m? (80%)
Area Libre 42.41 m? (30%) 32.28 m? (2098)
Niveles 3 5
T
SipecficiuTotal de 338.90 m? 645.52 m?
Construccion

Del analisis realizado, se aprecia que el proyecto propuesto pretende incrementar el niimero de niveles de 3
a 5y el area de desplante del 70 al 80% de la superficie del predio, lo que se traduce en un incremento de
306.62 m* de superficie para uso mixto, y con ello el impacto en los servicios publicos como agua, drenaje y
movilidad.

No es bbice a lo anterior que el promovente de la iniciativa haya argumentado que la zona en la que se
ubica el predio es apta para el desarrollo pretendido ya que “(...) Segin el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Azcapotzalco, la colonia “lo Raza” esté considerada como drea con potencial de
reciclamiento, la cual refiere caracteristicas de infraestructura bdsica y servicios urbanos adecuados, fdcil
accesibilidad vial (...)”; lo anterior, toda vez que si bien el Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal ubica a la colonia La Raza bajo dichas caracteristicas, lo cierto es que el PDD U-Azcapotzalco
dirige su imagen objetivo a evitar la expulsién de la poblacion residente mediante la mezcla de usos
habitacional y comercial, dando preponderancia al uso habitacional, de ahi que dentro de los instrumentos
de desarrollo urbano aplicables al predio objeto de la presente iniciativa, se encuentren la Norma General
de Ordenacion namero 10 y la Norma de Ordenacién Particular para el Incremento de Alturas y Porcentaje
de Area Libre, instrumentos que permiten, bajo ciertas restricciones, el incremento de niveles en razén de la

superficie del predio, conservando el uso de suelo establecido en la zonificacién (Habitacional con
Comercio en Planta Baja).
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En razon de todo lo anterior, coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcién de desarrollo
sustentable de la propiedad del suelo, a traves del establecimiento de derechos y obligaciones de los
propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas habitantes de la Ciudad de México y del entorno en
que se ubican, garantizar su seguridad, asi como transparentar y ordenar el desarrollo inmobiliario, en
términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V y VI de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos en la iniciativa son insuficientes para
justificar las modificaciones pretendidas y por lo tanto, se determina DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
LA PROCURADORA

.
Y,
(

MTRA. MARIANA BOY TAMBORRELL
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