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Me refiero al oficio CCDMX/I1IL/CDEIU/86/2026, mediante el cual, solicita a esta Procuraduria,
emita opinidn en relacién a la iniciativa ciudadana denominada “INICIATIVA DE DECRETO POR EL
CUAL SE REFORMA EL "PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA ZONA
PATRIMONIAL DE TACUBAYA DE LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO", VIGENTE, PUBLICADO EN
LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL (NO. 1335) EL DIA 20 DE ABRIL DE 2012. RESPECTO
AL INMU!EBLE UBICApO EN CALLE CERRADA SALVADOR ALVARADO NUMERO 7, COLONIA
ESSJANDON ] SECCION, CODIGO POSTAL 11800, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE
MEXICO". ‘

Al respecto, se pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

“(..) Se busca promover la modificacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la “Zona
Patrimonial de Tacubaya” de la Delegacién Miguel Hidalgo, publicado el 20 de abril de 2012, en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal, con objeto de que la zonificacién aplicable al predio ubicado en
calle Cerrada Salvador Alvarado, nimero 7, Colonia Escandén | Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo
adicione como permitido el uso de suelo para Oficina.’

(..) El Centro Mexicano para la Filantropia (CEMEF]) cuenta con un Registro de Manifestacion de
Construccién tipo B con folio RMH B 139 17 de fecha 11 de Agosto de 2017, debidamente validado
por la demarcacién territorial Miguel Hidalgo. Tiene una superficie cuantificable de 2,303.74 m?,
distribuida en el Edificio A y el Edificio B con 3 niveles cada uno y la Cafeteria (C) que se encuentra
en un solo nivel y 4 semisétanos de estacionamiento, lo que nos da 3 niveles sobre nivel de piso
terminado y 4 medios niveles bajo nivel de piso terminado, con una superficie sobre nivel de piso
terminado de 2,303.74 m? y una superficie bajo nivel de piso terminado de 2,656.60 m?, lo que
resulta en la suma de superficie total construida de 4,960.34 m??

(..) En el caso del predio objeto del estudio al estar inmerso en una calle secundaria tiene uso
habitacional, sin embargo, su cercania de una avenida principal (a 40 metros a roximadamente de /

Avenida Patriotismo) por su importancia como principal eje de conectividad metropolitano,

1 Iniciativa de Decreto por el cual se reforma el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de Tacubaya de la Delegacién Miguel
Hidalgo”, vigente, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (No. 1335) el dia 20 de abril de 2012, respecto al inmueble ubicado en Calle Cerrada ;
Salvador Alvarado ndmero 7, Colonia Escandén | Seccion, Cédigo Postal 11800, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México. (s.f.). Capitulo Ill, p. 9.

2 |niciativa de Decreto por el cual se reforma el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de Tacubaya de la Delegacion Miguel
Hidalgo", vigente, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (No. 1335) el dia 20 de abril de 2012, respecto al inmueble ubicado en Calle Cerrada
Salvador Alvarado nimero 7, Colonia Escanddn | Seccién, Cédigo Postal 11800, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México. (s.f.). Capitulo IX.4.2.
Descripcion del proyecto por niveles y usos, p. 58.
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constituyen bordes importantes para el desarrollo de actividades, resailtando su ubicacién
haciendo que sea facil su localizacidn, ya que tiene un alto flujo vehicular y peatonal de la zona. Si
bien el origen de la colonia contemplaba el dominio del uso de suelo habitacional, las condiciones
demograficas de la Ciudad propiciaron la sustitucion de edificios de vivienda plurifamiliar y lo cual
hizo que se fuera agregando a la zona mds comercios y servicios, asi poco a poco se fue
transformando el entorno necesitando espacios para que las personas trabajen ya sea del entorno
o externos (...)"

Sobre los argumentos mencionados, se realizan las siguientes consideraciones:

1. Ahora bien, al realizar la consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la
Secretaria de Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinaciéon Metropolitana de la
Ciudad de México, en concordancia con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la
Zona Patrimonial de Tacubaya de la Delegacion Miguel Hidalgo (Hoy vigente para la
Alcaldia Miguel Hidalgo) perteneciente al Programa Delegacional, se constatd que el
predio objeto de anaélisis se identifica con la Cuenta Catastral 428_109_11, y le aplicala
zonificacion H/5/30/A (Habitacional, 5 niveles maximos de construccion, 30% minimo de
area libre y densidad “A” (Alta) una vivienda por cada 33.00 m? de la superficie total del
terreno).

Fuente: Programa de acceso libre “Google Maps”, predio seleccionado

3 Iniciativa de Decreto por el cual se reforma el "Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de Tacubaya de la Delegacién Miguel
Hidalgo”, vigente, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (No. 1335) el dia 20 de abril de 2012, respecto al inmueble ubicado en Calle Cerrada
Salvador Alvarado niimero 7, Colonia Escandén | Seccién, Cédigo Postal 11800, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México. (s.f.). IV. Planteamiento del
problema que con el decreto se pretende resolver y la solucién que se propone, p. 10.
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—Informacioén General — Ubicacién del Predio

Cuenta Catastral 425_109_11
Direccién

CDA. GRAL SALVADOR

Calle y Niumero: ALVARADO 7

Colonia: ESCANDOMN I SECCION
Cédigo Postal: 118C0

Superficie del

Predio: 704 m2

Lo i
\GOSTO .t

Vianimre s ST AL RN S 3

2008 ® ciudadmx, seduvi S-SMAM ¥ 18 OE JuLio © I

Predio Seleccionado
“VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION,
NO PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La
consulta y difusidn de esta informacidon no % _ . _
constituye autorizacidn, permiso o- licencia Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
sobre el uso de suelo. Para contar con un predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a cabo
documento de cardcter oficial es necesario por el propietario.
solicitar a la autoridad competente, Ia
expedicidn del Certificado correspondiente.

— Zonificacion

% Mixima d Gmero d
ma de NG e
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: Area "':3‘.":": D idad C i6 v d.
Libre > (Sujeta a Permitidas
restricciones™)
A(Una
¥ i i vivianda
‘:“:rb "rt;:: 4 ';-'e' .(.'gc), S -=- 20 o cada 32.0 2464 21
m2 de
terreno)

iNormas por Ordenacién:
I—Actuacic‘m

in% cla 'a SMorma Norma 4 Referente a las Areas de Conservacién Patrimonial.

Fuente: METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad
de México.

2. En ese sentido, la modificacién propuesta a la zonificacién secundaria aplicable al caso

se limita exclusivamente al uso de suelo del predio, el cual actualmente corresponde a /
“Bibliotecas, hemerotecas, ludotecas, centros comunitarios y culturales”, para cambiarlo
a “Servicios basicos en oficinas y despachos”, comprendiendo especificamente: oficinas
para alquiler; oficinas y despachos; oficinas de organizaciones civiles; oficinas de t

instituciones de asistencia; servicios profesionales y de consultoria; instituciones de
asistencia publica; asi como salones para eventos de instituciones de asistencia publica.
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: Permitido
m Prohibido

NOTAS:
Los usos del suclo que no se especifican en osta Tabla estin Prohibidos.

1. Los equip. ablic s, quedan )u_]slu) a lo dispuesto por el Art, 3°-lraccion IX- de la
Ley d‘ Dcsumllu l thano del Dmnlu Federal; asi como las disposiciones aplicables sobre bienes z|.
inmucbles pablicos, el 2
2. Los usos de suelo seftalados con la ketra “A” en la ficacion Habil 1 (H), que pond. g =z
con L clsificacion  Comercio al por menor y Servicios técnico, profesionales y sociales, se Z . 2S -
permitirdn, ocupando hasta 50 m? de superficic y solo s¢ podran instalar en la planta baja con acceso Z|E § 5 = _§_
directo 2 la via publica F1¥ = 3|3 E §
3. Los usos de suclo scifalados von la letra “B” solo se permitirin en i bles afixtos al BhEl3| 2122 ¢
cultural urbano registrados en ef “Listado de inmuebles afectos al patnmonio cultural urbano dep 3R 3| 21 5| 2| £( 2
PPDU Zona Patrimonial de Tacubaya™ 1 z HEIEE
si=|d|===2]=
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO z gle <
=1 = =11 51 15
Asilos de ancianos y personas con capacidades
] Servicios de Asistencia diferentes, servicios de adopeion, orfelinatos, casas
de cuna v centros de integracion familiar v juvenil
t .
h . . Guarderias
4 Servicios de educacion - - = =
H preescolar y cuidado de Jardines de nifios. escuclas para nifios atipicos.
4 menores .
H (Centro de Desarrollo Infantil (CENDI). B
4 ”
1 - H Capacitacion téenica y de oficios; ncad\.mla.\ de
H 2 i[belleza, idiomas, bilidad, c
1 > |Servicios de capacitacion, E danza, teatro, masica y bellas artes; annms
4 3 |deportivos, culturales v j[centros de adiestramiento en yoga, artes marciales,
2 ivos a cscala vecinal |fisico culturismo. natacién v pesas
z 53 Bibliotecas, h s, ludotecas, *
3 A
5| £ jos  cul ¥
It z = o 7 S 2 o=
[ s Escuelas primanias, sccundarias téenicas.
- o s s s e P - —
# 2 |Servicios de capacitacion, 'T’rcp;xr.\lomu. vocacionales y normales, institutos
1 £ |educacion ¢ investigacion ftecnolégicos,  politécnicos,  universidades  y
1 f en general postgrados, centros de investigacion cientifica y
. 2 tecnologica.
3 z Teatros, cines, salas de concierto v cinetecas.
1 # Centros de exposiciones, zalerias de arne y muscos.
L____] — Video jucgos y juegos electromecinicos.
Renta de vehiculo y agencia automotriz.
X ) . Servicios profesionales v de consultoria, juridicos v A
2 '.scn:n:m.\' basicos enfpublicidad. :
2 |oficinas y despachos
> . 2 .
7 Oficinas v despaches; notanales, financieros, de
= contabilidad v auditoria.

Fuente: DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA “ZONA PATRIMONIAL DE TACUBAYA"
DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO. FECHA: 20 DE ABRIL DE 2012

Ahora bien, de conformidad con lo establecido en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de

A

la “Zona Patrimonial de Tacubaya"”, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la

S = TXTT
Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3, 2 ~ ,4 /
colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, d
ano e

C.P. 06700, Ciudad de México.
Tel. 55 5265 0780 ext 11000
Pagina4de 14

Margarita

Maza

ANO MUNDIALISTA




PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

N7 ) OFICINA DE LA PROCURADORA
GOBIERNO DE LA . L.
CIUDAD DE MEXICO Ciudad de México, a 04 de mayo de 2026.

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

PAOT-05-300/100-065-2026

Delegacién Miguel Hidalgo, publicado el 20 de abril de 2012, los usos de suelo
correspondientes a la zonificacion HM (Habitacional Mixto) son los siguientes:

Vivienda: Unifamiliar y Plurifamiliar.

Comercio vecinal de productos alimenticios frescos o semiprocesados: Carnicerias,
pollerias, recauderias, lecherias, venta de lacteos, rosticerias, tamalerias, panaderias,
paleterias, neverias dulcerias y tortillerias.

Comercio vecinal de productos bésicos, de uso personal y doméstico: Miscelaneas, tiendas
de abarrotes, tiendas naturistas, materias primas, articulos para fiestas, perfumerias,
6pticas, farmacias, boticas y droguerias; zapaterias, boneterias, tiendas de equipos
electrénicos, discos, musica, decoracién, deportes, venta de mascotas y articulos para
mascotas con servicios veterinarios, librerias y papelerias; fotocopias, tlapalerias, video
club, mercerias y florerias; expendios de pan y venta de productos manufacturados.

Comercio al por menor de especialidades: Vinaterias. Minisdper. Ferreterias, material
eléctrico, vidrieria, mueblerfas. Venta de enseres eléctricos, linea blanca, computadoras y
equipos y muebles de oficina. Venta de vehiculos Refaccionarias, accesorios con
instalacion, llanteras con instalacion.

Comercio al por menor en establecimientos midltiples: Tiendas de autoservicio y
supermercados, centros, comerciales y tiendas departamentales. Plaza comercial.

Comercio de materiales de construccién: Tiendas de materiales de construccién: tabla roca,
material para acabados, cocinetas, pintura y azulejo

Comercio al por menor de combustibles: Venta de gasolina, diésel o gas L.P. en
gasolinerias.

Servicios basicos en oficinas, despachos y consultorios a escala vecinal: Consultorio para:
odontdlogos, oftalmélogos, quiroprécticos, nutriélogos, psicologos, dental y médicos;
atencién de adicciones, terapia ocupacional y del habla; alcohdlicos anénimos. Edicion y
desarrollo de software.

Servicios basicos en oficinas y despachos. Renta de vehiculo y agencia automotriz.
Servicios profesionales y de consultoria, juridicos y publicidad. Oficinas y despachos;
notariales, financieros, de contabilidad y auditoria.

Oficinas de gobierno dedicadas al orden, justiciay seguridad piblica: Garitas y casetas de
vigilancia.

Servicios especializados de salud: Clinicas y hospitales veterinarios.
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o Servicios de educacién preescolar y cuidado de menores: Jardines de nifios, escuelas para
nifos atipicos.

o Servicios de capacitacién, deportivos, culturales y recreativos a escala vecinal:
Capacitaciéon técnica y de oficios; academias de belleza, idiomas, contabilidad,
computacién, manejo, danza, teatro, musica y bellas artes; gimnasios, centros de
adiestramiento en yoga, artes marciales, fisico culturismo, natacién y pesas. Bibliotecas,
hemerotecas, ludotecas, centros comunitarios y culturales.

» Servicios de capacitacién, educacién e investigacion en general: Escuelas primarias,
secundarias técnicas.

o Servicios deportivos, culturales recreativos, y religiosos en general: Teatros, cines, salas de
concierto y cinetecas. Centros de exposiciones, galerias de arte y museos. Video juegos y
juegos electromecanicos. Pistas de patinaje Centros Deportivos, albercas Templos,
capillas, salones y centros de culto en general.

» Servicios de alimentos y bebidas a escala vecinal: Restaurantes sin venta de bebidas
alcohdlicas, cafés, fondas, loncherias, taquerias, fuentes de sodas, antojerias, torterias y
cocinas econdémicas.

» Servicios de alimentos y bebidas en general: Restaurante con venta de bebidas alcohélicas.
B Restaurante-bar, cantinas, bares, video-bares, discotecas, cervecerias.

» Servicios de hospedaje: Hoteles.

» Servicios, reparacion y mantenimiento a escala vecinal: Salas de belleza, clinicas de belleza
sin cirugia, peluquerias y sastrerias en general; estudios fotograficos; lavanderias,
tintorerias, recepcion de ropa para lavado y planchado, alquiler de ropa y renta de
computadoras con o sin servicio de internet; reparacién y mantenimiento de bicicletas;
teléfonos celulares, relojes y joyeria; de calzado, electrodomésticos e instalaciones
domésticas; computo y video; tapiceria y reparacion de muebles y asientos; cerrajerias;
electrénicos, alquiler y reparacion de articulos en general, video club.

» Servicios de mensajeria, correos, teléfonos y telecomunicaciones en general: Agencias de
correos, telégrafos y teléfonos. Centrales de mensajeria y paqueteria, telefénicas, correos
telégrafos.

» Espacios Abiertos: Parques, plazas, jardines, areas para juegos, canchas deportivas y foros
abiertos.
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s Servicios financieros, bancarios y fiduciarios, de seguros y similares: Bancos, cajeros
automaticos y casas de cambio. Casas de bolsa, aseguradoras, sociedades de inversién,
cajas de ahorro, casas de préstamo y casas de empefio.

» Estacionamientos: Estacionamientos publicos, privados y pensiones

» Servicios de transporte masivos de pasajeros: Terminales y estaciones de transporte
colectivo (Metro y Metrobus),

» Reparacién, mantenimiento, renta de maquinaria y equipo en general: Talleres de soldadura;
tapiceria de automdviles y camiones, talleres de reparacién de autoestéreos y equipo de
cémputo.

» Reparacién, mantenimiento automotriz y servicios relacionados: Vulcanizadoras, lavado
manual y automatizado de automoviles, servicio de alineacion y balanceo. Talleres
automotrices y de motocicletas; reparaciéon de motores, equipos y partes eléctricas, vidrios
y cristales, hojalateria y pintura, camaras, lavado mecénico, lubricacién, mofles y
convertidores cataliticos.

» Produccidn artesanal o microindustrial de productos alimenticios, de uso personal y para
el hogar: Produccién microindustrial de alimentos, confeccién de prendas de vestir y de
otros articulos textiles a partir de telas, cuero y piel; produccién microindustrial de articulos
de papel, cartén o cartoncillo; produccion de velas y jabones y envasado de agua purificada.
Editoriales, imprentas y composicion tipografica Edicion de periddicos, revistas, libros,
correccion de estilo y composicién tipografica, encuadernacién, produccién de
fotograbados y clichés.

» Produccion artesanal de articulos, productos y estructuras metalicas: Ensamble de equipos,
aparatos, accesorios y componentes de informética a nivel microindustrial.

Por tanto, la zonificacién HM (Habitacional Mixto) contempla una amplia variedad de usos de
suelo que pueden generar impactos diversos en materia de generacion de residuos y consumo
de agua, los cuales no se limitan exclusivamente al uso de oficinas sefialado en la propuesta

objeto de andlisis.

Adicionalmente, conforme a la normatividad aplicable al predio, para el célculo de las
densidades e intensidades de construccidn se considerd la aplicacién de la Norma Particular
para el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS), asi como de la Norma General de Ordenacion
11, relativa al calculo del ntimero de viviendas permitidas, tomando como base una superficie
de 1,417.24 m?, de conformidad con la documentacién proporcionada por el promovente.
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Actualmente, de acuerdo con la iniciativa presentada, la distribucién del uso del inmueble es

la siguiente: “(...)

EDIFICIO A EDIFICIO B CAFETERIA
Local Area Local Area Local Area Local Area
Recepcion PB 26.21 m? Area de trabajo 48.79 m? Servu(:;‘c;jej'lj{l)dlcos 21.86 m? Cocina 19.53 m?
Seguridad 9.16 m2 Sala de juntas 20.35m? Sa'&?‘fe’!”{;‘as 22.40 m? Comedor 50.07 m?
Sala‘d'e usos 164.757 m? Secretaria 20.43 m? Equ:po'de trabajo 40.41 m? Barios mujeres 3.21m?
multiples (Nivel 1)
; Bano_s 5.10 m? Atencién al publico 22.02m? PromociGn de eventos 12.10 m? Bafios hombres 3.17m?
discapacitados culturales
Recepcion . . g . N 5 7
Nivel 1 39.87 m? Equipo de trabajo 34.58m Subdireccidn juridica 15.25m Total 75.98m
Sala de usos 9 - ) Bafios mujeres 2
multiples 2 167.68 m Servicios juridicos 40.53 m (Nivel 1) 15.89 m
Sala de lectura 35.52m? Contabilidad 42.79 m? Banz:;i\rl\:lr?)bres 17.97 m?
Alm_acen de 5575 m? Respgqsabllldad ;ocfal Y | 1549 m2 Impr‘esxones 551 m?
libros servicios comunitarios (Nivel 1)
Director sistemas del
Bafos mujeres 17.94 m? centro comunitario y 15.13m? Cocineta 7.52m?
cultural
Barios ; A 5
16.27 m? Director juridico 15.54 m? Talleres y clases 66.47 m?
hombres
Biblioteca 110.02 m? Bafos mujeres 15.89 m?2 Semclqs Japdicas 17.97 m?
(Nivel 2)
Sala de juntas 15.00 m? Bafos hombres 15.53 m? Sale (.je Juntas 22.00 m2
(Nivel 2)
Archivo general 28.42 m? Impresiones 5.48 m? Encuadernacion 19.65 m?
Equipo de 2 : 3 Impresion y 3
trabajo 36.34m Sistemas 1.97m fotocopias 17.13m
Jefatura 4 " 5 r— 5
biblioteca 27.63m Subdirector cultural 12.39m Material didactico 14.58 m
Jefatura o Subdireccion servicios » ; )
ludoteca 26.60m cItaHos 17.00 m Archivo 22.35m
Sala de espera 26.02 m? Asistente y secretaria 31.37m? Ban(?\lsivr:lu%res 15.89 m?
Sala de juntas . -
y usos 85.60 m? cff:jg}:’;ri‘f' cceu':tt:: | | 3esom Ba”;’;.h"lnz“b’es 17.97 m2
multiples y a ivel 2)
Bafios mujeres | 11.97 m2 Bafio director delcentro | , 44 Total 785.59 m?
comunitario
Barios ,
hombres 1813/
Total 921.077 m?

Asimismo, se hace referencia a un total de 60 colaboradores que laboran en las instalaciones.
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Por otra parte, se realizé el calculo de densidades correspondiente tanto a la zonificacién
secundaria actualmente aplicable H 5/30/A (Habitacional, 5 niveles, 30% de &rea libre y
densidad alta: 1 vivienda por cada 33.0 m2 de terreno), como a la zonificacién solicitada para
el proyecto HM 5/30/A (Habitacional Mixto, 5 niveles, 30% de éarea libre y densidad alta: 1
vivienda por cada 33.0 m? de terreno), obteniéndose los siguientes resultados:

Superficies constructivas de conformidad con la zonificacion Superficies constructivas de conformidad con la zonificacion

_aplicable H 5/30/A } L _propuestaHM 5/30/A
Superficie del predio - 1,417.24 m? Superficie del predio 1417.24m?
Desplante (70%) . 99207m* Desplante (70%) .....9920Tmz
Area Libre (30%) . 4251Tm?2 ¢ Area Libre (30%) 425107m2
Superficie maxima de construccion 4,960.35 m? __ Superficie méxima de construcciéon 4,960.35 m?
Numero de viviendas 43 viviendas Numero de viviendas - 43 viviendas

De lo anterior se desprende que la solicitud de cambio de uso de suelo no implica un
incremento en los potenciales constructivos del predio, es decir, no se modifican ni el nimero
de niveles permitidos ni la superficie maxima de construccién autorizada.

Asimismo, no se contemplan intervenciones que impliquen modificaciones al inmueble
preexistente, el cual actualmente presenta un potencial constructivo inferior al maximo
permitido por la normatividad aplicable, como se muestra a continuacion:

Supérficiéé constructivas de conformidad con la zonificacién aplicable H Superficies constructivas de acuerdo al proyecto
5/30/A preexistente
B Superficie del predio _ i 1,417.24 m? : Superficie del predio 1,417.24 m?
- Desplante (70%) ’ 99207m? | Desplante (65.56%) 929.08 m?
L Area Libre (30%) -  42507Tm*  Arealibre(34.44%) 48816 m’
Superficie mdxima de construccion : 4,960.35 m? Superficie maxima de construccién ?,303.74 m?

3. Deigual forma, es importante sefialar que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano dela
“Zona Patrimonial de Tacubaya”, aplicable al inmueble objeto del presente anélisis,
establece la observancia de la Norma General de Ordenacién 4, relativa a las Areas de
Conservacién Patrimonial, al encontrarse dicho predio dentro de un poligono catalogado

bajo esta condicion.
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Dicha norma define a las Areas de Conservacién Patrimonial como poligonos en los que
resultan aplicables normas, instrumentos, criterios y lineamientos especificos orientados
a salvaguardar el entorno urbano, arquitecténico y ambiental, asi como a proteger,
conservar, consolidar, recuperar y poner en valor las caracteristicas histéricas, culturales
y patrimoniales de la zona, en aspectos como su estructura urbana, morfologia, imagen
urbana, espacio publico y estilos arquitecténicos.

En este sentido, cualquier tramite relacionado con uso de suelo, licencias de construccion,
autorizaciones de anuncios o publicidad dentro de estas areas debe sujetarse a
restricciones especificas, entre las que destacan la obligacién de contar, en su caso, con
autorizacion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), del Instituto
Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL) y de la Direccién del Patrimonio Cultural
Urbano y de Espacio Publico de la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y
Coordinacién Metropolitana; el deber de respetar las caracteristicas del entorno
patrimonial en obras nuevas, rehabilitaciones o restauraciones; asi como la prohibicion
de autorizar cambios de uso o aprovechamiento cuando éstos pongan en riesgo o
modifiquen la estructura, forma original de las edificaciones o su entorno patrimonial
urbano.

Particularmente, el numeral 4.4 de dicha Norma establece de manera expresa que no se
autorizaran cambios de uso o aprovechamiento de inmuebles construidos cuando ello
implique afectar la estructura y forma de las edificaciones originales y/o su contexto
patrimonial, lo que obliga a que cualquier propuesta de modificacion sea analizada bajo
un criterio estricto de compatibilidad urbana, arquitecténica y de conservacion
patrimonial. Por ello, al ubicarse el predio dentro del Area de Conservacion Patrimonial de
Tacubaya, resulta indispensable verificar que la modificacion planteada no contravenga
dichas disposiciones ni genere afectaciones al valor historico, arquitecténico y urbano del
entorno.

Por otra parte, en la iniciativa se menciona que al uso para oficina se destin6 un espacio
utilizable de 1,405.00 m? distribuidos de la siguiente manera: planta baja 410.00 m?,
planta alta 410.00 m? y planta nivel 2 con 585.00 m?2. Ademas de contar con dos auditorios
con una capacidad de 132 asistentes y una cafeteria con 75.98 mZ2. Lo que representa un
porcentaje del 60.99% de la superficie de construccion del proyecto.
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Ahora bien, por cuanto hace a impactos generados por la iniciativa para modificacién de
uso del suelo, para efectos del anélisis de los impactos, se realizé un comparativo de la
propuesta para oficinas de conformidad con la zonificacion propuesta HM 5/30/A y para
vivienda con la zonificacion aplicable H 5/30/A; lo anterior de acuerdo al porcentaje de
ocupacién de la superficie maxima de construccién para vivienda del 60.99%, con la
finalidad de ser lo méas equitativo posible:

Usos de suelo Superficie total Porcentajes Superficie ocupada Porcentajes
Vivienda H 5/30/A 2,303.74 m? 100% 1405.00 m? 60.99 %
(Actual)
Oficinas HM 5/30/A 43 viviendas 100% 26 viviendas 60.46 %
(Pretendido)

I.  Vivienda conforme a la zonificacion aplicable H 5/30/A:

» De conformidad con la zonificacién aplicable al caso, H 5/30/A (Habitacional, 5 niveles,
30% de area libre y densidad alta), y considerando una utilizacion equivalente al 60.99%
de la superficie maxima de construccién permitida, se determiné la posibilidad de
desarrollar hasta 26 viviendas, de un total maximo de 43 viviendas autorizables.

e Tomando como referencia el indice promedio de ocupacién de 3.4 habitantes por
vivienda, conforme a la Encuesta Intercensal 2015, la aplicacién de dicho factor al
proyecto objeto de anélisis arroja un total estimado de 88.4 habitantes: 26x3.4= 88.4

s Con base en dicho nimero de habitantes, se calculd la generacién de residuos sélidos
y el consumo de agua, considerando los siguientes parametros:

- Generacion de residuos sélidos: 1.071 kg/dia por habitante (Inventario de Residuos
Sélidos de la Ciudad de México, 2021).

- Consumo de agua: 150 litros/dia por habitante (SACMEX, 2022).

- En consecuencia, para el uso habitacional de 26 viviendas se obtuvo una
generacién diaria de 94.7364 kg de residuos sélidos y un consumo diario de 13,260
litros de agua.

Il.  Uso de oficinas conforme a la zonificacién propuesta HM 5/30/A:
» De conformidad con la zonificacién propuesta HM 5/30/A (Habitacional Mixto, 5
niveles, 30% de area libre y densidad alta), se prevé destinar una superficie de 1,405.00
m? al uso de oficinas.
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s Considerando dicha superficie y de acuerdo con la Norma Técnica Complementaria
para el Proyecto Arquitectonico del Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal, para oficinas con un rango de superficie entre 251y 2,500 m?, se establece un
parametro de 6.00 m2 por empleado. En ese sentido, la capacidad maxima de
ocupacién seria de 234.17 empleados: 6.00/1405.00 = 234.17

o A partir del nimero estimado de empleados, se calculé la generacién de residuos
sélidos y el consumo de agua, utilizando los siguientes factores:

- Generacion de residuos sélidos: 1.071 kg/dia por empleado (SEDEMA, 2021).

- Consumo de agua: 50 litros/dia por empleado (Normas Técnicas Complementarias
para el Disefio y Ejecucién de Obras e Instalaciones Hidraulicas, dltima reforma
publicada el 6 de octubre de 2004).

- Por lo anterior, para el uso de oficinas en una superficie de 1,405.00 m? y una
capacidad maxima de 234.17 empleados, se obtuvo una generacién diaria de
250.7961 kg de residuos sélidos y un consumo diario de 11,708.50 litros de agua.

Consumo de agua
total
| x dia

Residuos generados total

Uso de suelo Aforo total ¥
kg x dia

oo _ Consumos zonificacién aplicable H 5/30/A: = == =
Habitacional (H5/30/A)  gg 4 popitantes 94.6764 kg 13.260.00 litros
26 viviendas :

~_Consumos zonificacion propuesta HM 5/30/A:
234.17 empleados 250.7960 kg

11,708.50 litros

‘Oficinas (HM 5/30/A)
. 234.17 empleados

5. Asipues, considerando que la iniciativa objeto de andlisis pretende modificar Gnicamente
el uso de suelo para destinar el inmueble al aprovechamiento de oficinas, y que ello
representa-una disminucion del 11.70% en el consumo de agua respecto de lo previsto en
la zonificacién actualmente aplicable, ademas de que el inmueble no utiliza la totalidad
del potencial constructivo permitido presentando un 46.44% menos de construccion
respecto del maximo autorizado, sin contemplarse ampliaciones ni modificaciones al
edificio preexistente, podria estimarse viable la incorporacion del uso de oficinas
unicamente como un uso adicional permitido dentro de la zonificacion H 5/30/A.

Lo anterior resultaria juridicamente mas adecuado que autorizar un cambio de
zonificacion a HM 5/30/A, toda vez que esta tltima no sélo incorpora el uso de oficinas,

Jren s
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sino que también permite una diversidad de usos de suelo adicionales propios de la
categoria Habitacional Mixto, los cuales pueden generar impactos distintos y de mayor
alcance en materia de movilidad, servicios urbanos, generacion de residuos y consumo de
agua, rebasando el objeto especifico planteado en la iniciativa analizada.

En este sentido, debe considerarse ademés que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
‘de la Zona Patrimonial de Tacubaya, en su apartado VII. Instrumentos de Ejecucion,
numeral 7.2 Instrumentos Administrativos, relativo al cambio de uso del suelo, establece
expresamente que: “(...) los cambios de uso del suelo no podran realizarse en tanto no se
lleve a cabo la siguiente revisién y se apruebe un nuevo PPDU Zona Patrimonial de
Tacubaya, por lo cual no podrén tramitarse ni aprobarse modificaciones al presente
Programa en términos de los articulos 39, 40 y 41 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal ni los cambios de uso del suelo por articulo 42 del ordenamiento en cita

()"

Por tanto, al encontrarse el predio de interés dentro de la poligonal de aplicacién del
referido Programa Parcial, éste no resulta susceptible de la tramitacién ni autorizacion de
un cambio de uso de suelo, lo que constituye una limitante normativa directa para la
procedencia de la propuesta en los términos planteados.

6. En conclusién, del andlisis realizado se advierte que la propuesta de modificacion de uso
de suelo para destinar el inmueble ubicado en Calle Cerrada Salvador Alvarado niimero 7,
Colonia Escandén | Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo, al uso de oficinas, no implica un
aumento en los potenciales constructivos permitidos ni contempla ampliaciones o
modificaciones al edificio preexistente, el cual incluso presenta un aprovechamiento
inferior al maximo autorizado por la normatividad aplicable. Asimismo, el comparativo de
impactos muestra una disminucién en el consumo de agua respecto del uso habitacional
permitido, aunque también un incremento considerable en la generacion de residuos
sélidos derivado de una mayor intensidad de ocupacién.

No obstante, la zonificacion propuesta HM 5/30/A no se limita a incorporar oficinas, sino
que permite diversos usos adicionales que podrian generar mayores impactos urbanos,
ambientales y de servicios, excediendo el alcance especifico de la iniciativa.
Adicionalmente, el inmueble se encuentra dentro de la Zona Patrimonial de Tacubaya y
sujeto a la Norma General de Ordenacidn 4, relativa a Areas de Conservacién Patrimonial,
la cual impone restricciones para proteger el entorno urbano, arquitecténico e histérico,
particularmente en materia de cambios de uso de suelo.
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Aunado a ello, el propio Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de
Tacubaya prohibe expresamente la tramitacion y autorizacion de cambios de uso del
suelo hasta en tanto no se apruebe una nueva revision del Programa. Por ello,
juridicamente no resulta procedente autorizar la modificacién de zonificacion solicitada.

En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcién de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de
derechos 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, con fundamento en los articulos 1, 2, 5
fraccion XXV, 6 fraccion 11, 10 fracciones | y XXIX de la Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental
y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México; y 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i),
IV, Vy VI de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los
elementos vertidos son insuficientes para justificar la modificacion pretendida; en consecuencia,
se determina DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

BIOL. MOKICA VIETNICA 2 GONZALEZ

bt
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