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Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDEIU/128/2025 [sic], mediante el cual, solicita a esta
Procuraduria, emita opinién en relacién a la iniciativa ciudadana denominada “INICIATIVA CON
PROYECTO DE DECRETO, POR EL CUAL SE REFORMA LA NORMATIVIDAD PARA EL PROGRAMA
PARCIAL DE DESARROLLO URBANO VIGENTE PARA LA COLONIA NAPOLES, APLICACION
NﬁEULES, NOCHEBUENA Y CIUDAD DE LOS DEPORTES, DELEGACION (HoY ALCALD(A} BENITO
JUAREZ DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
(HOY ALCALDH}, BENITO JUAREZ PUBLICADO EL 06 DE MAYO DE 2005, EN LO QUE SE REFIERE

A LA ZONIFICACION DE HC 3/20 (HABITACIONAL CON COMERCIO EN PLANTA BAJA, TRES
NIVELES MAXIMO DE ALTURA, 2% MINIMO DE AREA LIBRE), PARA MODIFICAR A HM 3/33
(HABITACIONAL MIXTO, TRES NIVELES DE ALTURA, 33% MINIMO DE AREA LIBRE), DONDE SE
PERMITIRA LA CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD MEDICA PARA PROCEDIMIENTOS ESTETICOS
QUIRURGICOS Y NO QUIRURGICOS CON CIRUGIA MAYOR AMBULATORIA PARA EL INMUEBLE
UBICADO EN LA CALLE DE ALTADENA NO. 43, COLONIA NAPOLES, EN UNA SUPERFICIE MAXIMA

DE CONSTRUCCION DE 610.03 M2-".

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

"(...) obtener un uso de suelo acorde a la realidad actual del sector de la Alcaldia Benito
Judrez, permitiendo insertar un proyecto de servicios para la salud en el inmueble de forma mads
competitiva con las actividades urbanas.!

(..) se considera que la reactivacidn econdmica del destino de este inmueble y su operacidn permitird
generar un proyecto que mejore las condiciones de la zona, que respete el valor patrimonial,
asi como los perfiles urbanos y diversifique las actividades. (..) ?

! Iniciativa con proyecto de decreto, por la que $e reforma fa normatividad para el Programa Parcial de Desarroflo Urbano Vigente para la Colonia Népoles,
ampliacidn Ndpoles, Mochebuena y Ciudad de los Deportes, Delegacidn (hoy Alcaldia) Benito Jusdrez del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano o
para la Delegacidn (hoy Alcaldia) Benito Judrez publicade el 06 de mayo de 2005, (s.£). Capitulo II. Objetivos, p, 11, i
/'I.
2 Iniciativa can proyecta de decreto, por fa que se reforma la normatividad para el Programa Parcial de Desarroifo Urbano Vigente para la Colonia Napaltes, /<
ampliacidn Népoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes, Delegacidn (hoy Alcaldia) Benito Judrez del Programa Delegacional de Desarrolio " K
para la Delegacidn (hoy Alcaldia) Benite Judrez publicado el 06 de mayo de 2005, (5.1). Capitulo Il Objetivos, p. 11, || f
L
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Sobre los argumentos mencionados, se realizan las siguientes consideraciones:

1.

Al realizar la consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de
Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de
México, en concordancia con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Napoles,
Ampliacién Napoles, Noche Buena y Ciudad de los Deportes”, perteneciente al Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion “Benito Judrez", se constato que el
predio objeto de andlisis se identifica con la Cuenta Catastral 038_276_09, y le aplica la
zonificacion H/3/20 (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 20% minimo de
drea libre, 784 m2 como superficie maxima de construccidn), y es afecto al patrimonio
cultural urbano, de valor artistico.

—Informacion General ~Ubicacién del Predio
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— Actuacién

inf. da la Norma Morma 4 Referente a las Areas de Conservacién Patrimonial,

— Generales

Inf. de la Merma 17, Via piblica y estacionamientos subterraneos.
Inf de la Merma 19, Estudio de Impacto Urbano.
Inf da la MNerma 26.- Norma para Incentivar la Produccidn de Vivienda de Interés Social, Interés Popular v Sustentable,

—Particulares

inf dala Morma Coeficiente de Ocupacion del Suelo {C05) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).
inf da la Morma Fusion de dos o mas predios.
inf de la Morma Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo.
inf. de la Morma Alturas de edificacion v restricciones en la colindancia posterior del predio
| mf de laMorma Instalaciones permitidas por encima del numero de niveles
inf, da la Morma Subdivision de predios.
inf dela Morma Calculo del numero de viviendas parmitidas
| mf delaMomma Ampliacion de construcciones existentes
| inf delaorma De las tablas de usos permitidos
| inf delaNorma Para apoyar la reubicacion de oficinas v otros usos deferentes a la vivienda
mf da la Morma Fisonomia urbana
inf da la Mopma Estacionamientos

—Sitios Patrimoniales

Caracteristicas Patrimoniales:
iaf da la Momms Inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el

Instituto Nacional de Bellas Artes dentro de los poligonos de Area de Conservacidn
Patrimonial.

— Antecedentes
- Mo existen antecedentes de tramites relacionados con este predio.

Fuente: METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad /

de México. /
| 7’
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NAPOLES, AMPLIACION NAPOLES,
NOCHEEBUENA Y CIUDAD DE
LOS DEPORTES

DELEGACION BENITO JUAREZ

A= =
(320" a0 HE .
Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Colonia Népoles,.lncalizacién del inmueble: Altadena
Mo. 43, Colonia Napoles, Ciudad de México.,
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2. Alrespecto, resulta de sumaimportancia sefialar que, en el articulo 35 de la Ley de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de México, se establecen los requisitos que deben de cumplir las
iniciativas de modificacion de los Programas de Desarrollo Urbano, que para el caso
particular es necesario citar la fraccion XlI, que a la letra sefiala:

“(...) Articulo 35. Las iniciativas de decreto en materia de Programas, deberdn
presentarse dirigidos al Presidente de |la Mesa Directiva del Pleno, o al Presidente
de la Comision de Gobierno, en los recesos de la Asamblea; en un ejemplar impreso
con rubrica autdgrafa, en otro escaneado en archivo electronico, en uno adicional
grabado en archivo electrénico manipulable, y cumplir con los siguientes requisitos: f

()

Xll. Tratandose de una iniciativa ciudadana, debers adjuntarse copia, certificada por
notario, de la credencial para votar en la que conste el domicilio del proponente,
domicilio que, a su vez, deberd ubicarse dentro del poligono sobre el cual se
pretenda que aplique el texto normativo propuesto. (...)"

Enfasis afiadido.

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3,
colonia Roma Morte, Alcaldia Cuauhtémoc,
C.P. 06700, Ciudad de México.

Tel. 55 5265 0780 ext 11000

Pagina 4 de 20

% 2626

ANO MUNDIALISTA




PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICIMA DE LA PROCURADORA

GOBIERNO DE LA

CIUDAD DE MEXICO Ciudad de México, a 18 de junio de 2026.
CAPITAL DE LA TRANSFORMACION PAOT-05-300/100-118-2026

En este sentido, la iniciativa de modificacién que nos ocupa no cumple con lo establecido en
el texto normativo citado; toda vez que, si bien es cierto la copia de la credencial de elector se
encuentra certificada ante Notario Pablico, también lo es que el domicilio de la persona
promovente se encuentra en la Colonia Florida, de la Alcaldia Alvaro Obregén; es decir, fuera
del poligono del texto normativo propuesto para el cambio de uso de suelo, localizado en la
Colonia Népoles, Alcaldia Benito Juarez.

Lo anterior cobra relevancia debido a que el articulo 42 Ter de la Ley de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de México, prevé lo siguiente:

“(...) Articulo 42 Ter. En el procedimiento al que se refiere el articulo 42 de esta Ley,
se observardn también las siguientes reglas:

I. El Consejo Consultivo pre-dictaminard, la Comisién dictaminard, y el Pleno de la
Asamblea aprobaré, el desechamiento de plano de las iniciativas que se ubiquen en
cualquiera de los siguientes supuestos:

i

k) Tratandose de iniciativas ciudadanas, que no hayan sido presentadas con copia
certificada por notario, de la credencial para votar en la que conste el domicilio del
proponente, o las que habiéndose presentado con dicha certificacion, el domicilio
se ubique fuera del poligono sobre el cual se pretenda que aplique el texto normativo
propuesto; (...)"

Enfasis afadido.

En razén de lo anterior, se debera valorar el desechamiento de plano de la iniciativa que nos
ocupa, conforme a lo previsto en el articulo 42 Ter, fraccion |, inciso k) de la Ley de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de México.

3. Por otro lado, la iniciativa objeto de estudio, establece lo siguiente:

“(..) La propuesta de Iniciativa Ciudadana presentada (...) estd sustentada por el
presente estudio técnico, el cual se basa en argumentos técnicos y metodoldgicos
con un amplio anélisis que avala la obtencidn de la modificacién del uso del suelo
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dispuesto desde agosto del afio 2002 por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
para las Colonias Napoles, Amp. Napoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes en
el que se encuentra el inmueble ubicado en la calle de Altadena No. 43, Alcaldia
Benito Judrez (...).

El objetivo particular de este estudio es someter a consideracion (...) la solicitud
para obtener un uso de suelo acorde a la realidad actual del sector de la Alcaldia
Benito Judrez, permitiendo insertar un proyecto de servicios para la salud en el
inmueble de forma més competitiva con las actividades urbanas.

Adicionalmente, se considera que la reactivacién econdmica del destino de este
inmueble y su operacion permitird generar un proyecto que mejore las condiciones
de la zona, que respete el valor patrimonial, asi como los perfiles urbanos y
diversifigue las actividades (..)™

Enfasis afadido.

En este sentido, la iniciativa objeto de estudio se integra por 7 capitulos y 4 anexos, de los
cuales, en el capitulo IV se realiza el anélisis urbano en diferentes ambitos que integran el
poligono de estudio y se identifican y resaltan aspectos como el contexto, los usos del suelo,
su comportamiento histérico, asi como las caracteristicas fisicas y sociales del poligono;
mientras que el capitulo V sefiala el marco normativo que regula el aprovechamiento del
inmueble. Finalmente, a partir del capitulo VI se analiza la integracion del uso propuesto en el
contexto urbano; a través de los cuales se pretende justificar su pertinencia con base en los
siguientes argumentos:

“(..) ASPECTOS SOCIOECONOMICOS
()

En cuanto al area de influencia de este estudio correspondiente a la colonia Napoles
en la alcaldia Benito Judrez, esta cuenta con aproximadamente con 17,008
habitantes, con una densidad poblacional de 187.05 habitantes por hectérea. Esta

3 Estudio Técnico Urbano para la Modificacidn al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Napoles, Benito Juarez, Giudad de
México, pag. 11
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zona residencial y comercial, alberga principalmente a familias y profesionales
jovenes (...).

(..) Respecto de la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) Segun el INEGI (2020),
permite conocer la “fuerza de trabajo [disponible] para la produccidn de bienes y
servicios, estas son las personas de 15 afios y méds". En la alcaldia Benito Judrez, el
6.76% de las manzanas urbanas concentran a la mayor cantidad de PEA, lo que
muestra la disponibilidad de fuerza de trabajo en la alcaldia.

()

En lo que se refiere a la zona de andlisis destaca el desarrollo mixto comercial y
habitacional de Dakota 95, con rangos de PEA de 560 hasta 1,051 habitantes,
asimismo la calle de Montecito destaca con indices de 322 hasta 559; las calles de
Maricopa y Altadena por otro lado, tienes entre 129 y 206 habitantes que integran la
PEA.*

(-)
CONTEXTO URBANO

El inmueble motivo del presente Estudio Técnico Urbano para obtener la
modificacién al uso del suelo esta ubicado en el nimero oficial 43 del paramento
norte de la calle de Altadena, tiene una superficie de 330.00 m? y cuenta catastral
038_276_09. El mismo corresponde a una construccion con una antigledad
aproximada de 60 afios, y que representa un ejemplo de la arquitectura de estilo
californiano tradicional de esta Colonia. Actualmente se encuentra deshabitado y
en proceso de rehabilitacién.

conforme al Certificado de zonificacion de Uso de Suelo Digital y a la Constancia
e Alineamiento y Numero Oficial No. de folio: BEJ-VUC-ANU 19082025-0082, este
inmueble es afecto al patrimonio culftural urbano de valor artistico por el INBAL

/ 4

4 Estudio Técnico Urbano para la Modificacidn al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Mapoles, Benito Judrez, Ciudad de ‘[
L. t{

México, pag. 18-22
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dentro de Area de Conservacién Patrimonial (ACP), por lo que cualquier intervencién
queda sujeta a la valoracion federal y local.

Este inmueble opera como una clinica de corta estancia, la cual ha sido objeto de
una remodelacion, que incluye una demolicién en la zona posterior v donde se
realizard una ampliacién, aprobada por la Direccién de Patrimonio Cultural de la
Secretaria de Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana
(SPOTMET, antes SEDUVI) y por el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura. EI
terreno donde se encuentra el inmueble no cuenta con areas verdes y/o permeables,
la totalidad de su superficie esta cubierta de firme de concreto.

(.)

Desde la calle de Dakota al poniente hacia el oriente, se observan los inmuebles en
ambos paramentos con actividades diferentes a las permitidas actualmente por la
normativa s

(-)
USOS DE SUELO ACTUALES Y NORMATIVOS

()
Analisis del comportamiento de los usos del suelo actuales

Considerando un radio de 500 metros partiendo del predio de estudio (..) De los
datos registrados durante los levantamientos realizados en febrero y marzo del
presente afo, se detecta que 265 predios (57.9%) presentan usos,
aprovechamientos y actividades diferentes a las PERMITIDAS por los programas
vigentes. De estos registros 206 (341 predios en total analizados), es decir, el 60%
pertenecen al Programa Parcial de Desarrollo Urbano objeto de la presente solicitud
de madificacidn.

Lo anterior, demuestra la evidente obsolescencia del marco normativo ante los
requerimientos de los propietarios, que ha llevado a 6 de cada 10, a buscar los

3Estudio Técnico Urbano para la Modificacion al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Napoles, Benito Judrez, Ciudad
México, pag. 24-26.
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mecanismos para inducir el cambio o modificacion en el aprovechamiento de los
mismos.

)

Por otro lado, para los 341 inmuebles del drea de estudio que corresponden al
ambito del Programa Parcial, la mayor cantidad de metros cuadrados se dedican a
usos o actividades mixtas (37%), sequidos por el uso habitacional plurifamiliar
(26%), que por cierto, uno de los planteamientos de este instrumento era que se
intercambiaran usos comerciales o de oficinas, por niveles adicionales de uso
habitacional. Lo cual con el dato anterior, se demuestra que, cuando menos en la
porcion sur de Napoles, no resulté atractivo.

Finalmente, con el 11% destacan las viviendas de caracter unifamiliar. Estos ltimos
dos usos son los que se esperaba se incrementaran en el poligono de aplicacién del
PPDU, pero que evidentemente, no han resultado tan atractivos como los usos
mixtos o para servicios. ®

()
PATRIMONIO CULTURAL URBANO Y ARQUITECTONICO

()

En el PDDU 2005, en sus Anexos de la pagina 115, incluye 77 Inmuebles catalogados
por el INBA (ahora INBAL) y 111 por la entonces SEDUVI; de los cuales, se
consideran 16 inmuebles de las colonias Ndpoles y Ampliacién Napoles.

Asimismo, de la revisién de la informacidn vigente en el visor de CiudadMx, se
desprende que de los 11 inmuebles localizados en el paramento norte de la calle de
Altadena (de Dakota a Av. de los Insurgentes Sur), los nimeros 27, 51 y 43 (27%),
son afectos al Patrimonio por el INBAL y SPOTMET. Mientras que, para el paramento
ur de la misma calle y tramo, de los 13 inmuebles existentes 9 (70%) son afectos
al Patrimonio; ademds de todos estar en Area de Conservacion Patrimonial. /
(-

i

N

/5 Estudio Técnico Urbano para la Modificacién al Uso del Suelo, Calle Altadena 43, Colonia Napoles, Benito Judrez, Ciudad de !
México, pag. 32-34 :
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Es asi como considerando el antecedente indicado, la propietaria solicitd y obtuvo un
Dictamen Técnico para intervenciones sefialadas para obras de construccidn,
maodificaciones, ampliaciones, instalaciones, reparaciones, registro de obra ejecutada
y/o demolicién en predios o Inmuebles Afectos al Patrimonio Cultural Urbano y/o
Localizados en Area de Conservacidn Patrimonial, con fecha 11 de marzo de 2026 y
nimero de folio SPOTMET/ SUBPOT/DGOU/DPCUEP/ 0501/2026, signado por la
Direccién de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de SPOTMET (...).

(..) la DPCUEP emitid el Dictamen Técnico favorable en estricta materia de conservacicn
patrimonial para el proyecto de intervencidn del inmueble que cuenta con 377.78 m? de
construccion en dos niveles sobre el nivel de banqueta (Planta baja + 1 nivel); para la
demolicién parcial de 183.60 m* de construccién entre los ejes (A-F y 4-6); la
conservacion, restauracién, rehabilitacion y adecuacion de espacios de 194.18 m? entre
los ejes (1-4 y A-F) en dos niveles (Planta baja + 1 Nivel) de acuerdo a los planos
EADMO1, EADMO2, EADMO3; asi como la ampliacién con obra nueva de 389.63 m? en
tres niveles sobre el nivel de banqueta, entre los ejes (4-6a y A-F1) en Planta baja + 1
nivel, entre los ejes (4-62 y A-F1), la ampliacidn de un nivel (+6.87) entre los ejes (A1-D
y 3-4b), (C-D y 5a-6%), (D-E y 3-6%), (E-F1 y 4-6°) Terraza entre los ejes (2-3y A1 -D1) y
en azotea (D - D1 y 5 y 4b) conforme a los planos del proyecto arquitectdnico de
ampliacion AQAMPC-01, AQAMPC-02, AQAMPC-03, AQAMPC-04, AQAMPC-05 y
AQAMPC-086; resultando en una edificacion con 583.81 m? de construccién en tres
niveles (Planta baja + 2 Niveles).

()

El inmueble es una construccidn que consta de dos niveles, con un sistema de piso de
losas macizas apoyadas sobre vigas de madera, pisos de firme de concreto y de tarimas
sobre polines ambos de madera, asentados sobre terreno natural y muros de carga de
tabique rojo recocido confinados con dalas de concreto sin castillos y al centro se ubica
una escalera de concreto. 7

()
ESTADO ACTUAL DEL CUMPLIMIENTO NORMATIVO DE LA CALLE DE ALTADENA

T Estudio Técnico Urbano para la Modificacion al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Népoles, Benito Juarez, Ciudad
México, pag. 41-45
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(..) uno de los fendmenos mas significativos en la zona son las construcciones que, bajo
las normas actuales, INCUMPLEN con la zonificacidn secundaria y condicionamientos
establecidos en el PPDU vigente, como es el caso de los restaurantes, agencias,
comercios y oficinas que ccupan incluso la totalidad de inmuebles que tienen cardcter
de catalogados. Estos casos demuestran que en la Colonia Nédpoles se han registrado
cambios, adecuaciones y transformaciones en el uso del suelo o acciones fuera de la
ley que especulan fuertemente el uso y el costo del suelo. ®

()
VI. INTEGRACION DE LA PROPUESTA AL CONTEXTO URBANO

Es importante indicar que conforme a lo que establece el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano vigente (2002), al inmueble le corresponde la zonificacion HC 3/20; es decir.
Habitacional con comercio en planta baja, tres niveles maximo de construccion y 20%
minimo de area libre (...)

Con esta posibilidad, el predio tiene casi 800.00 m2 disponibles para construir y
considerando la Norma Minima de Vivienda, establecida posteriormente en 2005 por el
PDDU vigente gue es de 60.0 m2, la factibilidad de unidades de vivienda es de hasta 13
unidades.

()

Lo anterior, demuestra que ademads del interés en mantener una de las fachadas mas
emblematicas de la arquitectura californiana de la calle de Altadena, lejos de especular
con mas metros cuadrados, la propuesta se ajusta a los indices vigentes en el PPDU
vigente pero ademds, reduce los metros permitidos por la zonificacion secundaria. Esto
con el objeto de proporcionar en la zona el servicio de una UNIDAD MEDICA PARA
PROCEDIMIENTOS ESTETICOS QUIRURGICOS Y NO QUIRURGICOS CON CIRUGIA
MAYOR AMBULATORIA.

Como se verda mas adelante, el desarrollo de esta Unidad Médica significa un impacto
significativamente menor que lo que implicaria desarrollar el USO ACTUALMENTE
PERMITIDO y que es de 13 viviendas con una superficie minima de 60 m2.

) . 4

lgstudio Técnico Urbano para la Medificacian al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Mapoles, Benito Judrez, Ciudad de |
i
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A continuacion, se detallan las caracteristicas del proyecto propuesto por la propietaria
y en la cual han intervenido especialistas en Patrimonio, Proyecto Arquitectdnico y
Estudios Urbanos. (..), practicamente, se respetan las caracteristicas arquitectonicas en
forma, colores, y se resaltan los detalles arquitectdnicos como los balcones o marcos
de las puertas y ventanas.

Los vanos y macizos en la fachada principal se respetan y se contintan en las porciones
de la remodelacion. Como se observa los tres niveles permitidos en la zonificacidn se
respetan y tendrén una altura méaxima a la azotea de 10.24 m y al pretil, de 10.64 m. Las
salidas de la azotea e instalaciones, estardn remetidas 20.0 metros aproximadamente
con respecto al limite del predio, por lo que no se alcanzaran a percibir desde el nivel de
piso.

()

De esta forma la Unidad médica para procedimientos estéticos quirdrgicos y no
quirdrgicos con cirugia mayor ambulatoria, operard en 3 niveles de construccion
desplantados sobre nivel de bangqueta (altura mdxima de 12.84 m a pretil de |a azotea)
en un drea maxima de construccion de 610.03 m2. Respetando su cardcter patrimonial,
no se considera ningdn tipo de construccién bajo nivel de bangueta. ?

()
ESTIMACIONES DE POSIBLES IMPACTOS Y GASTOS POR DOTACION DE SERVICIOS

» AGUA POTABLE ¥ DRENAJE
(.) si consideramos el escenario del gasto de agua para un edificio de 13
departamentos, cada uno con 2 bafios, en la Ciudad de México (COMX) se puede estimar
con base en las dotaciones residenciales estandar y la ocupacion promedio.

Estimacidn del gasto diario total:
Considerando que un departamento con 2 bafios suele albergar entre 3 y 4 personas, y
tomando un promedio de 150 a 200 litros por habitante al dia, el consumo estimado es; [

s Por departamento: Aprox. 600 - 800 litros/dia.
s Total edificio (13 deptos.): 7,800 - 10,400 litros al dia (7.8-10.4 m3/dia).

9 Estudio Técnico Urbano para la Modificacidn al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Né&poles, Benito Judrez, Ciudad de
México, pdg. 57-62
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En el caso del drenaje, si se consideran los datos de la Secretaria de Gestién de Agua de
la Ciudad de México, se estima un desalojo de 8 mil 320 litros de drenaje diarios por los
departamentos del conjunto habitacional PERMITIDO).

Ahora bien, por otro lado, la demanda de agua para la Unidad Médica para
procedimientos estéticos quirdrgicos y no quirdrgicos con cirugia mayor ambulatoria
considera lo siguiente:

()

De acuerdo con las Normas vigentes, se utilizardn muebles sanitarios de bajo consumo
y dispositivos economizadores en llaves y regaderas de los nicleos sanitarios, los
muebles sanitarios inodoros se considerardn de tangue bajo.

Tobia 14 Cotos de consume de equa por la Unidod Médica.

COTACKIN AGUA POTABRLE

DOTACION CANTIDAD TOTAIL
!
12 |/PACIENTE 15 |
PACIENTES EXTEANGS | 1801
[]
TRABAJADORES 50 |/PERSONA 10 . 500 |
TOTAL | 5801

Fuente: Tomodo de lo Memoria Hidrdulico-Sanitaria (ver onexo)

()

Para determinar el gasto probable de la instalacidn se utilizé la tabla 5.4 del “Manual de
Ingenieria Hidrdulica, Sanitaria y Especiales” del Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS) para el célculo de unidades mueble, que establece que para 39 U.M se tendria un
gastode 1.551p.s. (..).

REDES DE AGUAS PLUVIALES

En este proyecto, en lo que se refiere a la eliminacidn de las aguas pluviales, se tendra
présente que la mayor parte de las dreas que deben ser desalojadas en el menor tiempo
- yposible seran las de las azoteas del edificio.

REDES EXTERIORES DE AGUAS NEGRAS

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3, 2020 .
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Las redes exteriores para agua negras, se disediaron de manera que se utilicen los
registros sanitarios existentes para que se descarguen los muebles sanitarios del nuevo
proyecto.

» ENERGIA ELECTRICA
Como se ha comentado, el uso de suelo permitido (..) habilita la construccicn de 13
departamentos, por lo que, conforme a un consumo promedio bimestral, en un
departamento de 70 m2 en la ciudad de México ocupado por 2 0 3 personas, ronda los
150-300 kWh, dependiendo si se cuenta con aparatos de alto consumo (secadora
eléctrica, horno eléctrico, calentador de agua eléctrico), el consumo puede superar
facilmente los 400 kWh bimestrales.

()

s  MOVILIDAD ¥ TRANSPORTE
Este sector de la ciudad de México, como se demostrd en el capitulo IV, tiene una de las
tasas mds altas de comunicacidn vial a nivel incluso metropolitano (no debe olvidarse
que a escasos 350 metros de distancia del inmueble, se encuentra la estacidn Polyforum
de la Linea 1 del Metrobus (..), ademas de ser una de las colonias mds antiguas con
sistema de parquimetros).

()

Con el caso de la Unidad Médica para procedimientos estéticos quirdrgicos y no
Quirdrgicos con Cirugia Mayor Ambulatoria, NO SE IMPACTARA A LA MOVILIDAD DE LA
ZONA ya que se dotard de 3 cajones permanentes para estacionamiento y se contard
con un Convenio con el estacionamiento mds cercano y servicio de valet parking,
ademads de que los usuarios cuentan con el servicio de parquimetros en toda la zona.
Los horarios son limitados a dias habiles.

INVERSION Y GENERACION DE EMPLEOS

Como ya se comento en la parte descriptiva, el inmueble de Altadena 43 forma parte de

la relacion de edificaciones catalogadas y es afecto al patrimonio urbano y
arquitectdnico, por lo que a diferencia de otros propietarios, este proyecto se ha
comprometido y apostado por la conservacion y mantenimiento de la misma como uno
de los principales ejes, por lo que desde su adquisicidn y hasta el momento, se ha
realizado una inversién de aproximadamente de 2.0 MDP, de los cuales los trabajos I['
preliminares para reparacion del estado en el que se encontrd la casona fueron de $250

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3,
colonia Roma Morte, Alcaldia Cuauhtémoc,
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mil pesos, las albaiiilerias $812 mil pesos, las instalaciones hidrosanitarias $170 mil
pesos, la instalacidn eléctrica $181 mil pesos, los acabados $119 mil pesos, la herreria
(en la cual se ha puesto un énfasis en rescatar, reparar y complementar la original de la
casa) $350 mil pesos, la canceleria $29 mil pesos, aproximadamente. Finalmente, este
proyecto permitira la generacidn de 10 empleos directos y 6 indirectos (.)"."°

4. Al respecto, derivado del anélisis de la solicitud propuesta, es importante sefalar que, de la
consulta realizada al Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de Planeacidn,
Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México
(METROPOLIS-CiudadMX); se desprende que el predio de mérito cuenta con una superficie
total de 326.79 m? y le aplica la zonificacién HC/3/20 (Habitacional con Comercio en planta
baja, 3 niveles maximos de construccién y 20% minimo de area libre), donde el uso de suelo
para salas de belleza se encuentra permitido tinicamente en planta baja.

Adicionalmente, el inmueble es afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el
Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura y se localiza dentro de los poligonos de Areas
de Conservacién Patrimonial de la Secretaria de Planeacién, Ordenamiento Territorial y
Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México.

En este sentido, de las documentales que obran en la iniciativa propuesta, se tiene
conocimiento del oficio SPOTMET/SUBPOT/DGOU/DPCUEP/0501/2026 de fecha 11 de
marzo de 2026 a través del cual la Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio
Publico de la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento Territorial y Coordinacién
Metropolitana de la Ciudad de México emitié Dictamen Técnico para intervenciones
sefialadas para obras de construccién, modificaciones, ampliaciones, instalaciones,
reparaciones, registro de obra ejecutada y/o demolicién en predios o Inmuebles Afectos al
Patrimonio Cultural Urbano y/o Localizados en Area de Conservacion Patrimonial, a través
del cual, determiné procedente el proyecto de demolicion parcial, conservacion,
abilitacion, adecuacién de espacios interiores del inmueble, y ampliacién de obra nueva.

Adicionalmente, en dicho dictamen se hace referencia al oficio nimero 0412-C/0300 de Z
fecha 21 de febrero de 2025, emitido por la Direccién de Arquitectura y conservacion del

/
19 Estudio Técnico Urbano para la Modificacién al Uso del Suelo. Calle Altadena 43, Colonia Napoles, Benito Judrez, Ciudad :
de México, pag. 57-70
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Patrimonio Artistico Inmueble del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, a través del
cual se otorga el visto bueno al proyecto de intervencién presentado, que implica la
conservacion, restructuracion, rehabilitacion, de los espacios interiores del inmueble, entre
los ejes (1-4 y A-F), sin realizar ningun tipo de excavacion o ampliacion en el area por
conservar, incluyendo la conservacion y restauracion de las fachadas, con la posibilidad de
realiza obra nueva en la parte posterior del predio, (entre los ejes 4-6 y A-F).

De lo anterior, se desprende que se realizaran trabajos consistentes en la demolicidon parcial
del inmueble, asi como la conservacion, restructuracion, rehabilitacién, de los espacios
interiores del inmueble; autorizados por la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento
Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México y por el Instituto Nacional de
Bellas Artes y Literatura.

5. Por otra parte, del analisis a la iniciativa de reforma del Programa Parcial "Napoles,
Ampliacion Mapoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes” del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente en Benito Juarez, se pretende la modificacion al uso del suelo del
predio, con la finalidad de modificar la zonificacién aplicable para pasar de HC/3/20
(Habitacional con Comercio en planta baja, 3 niveles maximos de construccion y 20% minimo
de &rea libre) a una zonificacion HM/3/33 (Habitacional Mixto, 3 niveles maximos de
construccion y 33% minimo de area libre); para la operacién de una unidad médica para
procedimientos estéticos quirlrgicos y no quirdrgicos con cirugia mayor ambulatoria en la
totalidad del inmueble. )

Mo obstante, de la consulta realizada al Programa Parcial “Napoles, Ampliacion Napoles,
Nochebuena y Ciudad de los Deportes” del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente en Benito Juarez, se tiene que en la zonificacion Habitacional mixto el uso de suelo
para unidad médica para prncedlmlentns estéticos qmrurglcns y no quirdrgicos con cirugia
mayor ambulatoria no se encuentra pre : -

de clinicas en general ncuentra prohibi

6. Asimismo, y posterior a la consulta de los anexos que forman parte de la iniciativ
identificé el Aviso para el Funcionamiento de Establecimientos Mercantiles con giro de

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3,
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01AVBA00050656 de fecha 01 de agosto de 2024, para el giro de Salas de Belleza, Farmacia
y Venta de Articulos Manufacturados en una superficie de 200 m? denominado "ARMC";
tramitado con el Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo Digital con nimero de
folio 34467-151RAFE24D, de fecha 06 de junio de 2024, donde el uso de suelo para Salas de
Belleza, Farmacia y Venta de Articulos Manufacturados se encuentran permitidos en planta
baja.

Aunado a ello, el predic en comento, cuenta con el Aviso para el Funcionamiento de
Establecimientos Mercantiles con giro de bajo impacto Folio BJAVAP2024-08-
010000070101 con Clave de Establecimiento BJ2024-08-01AVBA00050660 de fecha 01 de
agosto de 2024, para el giro de Otros centros del sector privado para |a atencién de pacientes
que no requieren hospitalizacién en una superficie de 200 m? , denominado “Aesthetic
Rejuvenation Medical Center”; tramitado con el Certificado de Uso de Suelo por
Reconocimiento de Actividad Digital con nimero folio 000420240530-000RAFE24R de fecha
30 de mayo de 2024 donde se reconoce el uso de suelo referido.

De lo anterior se desprende que desde el afio 2024, se ejerce la actividad de sala de belleza
(en el primer nivel) y centro privado para la atencién de pacientes que no requieren
hospitalizacion (en el segundo nivel), por lo tanto, se entiende que la persona promovente
pretende regularizar el uso de suelo, a efecto de poder e;ert:er en la totalidad del inmueble, la
actividad correspondiente a clinica.

Mo obstante, del analisis multitemporal realizado a través del programa Google Maps
utilizando la herramienta de Street View y de la visita de reconocimiento de hechos, se
identificé que el inmueble objeto de estudio, presenta las mismas caracteristicas de
septiembre de 2009 a septiembre de 2024, es decir, se trata un inmueble de dos niveles de
altura visiblemente deteriorado, con caracteristicas de valor patrimonial y de aparente us
habitacional,_;-sin identificar la operacién de algun establecimiento mercantil ni publicida
relacionada con el giro de salas de belleza, farmacia y/o centros del sector privado para |
atencion de pacientes que no requieren hospitalizacion, que corresponda al Aviso|d %
Funcionamiento de Establecimientos Mercantiles, tramitado para el operacién del come c} .
denominado "Aesthetic Rejuvenation Medical Center” y/o “ARMC". [/
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Adicionalmente, de la visita de reconocimiento de hechos de fecha 06 de junio de 2026, se
constatd que el inmueble se encontraba delimitado por malla sombra, en el cual se realizan
trabajos de remodelacién y/o modificacién y, como ya fue referido, no se observa publicidad
relacionada al establecimiento mercantil con denominacién "Aesthetic Rejuvenation Medical
Center" y/o "ARMC".

Fuente: google maps, imagen de fecha septiembre de Fuente: google maps, imagen de fecha febrero de
2009 2015 :

Fuente: google maps, imagen de fecha julio de 2019 Fuente: google maps, imagen de fecha mayo de
2021
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Fuente: google maps, imagen de septiembre de 2024 Fuente: PAOT de fecha 05 de junio de 2026

Si bien la iniciativa propone que con el cambio de zonificacién de HC/3/20 (Habitacional con
Comercio en planta baja, 3 niveles maximos de construccion y 20% minimo de area libre) a
HM/3/33 (Habitacional Mixto, 3 niveles maximos de construccién y 33% minimo de érea libre)
para permitir el uso de suelo de una unidad médica para procedimientos estéticos quirtrgicos
y no quirdrgicos con cirugia mayor ambulatoria, se generara un impacto significativamente
menor en los servicios de agua potable, drenaje y movilidad, en comparacién con el uso
actualmente permitido que contempla hasta 13 viviendas; también lo es que, en la zonificacién
Habitacional Mixto, el uso de suelo correspondiente a “clinica en general”, el cual es el que mas
se asemeja al tipo de actividad pretendida, se encuentra prohibido.

7. Adicionalmente, es importante sefialar que al pretender el cambio de zonificacién de HC
(habitacional con comercio en planta baja) a HM (habitacional mixto), se abre la posibilidad
de desarrollar giros de mayor impacto, tales como, mercados, tiendas de autoservicio,
tiendas departamentales y/o plazas comerciales, centro comercial, restaurante con venta de
bebidas alcohdlicas, clubes sociales, salones para banquetes, salones para fiestas infantjles,
hoteles, talleres automotrices; entre otros, los cuales se encuentran permitidag de

conformidad con la tabla de uso de suelo del Programa Parcial multicitado, mismos J-:qu.e-
pueden generar un mayor impacto social, urbano y ambiental en la zona.
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8. Finalmente, se advierte que de la revisién del contenido de la iniciativa asi como de sus
documentos anexos, se hace constar la falta de articulos transitorios, siendo esta, una
causal de desechamiento de plano de la iniciativa, tal como lo establece el articulo 42 Ter
fraccion |, inciso g) de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (ahora Ciudad de
México), el cual a la letra sefiala lo siguiente:

“(..) Articulo 42 Ter. En el procedimiento al que se refiere el articulo 42 de esta
Ley, se observaran también las siguientes reglas: (...)

I El Consejo Consultivo pre-dictaminard, la Comisién dictaminara y el
Pleno de la Asamblea aprobard, el desechamiento de plano de las
iniciativas que se ubiguen en cualquiera de los siguientes supuestos:

g) Que su texto normativo no incluya articulos transitorios; (...)"

En razon 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 II, 10 fracciones | y XXX de la Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental
y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México; v 4 fraccion V, 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 son insuficientes para justificar la modificacion pretendida; en consecuencia,
se determina DESFAVORABLE |a solicitud de iniciativa ciudadana.

ATEN*#HENTE

PROCURALIORA
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