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ual solicita a esta Procuraduria emita opinion

respecto de la ini@iativa ‘Ciudadana denominada DEGRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO VIGENTE PARA LA DELEGACION
‘MIGUEL HIDALGO”,, APROBADC POR LA H. ASAMBLEA LEGISLATIVA DEL DISTRITO FEDERAL Y
PUBLICADQO EN LA GA&ETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL DIA 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008
Y A LA “FE DE ERRATAS” PUBLICADA EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL DIA 12
DE DICIEMBRE DE 2008 CON RESPECTO AL PREDIO UBICADO EN CALZ. GRAL. MARIANO

ESCOBEDO NO. 181, COLONIA GRANADA, ALCALDIA MIG

MEXICO. = . g
| L

oy,
1. La iniciativa tiene como objgto:

|
T

UEL HIDALGO C.P. 11520, CIUDAD DE
| ‘

“(...) cambiar el uso de suelo de oficias a servicios de hospedaje tipo hotel para el predio ubicado
en Calz. Gral. Mariano IEscol::edo, por lo que se, requiere la modificacién del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Miguel Hidalgo (PDDU-MH) actualmente
vigente y FﬁE DE ERRATAS al programa, debido a que en dicha publicagion de edicion al PDDU-
MH se prohibe el aprovechamiento del servicio de hospedaje en la f\lcaldia. (..J™ Sie:

I 1
o

La inicia‘ci\'riaJ obje;togde estudio pretende justificar su pertinencia con base eh_ los siguientes argumentos:

o) la pandemiiq por SARS-CoV-2 cambid, entre @t}as cosas, el paradigma en el modelo de
trabajo y |la dem*a:nda de servicios del sector terciario que influyeron en la movilidad de la

poblacion ylla habitabilidad del espacio.

el experim'énfar_nue\/!as farmas de trabajo generé un modelo hibrido donde las oficinas no son
un recurso ipdi‘spensable* para el rendimiento laboral, por el contrario, trabajar desde casa
evitiando la movilidad, reflejé un mejor desempefio. En cuanto a los servicios, particularmente del

sector hotelero y restaurantero, si bien se esta recuperando lentamente, por la ubicacion del
predio ambos son requeridos por la actividad turistica y empresarial que predomina en la zona

! Iniciativa de decreto por el cual se re_garma el Programa Lelegacional de Desarrollo Urbano
J
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ya que la Col. Granadla y Ampliacién Granada forma parte de la concentrav.l:ié!rﬂa del servicios y
comercio de especialidad, museos y galerias de alcance internacional, asi como corporativos y
empresas trghsnajiona{es__que se ubican en la zona de Polanco. No obstante,jesta parte de la
Ciudad carece de una oférta para hospedaje de tipo hotel, dejahdo un érea de oportunidad que
ha aprovechado Airbnb Inc., as/ como el servicio de hospedaje en otras zonas mas lejanas,
ocasionando una bajﬁr percepcion de ingresos por esta actividad. |
|
Reflejado lo anterior en-el proyecto Mariano Escobedo, donde parte ile sus principios est4 en el

N
|

§

porvenir de la poblacién que haga usos de las instalaciongs, &sf coma en crear un complejo
donde converjan distintas actividades en miras de ofrecer tin modelo de ciudad comparta, [sic]
€s que se propone cambiar el uso de suelo de oficias [sit] autorizado por la adicién al SAC
Granadas al servicio de hospedaje hotel. De esta manera se responde a las téndencias actuales
sobre el espacio de trabajo y al mismo tiempo se refuerza el sector turistico y empresarial. (...)"
S S
’(...) a través de la presente iniciativa se busca el cambio de uso de suelg de oficinas a servicio
de hospedaje al solicitar la modificacién de la Fe De Erratas al PDDU-MH publicada en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el dia 21 de diciembre de 2008. La soficitud pre{iende respetar la
proporcién de mezcla de usos de suelo establecida en el convenio, es decir se conservard el uso
| - de vivienda y comercio, sin embargo, las oficinas pasarén a ser cuartos de| hotel para cubrir Ia
demanda de hospedaje derivado de las dinémicas en materia de negocios; turismo Y recreacion.

Sk
(...) I Fi ' k
| A l
2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CDMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
de la Ciudad de Méxicd, se constaté que el predio objeto de analisis se identifica con Ja Cuenta
Catastral 029_017_02, con una superficie de 2842 m? y le es aplicqble la zonificacion HM/10/30/M

(Habitacional Mixto, 10 niveles méximos de construccién, 30% minimo de area libre, Densidad Baja:

una vivienda por cada 50 m? de la superficie total del terreno), donde el uso de suelo para Hoteles se
encuentra prohibido. ] '

W™
W)
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? Ibidem, p. 8. | 4 l
3 Ibidem, p. 10,
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Asimismo, le aplica la Norma de Ordenacién Particular para las Colonias Granada y Ampliacién
(Habitacional Mixto, 15 niveles maximos de

Granada, que le permite la zonificacion HM/15/45/M
minimo de atea libre, Densidad Media: una vivienda por cada 50 m2 de Ia

i

Q construccién, 45% I
] superficie total del tefreno), con base en la superficie del predio (3,787.76 m2).
l | : 1

i |
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R
En este sentido, conforme al PDDU Miguel Hidalgo, al predio le aplica la zoniflica\"ci'?n Habitacional
Mixto, en la cual se permite la mezcla del uso habitacional con ¢om§rcio, oficinas y servicios,

asignandose principalmente en el 4rea correspondiente a las colonias Grana"da y Ampliacién
Granada. ! ,

L )

| ! P

Cabe destacar que conforme a la tabla de'usos de suelo permitidos para la zonificacién M, los usos
que pueden ejercerse en el inmueble, pueden ser tan diversos como comercio, s?r.v,icios, ‘ndustria e
infraestructura, incluso giros considerados de impacto vecinal y zonal. Iy i i R

|

Esto resulta relevante, toLIa vez que el predio se ubica en la colonia Granada,, zona en franco

desarrollo, que inclusiVe fue considerada en uno de los lineamientos basicos de la Imagen Objetivo

del PDDU para Miguel Hidalgo, que a la letra dice: ;

“(...) Fortalecimiento econémico ,;
!

Consolidar las- coldnias Granada y ampliacién Granada, con: actividades econdémicas
empresariales, financieras, comercio especializado, oﬁcinas; y vévie'n&a (4;. Wiva
Adicionalmente, en el numeral Ill; Estrategia de Desarrohlo Urbano, apartado Regeneracién
urbana, el PDDU Miguel Hidalgo menciona una polftica para evitar la expulsion de la poblacién
residente dentro del territorio, planteando varias lineas de accién, una de ellas la de facilitar el
desarrollo de proyectos productivos generadores de empleo.® P , }

Esto lo refuerza el apartado de Fortalecimiento econémico, el cual seﬁéia que la Delegacion
(ahora Alcaldia) Miguel Hidalgo, presenta ventajas competitivas inigualables para ser participe
en el desarrollo econémico de|la ciudad, toda vez que aloja a los més impbrtantes sectores
economicos en materia de turismo, servicios, comercio, recreacién i emrJ;e.I otros, con la pretension
de lograr la distribucién equilibrada cﬁfe los satisfactores urbanos, consblidar la posicién de la
Delegacién (hoy Alcaldia) Miguel Hidafgo, como principal centro de negocios, recrea ivp, turistico
y cultural de la ciudad, asf como fortalecer y diversificar la estructura etopémic. loceu’.(g

Asimismo, en las Estrétegias de Desarrollo Urbano del PDDU Miguel Hidalgo, se establece para
la captacién de inversiones la promocién de “(...) productos y servicios para frtraer iqversiones
hacia las édreas estratégicas, comerciales, de servicios y tur!stilpas; que garanticen un entorno

'

!
' !

* Decrelo que contiene el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano
Federal el 30 de septiembre de 2008,,p. 58. i i
* [bldem, p. 59. ‘ i

8 fdem.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcatdia Cuauhtémoc, C.P, 06700,
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i

para la Delegacicn Miguel Hidalgo, publicado en Ic:l Gaceta Qficial del Distrito
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que pfrezca ihestabilidad, certidumbre y condiciones favorables a la inversién; particularmente en

las Cofonias Gregnada y Ampliacién Granada (...)"7 i

i 3"
En este order‘l ﬂe;ide'és, se advierte que el PDDU Miguel Hidalgo visualizaba a la colonia Granada
como una zond de desarrollo en la que se apoyara, entre otros, al sector turistico y de servicios: no
obstante, en la Fe de Brratas al Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacién Nﬁguel Hidalgo, este uso se establece como prohibido, sin incluir algun
argume!en’go o jpsﬁiﬁq;aciOn al respecto. ‘

3. Ahora bien, por cuanto hace a los impactos generados por lainiciativa para permitir el uso de suelo de
hotel en el predio ubicado en Calzada Mariano Escobedo inimero 181, colonia Granada, Alcaldia

Miguel Hidalgo, se realizé un analisis comparativo entre el uso de suelo de Oficinas y el de Servicios
de hospedaje: Hoteles,fobtianierido los siguientes resultados: ,

1. Derivado de la révisién a la Iniciativa objeto de estudio, se desprend;!e que se solicita permitir el
uso de servicios de hospedaje: hotel en una superficie de 7,003.23 m2 (sin incluir circulaciones ni
servicios), distribuido en 13 plantas tipo, con 182 cuartos.

2. Conslideran!jo que la ocupacion hotelera para la Ciudad de México es Hel 63.6%8 se determind
que el hotel te|hd}r|'a una ocupacion diaria de 115.7 habitaciones. | ’

| I
3. De cd'rniforn'{rid{.i‘ld conidatos de la Secretaria de Turismo del Gobierno de México, en la Ciudad de
México la Ldens'idad.de'ocupacién promedio de los 12 meses del afio 2022 fue de 2 huéspedes por
habitacion, lo que ép_licado al proyecto objeto de ané‘lli*’sis da como resultado un total de 231.4
huéspedes.? | . } : '

E ‘ . y -
4. Una vez que; se obtuvo el nimero de huéspedes esperados diariamente, se calculd la generacion
de residuos sglidos (cons‘ideréjmdo una generacion de 1.071 kg por huésped por dia)™ y el consumo
de agur (consideraindo una dotacién de agua potable de 300 litros por huésped por dia).!"
I 1 } ‘ ;
5. Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso

de hotel se obtuvo una generacién diaria de 247.8 kg de residuos sélidos y un consumo diario
de 69,420.0 litros de agua. | ' E '

| P
| |
! P

]

i

? Ibidem, p. 6. | ] -

& El Turismo en la Ciudad de México,?BoIetfn Estadistico Cifras a diciembre de 2023, Secretarta de Turismo de la Citidad de México.

* Compendio Estadistico 2022 de la Actividad Hotelera, Secretaria de Turismo (SECTUR)

*® Inventario de Residuos Solidos de la Ciudad de México 2022, Secretaria de Medio Ambiente'de la Ciudad de México, 2022.

" Norma Técnica Complementaria para el Proyecto idrquitectonico, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México en fecha 08 de febrero de 2011,
Medellin 202, biso 3, dolonia Roms ‘ i i
alcaldiz Cuauhtémoc, C.P. 06700, CIUDAD INNOVADORA GOBIERNO CON
Ciudad de Méxito !L ' Y DE DERECHOS ACENTO SOCIAL
Tel. 555265 07\8b ext "AGO 1
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6. De manera analoga, para calcular Ibs impactos generados &or el uso de suelo para oficinas, se
considerd que éstas ocuparian la misma superficie planteada para el hotel, pero tomando en cuenta
lo establecido en la Norma Técnica Complementaria (NTC) para el Proyecto Arquitectonico, que en
el apartado 2.1 “Dimensiones y caracteristicas de los locales en las edificaciones” dijpone los
parametros para estimar el nimero de empleados en funcién de la superficie anétruida', que en este
caso corresponde a la suma de areas de trabajo en el mismo nivel,ipor lo que sé revisé la Memoria
Descriptiva Arquitecténica que forma parte de los Anexos de la Iniciativa en revision, en la que se
seflala que el area para hotel, sin icluir circulaciones ni servicios, es de 7,003.23|m2 distribuido en
13 plantas tipo (538.71 m?2 por nivel), rango de superficie al que le correspande jun drea minima por

empleado de 6 m? conforme a lo estab pcido en la citada'Norma Técnica, 'ﬂqr lo que se obtuvo un
total de 1,167.2 empleados. - ‘ o ‘
: » ,

. b
7. Para el célculo de gengracion de residuos sélidos, se considerd el mismo va!i)r‘que l\péra el uso
de hotel (referido en el numeral 4 de la presente opinién); mientras que para el consumo 'de agua se
considerd una dotaciéh de agua potable de 50 litros por empleado por dia.’? T |

8. Por lo que, para el uso de oficinas se obtuvo una genergcién diaria de 1,250.0 kg de
}/,- residuos sélidos y un consumo diario de 58,360.0 litros de agua.

I

1

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

!

Residuos  Consumo

generados deagua @&

total  total '
(kg/dia) (I/dia)

Superficie Numero de
tso.de utilizada empleados-
(m?) _huéspedes por dia

suelo

700525 | o
Hotel (182 231.4 huespedes 247.8 © 69,420.0
habitaciones) ‘

|

| ‘ili “

Por lo que, se advierte qll.le ;Jara el uso de hotel se incrementaria el consumo de aguT en un 18.9%.

| ©
. £
1 I .8’
o
'2 Norma Técnica Complementaria para el Pjayecto Arquitectonico, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México t’H 08 de febrero de 2011,
Medellin 202, piso 3, colonia Rom ] :
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, CIUDAD INNOVADORA | : GOBIERNO CON -
Ciudad de México ! Y DE DERECHOS } ACENTO socm%
Tel. 555265 0780 ext 11600 .
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Adicionalménte, es importante sefialar que en la Iniciativa ciudadana en revision, se manifestd que el
predio de méritolcuenta con Convenio de Concertacién para acreditar la integracién al Sistema de
Actuacion por Cobperacién!Graqadas, el cual establece lineamientos especificos en diversas materias,
incluyendo el consumo eficiente de agua, por lo que el proyecto constructivo debera acreditar ser
eficiente para el conspmo de agua, con soluciones Yy equipos que logren reducir en un 20% la demanda
de agua,’ por lo que se advierte que al cumplir con esta obligacion, el hotel no incrementaria el
consumo de agua respecto al uso de oficinas, aunado a que generaria 80.1% menos residuos sdlidos
y conforme a la'lniciativa presentada, se contara con pn sistema alternativo de captacion y

aprovechamiento de aguas pluviales, que permitiria reutilizar el agua recolectada para el riego y
mantenimiento de las é?eas verdes o ajardinadas.™

] ‘

‘Cabe sefialar que, sj, bien en la opinién en revisién se indica que el hotel pretendido tendra 182
habitaciones, lo ciertb es que conforme a la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitecténico, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 08 de febrero de 2011, se
establece que para las edificaciones de alojamiento (hoteles y moteles) el area minima por cuarto es
de 7 m?, por lo que considerando la superficie de construccién de la Torre que se pretende destinar
para hotel, sin iricluir circulaciones ni servicios, que es de 7,003.23 m2 distribuido en 13 plantas tipo
(538.71 m2;por rpiv,el), se obtiene que se podrian construir hasta 1,000.4’cuartos de hotel, por lo que
también se |reali4ltééel argélisis de consumos para estos valores. ;

¥ i ;
Se utilizaron los n‘1ismos valores de ocupacién hotelera y densidad de ocupacion referidos en parrafos

‘precedentes, porlo fde; se obtuvo una ocupacion diaria dq 636.2 habitaciones, con un total de 1,272.4
huéspedes: Ademas, se utilizaron los mismos valores para generacion de residuos y consumo de agua -
que en el analisis previo, obteniendo una generacién diaria de 1,362.7 kg de residuos sélidos y
un consumo diario de 381*’7201'0 litros de agua.

o

4. Asimismtg), a efectd dé tener una referencia respecto a la generacion de residuos y el consumo de agua
de un uso de suelo actualmente permitido en la zonificacion aplicable al predio de meérito, pero con un
alto impacto, también se analizé un escenario para hospital, ?bteniendo los siguientes resultados:

i s s 3 ;

1 Se considerd la{misma Superficie que para oficinas y hotel (7,003.23 m?), por lo que de
conformidad con| la{Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitecténico, que
dispone que para edificaciones destinadas a hospitales y centros de salud, se reguieren minimo
7.30 m?/cama, c;uando se trata de cuartos de encamados individualeél., se obtienen 959.3 camas.

|
|

| i
| !

'

] A
" Inicigtiva de decreto por el{cual se reforma el Programa Delegacional de Desarvollo Urbano parala Delegacio'n. M:'gJ_eI Hidalgo, pdg. 77.

14 Ibidem, p. 39. E } l

Medeilin 202, bise 3, {;olbnia Roms ‘
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. ]

2 Considerando un indice de ocupacién del 80%'%, da como resultado 7§7.4 camas; asimismo,
utilizando un valor de generacién de residuos de 2 kg/cama/dig'®, ‘vajllorlcorrespondiente al tipo
de instalacion para hospital, se obtlienen 1,534.8 kg/cama/dia. '

. | ’ 3
3 Ademas, para obtener el consumo de agua se utilizé un valor de 800 litros/camal/dia,'” dando
- como resultado 613,920.0 litros/camal/dia.

Al respecto, se obtienen los siguientes resultados: | , L

Superficie- Ntmero de pemcio [ onamoe

Lo 3 : generados total agua total
Habitaciones usuarios por dia (kg/dia)

Uso de suelo

Hotel
(Conforme al { 7,003.23 m?
proyecto . (182 231.4 huéspedes 247.8
presentando en la | habitaciones) |
Iniciativa)

O]

T 959.3 camas

2
Hospital 7,003.23 m (pacientes)

1&534.8 613,920.0

Al respecto, se advierte que si bien para el uso de suelo de hotel, considerando log vélq'res de Luperﬁcie
minima de la NTC para el proyecto arquitecténico, se generarian 3.0% més!residuos sélidos v el
consumo de agua se incrementaria en un 554.0% comparado con el usa permitida para oficinas, lo
cierto es que en la zonificacién actua‘ (HM), también se permiten otros usos de maypr impacto, como

el de hospital, el cual generaria 22.7% méas residuos sélidos qué las of|qinaP, aunado a que el,
consumo de agua se incrementaria en un 951.9%. o !

A | |
| NIRRT

|

wos sélidos y médicos durante la emergencia sanitaria por COVID-19, Instituto Naczna! de Ecologia y
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" Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS),LZU[ 8

! Panorama de la generacidn y manejo de resi

Cambio Climdtico (INECC), 2020. J

"Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectdnico, publicada en la Gaceta Qficial de la Ciudad de México el 08 de ebrero deIZGl 1
Medellin 202, piso 3, colonia Roma : i
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De lo anterior se 'desp_rendé que el uso de suelo para hotel no generaria mayores impactos,'aunado a
que, como se ha analizado previamente, el proyecto presentado en la iniciativa generaria menos
residuos sdlidos v, siise da cumplimiento a los lineamientos especificos establecidos en el Convenio

de Concertacién para acreditar la integracion al Sistema de Actuacion por Cooperacion Granadas, no
se incrementaria erl consumo de agua. :

| | i

Enrazén de los arguméntos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcién
de desarrollo sustentable i de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos y
obligaciones de los propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los deli‘nés 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,VyVide

la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos

son suﬁci?ntes para justificar la modificacion pretendida, en consecuencia determina FAVORABLE |a
solicitud de inicidtiva ciudadana.

!

Sin otro paéticu%r,{recipa un cordial saludo.
‘ 1o i

ATENTAMENTE
LA-PRQCURADORA,

PORA, 1 !
\ 0}’ J\%
\lANA BOY TAMBORRELL

| I N |
MLEUJARCE%Z%QL’
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