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Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDEIU/265/2026, mediante el cual, solicita a esta Procuraduria,
emita opinién en relacién a la iniciativa ciudadana denominada “Iniciativa Ciudadana con
proyecto de decreto por el cual se modifica el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia
Hipédromo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc,
publicado el 15 de septiembre de 2000 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (actual Ciudad de
Meéxico) y ratificado en los mismos términos en la publicacion de la Difusion del Decreto que
contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc,
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de febrero de 2018, respecto a la
zonificacion establecida para el predio ubicado en la Calle Sindicalismo No. 3, Colonia
Hipédromo, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México".

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

“(..) La presente Iniciativa de Decreto tiene por objeto modificar el “Programa Parcial de Desarrolfo Urbano de la Colonia
Hipédromo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc”, publicado el 15 de
septiembre de 2000 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (actual Ciudad de México) y ratificado en fos mismos
términos en la publicacién de la Difusion del Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para
la Delegacion Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de febrero de 2018, en cuanto a
la zonificacion establecida para el predio ubicado en [a Calle Sindicalismo No. 3, Colonia Hipddromo, Alcaldia
Cuauhtémoc, Ciudad de México, cuya zonificacion asignada es E/9m/25 (Equipamiento, 9 metros de altura, 25% minimo
de drea libre), respetando las condicionantes normativas del mismo y aprovechando el derecho que otorga la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal (actual Ciudad de México) a los ciudadanos para proponer y modificar el uso del
suelo de los predios que lo soliciten, a través del articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (actual
Ciudad de México), que permite el ingreso de una Iniciativa Ciudadana para reformar, adicionar, derogar o abrogar el
“Programa Parcial de Desarrolfo Urbano de la Colonia Hipddromo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para
la Delegacién Cuauhtémoc”, en lo concerniente al predio ubicado en la Calle Sindicalismo No. 3, Colonia Hipddromo,
Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México, para el correcto funcionamiento de un inmueble, cuyo proyecto se integra al
desarrolle y crecimiento de la zona y contribuye al aporte de un servicio digno y de calidad, con el propésito de impulsar
los programas de fomento econdmico, proyectos de inversion y en general actividades sociales, proponiendo formar
parte y consolidar un drea de comercio y servicios, ya existente en la demarcacion, contribuyendo a:

° Ofertar en mayor medida el uso de los servicios en la zona de la Colonia Hipddromo.

s Concretar la politica de desarrollo urbano del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién
Cuauhtémoc, en funcion de la consolidacién de la zona de la Colonia Hipédromo, come Centro de Servicios
Especializados, esparcimiento y salud a través del deporte, aprovechande la infraestructura existente en la zona.

® Mejorar y modernizar su construccion para su excelente funcionamiento, aprovechando su inmejorable ubicacién
en la zona.

. cumplir con el drea libre y espacios recreativos propuestos, contribuyendo y mejorando el paisaje urbano de la
zona.
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° Generar una mayor actividad y plusvalia en un inmueble con un proceso de deterioro avanzado, modernizdndolo
y contribuyendo a incrementar el uso de vivienda y servicios en la zona. (..) !

Sobre los argumentos mencionados, se realizan las siguientes consideraciones:

1. Al realizarla consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México, en
concordancia con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Hipédromo de la
Alcaldia Cuauhtémoc, se constato que el predio objeto de anélisis se identifica con la Cuenta
Catastral 327_017_01, y le aplica la zonificaciéon E/9Sm/25 (Equipamiento, 9 metros de altura,
25% minimo de area libre).
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! Iniciativa Ciudadana con proyecto de decreto por el cual se modifica el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia
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Fuente: METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacidn, Ordenamiento Territorial y Coordinacién
Metropolitana de la Ciudad de México.
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Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la colonia Hipédromo del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc localizacién del inmueble: Caile Sindicalismo No. 3, Colonia Hipédromo,
Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México
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Ahora bien, derivado del andlisis de la solicitud propuesta, se presetan las siguientes
observaciones:

2. MODIFICACION CON EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO

La iniciativa ciudadana sostiene que la modificacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano
de la Colonia Hipédromo resulta pertinente debido a la dinamica econdmica y social de |la zona,
asi como a la existencia de usos comerciales, de servicios y habitacionales en los predios
circunvecinos. Asimismo, sefala que la propuesta permitiria consolidar un area de comercio y
servicios y aprovechar la infraestructura existente.

“(...) Existe una demanda de este tipo de servicios, es por ello que la presente Iniciativa Ciudadana
pretende ofertar este uso en el predio motivo de la presente y con ello resolver dos situaciones: la
imposibilidad en el corto plazo y la falta de flexibilidad de adaptacién de los Programas de
Desarrollo Urbano a las condiciones socio econdmicas cambiantes en los ambitos urbanos que
regulan, asimismo modernizar las instalaciones del inmueble y permitir la incorporacién de una
actividad comercial, de servicios y habitacional; usos permitidos en los predios circunvecinos al
inmueble, satisfaciendo con ello la demanda de este tipo de servicios. Adicionalmente de
modernizar las estructuras arquitectonicas y conservar el patrimonio cultural urbano; proporcionar
actividades deportivas, comerciales, de servicios y habitacicnales de tiempo completo, con la
capacidad necesaria para proporcionar el mejor servicio a la ciudadania.

(...) Por lo que se solicita para el predio ubicado en la Calle Sindicalismo No. 3, Colonia Hipédromo,
Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México, modificar la zonificacion actual, para permitir los usos del
suelo de: Centro Deportivo, Centro Comercial, Oficinas y Vivienda en una superficie de terreno de
13,239.45 m? un drea desplante de 6,880.94 m? (51.97%), proporcionando un &rea libre de
6,358.51 m? (48.03%), con una superficie total de construccion S.N.B. de 78,479.46 m>."

No obstante, tales argumentos no resultan suficientes para acreditar la procedencia de la
modificacidn pretendida, toda vez que la existencia de determinados usos en el entorno inmediato
no constituye por si misma una justificacion juridica para modificar la zonificacién especifica
asignada al predio, ni demuestra que la intensidad constructiva propuesta sea compatible con las
condiciones urbanas que justificaron la expedicion del Programa Parcial.

3. COMPARACION ENTRE LA ZONIFICACION VIGENTE Y EL PROYECTO PRETENDIDO

En la propuesta se solicita que adicional al uso de suelo de Centro Deportivo permitido dentro de
la zonificacién Equipamiento (E) actuaimente aplicable al predio de anélisis, se permitan o se

incluyan también los usos de suelo de vivienda, comercio y oficinas.
T A
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Conforme a la memoria descriptiva se tiene que el proyecto se desplantara en un terreno con una
superficie de 13,239.45 m? con un area de construccion sobre nivel de banqueta de 78,479.46 m?
divididos en 14 niveles, de los cuales 10 seran destinados a vivienda, 2 a comercio, 1 nivel
compartira el uso de comercio con oficinas y 1 nivel para centro deportivo. Al respecto, se tiene
lo siguiente:

= Al predio de interés le aplica la zonificacion E/9m/25 (Equipamiento, 9m de altura maxima, 25%
de area libre) (Donde el uso de suelo para comercio, vivienda y oficinas se encuentra prohibido.
El uso de suelo para centros deportivos se encuentra permitido), de acuerdo con la Tabla 22.
“Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo” del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Colonia
Hipédromo vigente.

= Respecto a los niveles permitidos el Programa Hipédromo sefiala que al predio de interés se
le permiten como maximo 9 metros de altura. Adicionalmente, la Norma de Ordenacién
Particular Altura Maxima y Porcentaje de Area Libre Permitida en la Zonificacion (E)
Equipamiento refiere lo siguiente “(...) La altura maxima permitida para los predios senalados con
zonificacién (E) Equipamiento, serd la altura indicada para los predios colindantes y que tengan frente a
Ja misma vialidad del predio que se trate. (...)". Sin embargo, al no contar con inmuebles colindantes
al tratarse de un predio de tipo manzanero, el proyecto a desarrollarse en el predio de interés
debera respetar los 9 metros de altura.

= Lainiciativa en comento no propone una nueva zonificacion, sino que tnicamente sefala que
se pretende construir un inmueble de 14 niveles de altura, lo que se traduce en 11 niveles
adicionales y tener como permitidos los usos de usos de vivienda, comercio y oficinas.

g Proyvecto:
Superficie de terreno: 13.239.45 m=
Superficie de desplante: 6.880.94 m= 51.97 %%
Area libre: 6,.358.51 m=< ’ 48.03 %6
Altura en niveles: 14
Cajones de estacionamiento: L.azs
NUuUmero de viviendas: 250
Superficie construccidn bajo nivel de bangueta: 55,013.94 m=3
Superficie de construccion sobre nivel de bangueta: 78,479.46 m-=
superficie total de construccidn: 123,493 40 m2

FUENTE: MEMORIA DESCRIPTIVA Sindicalismo No 3, Col. Hipodromo, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06100, Ciudad de
México. PAGINA 3
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Esta circunstancia evidencia que no se trata de una modificacion menor de uso, sino de una
alteracion sustancial de la intensidad, altura, densidad y aprovechamiento del predio.

4. IMPACTOS GENERADOS POR EL PROYECTO PROPUESTO

Por otra parte, para efectos del anélisis de los impactos generados por la propuesta de proyecto,
que incluye los usos de suelo de centro comercial, centro deportivo, oficinas y vivienda, se realizo
un comparativo de los impactos generados respecto al consumo de agua potable y generacion
de residuos sélidos urbanos para lo cual se considerd lo siguiente:

Centro comercial:

= Conforme a la memoria descriptiva del proyecto arquitecténico se tiene que para el uso de
suelo de centro comercial se tiene contemplado destinar una superficie de 18,474.99 m? para
400 usuarios por dia.

= Con el nimero de usuarios se calcula la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. x 1.071
kg/dia/ hab (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. Hab. x 150It /dia/hab (SACMEX, 2022)

= Por lo que para el uso de centro comercial se generarian diariamente 428.4 kg de residuos
solidos y se consumirian 60,000.00 litros de agua.

Centro deportivo:

= Conforme a la memoria descriptiva del proyecto arquitecténico se tiene que para el uso de
suelo de centro deportivo se tiene contemplado destinar una superficie de 6,880.94 m? para
272 usuarios por dia.

= Con el nimero de usuarios se calcula la generacion de residuos sdlidos = (No. Hab. x 1.071
kg/dia/ hab (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. Hab. x 150lt /asistente/dia (Normas
Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucién de Obras e Instalaciones Hidraulicas,
dltima reforma 06 de octubre de 2004).

= Por lo que para el uso de centro deportivo se generarian diariamente 291.31 kg de residuos
sélidos y se consumirian 40,800.00 litros de agua.

Oficinas:

= Conforme a la memoria descriptiva del proyecto arquitectdnico se tiene que para el uso de
suelo de oficinas se tiene contemplado destinar una superficie de 2,167.83 m? para 286
empleados por dia.

R iy .
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= Con el nimero de usuarios se calcula la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. x 1.071
kg/dia/ hab (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. Hab. x 50it /dia/empleado (Normas
Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucidn de Obras e Instalaciones Hidraulicas,
tltima reforma 06 de octubre de 2004)

= Por lo que para el uso de oficinas se generarian dlarlamente 306.30 kg de residuos sélidos y
se consumirian 14,300.00 litros de agua.

Habitacional:

= Conforme a la memoria descriptiva del proyecto arquitecténico se tiene que para el uso de
suelo Habitacional se tiene contemplado destinar una superficie de 50,955.70 m? para 1,312
habitantes por dia.

= Con el nimero de habitantes se calcula la generacion de residuos sélidos = (No. Hab. x 1.071
kg/dia/ hab (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. Hab. x 150It /dia/hab (SACMEX, 2022)

= Por lo que para el uso de centro comercial se generarian diariamente 1,405.15 kg de residuos
sélidos y se consumirian 196,800.00 litros de agua.

 Consumo de agua
(litras por dia)

Residuos

Use de suelo  Aforo total por dia

_(kgpor dia)

"~ Centro comercial 400 usuarios | 4284 60,000.00

Centro deportivo 272 usuarios 291.31 40,800.00
Oficinas 286 empleados 306.30 14,300.00
Habitacional 1,312 habitantes 1,405.15 196,800.00
Total 2,270 usuarios 2,431.16 311,900.00

De lo anteriormente sefalado se advierte que se generara un impacto significativo en consumo
de agua potable y generacién de residuos sélidos con los usos pretendidos, dada la escala del
proyecto, respecto de lo que la iniciativa no propone una forma de mitigar dichos impactos

En materia de movilidad urbana, la aprobacién del proyecto conllevaria la transicion de n uso
Ginico actual hacia la generacién concurrente de aforo vehicular derivado de un desarroll \de 14
niveles que integra 260 viviendas, locales comerciales, oficinas y un centro deportivo. seis
niveles de estacionamiento proyectados resultarian insuficientes para satisfacer la demanda

2026
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conjunta de dichos usos, lo que necesariamente produciria una sobrecarga vehicular en el
entorno inmediato del inmueble, con las consecuentes afectaciones a la circulacion, el
estacionamiento irregular en via publica y la saturacién de la red vial circunvecina, sin que la
iniciativa acredite medidas de mitigacion idéneas.

De igual forma, la insercién de una edificacién de 14 niveles contraviene de manera evidente la
escala y tipologia visual del entorno construido, alterando de forma irreversible las visuales y la
percepcién espacial de las construcciones aledafias, en particular de las viviendas colindantes.
Aunado a lo anterior, el valor patrimonial de la zona reviste especial relevancia urbanistica, por lo
que la implantacién de una edificacién con un volumen de tales dimensiones no solo desvirtta el
paisaje urbano consolidado, sino que pone en riesgo la integridad, ia legibilidad histérica y los
valores de conservacion patrimonial del ambito en el que se pretende desarrollar, sin que se
demuestren criterios de integracion o compatibilidad con el entorno protegido.

5. CONSIDERACIONES ADICIONALES

La iniciativa sefiala que el inmueble presenta deterioro y que su modernizacién permitiria
aprovechar mejor el predio y generar actividad econémica. Sin embargo, el deterioro fisico no
constituye por si mismo una justificacion suficiente para modificar la zonificacion ni incrementar
la intensidad constructiva. Tratdndose de inmuebles con valor patrimonial o artistico, deben
priorizarse las medidas de conservacion, restauracion o rehabilitacion, acreditando que la
intervencion propuesta no afectara sus valores protegidos.

El estudio reconoce que dentro del predio existe una construccion de los afios cincuenta
considerada de valor artistico por el INBAL y por la autoridad local en materia de patrimonio
cultural, atribuida al arquitecto Félix Candela, y que el predic se encuentra dentro de un Area de
Conservacion Patrimonial. Por ello, cualquier intervencion requiere certeza sobre el régimen de
proteccion aplicable y la opinién o dictamen de la autoridad competente. La sola manifestacion
de conservar el inmueble no acredita el cumplimiento de dichas obligaciones.

Si bien se propone conservar la construccion con valor artistico, con una superficie aproximada
de 665.86 m?, ademas de un espacio abierto de 1,534.13 m? destinado a actividades culturales
deportivas y artisticas, el propio estudio sefala que posteriormente se definirian con la
autoridades los lineamientos para su proteccién. En consecuencia, la compatibilidad del proyect
no puede tenerse por acreditada mientras no existan determinaciones técnicas que establezc
las condiciones concretas de intervencion y conservacién, incluyendo su relacién con el entor
escala, volumetria e imagen urbana.

w= oy P AT A
Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3, o5 Py e
colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, . “{“’J‘ﬁ”{’}’
C.P. 06700, Ciudad de México. >, Margarita
Tel. 55 5265 0780 ext 11000 AMaza

Paginag8de10




PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICINA DE LA PROCURADORA

GOBIERNO DE LA
CIUDAD DE MEXICO

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

Ciudad de México, a 05 de octubre de 2026
PAOT-05-300/100-0193-2026

El proyecto contempla 13,239.45 m? de terreno, 133,493.40 m? de construccion total, 14 niveles,
seis niveles de estacionamiento, 1,418 cajones y 260 viviendas, ademas de usos comerciales, de
oficinas y deportivos. Por su magnitud, la modificacion debe analizarse no sélo respecto del uso
de suelo, sino también de sus efectos sobre la infraestructura y el entorno urbano. La existencia
de infraestructura en la zona no demuestra por si misma que ésta tenga capacidad suficiente
para soportar la intensidad del proyecto.

La iniciativa sefiala que el predio cuenta con conexidon a vialidades principales y que el
estacionamiento se resolvera al interior. Sin embargo, la capacidad de estacionamiento y la
capacidad vial son cuestiones distintas. Los 1,418 cajones no eliminan los desplazamientos
generados por residentes, trabajadores, visitantes, proveedores y vehiculos de carga. Por ello,
debia acreditarse técnicamente que la red vial existente puede absorber los viajes adicionales sin
generar afectaciones relevantes en las vialidades circundantes.

La consolidacion de la zona y la existencia de servicios no significan necesariamente que las
redes de agua potable, drenaje, energia eléctrica, movilidad y demas servicios tengan capacidad
disponible para atender la nueva demanda. Considerando las 260 viviendas y la superficie
proyectada, resulta necesario acreditar mediante informacién técnica verificable la capacidad
actual y proyectada de la infraestructura urbana requerida.

El estudio reconoce que la Colonia Hipédromo se encuentra en una zona sensible a los sismos,
con arcillas compresibles y alto contenido de agua, ademés de antecedentes de afectaciones por
eventos sismicos. Ante un proyecto de 14 niveles y mas de 133 mil m2 de construccidn, la
evaluacion de riesgos debe ser especifica para el predio y demostrar su viabilidad geotécnica,
sismica y urbana. La identificacion de riesgos no puede utilizarse como justificacién para
incrementar la intensidad constructiva; por el contrario, constituye un factor que debe ser
considerado como condicionante de la planeacién.

Desde 2023 se han presentado diversas solicitudes para modificar el uso de suelo del inmueble,
respecto de las cuales existen resoluciones desfavorables de 2023, 2024 y 2025. La reiteracion
de una solicitud con el mismo objeto, sin aportar elementos juridicos o técnicos nuevos, no debe
utilizarse para obtener indefinidamente un resultado distinto. Cualquier nueva pretensién debe
sustentarse en elementos nuevos, objetivos y verificables, en observancia de los principios de
legalidad, certeza, sequridad juridica, eficacia y economia administrativa.

Del anélisis de la iniciativa se advierte que la modificacién pretendida se sustenta principalme
en la dinamica econdémica de la zona, la consolidacidon urbana, la existencia de diversos usos|
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predios circundantes, la generacion de empleos y la conservacion del inmueble con valor artistico.
Sin embargo, estos elementos no acreditan por si mismos la compatibilidad de la propuesta con
las condiciones especificas de planeacion urbana, infraestructura, movilidad, riesgo y patrimonio
cultural. La propuesta implica sustituir la zonificacién E/9m/25 por un desarrollo de 14 niveles,
260 viviendas, comercio, oficinas, centro deportivo y seis niveles de estacionamiento, con una
superficie total construida de 133,493.40 m2. En este contexto, la conservacién manifestada no
resulta suficiente para acreditar la compatibilidad del proyecto, particularmente mientras no se
demuestre que la intervencién propuesta ha sido evaluada y, en su caso, autorizada por las
autoridades competentes en materia de patrimonio cultural. ' :

En consecuencia, la iniciativa no acredita de manera suficiente los elementos técnicos y juridicos
necesarios para demostrar la viabilidad de la modificacion de uso de suelo, especialmente
respecto de patrimonio cultural, intensidad constructiva, capacidad vial, infraestructura urbana y
condiciones de riesgo.

En razdn 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 demads
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 fraccién 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 modificacién pretendida; en consecuencia,
se determina DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.
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