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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/068/2023, a través del cual, solicita la opinién respecto a la Iniciativa
denominada “INICIATIVA DE DECRETO DE REFORMA DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO
URBANO POLANCO DE LA ALCALDIA MIGUEL HIDALGO RESPECTO DEL INMUEBLE
IDENTIFICADO COMO HACIENDA DE LOS MORALES UBICADO EN LA CALLE JUAN VAZQUEZ DE
MELLA NUMERO 525, COLONIA POLANCO | SECCION, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, CODIGO

POSTAL 11510".

Al respecto, y después de un andlisis a la iniciativa en comento, me permito externarle las siguientes

consideraciones:

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

[...] se pretende modificar el Programa que permita construir viviendas con una superficie minima de 75
m2; se permita un nivel adicional de 5 a 6 niveles para no construir encima de las partes catalogadas por
INAH aunque esté permitido 5 niveles, y preservar con esto su valor histérico y cambiar el uso de suites
por el de hotel para proporcionar una oferta turistica en un inmueble con una construccién de més de 200
afios de antigiiedad y con alta representatividad del desarrollo de la zona conocida como Polanco [...]

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, se confirmé que el predio materia del presente estudio cuenta con
la zonificacion HS/5/40/150 es decir (Habitacional con Servicios, 5 niveles maximos de construccion,

40% minimo de area libre, superficie minima d

e vivienda igual o mayor a 150.00 m?, sin contar

indivisos); asimismo, el inmueble es afecto al patrimonio cultural urbano de valor histérico por el
Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), como se muestra a continuacién:
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3. Por otra lado, se consulté el Programa Parcial de Desarrollo Urbano (PPDU) "Polanco”, y al predio de

mérito le aplica la zonificacion HS 5/40/150 (Habitacional con servicios, 5 niveles maximos de
construccién, 40% minimo de area libre, vivienda minima de 150 m?), donde el uso de suelo para
servicios de hospedaje unicamente contempla swtes y: departamentos amueblados; sin embargo, el
uso para hotel no se encuentra indicado.

Adicionalmente, se tiene que se trata de un inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor
historico por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, quien protege 3 de los elementos que
conforman el conjunto arquitecténico: el casco de la Hacienda, el molino y puente de piedra.

Agregando a lo anterior se tiene que se trata de un inmueble construido en el siglo XVIII, mismo que
cuenta con acabados de terracota aplanado en la fachada principal y muros mayormente de piedra,
tepetate y adobe con techumbre de vigas de madera y enladrillado en forma de béveda catalana.

. Resulta importante mencionar que en la Iniciativa se solicita una zonificacion HS 6/40/75 (Habitacional

con servicios, 6 niveles maximos de construccion, 40% minimo de area libre, vivienda minima de 75
m?2), para la construccién de un hotel; sin embargo, hace mencién de la construccion de viviendas

con menor superficie a la permitida en el programa parcial que es de 150m?, para obtener un menor
costo de construccion y adquisicion.

De lo anterior, resulta clara la incongruencia de la zonificacién propuesta pues, para desarrollar un
proyecto de hotel, no es necesario modificar el tamafio minimo de las viviendas, sobre todo porque de
la revisién al Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Polanco (PPDU-Polanco) publicado el 06 de
junio de 2014, se identificé que los usos de suelo vivienda, servicios y no homogéneos se definen de
la siguiente manera:

[...] Vivienda: Predios destinados a la funcion habitacional

]

Servicios: Predios dedicados a las actividades de administracion o a satisfacer necesidades de
la poblacion en las cuales no existe un intercambio fisico de mercancias. Los equipamientos
privados se ubican en esta categoria.

[.]

Uso de suelo no homogéneo: Hace referencia a los predios donde no existe exclusividad en la
actividad realizada y que puede presentar la combinacion de dos o mas de los usos
anteriormente descritos.”

Aunado a lo anterior, se tiene que de conformidad con el Sistema de Clasificacion Industrial de América
del Norte, México 2018, SCIAN México 2018-Clasificacion Industrial Internacional Uniforme Rev. 4,
CIIU Rev. 4 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, los hoteles, moteles, hoteles con casino,
cabafias, villas y similares, campamentos y albergues recreativos; casas de huéspedes, pensiones y
departamentos amueblados con servicios de hoteleria, corresponde a la categoria de servicios de
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alojamiento temporal. Ahora bien, de las definiciones de vivienda y servicios, no es posible equiparar
ambos usos, por lo que la solicitud de disminuir la superficie de vivienda minima no resulta viable, ya
que de conformidad con la propuesta de modificacién, el uso al que se pretende destinar el proyecto
es de hotel, es decir un servicio, mismo que no implica la modificacion de la superficie de vivienda.

- Asimismo es importante sefialar la Imagen Objetivo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
Miguel Hidalgo vigente:

Il. Imagen Objetivo
Preservacién de sitios y monumentos histéricos y patrimoniales

Promover la proteccion, conservacion, rehabilitacion y rescate de elementos de valor patrimonial
a fin de fortalecer y consolidar los valores patrimoniales de pueblos y barrios.

fiss)

Incorporar convenios interinstitucionales con objeto de facilitar y coordinar acciones conjuntas en
materia del patrimonio cultural entre la Delegacion, el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA),
el Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH) y la Direccién de Sitios y Monumentos de

la SEDUVI. Cabe aclarar que esta ultima instancia ya realiza mesas de trabajo interinstitucionales
para la toma de decisiones conjunta.

Uno de los principales objetivos tanto del PDDU Miguel Hidalgo como del PPDU-Polanco es conservar
el caracter patrimonial de la zona, procurando para ello la preservacion del patrimonio cultural urbano.
De manera que al tratarse del inmueble conocido como Hacienda los Morales (mismo que dio origen
a los terrenos de la colonia), el cual se localiza en una zona donde actualmente existen pocos
inmuebles catalogados, resulta necesaria su preservacion, evitando su afectacién o pérdida, sobre
todo porque el inmueble objeto de andlisis del presente caso, tiene sus origenes en principios del siglo
XVIIl'y esta catalogado por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia como afecto al patrimonio
cultural urbano de valor histérico.

Contrario a lo anterior, en el plano arquitecténico denominado “Planta baja de conjunto; Estado actual”
con clave AR-01 se especifica que las construcciones que actualmente existen en el predio cuentan
con un desplante de 9,340.29 m? mientras que, el proyecto pretendido, contemplara un desplante de
8,950.60 m?, por lo que existe una reduccién en dicha superficie equivalente a 389.69 m?, de lo que
resulta claro que el proyecto a desarrollarse afectaria el inmueble afecto al patrimonio cultural urbano
de valor histérico sobre todo porque en la propuesta en comento no especifica el destino que tendra
dicha superficie ni el inmueble a pesar de que la propuesta de modificacion sefiala que se pretende la
conservacion del inmueble por el valor que representa para la zona, premisas que resultan contrarias.

. Ahora bien, en lo relativo a impactos generados por la iniciativa para modificacién de uso del suelo, se
realizé un analisis comparando el consumo de agua y los residuos generados para las 298 viviendas
de 150 m? (superficie conforme al PPDU-Polanco vigente) y las 597 viviendas con superficie de 75 m?
(planteadas en la propuesta de modificacion), considerando para ello lo siguiente:
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* De la propuesta de modificacién para el predio conocido como Hacienda Los Morales, se
desprende que se pretende la reduccion de la superficie minima de vivienda, pasando de 150 m2
a 75 m2 por lo que se pasarfan de 298 viviendas a 597 viviendas.

» De conformidad con la encuesta intercensal 2015 realizada por el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia el indice de habitantes por vivienda corresponde a 3.4, por lo que para las 298
viviendas actualmente permitidas se tiene un total de 1,013.2 habitantes

+ Considerando el nimero de habitantes se calculé la generacién de residuos sélidos = (No. de
habitantes X 1.071 kg/dia/hab (Inventario de Residuos Sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de
agua = No. de habitantes X 150 I/dia/hab (SACMEX, 2022).

» Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para las
298 viviendas se obtuvo una generacién diaria de 1,085.14 kg de residuos sélidos y un
consumo diario de 151,980 litros de agua.

» Ahora bien para la modificacion propuesta consistente en viviendas con 75 m2 de superficie
minima se tiene que en el predio se podrian construir hasta 597 viviendas, por lo que de
conformidad con los datos de encuesta intercensal 2015 realizada por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia el indice de habitantes por vivienda corresponde a 3.4, se tiene un total
de 2,029.80 habitantes. ‘

o Considerando el numero de habitantes se calculé la generacién de residuos sélidos = (No. de
habitantes X 1.071 kg/dia/hab (Inventario de Residuos Sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de
agua = No. de habitantes X 150 I/dia/hab (SACMEX, 2022).

o Por lo que las 597 viviendas generarian diariamente 2,173.92 kg de residuos sélidos y se
consumirian 304,470 litros de agua.

De lo anterior se desprende lo siguiente:

Nam. vivi“e.r'wdas | 298

hab./vivienda 34

hab. promedio 1,013.20 2,029.80
Lts/hab al dia 150 150
Consumo/hab./dia 151,980 304,470
Residuos/ hab. 1.071 1.071
Residuos /dia 1,085.14 2,173.92

En consecuencia, se tiene que la superficie de vivienda minima conforme al PPDU Polanco
corresponde a 150 m2, por lo que al tratarse de un predio con superficie de 14,917.67 m?, el nimero

de viviendas posibles es igual a 298; sin embargo, con la propuesta de modificacién se pretende la
reduccién del 50% de la superficie de vivienda minima, quedando asf en 75 m?, por lo que el nimero

. de viviendas permitidas corresponderia a 597, lo que representaria el 200% de las viviendas
/ actualmente posibles. Lo anterior se traduce en la necesidad del doble de servicios como agua e
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infraestructura urbana, asi como el doble de la generacién de residuos, lo que a su vez resulta en la
saturacion de los servicios ya existentes.

7. Por otra parte, no pasa desapercibido para esta Procuraduria que en el texto de la propuesta de
modificacién, unicamente se hace mencién de la intencién de cambiar el uso de suelo de suites a hotel,
para posteriormente construir un hotel; no obstante, la informacién proporcionada de las caracteristicas
constructivas (nimero de habitaciones, ocupantes, dimensiones, servicios, planos arquitecténicos,
etc.) del proyecto que se pretende realizar es muy general y nada especifica y por lo tanto resulta
insuficiente para hacer una valoracién integral del proyecto en el sitio de interés en relacién con el
inmueble catalogado existente, asi como los alcances del mismo.

En razén de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcion 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 Mexico y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asi como transparentar y ordenar
el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V'y
VI de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos
vertidos son insuficientes para justificar la modificacion pretendida, en consecuencia determina
DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE

OCURADOR
%AN BOY'TAMBORRELL

MLEL/JA 4 Lk
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