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DIP. ISRAEL MORENO RIVERA _
PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
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PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDEIU/032/2024 a través del cual hace del conocimiento las
observaciones formuladas por el entonces Jefe de Gobierno, Dr. Marti Batres Guadarrama, al
DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO
URBANQO POLANCO DE LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO PUBLICADO EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL DIA 06 DE JUNIO DE 2014 RESPECTO AL PREDIO
UBICADO EN CALLE GALILEO NUMERO 8, COLONIA POLANCO |V SECCION, ALCALDIA
MIGUEL HIDALGO, C.P. 11550, CIUDAD DE MEXICO, asi como el requerimiento a esta
Procuraduria respecto de la iniciativa para cambio de uso de suelo para dicho predio.

Al respecto, el Dr. Marti Batres Guadarrama sefiald dentro de su oficio JGCDMX/042/2024, que
existen causas y argumentos como el que la SEDUVI, considera que se deben respetar los
niveles de la zona, para conservar el contexto de la Glorieta al interior de la colonia; La
SEMOQOVI, emitié opinién desfavorable; se debe solicitar el pronunciamiento de la PAQT, ya que
su opinién resultaria fundamental para atender esta modificacién: considerar que diversas
organizaciones de vecinos han hecho publica su inconformidad, porque se esta violando el
objetivo del Programa Parcial de Polanco) elementos que constituyen obstéculos para la

viabilidad del. proyecto de decreto, encontrando inconsistencias gue podrian causar
afectaciones en materia de desarrollo urbano.

En ese sentido.y dado el requerimiento realizado, después de un anélisis a la iniciativa para el
cambio de uso de suelo en comento, me permito externarle las siguientes consideraciones:

1. Lainiciativa tiene como objeti\)o:

(...) la modificacién del Programa Parcial De Desarrollo Urbano Polanco de Ia Delegacion
Miguel Hidalgo, aprobado por la H. Asamblea Legislativa del Distrito Federal y publicado en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 06 de junio de 2014, para el predio ubicado en C.
Galileo no. 8, colonia Polanco IV Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11550, Ciudad de
Mexico, para que se permita el uso de servicios de hospedaje tipo hotel, comercio y
servicios de alimentos y bebidas en general para restaurante con venta de bebidas
alcohdlicas y bar, 22 niveles méaximos. de construccion, 30% minimo de &rea libre, en una
zonificacién HM/22/30/150, en 13,801.60 m2 de Superficie Méxima de Construccion. [...]J'

06.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
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2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo
- Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
para Miguel Hidalgo, y al Programa Parcial de Desarrollo Ur
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3. Del analisis realizado a la iniciativa ciudadana asl como a sus anexos, sustancialmente, se

trata de la misma propuesta presentada en la iniciativa denominada “DECRETO POR EL
CUAL SE MODIFICA EL "PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO POLANCO

DE LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO” PUBLICADO EL 06 DE JUNIO DE 2014 EN LA
GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL; CON RESPECTO AL PREDIO UBICADO
EN C. GALILEO NO. 8, COLONIA POLANCO IV SECCION, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO

C.P. 11550, CIUDAD DE MEXICO P,
Y SERVICIOS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS EN

HOSPEDAJE TIPO HOTEL, COMERCIO

GENERAL PARA RESTAURANTE CON VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS Y BAR, 22
NIVELES MAXIMOS DE CONSTRUCCION, 30% MINIMO DE AREA LIBRE, EN UNA
ZONIFICACION HM/22/30/150, EN 13,801.60 M2 DE SUPERFICIE MAXIMA DE

CONSTRUCCION”,
CCDMX/IIL/CDIU/0468/2023; y sobre la cual se emitié opinién DESFAVORABLE, mediante

el oficio PAOT-05-300/100-116-2023, de la cual se desprenden los siguientes argumentos:

» El decreto propuesto no guarda congruencia con los objetivos y la estrategia de
desarrollo urbano que establece el PPDU-Polanco, ya que, este Programa plantea
una Estrategia Demografica basada en la recuperacion de la funcién habitacional

Medellin '202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México

Tel. 555265 0780 ext 11000

la cual se hizo del conocimiento de esta Procuraduria mediante el oficio

o

Pagina



R >a X
T T €X

2

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

GOBIERNO DE LA
CIUDAD DE MEXICO

PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

OFICINA DEL PROCURADOR

2624

Felipe Carrillo
""; ..1? UERT.Q.

Ciudad de México, a 8 de noviembre de 2024.
PAOT-05-300/100- 140 -2024

mediante la restriccion y el control del establecimiento de nuevas actividades
terciarias, a efecto de mantener un bajo nivel del incremento de Ia poblacioén flotante
de empleados y usuarios. Asi mismo, determina una Estrategia de Estructura

propone mantenerse asi.

Se advierte que la zonificacién asignada por el PPDU-Polanco al predio ubicado en
Galileo nimero 8 HC/5/30 150, resulta congruente para la consecucidon de su
Imagen Objetivo y sus Estrategias de Desarrollo Urbano, ya que de conformidad con
el Diagnéstico del Programa, el predio citado, se ubica en Iz denominada Zona F,
conocida como “Polanquito”, la cual cuenta con una fuerte presencia de usos
comerciales y de servicios y donde la actividad vecinal ha sufrido el mayor
desplazamiento; en consecuencia, a efecto de reconocer la consolidacion comercial
de la zona vy restringir su incremento, asi como incentivar la permanencia del uso
habitacional, el citado Programa determind ubicarlo dentro de los elementos
denominados corredor terciarios interiores (Calle Campos Eliseos frente a la zona
hotelera) y asignarle un uso de suelo Habitacional con Comercio en Planta Baja, en
donde los usos de suelo para restaurante con venta de bebidas alcohdlicas y hotel
S€ encueniran prohibidos, ya que uno de los objetivos establecidos en los
corredores terciarios es restringir las actividades de alto impacto como bares.

Por cuanto hace ‘el nimero de niveles permitidos (5 niveles) respecto a los
pretendidos con aprobacion de |a iniciativa (22 niveles), con la zonificacion actual se
busca cumplir con el objetivo de fomentar la conservacién de la imagen urbana
caracteristica de la” colonia, promoviendo el respeto y la consolidacién de los
paramentos que actualmente presentan un alto grado de desigualdad de alturas,
intensidades de construccion Y en usos del suelo, es decir la consolidacion de las
alturas existentes, caso contrario de la iniciativa que busca incentivar el incremento
de las alturas.

Resulta incongruente que la iniciativa pretenda justificar el uso de hotel porque el
predio se encuentra colindante a la zona hotelera de Polanco (a escasos 50 metros
de la zona hotelera de Calle Campos Eliseos), pues la zona en la que se ubica
Galileo ntimero 8 es considerada un corredor terciario interior, con caracteristicas
distintas a la zona colindante reconocida y considerada como un corredor de escala
metropolitana y servicio a Ia ciudad, cuya funcién es Y seguira siendo heterogénea
con hoteleria de gran turismo, de recreacion y oferta gastronémica, Y cuyos usuarios
Ne son residentes de Polanco, de ahi que a los predios ubicados en dicha zona se
les haya asignado la zonificacion Habitacional con Servicios (dirigida a reconocer y
satisfacer la demanda de servicios especializados, que obedecen a requerimientos
de indole regional en areas muy especificas, perfectamente identificadas Yy en las

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel. 555265 0780 ext 11000
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cuales se detectd poca intensidad de uso habitacional, y por ello se perm|te una
amplia diversificacién de usos del suelo).

¢ Es importante sefialar que en relacién con la infraestructura y servicios con que
cuenta Polanco, el PPDU-Polanco - establece que si bien la zona cuenta con
dotacién completa de infraestructura y servicios, dicha infraestructura es obsoleta;
ademas de que la integracion de actividades terciarias y la presencia creciente de
poblacién flotante han elevado la demanda de agua, electricidad y el aporte de
aguas negras, acercando la zona a los umbrales de sustentabilidad, por lo que, se
reitera la necesidad de la contencién y de la creacion de nuevos usos comerciales.
Adicionalmente, el Programa dispone que, si bien la infraestructura vial es suficiente
para el funcionamiento interno, lo cierto es que resulta insuficiente para el transito
proveniente de otras areas de la metrépoli, como es el caso de la poblacién no
residente que atraeria el uso comercial y de hotel de |a iniciativa propuesta.

En conclusién, se hace evidente que de aprobarse la iniciativa objeto de analisis se estaria
planificando de manera desarticulada, ya que las caracteristicas del proyecto propuesto, en
nada convergen con la Imagen Objetivo y las Estrategias de Desarrollo Urbano planteadas
para su consecucion, sino mas bien se contraponen a las mismas, por lo que se estaria
privilegiando el interés privado sobre el ptblico.

No obstante, a efecto de robustecer la opinién referida se realizdé un analisis comparativo
entre la zonificacién aplicable vigente HC/5/30/150 (Habitacional con Comercio en Planta
Baja, 5 niveles de altura maxima, 30% minimo de area libre, superficie minima por vivienda

150 m2 sin contar indivisos) y la zonificacidon propuesta consistente en HM/22/30/150

(Habitacional Mixto, 22 niveles de altura, 30% de area libre, superficie minima por vivienda
150 m2 sin contar-indivisos) para fos usos de suelo de "HOTEL, COMERCIO Y SERVICIOS
DE ALIMENTOS Y BEBIDAS EN GENERAL PARA RESTAURANTE CON VENTA DE

BEBIDAS ALCOHOLICAS Y BAR’, como puede observarse en la siguiente tabla
comparativa: ‘ '

\ Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P, 06700, Ciudad de México
Tel. 555265 0780 ext 11000
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De lo anterior, se obtuvieron los siguientes resultados:

Para el uso de suelo Habitacional:

Del Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo acompariado a |a iniciativa,

para el predio ubicado en Calle Galileo numero 8, colonia Polanco IV Seccion,

Alcaldia Miguel Hidalgo, respecto al nimero de viviendas factibles para el uso de

suelo habitacional, al predio se le permite la construccién de 21 viviendas®.

 Con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, el promedio de
ocupantes por vivienda es de 3.4 personas’, por lo que se obtiene un total de 71.4

habitantes. _ ‘ -

Con el nimero de habitantes se calculé |a generacion de residuos sélidos = (No.

Hab. X 1.071 kg/dia/hab* y consumo de agua = No. Hab, X 150 l/dia/hab®.

e Por lo que para el uso de suelo para vivienda plurifamiliar para 21 viviendas

se generarian diariamente 76.46 kg de residuos sélidos y se consumirian
10,710 litros de agua.

Para el uso de suelo de Hospedaje (Hotel):

? Caleulo obtenido corforme a la zonificacion aplicable del PPDU-Polanco y con base en la superficie del
Zonificacién de Uso del Suelo anexo a la iniciativa.

? Encuesta Intercensal 2015 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

* Inventario de Residuos Solidos de la Ciudad de México 2022, Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, 2022,
* Norma Téenica Complementaria parael Proye

predio referida en el Certificado Unico de

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
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« El proyecto de servicios de alojamiento propone 130 habitaciones, y una superficie
de uso de 8,503.30 m?.

e Ahora bien, considerando que la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es
del 63.6%° se determind que el servicio de alojamiento tendria una ocupacion
diaria de.82.68 habitaciones.

e De conformidad con datos de |la Secretaria de Turismo del Gobierno de México, en
la Ciudad de México la densidad de ocupacién promedio de los 12 meses del afio
2022 fue de 2 huéspedes por habitacion, lo que aplicado al proyecto objeto de
andlisis da como resultado un promedio total de 165.36 huéspedes’.

¢ Una vez que se obtuvo el nimero de huéspedes esperados diariamente, se calculé
la generacién de residuos solidos (considerando una generacién de 1.071 kg por
huésped por dia)® y el consumo de agua (considerando una dotacién de agua
potable de 300 litros por huésped por dia)®:

¢ Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior,
para el uso de hotel se obtuvo una generacion diaria de 177.10 kg de residuos
sélidos y un consumo diario de 49,608 litros de agua. :

De lo anterior, se observa lo siguiente:

: Residuos Consumo de
Uso de suelo : i :
destinado . Aforo total

agenerados tatal agua total
kg x dia

1.4 habitantes

Hospedaje fipo 165.26 ™ e —
Hotel huéspedes 177.10kg 49,608 litros

En este sentido, en principio se advierte que para el uso de hotel se generarfan 131.62 %

mas de residuos y se incrementaria el consumo de agua en un 363.19 % respecto al
uso habitacional.

No obstante, del andlisis de la iniciativa se desprende que el proyecto contempla un hotel
con 130 habitaciones, sin embargo, lo cierto es que, conforme a la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitecténico, publicada en la Gaceta Oficial de la
Ciudad de Meéxico el 08 de febrero de 2011, se establece que para las edificaciones de
alojamiento (hoteles y moteles) el area minima por cuarto es de T?m2 En ese sentido, si se

M ¢ El Turismo en la Ciudad de México, Boletin Estadlstico Cifras a diciembre de 2023, Secretaria de Turismo de la Cind(itf'ﬂe México,
%/ htps:frwww. iurismo.cdmx. gob.mx/storagefappimedia/Estadisticas/2023/boletin_ estadistico diciembre 2023.pdf.

" Compendio Estadlstico 2022 de la Actividad Hotelera, Secretaria de Turismo (SECTUR A
htips:/hwww.datatur.sectur. gob.mx/SitePages/ActividadHotelera.aspx

¢ Inventario de Residuos Sélidos de la Ciudad de México 2022, Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de Méxigo, 2022,
\ * Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitecténico, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 08 de Jebrero de 2011,

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
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considera que la superficie de construccion del proyecto es de 8,503.30 m?, se obtiene que

Se podrian construir hasta 1,214.75 cuartos de hotel, por lo que también se realizé el
analisis de consumos para estos valores.

Es asi que ocupando los mismos valores de ocupacion hotelera y densidad de ocupacién
referidos en parrafos precedentes, se obtuvo una ocupacién diaria de 772.58 habitaciones,
con un promedio total de 1,545.16 huéspedes. Mientras que, para la generacién de

residuos y consumo de agua diarios se obtuvo 1,654.86 kg de residuos sélidos Vy un
consumo de 463,548 litros de agua.

4. Por otra parte, la opinién en revision refiere que ademas del uso de Hotel, tendra el uso
de suelo para 2 restaurantes Y un bar, siendo que los restaurantes estaran ubicados en los
niveles 4 y 22, cuya superficie total de construccién es de 654.41 m? (conforme a los
planos arquitectdnicos del proyecto con claves “ARQ-08" y “ARQ-14" denominados “Planta
N4 Lobby Hotel’ y “Planta N22 Sky Restaurante™ por lo que conforme a las Normas
Técnicas Complementarias para el proyecto arquitecténico para el uso de restaurante
(Alimentos y Bebidas. locales de alimentos) la superficie por comensal es de 1.4 m?, en
ese sentido, si se divide Ia superficie de construccion para uso de restaurante entre |a
Superficie a ocupar por comensal, se obtiene como resultado 467.43 comensales.

Ahora bien, para el bar ubicado en e nivel 5, la superficie total construccion es de 76.12 m?
(conforme al plano arquitectdnico del proyecto con clave “ARQ-09” denominado “Planta N5
Mezzanine Hotel”; y conforme a las Normas Técnicas Complementarias para el proyecto

Resultando necesario sefialar que el consumo de agua para restaurantes y bares
conforme a las Normas Técnicas Complementarias es de 12 litros/dia/comensal, por lo
que también se realizo el analisis de consumo diario para estos usos.

En este sentido, se utilizaron los mism

Es importante sefialar, que el proyecto de andlisis considera incorporar locales comerciales
en 3 niveles, y actualmente la zonificacién permitida autoriza el uso comercial en un nivel,

Medellin 202, piso 3, colonia Roma

alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel. 555265 (780 ext 11000

Pagina 7

B = . S



\zﬁé
W

\

PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

GOBIER NO DE LA TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
CIUDAD DE MEXICO

OFICINA DEL PROCURADOR

Ciudad de México,a 8 de noviembre de 2024,
PAOT-05-300/100- 140 -2024

por lo que a efecto de determinar el impacto adicional que se tendria con la aprobacién del
proyecto, se realizé el analisis Unicamente por el consumo de agua generado, ya que
respecto a la generacion de residuos no se cuenta con los valores para realizar el calculo.

Dicho lo anterior, se realizé la sumatoria de las superficies de los locales comerciales 2, 3,
4, 5y 6 que estan proyectados en los planos arquitecténicos del proyecto con claves “ARQ-
06" y "“ARQ-07" denominados “Planta N2 Comercio" y “Planta N3 Comercio”, obteniendo
una superficie total de 512.89 m? Ahora bien, con base en la superficie referida y
considerando -que el consumo de agua para locales comerciales en general conforme a
las Normas Técnicas Complementarias es de 6 litros/m2/dia, se obtiene como resultado

que para el uso de locales comerciales se generaria un consumo de 3,077.34 litros de
agua. :

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

NOmMero da amaroga  Residuos CoNnsumo
' = anarados de agus
Uso de suelo viviendas = usuarios por: | > 9

habitaciones dia 22082 o
e (kgrdiz) (/dia)

Lo Habitacional i . 271 viviendas S 714 havitantes | o7 e PO L0 =
Hotel 130 Aasinn 177.10 49,608
(Conforme al proyecto habltaciones RS ateian - X
presentando en la Iniciativa)
i Toie : > e R : =T
3 & 1,214.76 1,545.18 A Hli e
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6. Del anélisis realizado, se advierte que de acuerdo con lo descrito en la propuésta de

modificacién al Programa Parcial de Desarrollo Urbano para la colonia Polanco

considerando el numero de niveles y superficie maxima de construccién que se proyecta
incrementar, se generarfa un impacto significativo respecto del consumo de agua vy
generacion de residuos diarios frente al uso de suelo permitido actualmente: aunado a ello

si se toma en cuenta las superficies determinadas conforme a las Normas Técnicas
Complementarias dichos impactos tendrian un incremento mayor.
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Por Ultimo es de sehalar que el proyecto pretendido, de conformidad con la memoria
descriptiva anexa, considera una altura de entre piso de 4.50 metros en todos los niveles,
argumentando que dicha altura es la maxima permitida para usos distintos al habitacional
segun lo establece las Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México sin embargo, es importante precisar lo siguiente:
(1) la normatividad que permite una altura de entre piso de 4.50 metros es la Norma
General de Ordenacién nimero 7 "Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia
posterior del predio”, la cual es inaplicable en el PPDU-Polanco, (2) las Normas Técnicas
Complementarias del Proyecto Arquitectonico establecen una altura maxima de entre piso
de 3.6 metros y (3) dentro de la Iniciativa pretendida, se refiere la pretension de reducir las
restricciones frontales y posteriores que sefiala el PPDU-Polanco, debiendo sefalar que el
Programa Parcial en estudio sefala €Xpresamente lo siguiente: “Los predios con
zonificacion Habitacional con Comercio en Planta Baja (HC), deberan respetar una

restriccion de construccién minima de 5.00 metros al frente, 2.5 metros en cada
colindancia lateral y 3.00 al fondo”.

En razon de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcién de desarrollo sustentable de Ia propiedad del suelo, a través del establecimiento de
derechos y obligaciones de ios propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas
habitantes de la Ciudad de México y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asf
como transparentar y ordenar el desarrollo inmobiliario, con fundamento en el Acuerdo nimero -
2024-0.88.-09 de fecha 27 de septiembre de 2024, de Ia Octogésima Octava Sesion Ordinaria
del Consejo de Gobierno de esta Entidad, asi como en los articulos 1, 2, 5 fraccién XXV 1, 6
fraccién II, 9, 10 fracciones | y XXIX de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial de Ia-Ciudad de México; 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 modificacién pretendida, en consecuencia
determina DESFAVORABLE |a solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
RINO

“LIC. MARCO ANTONIO ESQUIVEL LOPEZ
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