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E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO
DE LA CIUDAD DE MEXICO

PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/1131/2023, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinion respecto de la iniciativa Ciudadana denominada INICIATIVA DE DECRETO POR EL CUAL SE
REFORMA EL "PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANQ DE LA ZONA PATRIMONIAL DE
TACUBAYA DE LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO, VIGENTE, PUBLICADO EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL (NO. 1335) EL DIA 20 DE ABRIL DE 2012. RESPECTO AL
INMUEBLE UBICADO EN CALLE CERRADA SALVADOR ALVARADO NUMERO 7, COLONIA

ESCANDON | SECCION, CODIGO POSTAL 11800, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE
MEXICO.

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

1. 'Lainiciativa tiene como objetivo:

[...] el cambio de uso de suelo a HM/5/30/A (Habitacional Mixto) Servicios basicos en oficinas y despachos.
Oficinas para alquiler, Oficinas ¥ Despachos, Oficinas de organizaciones civiles, Oficinas de instituciones
de asistencia, Servicios profesionales y de consultoria, Instituciones de asistencia publica, Salones para
eventos de instituciones de asistencia pablica. Dentro de la zonificacién secundaria no se incrementaran

niveles o metros de construccion, esperando que permitan llevar a cabo el cambio de uso de suelo al
Centro Mexicano para la Filantropia (CEMEFI).

[.-]

2. -El predio materia del presente estudio es el resultado de la fusion de los predios marcados con el
‘numero 7 y 9 de la calle Cerrada Salvador Alvarado, Colonia Escandén | Secci6n, Alcaldia Miguel
Hidalgo, en esta Ciudad. Ademas, de la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, y al Plano de Divulgacion del Programa

zonificacion H 5/30/A (Habitacional, 5 niveles maximos de construccion, 30% minimo de area libre,
densidad Alta, una vivienda por cada 33.00 m2 de |a superficie de terreno).

Parcial de Desarrollo Urbano “Zona Patrimonial de Tacubaya”, al predio le corresponde una
] f
-

L Iniciativa Ciudadana, respecto al predio ubicado en Cerrada Salvador Alvarado Nimero 7. Colonia Escandén Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, p. 7.
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3. Por lo anterior, se consulté la Tabla de Usos de Suelo del Programa Parcial, con la finalidad de
determinar la congruencia entre la zonificacion y los usos de suelo pretendidos, destacando lo

siguiente:
Permitido
o Prohibido
INOTAS:
Los usos del suelo que no se especifican en esta Tabla estin Prohibidos.
1. Los equipamientos putlicos existentes, quadan sujetos z lo dispuesto por el Art, 3*-fraccidn IX- da Ia
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; asi como las disposiciones aplicables sobre bienes o
inmuebles piblicos, g =
2. Les usos de suelo sefialados con 1a letra “A”™ en la zonificacion Habitacional (H), que correspondan, E 2
con la clasificacion Comercio al por menor ¥ Servicios técnico, profesionales y sociales, se| £ =22 =
permitiran, ocupando hasta 50 m* de superficie y solo se podrin instalar en la planta baja con acceso Sit| 8 £l .o =
directo a la via piblica, HHE HEEEE
3. Los usos de suelo sefialados con Ja letra “B™ s8lo se permiticin en inmusbles afectos al petrimoniofl S S .81 S s ==
cultural urbano registrados ¢n el “Listado de inmuebles afectos al patrimonio cultural urbano delf{d 2 HEIEE -E
PPDU Zona Patrimonial de Tacubaya™. 4 El HEIEIE
SIZIS|Z (2| 5|5
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO E ulo =
Jur} QI Eiw| &S
o Consultorio para: odontélogos, oftalmélogos,
Servicios bésicos en quiropricticos, nutridlogos, psicélogos, dental y
oficinas, ?CSWChOG ¥ médicos; atencién de adicciones, terapia ocupacional
consultorios a escala v del habla; alcohélicos andnimos.
vecinal
Edicion y desarrollo de software. B
Renta de vehiculo v agencia automotriz.
8 L L Servicios profesionales y de consultoria, juridicos y
- lServicios  basicos  en publicidad.
& foficinas y despachos
by Oficinas y despachos; notariales, financieros, del
o s e g O
E contabilidad v auditoria,
£ | E [Oficinas  de  gobiemo|g, .o y casetas de vigilancia. —,
2 ¢ |dedicadas al orden, justicia : — ;
2 S |y seguridad piblica Cen_lm]es, estaciones de policiz v encierro dg
%] ] vehiculos oficiales.
-2 [Oficinas de gobiemo en ; : .
g = ... |Oficinas de gobiernos en general, deportivos,
3 [seneral depiictives, recreatives y religiosos
% |recreativas v reliziosos yrels '
‘E’ Estaciones de bomberos  [Estaciones de bomberos.
o - .
3 “ Hospitales generales, de urgencias y especialidades,
centros médicos v de salud.
Clinicas generales v de urgencias, clinicas de corta
Servicios especializados de [estancia (sin hospitalizacién), bancos de sangre o de
salud orpanos.
‘ Laboratorios de andlisis clinicos, dentales Y
radiografias, especializados (genéticos). taller médico B
dental. :
Clinicas v hospitales veterinarios.
) . . ;
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De acuerdo a la Tabla de Usos de Suelo, la zonificacién HM es la Unica que permite los Usos de
Suelo solicitados:

e Servicios basicos en oficinas, despachos y consultorios a escala vecinal: Consultorio
para: odontélogos, oftalmélogos, quiropracticos, nutridlogos, psicélogos, dental y médicos;
atencién de adicciones, terapia ocupacional y del habla; alcohélicos anénimos. Edicién y
desarrollo de software.

e Servicios basicos en oficinas y despachos. Renta de vehiculo y agencia automotriz.
Servicios profesionales y de consultoria, juridicos y publicidad. Oficinas y despachos;
notariales, financieros, de contabilidad y auditoria.

4, Adicionalmente, de conformidad con la normatividad aplicable al predio, para el calculo de las
densidades e intensidades de construccion se aplican la Norma Particular para el Coeficiente de
Ocupacién del Suelo (COS) y la Norma General de Ordenacién 11. Célculo del Numero de
Viviendas Permitidas; considerando para ello la superficie del predio de 1,417.24 m? de conformidad
con las documentales proporcionadas por el promovente.

Actualmente, de acuerdo con la iniciativa propuesta, el uso se encuentra distribuido de la siguiente

manera.
EDIFICIO A EDIFICIO B CAFETERIA
Local Area Local Area Local Area Local Area
Recepcion PB | 26.21 m? Areade frabajo | 48.79 m? Ser"‘&?\féﬂ')dfms 21.86 m? Cocina 19.53 m?
Seguridad | 9.16m? Saladejuntas | 20.35m? Sa'(aN?feH;taS 22,40 m? Comedor | 50.07 m2
Sala de usos 2 . » | Equipo de trabajo ;
muliiples 164.757 m Secretaria 2043 m (Nivel 1) 40.41 m? Barios mujeres | 3.21 m? ‘
Bafios 2 : s Promocién de %
discapacit_ados 510 m Atencion al piblico | 22.02 m? avakitos cullirales 12.10 m? Bafios hombres | 3.17 m?
Rosenaln: | sesree Equipo de frabajo | 34.58 m? S”}’lfr'{figg""” 15.25 m? Total 75.98 m?
Sala de usos 2 ddi feie Bafios mujeres
miltiples 2 167.68 m Servicios juridicos 40,53 m? (Nivel 1) 15.89 m?
Sala de 2 o 2 | Baitos hombres 2
Bclira 35.52m Contabilidad 4279 m (Nivel 1) 17.97m
Responsabilidad .
Amacende | gg 752 socialy servicios | 15.49m2 | ImPresionss | g 5y
libros 4 (Nivel 1)
comunitarios
Bafios Director sistemas del
ey o 17.94 m? centro gjmg:litario y | 1513 m? Cocineta 7.52 m?
Bafios 16.27 m? T 5 5
hérnbraa 27m Director juridico 15.54 m Talleres y clases | 66.47m
oy ; Servicios juridicos
Biblioteca 110.02 m? 2 ] 2
0.02m Bafios mujeres 16.89 m (Nivel 2) 17.97 m :
\ =
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Sala de juntas | 15.00 m? Bafios hombres | 15.53 m2 Sa'(aN?‘Z{“z’;tas 22.00 m?
Q;f;:; 28.42 m? Impresiones 5.48 m? Encuadernacion 19.65m? -
Equipo de 2 - 2 Impresion y 2
rabajo 36.34 m Sisternas 1.97m fotocopias 1713 m
TR 27,63 m? Subdi tural | 12.39 m? | Material didactico | 14.58 m?
biblioteca .63 m ubdirector cultural 39m aterial didactico 458 m
Jefatura 2 Subdireccion servicios 2 . 5 2
ludoteca 26.60 m conminitarios 17.00 m Archivo 2235m
Sala de 2 . . 2 Bafios mujeres 2
espera 26.02 m Asistente y secretaria | 31.37 m (Nivel 2) 15.89 m
Sala de juntas : 2
: 2 | Director del centro 2 Barios hombres ; 2
"?all‘,'[?p?:s 85.69m comunitario y cultural 34.50m (Nivel 2) 17.97m .
Barios > Bario director del 2 2
mujeres 11.97m centro comunitario 289'm Toml 78559 m
Banos 2
hombres 15.13m

Total 921.077 m?

Se hace también alusion a un total de 60 colaboradores que trabajan en las instalaciones.

Se realiza el célculo de las densidades para la zonificacion secundaria aplicable H5/30/A
(Habitacional, 5 niveles, 30% de area libre y densidad Alta = 1 vivienda cada 33.0 m2 de terreno) y
la'solicitada para el proyecto HM 5/30/A (Habitacional Mixto, 5 niveles, 30% de area libre y densidad
Alta = 1 vivienda cada 33.0 m2 de terreno), lo que resulta en lo siguiente:

. Superficies constructivas de conformidad con E Superficies constructivas de conformidad con Ia
| la zonificaci6n aplicable H 5/30/A i zonificacion propuesta HM 5/30/A

Superficie del predio S 141724m2 0 T Superficie del predio T T {41734m2
. Desplante (70%) 99207 mE T Desplante (70%) ‘ 992.07 m?
" Arealibre 30%) T 43ET9mE ; Area Libre (30%) : 42517m?
~ Superficie maxima de , . . - | )

EOPEEtrEeSh 4,960.35 m _‘ Superﬁme maxima de construccion i 4,960.35 m j

‘NOmero de viviendas |43 viviendas 7 Nomero de viviendas 17 43 viviendas

De lo anterior se desprende que, no aumentan los potenciales constructivos (niveles ni superficie
maxima de construccién) de conformidad con la solicitud de cambio de uso de suelo. De igual

manera, no se pretenden realizar modificaciones al inmueble preexistente, el cual cuenta con un %
\

menor potencial constructivo que lo que tiene permitido, como se muestra a continuacion:
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t Superficies constructivas de conformidad con la

Superficies constructivas de acuerdo al proyecto |
zonificacion aplicable H 5/30/A

I: preexistente |
Superficie del predio 1,417.24 m? 4 Superficie del predio - 1,417.24 m? ]
Desplante (70%) 3 992.07 m2 | Desplante (70%) ©929.08 m? .
Area Libre (30%) L 425.17m? } Area Libre (30%) . 488.16m?2
Superficie mé)gima de 4,960.35 m? Superficie maxima de construccion 2,303.74 m?2
construccion ! i

Adicionalmente, en la iniciativa se menciona que al uso para oficina se destiné un espacio utilizable
de 1,405.00 m2, distribuidos de |a siguiente manera: planta baja 410.00 m?, planta alta 410.00 m?y
planta nivel 2 con 585.00 m?, ademas de contar con dos auditorios con una capacidad de 132

asistentes y una cafeteria con 75.98 m2, lo que representa un porcentaje del 60.99% de la superficie
de construccidén del proyecto.

Ahora bien, por cuanto hace a impactos generados por la iniciativa para modificacion de uso del
suelo, para efectos del andlisis de los impactos se realizé un comparativo de la propuesta para
oficinas de conformidad con la zonificacién propuesta HM 5/30/A y para vivienda con la
zonificacién aplicable H 5/30/A; lo anterior de acuerdo al porcentaje de ocupacion de la superficie
méxima de construccién para vivienda del 60.99%, con la finalidad de ser lo mas equitativo posible:

Usos de suelo Superficie ocupada | Porcentajes | Superficie ocupada | Porcentajes
Vivienda H 5/30/A 2,303.74 m? 100% 1405.00 m? 60.99 %
Oficinas HM 5/30/A 43 viviendas 100% 26 viviendas 60.46 %

Vivienda con la zonificacién aplicable H 5/30/A:

¢ De conformidad con la zonificacién aplicable al caso H 5/30/A, para la utilizacién de una superficie
correspondiente al 60.99%, se pueden desarrollar 26 viviendas.

« De conformidad con datos del indice de habitante por vivienda es de 3.4 (Encuesta Intercensal 2015),
lo que aplicado al proyecto objeto de analisis resulta en un total de 88.4 habitantes.

D Considérando el nimero de habitantes se calculd la generacidén 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 l/dia/hab (SACMEX, 2022),

» Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de 26

viviendas se obtuvo una generacion diaria de 94.6764 kg de residuos sélidos y un consumo diario de
13,260 litros de agua.

%{ Medellin 202, piso 3, colonia Roma ; R A
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Uso de oficinas de conformidad con la zonificacién propuesta HM 5/30/A:

* De conformidad con la zonificacion HM 5/30/A propuesta para el caso, se desprende que se
podria destinar un rea de 1,405.00 m? para oficinas.

e Ahora bien, considerando el area a destinar, se determind que el numero empleados en
oficinas, en relacion con la superficie de construccion, que de acuerdo con la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitecténico del Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal, en un rango de area entre 251 a 2,500 m2, el area utilizada por empleado

corresponde a 6.00 m?, por lo que, la capacidad maxima de utilizaciéon seria de 234.17
empleados.

e Considerando el nimero de efnpleados se calculd la generacién de residuos sélidos = (No. de
empleados X 1.071 kg/dia/empleado (SEDEMA, 2021) y consumo de agua = No. de empleados X
50 I/dia/empleado (Normas Técnicas Complementarias para el Disefio y Ejecucién de Obras e
Instalaciones Hidraulicas, tltima reforma 06 de octubre de 2004).
e Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de

oficinas en 1,405.00 m? y 234.17 empleados, se obtuvo una generacién diaria de 250.796 kg de
residuos sélidos y un consumo diario de 11,708.50 litros de agua.

De lo anterior, se concluye lo siguiente:

Residuos generados total | Consumo de agua total
Uso de suelo Aforo total - p 2
kg x dia ‘ I x dia

Consumos zonificacién aplicable H 5/30/A:
" Habitacional (H 5/30/A) T T |
88.4 habitantes 94.6764 kg | 13,260.00 litros

26 viviendas

‘ Consumos zonificacién propuesta HM 5/30/A:

‘Oficinas (HMSE}O!A{ - 23417 lead | 250.7960 k 11,708.50 [i |
A7 em . ; .
234.17 empleados ehpieadds 4 f 70 Lis

Considerando que la iniciativa que se opina pretende cambiar Unicamente el uso de suelo para el
aprovechamiento de oficinas, conllevaria una disminucion del 11.70% en los consumos de agua
\ respecto a lo establecido en la zonificacion aplicable (Habitacional).

Medellin 202, piso 3, coloniz Roma Yy INNOVADORA
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5. Finalmente, es importante resaltar que la zonificacién propuesta con la nomenclatura HM/5/30/A
quedaria limitada en superficie méxima de construccion, niveles maximos de altura y a los usos de
suelo de servicios basicos en oficinas y despachos, adicionando como permitido el uso de suelo
para Oficinas para alquiler, Oficinas y Despachos, Oficinas de organizaciones civiles, Oficinas
de instituciones de asistencia, Servicios profesionales y de consultoria e Instituciones de
asistencia publica, en concordancia con la Tabla de Usos de Suelo del Programa Parcial, por lo
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que hay congruencia entre la zonificacién y los usos de suelo pretendidos.

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 deméas 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 fraccién 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 suficientes para justificar la modificacion pretendida, en consecuencia determina FAVORABLE la

solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

: -FAMENTE
ROCUWE%
NA BOY rAMBORRELL

C%IOAVL

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

Tel. 555265 0780 ext 11000
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