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DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN

PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL
CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMXIIILICDIUIOGBSIZOZ:’., a través del cual solicita a esta Procuraduria emita

opinion respecto de la iniciativa Ciudadana denominada DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
‘PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO POLANCO DE LA DELEGACION MIGUEL

HIDALGO” PUBLICADO EL 6 DE JUNIO DE 2014 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL;

CON RESPECTO AL PREDIO UBICADO EN CALLE RUBEN DARIO No. 38, COLONIA POLANCO V
SECCION, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO.

Al respecto, y después de un analisis a Ia iniciativa en comento, me permito externarle las siguientes
consideraciones: '

o

1. La iniciativa tiene como objetivo:

“... que se permita el uso de servicios de hospedaje tipo suites, local comercial y restaurante en
planta baja y Roof Garden, con 63 unidades en una altura maxima de 9 niveles, 25% de srea libre
¥ 2,260.32 m2 de superficie méxima de construccién permitiendo ef reciclamiento:-de inmuebles con
uso de oficinas, actualmente en desuso derivado del cambio de paradigma en.el modo de trabajo a
causa de la pandemia por SARS-CoV-2 (COVID-1 9), sumando a la al®teracion econémica de Ia
capital a través del Plan de Reactivacién Econémica de la Ciudad de Meéxico 2022-2024 al

reconvertir oficias a servicios de hospedaje tipo suites, local comercial y restaurante en planta baja
y Roof Garden,...”"

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrolio Urbano y

~ Vivienda de la Ciudad de México, y al Programa Parcial de Desarrolio Urbano para la Colonia
Polanco del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Alcaldia Miguel Hidalgo,
se constatd que el predio materia del presente estudio, tiene la cuenta catastral 029_164_35,y le
corresponde la zonificacién H/4/30/250 (Habitacional unifamiliar y/o plurifamiliar, 4 niveles
maximos de construccion, 30% de &rea libre y 250 m? minima de vivienda), por lo que al tratarse
de un predio con superficie de 372 m?, se le permite lo siguiente:

! Iniciativa Ciudadana, respecto al predio ubicado en Rubén Dario mimero 38, colonia Polanco V Seccién, demarcacion territorial Miguel Hidalgo, Ciudad
de México, pdg. 7.

Hedellin 202, piso 3, colonia Roma» ) CIUDAD INNOVADORA GOBIERNO CON
alcaldia Cvauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de Y DE DERECHOS ACENTO SQCIAL
México

Tel. 535283 0780 ext 11000
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Informacion General Uhicacion del Predic
= 2
£ @
Cuenta Catastral 029_164_35 = '5 &
=] = =]
Direccién = = &
-3 -
=1 w“
=
Calle v Mamero: RUBEN DARIO 38
Colonia: POLANCO VvV SECCION \)ge_ﬁ K
cédigo Postal: 11580 N
Superficie del Predio: 372 m2 c’d,
“ere
2008 ® oludadmx, saduwvi
¥ Predio Seleccionado
v
SNYERSIGM DE DIVULGACION E
INFORMACION, NO PRODUCE EFECTOS
JURIDICOS". La consulta y difusién de esta
||1'Forrpac1;5||—:cannc.?a s:g::‘:t;‘iugso d:"';_?;;gaggsa' Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
g:r?;;lrs?:on un documento de cardcter ‘ofir_'-ial predio, producto de fusiones y/fo subdivisiones llevadas a
es necesario solicitar a |la autoridad cabo por el propietario.
competante, la expedicién del Certificado
correspondienta. -
Zonificacidén
Superficie
ey Mo B Maxima de Nierc de
Uso delSuealo 21 Nivelas: Alturas Ares 0T Dansidad  Censtruccién Wivriendas
g Libre nrismEae (Sujeta a Parmitidas
raestricclonas™);
Habitacienal
Vara'reb:a:aenljso * = 20 =230 1043 2

Normas por Ordenacidn:
Actuacidon

Inf. da la Harma  Norma 4 Referente a las Areas de Conservacidn Patrimonial.

Particulares

int. de la Mar Norma de Ordenacién Particular para el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS8) v Coeficiente de
- dela Herma  tilizacién del Suelo (CUS)

inf de la Morma  Morma de®®rdenacién Particular para la Fusidn de dos o més predios con diferente zonificacién

TP —— Norma de Ordenacién Particular para el Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales al
. ! : subsuelo

Inf. de la fiorma  Norma de Ordenacion Particular para Alturas de Edificacidn

Inf, de la Maorma Norma de Ordenacidn Particular para Instalaciones permitidas por encima del ndmero de niveles
inf. de la Naorma  Norma de Ordenacidn Particular para Subdivisidn de Predios

inf. de la Marma  Norma de Ordenacidn Particular para la Vvie Pdblica

Inf de la Horma  Norma de Ordenacidn Particular para Ampliacién de construcciones existentes

inf de ta NMormea  Norma de Ordenacidn Particular para el Estudico de Impacto Urbano

E . de s RidERye tleor{—i?ua&;:leesordenamén Particular para la Captacidén de aguas pluviales v descarga de aguas

o Norma de Ordenacién Particular para el Ndmero de Viviendas Permitidas y Superficie Mininia de
Inf, de ta Norma i

Inf. dde la Morma Morma de Ordenacidén Particular para Zonificacidn Habitacional .

In¢ \ Norma de Ordenacidén Particular para Predios con Frente a Rubén Darlo

inf. de Ia forma  Norma de Ordenacién Particular pars Restricciones a la construccién para diversas 2onas.
inf. de la Morma Norma de Ordenacidn Particular para Usos Prohibidos

Sitios Patrimoniales

4 Niveles.de Zona
cz‘arai:terlstlcas.Patrimuntales: Protwocidni Histarica
anf de la Morma’Tamueble dentro de los poligonos de Area de Conservacién Patrimonial. No aplica No aplica
i
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% DATOS/GENERALES " |
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OFICINA DE LA PROCURADORA

LIMITE DEL POLIGONO DEL PROGRAMA
PARCIAL DE DESARROLLO URBANO

LIMITE DE LA ZONA PATRIMONIAL
PREDIOS CON INMUEBLES CATALOGADOS
LIMITE DE ZONIFICACION

LIMITE DE SECCIONES DE COLONIAS
ESTACION DE METRO

Ubicacidn del predio

Ubicacion del predio objeto de la propuesta de cambio de uso de suelo

3. Derivado de lo anterior, se realizé un analisis in
en la memoria descriptiva adjunta al proyecto o
actual del predio sefialado en el Visto bueno de
de acuerdo con el texto de la iniciativa de mérit
lo que se plasma dicho analisis en Ia siguiente tabla: -

tegral comparando los usos y superficies propuestas
bjeto de la presente opinion, respecto a la condicion
Seguridad y Operacién presentado por el promovente,
0 el inmueble es preexistente desde el afio 1890, por

ELEMENTOS MEMORIA DESCRIPTIVA VISTO BUENO DE SEGURIDAD Y
DEL PROYECTO OPERACION 3442/09
, PRETENDIDO '
Zonificacién USOS MIXTOS/9/25 H
jﬁ Servicios de Hospedaje, Oficinas Administrativas
J Uso Comercial, Restaurante y
Roof Garden
Superficie del/ 382.80 m? 382.80 m?
terreno
Niveles 9 8 (7 niveles construidos)
Q Superficie area libre 94.95 (24.8%) 76.40 m? (20 %)
;;l, Superficie de : 382.80
| 287.85 (75.2%)
desplante
y Superficie_ ’total de 296032 m? 2690.90 m?
i construccion
N' Cajones de 0 40
3 estacionamiento

#edellin 202, pise 3, colonia Roma
2lecaldia Cuauhtémoc, C.PB.

Méricoe
5552465

Tal.

0/700,

0780 ext 11000
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Aunado a lo anterior, tal y como se sefial6 en la tabla anterior, en el Vlsto Bueno de Seguridad y
Operacién presentado se describe que dicho inmueble cuenta con 7 niveles de altura; sin
embargo, de la consulta realizada en la herramienta multitemporal de la plataforma digital Google
Maps, se identificé que el inmueble preexistente cuenta actualmente con 8 niveles de altura,
asi como en el plano con clave ARQ-13 se identifica que al proyecto con un numero de 9 niveles,
de los cuales los primeros 8 coinciden con las caracteristicas del predio en comento, mientras
‘que el ultimo nivel con Roof Garden seria de nueva edificacion, tal como se platea a continuacion:
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Google Maps Streetview: Plano ARQ-13
octubre 2022

4, Por otra parte, de acuerdo a las caracteristicas actuales del inmueble referido en el Visto Bueno de

Seguridad y Operacion, y en consideracion a lo sefialado en la iniciativa objeto de la presente opinion,

las actividades de oficina se encuentran en desuso, por lo gue se tomara en cuenta el uso de suelo

permitido en la zonificacién aplicable actual la cual es Habitacional, asi mismo, en el proyecto de la
iniciativa se hace una descripcion de un total de 148 huéspedes, 32 personas de servicio, 125
comensales que en su conjunto da un total de 305 usuarios, mismos datos utilizados para realizar un
analisis de los posibles impactos urbanos que derivarian de ia operacion del proyecto propuesto
respecto al uso de suelo para oficinas y habitacional.

L
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R Rl e e
gia ' | . Dotacion? | LT W
s ARzl %ﬁ r 3
(oL ) ‘-1 ',4."\«' Tty RS F“Eﬁ#?d’ ‘?;"'; L | R X
Hotel <6 1,565.61 148 44 400 158.508
I/huésped/dia T ’ o
Restaurante | 12 I/comida/dia 347.95 125 1,500 133.875
Comercial 6 I/m?/dia 54.41 32 326.46 34.272
okl ; 1967.97 305 46,226.46 326.655
(propuesta)
Habitacional
(uso 150l/hab/dia 2,690.90 40 6000 42.84
permitido) -
Oficinas
(uso SOl/persona/dia | 2,690.90 446.6 22,330 477.44
ejercido)

5. Asi pues considerando lo descrito en los parrafos anteriores, se tiene que el texto de la iniciativa que

se opina menciona que se trata de un proyecto preexistente de 8 niveles, en el que se planea llevar
a cabo una ampliacion del nimero de niveles a 9, para servicios de Hospedaje, Comercial,
Restaurante y Roof Garden, sin embargo, en el Visto Bueno de Seguridad y Operacién presentado
se describe que dicho inmueble cuenta con 7 niveles de altura.
Tomando en cuenta lo anteriores parrafos y sus respectivos anilisis realizados, en caso de
otorgarse el cambio de uso de suelo para hotel, local comercial, restaurante y Roof Garden,
se incrementaria el consumo de agua, asi como la generacién de residuos solidos en

comparacion a si el uso fuese de oficinas, por ende los impactos urbanos son mayores, para
celonia Romea

la colonia Polanco.-
e . N CIUDAD INNOVADORA GOBIERNO CON

HEan g Y DE DERECHOS ACENTO SOCIAL
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En razén 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 demas 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 fraccidn V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, Vy 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
ROCURADQRA

NA BOY TAMBORRELL
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