Ciudad de México, a 18 de noviembre de 2022.

DIPUTADO FAUSTO MANUEL ZAMORANO ESPARZA
PRESIDENTE DE LA MESA DIRECTIVA

CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO, I
LEGISLATURA.

PRESENTE.

ASUNTO: INICIATIVA CIUDADANA DE
DECRETO EN MATERIA DE
PROGRAMAS, MODIFICACION AL
“PROGRAMA PARCIAL DE
DESARROLLO URBANO POLANCO
DE LA DELEGACION MIGUEL
HIDALGO”, RESPECTO AL PREDIO
QUE SE INDICA.

La que suscribe C. Maria Pilar del Carmen Remirez Arroyo, en mi caracter de
propietaria del inmueble ubicado en calle Aristételes No. 127, colonia Polanco IV
Seccion, alcaldia Miguel Hidalgo, caracter que acredito mediante Escritura No.
81,498 de fecha 30 de mayo de 1988, otorgada ante la fe del Lic. Luis Gonzalo
Zermefo Maeda, titular de la Notaria Publica No. 64 de la Ciudad de México,
sefialando como domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones, el ubicado
en la calle San Francisco No. 656 — interior 603, colonia Del Valle Centro en la Alcaldia
Benito Juarez, C.P. 03100, Ciudad de México y como numeros de contacto telefénico
55-5256-1750 y 55-5256-1751, correo electronico sigeomatic@sigeomatic.com.mx;
sefialando como personas autorizadas para los mismos efectos a los C.C. Graciela
Sofia Espinosa Gracian, José Fernando Freyre Vera y/o Carlos Salvador Mendoza
Villicafa; ante ese H. Organo Legislativo respetuosamente comparezco y expongo lo
siguiente:



mailto:sigeomatic@sigeomatic.com.mx

Por este medio, con fundamento en lo previsto en los articulos 34, 34 Bis fraccion i,
35, 39 fraccion Il y 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, vigente,
someto a la consideracion de ese H. Organo Legislativo la presente Iniciativa
Ciudadana de Decreto en materia de Programas, POR LA QUE SE REFORMA EL
“PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO POLANCO DE LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO”, PUBLICADO EL 06 DE JUNIO DEL 2014, EN
LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO No. 1853, TOMO |, POR CUANTO
HACE A LA ZONIFICACION DE USO DE SUELO H4/35/150, (HABITACIONAL, 4
NIVELES MAXIMO DE CONSTRUCCION, 35% MIiNIMO DE AREA LIBRE Y 150 m2
SUPERFICIE MINIMA DE VIVIENDA SIN CONTAR INDIVISOS), PARA EL PREDIO
UBICADO EN CALLE ARISTOTELES No. 127, COLONIA POLANCO IV SECCION,
ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, C.P. 11550, al tenor de lo siguiente:



Articulo 35. Las iniciativas de decreto en materia de Programas, deberan
presentarse dirigidos al Presidente de la Mesa Directiva del Pleno, o al Presidente de
la Comision de Gobierno, en los recesos de la Asamblea; en un ejemplar impreso con
rubrica autdgrafa, en otro escaneado en archivo electronico, en uno adicional
grabado en archivo electronico manipulable, y cumplir con los siguientes requisitos:
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L. Denominacion del decreto propuesto;

Iniciativa ciudadana denominada “DECRETO POR EL CUAL SE REFORMA
EL ‘PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO POLANCO, DE LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO”, PUBLICADO EL 06 DE JUNIO DE 2014 EN LA
GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO NUMERO 1873 TOMO I;
RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN CALLE ARISTOTELES NO. 127,
COLONIA POLANCO IV SECCION, ALCALDIA MIGUEL HIDALGO.”

1. Objetivo del decreto propuesto;

El Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en vigor,
adopta diversos lineamientos estratégicos, entre los que destacan: replantear la
integracion de la ciudad en la economia mundial con un enfoque de ciudad global,
bajo el esquema de sustentabilidad, equidad y soberania. EI Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal en vigor, adopta diversos lineamientos
estratégicos, entre los que destacan: replantear la integracién de la ciudad en la
economia mundial con un enfoque de ciudad global, bajo el esquema de
sustentabilidad, equidad y soberania. Por lo que considera indispensable fortalecer
la politica de coordinacion metropolitana e impulsar mecanismos de planeacién
territorial con una vision regional.

El Programa General como instrumento normativo establece la zonificacion
primaria del Distrito Federal, fija las politicas y estrategias de un proyecto de ciudad
con tratamiento a corto, mediano y largo plazos, y determina los ejes fundamentales
para que, en el contexto de un desarrollo equilibrado, se contenga el crecimiento
desordenado y se asegure la proteccion ambiental en un marco de efectiva
coordinacion interinstitucional.

A partir del analisis realizado para la presente iniciativa de reforma, se ha
podido determinar que el predio en cuestidn, se encuentra inmerso en una zona que
cuenta con las condiciones urbanas y de infraestructura suficientes para sumarse
favorablemente a los objetivos y alcances de los programas, necesidades actuales



de la zona y acciones estratégicas enunciadas en diferentes instrumentos de
planeacién urbana del Gobierno de la Ciudad de México.

En este sentido tomando como fundamento los preceptos contenidos tanto en
la Imagen Objetivo como en las Estrategias de Desarrollo de los diversos
instrumentos que integran el Marco de Planeacion en materia de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de México, se elabora el presente expediente determinado por los
lineamientos del Articulo 35 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal para
el predio ubicado en la Calle Aristoteles No. 127, Colonia Polanco IV Seccién,
Alcaldia Miguel Hidalgo, con el objeto de fundamentar la reforma al Programa
Parcial de Desarrollo Urbano (PPDU) Polanco, especificamente en lo referente a la
zonificacion para dicho predio; con el fin de contar con los usos del suelo sefalados
como Permitidos en la Tabla de Usos del Suelo para la zonificacién HM (Habitacional
Mixto) en el inmueble, acorde a las caracteristicas especificas tanto del predio como
de ubicacion.

Derivado de lo anterior, el objetivo de la Modificacion al “Programa Parcial
de Desarrollo Urbano Polanco, de la Delegacion Miguel Hidalgo”, es aplicar la
zonificacion HM 4/30/150 (Habitacional Mixto, 4 niveles maximo de construccion,
30% minimo de &rea libre y 150 m? superficie minima de vivienda sin contar
indivisos), lo que permitiria instalar los usos comerciales permitidos por la
zonificacion Habitacional Mixto del PPDU Polanco, respetando el nimero de niveles
y superficie maxima de construccion permitida, area libre y niveles son elementos
con los cuales se adapta al contexto e imagen urbana propuesto por el Programa
Parcial.

Ill.  Planteamiento del problema que con el decreto se pretende
resolver y la solucion que se propone;

PROBLEMA

La zonificacion que le corresponde al predio de acuerdo al Programa Parcial
de Desarrollo Urbano Polanco (PPDU) vigente, es H 4/30/150 (Habitacional, 4
niveles maximo de construcciéon, 30% minimo de area libre y 150 m? superficie



minima de vivienda sin contar indivisos), segun consta en el Anexo Grafico PLANO
CLAVE E-3 ZONIFICACION Y NORMAS DE ORDENACION del propio PPDU, ver
Figura 1, y de acuerdo con la Consulta realizada en el Sistema de Informacién
Geogréfica del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), ANEXO 1.
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Figura 1: Plano CLAVE E-3 ZONIFICACION Y NORMAS DE ORDENACION, con ubicacion del predio de referencia.
Fuente: Gaceta Oficial de la Ciudad de México No. 1873, Tomo I, del 06 de junio de 2014.

La zonificacion H, la Densidad de vivienda con superficie minima de
150.00 m?, las restricciones de construccion de aplicables al predio de referencia y
en la zona circundante al mismo, asi como el hecho de que la propia zona se
encuentra catalogada como Area de Conservacion Patrimonial, han contribuido a
que un gran numero de inmuebles realicen cambios de uso de casa habitacion a
“oficinas irregulares” o permanezcan subutilizados, lo que evidencia una tendencia
del deterioro de la imagen urbana de la zona. Esta area del Programa Parcial, se ve
influenciada principalmente por la dinamica comercial que se concentra; hacia el sur
con Av. Campos Eliseos, la calle Andrés Bello y la Av. Presidente Mazarik sobre
estas vialidades se localiza el desarrollo de usos mixtos y torres de mas de 25
niveles, y sobre la Ultima comercios y restaurantes; al norte la Av. Ejército Nacional
Mexicano concentra edificios de uso mixto, la dindmica de dichos ejes comerciales y
de servicios, asi como a la calle Arquimedes, misma que cruza la colonia de sur a



norte, y en la que se permiten construcciones con uso habitacional de hasta 12
niveles. Actualmente sobre estos ejes se permiten los usos comerciales y de servicio,
sin embargo, generan, una dinamica comercial y de atracciéon de poblacién que
ejercen una fuerte presion al cambio de uso diferente a la vivienda y principalmente
a los inmuebles colindantes a el, como es el caso que nos ocupa.

Dicha presién ha generado la subutilizacion en relacion a los servicios,
adicionalmente la situacion econdémica generada por la Emergencia Sanitaria del
COVID-19 y la Recesion Global, hacen aun mas dificil, lograr la utilizacion del
inmueble para vivienda unifamiliar ya que por otro lado la demanda de vivienda en la
Ciudad sigue acumulandose, requiriendo una mejor respuesta, que la vivienda
unifamiliar, al nuevo perfil de familias-hogares tanto de la poblaciéon adulta mayor,
como de poblacion joven.

Se desea la utilizacién del inmueble actual para el uso comercial, tal como se
encuentran los inmuebles colindantes, es decir el mejor uso para la construcciéon
actual es el de comercio y/o servicios.

Partiendo de un andlisis de sitio y su contexto, desde el punto de vista técnico,
las caracteristicas reunidas por el inmueble y su zona de influencia, son acordes y
adecuadas para las necesidades requeridas del proyecto propuesto. EI mismo en
conjunto, contribuira de forma favorable a la autosuficiencia comercial, de una zona
que cuenta con la infraestructura urbana para asimilar la demanda que generara
dicho proyecto.

PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO POLANCO PUELICADO EN G.O.D.F. EL 06 DE JUNIO DE 2014
USOS DEL SUELO PERMITIDOS
HABITACIONAL (H) NOTA "1"

SUBGENERO TIPOLOGIA USOS DEL SUELO

o . Habitacional unifamiliar
Habitacional Vivienda — - —
Habitacional plurifamiliar
NOTA 1 1.- Quedan prohibidos todos los usos del suelo distintos al habitacional unifamiliar y/o plurifamiliar en la

zonificacidn Habitacional "H”, en cualquier superficie, excepto en: a) Los inmuebles que legalmente hayan
acreditado algin Uso del Suelo por Derechos Adquiridos y que a la fecha, continden vigentes, b) Los usos
del suelo permitidos en inmuebles catalogados, que se indican en la Norma de Ordenacién Particular,
correspondiente.

Figura 2: tabla de usos del suelo del PDDU de Alvaro Obregdn vigente, con ubicacién del predio de referencia.
Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No 1091, del 10 de mayo del 2011.



SOLUCION

Modificar el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco de la
Delegacion Miguel Hidalgo”, respecto al predio ubicado en calle Aristoteles No.
127, identificado con la cuenta catastral numero 033-111-14-000-1, en la Colonia
Polanco IV Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, Cédigo Postal 11550, de esta
Ciudad de México, con una superficie de 461.33 m?, para aplicar la zonificacion HM
4/30/150 (Habitacional Mixto, 4 niveles maximo de construccion, 30% minimo de
area libre y 150 m? superficie minima por vivienda sin contar indivisos), ver Figura
3, lo que permitiria instalar los usos sefialados como Permitidos en la Tabla de Usos
del Suelo para la zonificacion HM (Habitacional Mixto) del PPDU Polanco.

Con esta propuesta se lograria incorporar comercios y servicios para la zona
habitacional, en un inmueble actualmente subutilizado que se incorporaria a la
dinamica econémica para la poblacion de la zona.

Dichos usos integrardn y complementaran los desarrollos ya existentes en la
zona de estudio, maxime que se encuentra ubicado entre comercios y oficinas, el
mismo contemplard acciones a partir de las necesidades actuales de la zona, como
lo son, la movilidad, el mejoramiento de la circulacion peatonal, medidas de ahorro
de energia, reactivacion urbana a través del impulso a las plantas bajas activas, la
posibilidad de acceder por la poblacién residente a la mayor cantidad de actividades
a distancias caminables, atencion a la poblacién flotante, creacion de fuentes de
trabajo. Todo esto en contribucion y bajo lineamientos de concebir una ciudad mas
compacta, dindmica, equitativa policéntrica y sustentable.

Partiendo de un analisis de sitio y su contexto, desde el punto de vista técnico,
las caracteristicas reunidas por el predio y su zona de influencia, son acordes y
adecuadas para las necesidades requeridas del proyecto propuesto. El mismo en
conjunto, contribuira de forma favorable a la autosuficiencia comercial, de una zona
que cuenta con la infraestructura urbana para asimilar la demanda que generara
dicho proyecto, al mismo tiempo esta actividad no genera molestia vecinos
residentes, ya que como se mencionaba las colindancias al rededor del predio lo
ocupan comercios y servicios.
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IV. El Programa o Programas que se propone modificar, y texto
especifico de los mismos;

La presente iniciativa propone modificar el “PROGRAMA PARCIAL DE
DESARROLLO URBANO POLANCO DE LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO?,
PUBLICADO EL 06 DE JUNIO DE 2014 EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD

DE MEXICO NUMERO 1873 TOMO I;

Especificamente en su Anexo Grafico PLANO CLAVE E-3 ZONIFICACION Y

NORMAS DE ORDENACION, en la zonificacion asignada al predio ubicado en calle
Aristoteles No. 127, Colonia Polanco IV Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, se
encuentra entre las Avenidas Presidente Masaryk y Horacio, en el que el plano indica

textualmente H 4/30/150.
[
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F/gura 3 Programa que se propone modlf icar, y texto especifico del mismo; plano Clave E-3 Zonificacién y Normas de
Ordenacién, Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 1873, del 06 de junio del 2014.

Plano que se solicita modificar mediante el cambio de la zonificacion asignada

al predio a:
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HM 4/30/150 (Habitacional Mixto, 4 niveles maximos de construccion, 30%
minimo de area libre y superficie minima de vivienda de 150.00 m? sin contar
indivisos), para el predio ubicado en calle Aristoteles No. 127, identificado con la
cuenta catastral nimero 033-111-14-000-1, en la Colonia Polanco IV Seccién,
Alcaldia Miguel Hidalgo de esta Ciudad de México, el cual se encuentra ubicado en
el tramo entre Av. Presidente Masaryk y Av. Horacio, con superficie de 461.33 m?,
para lo cual se solicitd la Constancia de Alineamiento y Numero Oficial con nimero
de Folio 23446, consecutivo 745, ante la alcaldia Miguel Hidalgo, la cual se agrega
como ANEXO 2.

En lo referente a la Zonificacion, aplicando la zonificacibon HM 4/30/150
(Habitacional Mixto, 4 niveles maximos de construccion, 30% minimo de area libre y
superficie minima de vivienda de 150.00 m? sin contar indivisos,), lo que permitiria
contar con los usos sefialados como Permitidos en la Tabla de Usos del Suelo para
la zonificacion HM del PPDU Polanco.

V. Razonamientos sobre la persistencia o variacion de los
factores economicos, ambientales, sociales, de infraestructura
urbana o de riesgo, que motivaron la aprobaciéon del Programa o
Programas a modificar; y sobre la pertinencia de modificar los
Programas referidos, o en su caso, sobre la pertinencia de aprobar
uno nuevo;

El proyecto que se presenta para este estudio, se localiza en el predio ubicado
en la Calle Aristételes No. 127 entre Av. Presidente Masaryk y Av. Horacio, en la
Colonia Polanco IV Seccion, en la Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México,
Cdbdigo Postal 11550, con cuenta catastral numero 033-111-14-000-1, y superficie
de 461.33 m2.

La Alcaldia Miguel Hidalgo, se localiza al norponiente de la Ciudad de México
colindando al norte con la Alcaldia Azcapotzalco y los Municipios de Huixquilucan y
Naucalpan del Estado de México; al sur con las Alcaldias Benito Juarez, Alvaro
Obrego6n y Cuajimalpa de Morelos; al oriente con las Alcaldias Cuauhtémoc y Benito
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Juarez (estas forman parte de la denominada Ciudad Central) y al poniente con la
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos y el Municipio Huixquilucan. Figura 5.

-

Estado de Méxi

Naucalpan
Huixquilucan

Figura 3: Alcaldia Miguel Hidalgo y su Contexto.

Fuente: Elaboracion Propia.

Como parte emblemética e importante en esta Alcaldia se ubican, el Bosque

de Chapultepec, el Observatorio meteoroldégico Central, el Museo Nacional de
Antropologia e Historia, el Museo Soumaya, el Auditorio Nacional, entre otros.

La colonia Polanco IV Seccidn, colinda con las colonias Polanco Il Seccion y
Polanco V Seccién pertenecientes al mismo Programa Parcial, al sur con el Bosque
de Chapultepec y al norte con la colonia Granada la cual se ha convertido en un polo
de desarrollo comercial, habitacional y de servicios en los ultimos 10 afios.

En un principio fue fraccionada el area que comprende el cuadrilatero formado
por avenida Presidente Masaryk, Anatole France, Paseo de la Reforma y
Arguimedes, teniendo como centro el Parque Lincoln. La Avenida Julio Verne era la
entrada a la colonia por el Paseo de la Reforma. Una vez finalizada la urbanizacién
de estos espacios, y cuando Polanco comenzé a crecer, se desarrollaron las demas
secciones, conservandose hasta los afios sesenta como predominantemente
habitacional unifamiliar. Figura 5.
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Figura 5: Colonia Polanco IV Seccion.
Fuente: CDMXhttp://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx > programas. Elaboracion Propia.

A finales de los afios 60 en la colonia se empezaron a construir edificios de
tipo plurifamiliar de dimensiones mayores a los 10 niveles, sobre todo en su extremo
poniente y sobre la Av. Ejército Nacional.

Durante los afios 70 se dio un ligero proceso de despoblamiento que origind
la ocupacion de estos inmuebles anteriormente unifamiliares a oficinas y comercios,
dicho proceso se increment6 con el terremoto de 1985, al igual que sucedi6 en otras
colonias en la zona centro de la ciudad, lo que originé un explosivo crecimiento
inmobiliario. Muchos de los predios que en su momento fueron unifamiliares dieron
paso a edificios (de departamentos u oficinas),

Es por ello que se aprueba el primer ZEDEC o Zona Especial de Desarrollo
Controlado en 1992, como instrumento de planeacion disefiado para la problematica
especifica que preocupaba mas a los vecinos y que era el cambio de usos irregular
de los inmuebles antes unifamiliares a oficinas y comercio, dando la opcion a poder
convertirlos a vivienda plurifamiliar, como Unica opcion para controlar estos cambios,
después de mas de veinticinco afios, se pudo revisar dicho instrumento publicandose
su actualizacion el 6 de junio del 2014, cuya mayor aportacion para enfrentar el
mismo problema fue aumentar levemente la densidad, como es el caso del predio
gue nos ocupa, al cual le correspondié en esta nueva version del Plan Parcial la
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Zonificacién H4/30 habitacional a través de otorgar un nivel mas a la Zonificacion H,
asi mismo establecio zonas para la construccion de oficinas y viviendas con alta
densidad, como es sobre Anillo Periférico, Av. Ejército Nacional, Andrés Bello y
Campos Eliseos y Rubén Dario.

Asi como a negocios y establecimientos de todo tipo e incluso enormes
corporativos; todo ello ha vuelto a llenar de vida la zona. Aunque al mismo tiempo se
ha traducido en muy intensos problemas urbanos como el trafico vehicular, ademas
su nivel de infraestructura y de servicios urbanos. Polanco es un sitio atractivo para
los visitantes de toda la ciudad, que acuden para ir de compras, a sus restaurantes
0 simplemente a pasear.

El inmueble de interés se encuentra sobre la calle Aristoteles practicamente
en el centro de la colonia y de la zona donde se iniciara el Fraccionamiento de la
zona que diera origen a lo que actualmente conocemos como “Polanco”, entre las
Avenidas Presidente Masaryk y Horacio, y cuenta con las siguientes medidas y
colindancias: al norte en 30.89 m con propiedad privada, al sur en 30.70 m con
propiedad privada, al oriente 15.00 m con propiedad privada y al poniente en 15.00
m con calle Aristételes, con una superficie total de 461.33 m?, segUin escritura publica
namero 81,498 de fecha 30 de mayo de 1988.

Debido a la situacion del predio, de ubicacién a 20.00m de la Av. Presidente
Mazarik y de los usos que se localizan en todos los predios que le rodean de
comercios y oficinas, asi como las caracteristicas la construccion actual, no es
posible dedicarlo a vivienda, es por eso que se solicita la modificacién a la
zonificacion.

El inmueble actualmente cuenta con una superficie construida de 461.33 m?
sobre nivel de banqueta, distribuidos en tres niveles. Con el fin de determinar los
efectos que traeria a la zona la modificacion de usos solicitada, se presentan los
siguientes andlisis o razonamientos:
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Figura 6: Croquis de Ubicacidn del Predio.
Fuente: Elaboracion Propia.

A once afios de la aprobacién de la normatividad que determiné el uso del
suelo para el predio de interés y de los colindantes, la presion hacia actividades
terciarias se ha visto incrementada a continuacion, se identifica la dinamica de los
factores que le dan motivo a la presente solicitud ciudadana, con la intension de

destinarlo solamente a restaurante y comercio.

1.1.Entorno Inmediato

Para la determinacion del entorno inmediato de estudio, se ha considerado
que el proyecto pretende Unicamente un beneficio local, aprovechando la
infraestructura urbana existente, y principalmente abastecer las necesidades de los
nuevos habitantes de la colonia, asi como las ventajas de su ubicacion en relacion a

los efectos que le genera la zona aledafa al predio.

Considerando la traza urbana de la zona donde se localiza el predio, se ha
tomado como limites de la zona de estudio: al poniente la calle Alejandro Dumas que
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es el limite de la colonia, al norte la Av. Homero, al oriente la Av. Arquimedes la cual
es una vialidad importante que se convierten en una barrera fisica para recorridos
caminables y por la cual corre la Linea 7 del Servicio de Transporte Colectivo Metro,
y al sur la calle Emilio Castelar. Con esto, tendriamos recorridos caminables méaximo

de 600.00 metros. ver Figura 7.
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de estudio

JUAM CRISTIAN ANDERSEN

Figura 7: Plano de la zona de Influencia.
Fuente: Elaboracion Propia.

1.2 Analisis de la estructura urbana: descripcion y situacion actual de los
usos de suelo, funciones urbanas, alturas, areas libres y densidades de la
zona de influencia, asi como la identificacion de equipamientos urbanos.

Estructura Urbana

Reconocemos a la ciudad como un ente vivo y que por lo tanto cada una de
sus partes es susceptible de constante cambio y evolucién. Esto implica aceptar que
ninguna zona esta consolidada por completo, por lo que en muchas oportunidades
es necesario incidir sobre la ciudad ya construida como es en nuestro caso de
estudio, es especialmente cuando la economia y sus efectos demandaron también
cambios sociales, como lo han sido los efectos de la contingencia sanitaria del Covid

19, la recision global y los nuevos perfiles de hogares / familias.
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La Alcaldia Miguel Hidalgo se encuentra dentro de la llamada Ciudad Central,
junto con las Alcaldias Venustiano Carranza, Benito Juarez y Cuauhtémoc, lo que la
convierte en un territorio donde confluye un gran nimero de poblacién, debido a que
se localizan concentrados un gran niumero de equipamientos, oficinas, servicios de
caracter regional, como el Bosque de Chapultepec en sus tres secciones, el
Conservatorio Nacional de Mdusica, los Museos Nacional de Antropologia e Historia
Natural, Rufino Tamayo, Arte Contemporaneo, Arte Moderno y del Nifio, la Secretaria
de la Defensa Nacional, el Hipédromo de las Américas, el Observatorio de la Ciudad
de México, la Escuela Normal Superior para Maestros, la Universidad del Ejército y
la Fuerza Aérea, el Instituto Politécnico Nacional (Casco de Santo Tomas), el
Hospital Espafiol, la Cruz Roja Mexicana, Acuario Inbursa, los Museos Soumaya y
Jumex en la colonia Granada, Teatro Telcel, Centro Comercial Antara, entre otros.
Asimismo, su estructura vial y sistema de transporte son de suma importancia para
la movilidad intra, interdelegacional y metropolitana.

El 15 de enero de 1992, se publica en el Diario Oficial de la Federacion la
Zona Especial de Desarrollo Controlado ZEDEC de la colonia Polanco, con una
vigencia de 20 afos a partir de su inscripcion en el Registro del Plan (Programa)
Director, que tuvo verificativo el 12 de marzo de 1992, y cuya normatividad y vigencia
fueron ratificadas con los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano, del afio
1996 y el vigente publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal (hoy Ciudad de
México) No. 431 de fecha 30 de septiembre de 2008, con la entrada en vigor del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Miguel Hidalgo, asi como en la “Fe
de Erratas” publicada en la misma Gaceta con fecha12 de diciembre de 2008.

En él se establecieron las bases generales para la aplicacion de la zonificacion
secundaria de los predios y edificaciones, asi como determinar las modalidades para
el aprovechamiento del uso del suelo, la tabla de usos del suelo y las normas
complementarias para los predios que se encuentran comprendidos dentro de los
limites de aplicacion.

La estratégica ubicacion esta definida por las vialidades mas importantes de
la ciudad tales como el Anillo Periférico y la Av. Paseo de la Reforma, asi como la
Av. Ejército Nacional y la Av. Presidente Masaryk reconocida no solamente como la
calle de mayor importancia y plusvalia por el desarrollo comercial de la zona, si ho
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del pais, otorga ventajas para los sectores financieros, comerciales y de servicios; la
zona también es privilegiada por su cercania a importantes elementos de
equipamiento tanto privados como publicos, como el Auditorio Nacional, el Museo
Nacional de Antropologia e Historia, el Hospital Espafiol, la Cruz Roja Mexicana, el
Conservatorio Nacional de MdUsica, y el Instituto Nacional de Migracion, entre otros.

Derivado de su wubicacion, la estructura vial sufre constantes
congestionamientos en horas pico debido a la saturacion del Anillo Periférico, Av.
Paseo de la Reforma y Av. Ejército Nacional, corredores con importancia tanto local
como regional, ademas de las avenidas Presidente Masaryk, Arquimedes, Homero
y Horacio, a nivel local.

El despoblamiento que se dio en la Ciudad de México a raiz de los sismos de
1985, al igual que en la entonces Delegacion Miguel Hidalgo, también se presento
en la zona que conforma el Programa Parcial Polanco, producto del intenso cambio
de usos del suelo y al incremento del valor comercial de los terrenos, generado por
la terciarizacion de las actividades economicas, lo que ha contribuido a que se
realicen cambios de uso de casa habitacion a “oficinas irregulares”, incrementando
la poblacion flotante, en deterioro de la estructura urbana de la zona.

Considerando que la version del Programa Parcial Polanco ya contaba con
mas de veinte afios de aplicacién, resulté necesario contar con un instrumento de
planeacién que responda a las problematicas actuales y a las politicas urbano-
ambientales a nivel federal y de la Ciudad de México, las cuales han cambiado sobre
todo a partir de los nuevos instrumentos de planeacion y severamente afectados en
lo econdmico a causa de la pandemia del COVID. Las especificaciones en materia
de uso del suelo, restricciones y consideraciones normativas establecidas en 1992
gue no contemplaban en gran parte la normativa e instrumentos de planeacion que
existen en la actualidad, y por tanto, quedaban sujetos a interpretacion de quien los
aplicara, con fecha 06 de junio de 2014 se publica en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal No. 1873 Tomo |, el Decreto que contiene el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano “Polanco” de la Delegaciéon Miguel Hidalgo, iniciando su vigencia a partir del
dia siguiente de su publicacién y su revision en los términos establecidos por la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento. ver Figura 8.
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Sin embargo, estos nuevos planteamientos del PPDU 2014 no resultan
suficientes para lograr una modificacion a la situacion actual del predio, que otorga
como unica alternativa de desarrollo la vivienda, mientras que los predios inmediatos
vecinos que colindan con la Av. Presidente Masaryk cuentan con una alternativa de
desarrollo mas realista de Habitacional y Comercio y los que se ubican sobre Av.
Ejército Nacional cuentan con un uso Habitacional Mixto.

Figura 8: Limite de aplicacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco.
Fuente: Elaboracion propia.

Estos efectos urbanos que se produjeron, se ven reflejados a nivel fisico
espacial, social, econdmico y ambiental, en los usos de suelo, en la dinamica de la
zona, la gente que atrae, las actividades que se realizan, la poblacion residente y
flotante, la densidad e intensidad de construccion, alturas, areas libres, el tréafico,
entre las mas importantes.

En el predio en estudio se encuentra una edificacion de tres niveles,
construida hace 60 afios aproximadamente, la cual ha sufrido las consecuencias de
la dinamica urbana de la zona, pasando por largos periodos de inhabitabilidad,
resultando en una alta pérdida econdémica debido al alto costo del impuesto predial
que aplica en la zona. Esta situacion no se ha modificado debido a la limitada opcion
gue otorgaba el Programa Parcial y su actualizacion vigente.
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Figu
Fuente: Elaboracion propia.

A continuacion, se presenta el analisis de los factores que propician esta
solicitud mediante el estudio de los cambios temporales que ha vivido esta zona
de la Ciudad de México, que justifica la presente propuesta.

Uso de Suelo Actual

El &rea del entorno inmediato definido, esta contenido en su totalidad dentro
de los limites de la colonia Polanco IV Seccién, y como se sefialé en el apartado 1.1
Entorno Inmediato del presente Estudio, se ha tomado como limites de la zona de
estudio: al poniente la calle Alejandro Dumas que es el limite de la colonia, al norte
la Av. Horacio, al oriente la Av. Arquimedes la cual es una vialidad importante que
se convierten en una barrera fisica para recorridos caminables y por la cual corre la
Linea 7 del Servicio de Transporte Colectivo Metro, al suroriente la calle Newton, y
al sur la calle Emilio Castelar, todo esto con la finalidad de tener recorridos
caminables maximo de 600.00 metros y disminuir el uso del transporte privado.

Se realiz6 un levantamiento de los usos de suelos y niveles de construccion
actuales en la zona de estudio, los cuales se puede ver reflejados graficamente a
continuacion. ver Figuras 10y 11.
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7 Figura 10: Usos de Suelo Actuales.
Fuente: Elaboracion Propia levantamiento abril 2022.

En el entorno inmediato al predio, colinda al sur con un inmueble con frente a
Av. Presidente Mazarik de dos niveles de reciente construccion destinada en su
totalidad a Tienda de articulos deportivos y al norte colinda con un inmueble que se
encuentra funcionando con uso de Oficinas Privadas en sus tres niveles, hacia la
parte posterior colinda con oficinas de la Embajada de Espafia y con un Jardin de
Nifios. La manzana en donde se ubica el predio se ha visto alterada en cuanto al uso
habitacional de 25 predios que la conforman solo 8 conservan el uso habitacional y
son viviendas nuevas, el resto conservan la altura y la imagen de las viviendas
originales pero con usos diferentes a la vivienda.
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Figura 11: Perfil Urbano.
Fuente: Elaboracion Propia levantamiento abril 2022.

Equipamientos Urbanos

El area de estudio cuenta con numero significativo de equipamientos, tanto de
caracter gubernamental como privado, de educacion y salud principalmente, los
cuales son de caracter Regional o Municipal, por lo que, aunque no prestan servicio
directo a los habitantes de la zona, generan un impacto significativo al atraer un
namero importante de poblacion flotante. ver Figura 12.

Educacion

El area de estudio cuenta con numero significativo de equipamientos, tanto de
caracter gubernamental como privado, de educacion y salud principalmente, los
cuales son de caracter Regional o Municipal, por lo que, aunque no prestan servicio
directo a los habitantes de la zona, generan un impacto significativo al atraer un
namero importante de poblacién flotante.
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Los equipamientos de caracter educativo atienden actualmente a una
demanda mayor que la demanda establecida por las normas de SEDESOL,
generando superavit de establecimientos educativos en la zona.

La oferta educativa en la zona de influencia, sin duda puede atender la
demanda de nueva poblacién residente a la zona.

Los establecimientos educativos en la colonia Polanco IV Seccion, como la
Universidad Mexicana, el Hospital Angeles Santa Moénica, Teatro Angela Peralta
ubicado dentro del Parque Lincoln, principalmente, atienden tanto a los residentes
como a habitantes de otras colonias aledafias.

Salud

El 4rea de estudio no cuenta con equipamiento de caracter publico, los
servicios médicos son de caracter privado, siendo el mas cercano el “Hospital
Angeles Santa Ménica” localizado sobre calle Temistocles entre Av. Homero y Av.
Horacio, existiendo asi un déficit de instituciones de cobertura basica o local de
caracter publico, no obstante, se cuenta con clinicas y consultorios de servicio
privado.

Cultura

Los pocos espacios que otorgan servicios de tipo cultural y recreativo a la
poblacién en la colonia a excepcion del teatro Angela Peralta ubicado dentro del
Parque Lincoln, son instituciones de caracter privado, y dentro de la zona de estudio
son casi nulos. Los habitantes de la zona tienen que acudir a equipamientos
ubicados en colonias cercanas, principalmente en Santa Fe y en la alcaldia
Cuauhtémoc.

Recreacion y Deportes

En este sentido se cuenta con los espacios de recreacion, espacios abiertos
y areas verdes de caracter publico, que no se encuentran configurados como
parques, sin embargo, se cuenta con varias areas naturales que se han conservado
como jardin publico como es su cercania al Bosque de Chapultepec, toda vez que
de origen colinda la colonia, por otro lado se tienen los parques originales de la
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conformaciéon que dio origen a la colonia Polanco, y en la cual se consideré la
construccion de espacios destinados a la recreacion.

El parque Lincoln y el parque América, son los Unicos espacios publicos que
cuentan con areas de esparcimiento recreativo, ain y cuando en la colonia existen
diversas éareas verdes, sobre todo en su cercania con la Av. Paseo de la Reforma.
En relacion al deporte se cuenta con ellos, pero de caracter particular como el
Deportivo Chapultepec y el Deportivo Mundet.
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Figura 12: Equipamientos Urbanos en la Zona de Influencia.
Fuente: Elaboracion Propia abril 2022.

Comercio y Abasto

En la zona de estudio no se cuenta con mercados publicos, son los minisuper,
las tiendas de autoservicio de cadenas reconocidas, las que atienden esta demanda
de los habitantes de la zona. Estos centros de abasto privados se presentan
compartiendo espacios con comercios especializados, gimnasios, y demas giros que
complementan al inmueble donde se ubican.
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Administracion Publica

En la zona tienen sede equipamientos de tipo administrativo y de gobiernos
extranjeros, generando complejos de oficinas y corporativos de organismos
paraestatales, secretarias y demés dependencias gubernamentales, principalmente
Embajadas y servicios complementarios a ciudadanos extranjeros, que, de forma
puntual, no otorgan un servicio de primera mano para los residentes del area, pero
si atraen gran numero de personas las cuales requieren el uso de equipamientos y
servicios en la zona de estudio.

A manera de sintesis, el area de estudio cuenta con complejos que prestan el
servicio de oficinas, comercio especializado (restaurantes, gimnasios, tienda de ropa
y articulos de uso personal en general) de medianas dimensiones, cuenta también
con equipamientos de salud, principalmente clinicas y consultorios todos de caracter
privado, esto genera que un gran porcentaje de los usos del suelo sean considerados
eguipamientos, aunque no representen un servicio de primera mano o directo para
los residentes del &rea.

1.3 Analisis comparativo entre los usos de suelos actuales de la zona, y
los determinados en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano.

En los ultimos 30 afios el area en estudio ha modificado su uso de suelo y a
partir del afio 2005 su densidad de poblacién apenas se ha recuperado llegando a
los estandares que tenia en 1995, como se ha mencionado anteriormente era una
zona de origen destinado al uso habitacional de baja densidad; sin embargo, la
dinamica urbana ha modificado sustancialmente esta situacion, debido
principalmente a su estratégica localizacion.

Los usos determinados por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México N° 1873 Tomo | de fecha 06
de junio de 2014, asigna las siguientes zonificaciones a la zona donde se localiza el
predio de interés. ver Figura 13.
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Figura 13: Zonificacion segtin PDDU Polanco.
Fuente: Elaboracion Propia con base en el PPDU.

Los usos del suelo que aplican en la colonia Polanco IV Seccién donde se
localiza el predio de interés, son el H4/30/150 (Habitacional, 4 niveles maximo de
construccion, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin
contar indivisos) y HC4/30/150 (Habitacional con Comercio, 4 niveles maximo de
construccién, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin
contar indivisos), HM10/30/150 (Habitacional Mixto, 10 niveles maximo de
construccion, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin
contar indivisos), HC 5/30/150 (Habitacional con Comercio, 5 niveles maximo de
construccién, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin
contar indivisos), H12/30/150 (Habitacional con Comercio, 12 niveles maximo de
construccion, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin
contar indivisos), y HS30/30/150 (Habitacional con servicios, 30 niveles maximo de
construccion, 30% minimo de area libre, superficie minima de vivienda 150 m? sin

contar indivisos).
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En esta zona los usos de suelo actuales y los propuestos por el Programa
Parcial presentan significativas diferencias (ver Figura 14.), ya que en la actualidad
existen predios con uso Mixto diferente a vivienda, en zonas propuestas como
habitacionales, muchos de estos usos posiblemente surgieron antes de la
aprobacion del ZEDEC y que debido a las restricciones en materia de uso y de las
diferentes normas de ordenacién, asi como por normas particulares que proponia
este, no fueron suficientes para revertir e incentivar la inversién en vivienda por lo
que permanecen estos usos. La nueva normatividad se esta aplicando para la

vivienda, pero de forma lenta.
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Figura 14: comparativa de usos de Suelo Propuestos por el PPDU y existentes.
Fuente: Elaboracion Propia levantamiento abril 2022.

En esta zona los usos de suelos actuales y los dictaminados por el PDDU presentan
significativas diferencias, principalmente en los predios colindantes al inmueble en

estudio.

Como se puede apreciar en la imagen del levantamiento actual de usos del suelo,
sobre la calle Aristoteles, de los 12 predios que conforman el paramento oriente
donde se ubica el predio, de su uso original como vivienda solo quedan 3 inmuebles,
que equivalen al 25%, el resto el 75% 09 predios ya se han construido o funcionan

oficinas, comercios y equipamientos.
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Conclusioén

Se puede decir que en los 30 afios que ha tenido de aplicacion la ZEDEC
ahora Programa Parcial Polanco, debido principalmente a la consolidacion de los
usos mixtos no ha sufrido el cambio paulatino hacia una zona habitacional
netamente, ante esto cabe destacar la situacion especialmente de la calle donde se
ubica el predio donde predomina el uso comercial y de oficinas y especificamente la
situacién del predio que nos ocupa, rodeado de usos diferentes a vivienda hace
evidente que la zonificacion propuesta por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Polanco de manera especifica al predio, no sea congruente con la dinamica urbana
actual que lo rodea y con el aprovechamiento de la estructura urbana existente en la
zona.

RAZONAMIENTOS

No obstante, los intentos por llevar a cabo un desarrollo urbano controlado,
homogéneo y sustentable en la zona, la determinacién del uso exclusivamente
habitacional prohibiendo el uso del suelo para comercio y servicios al interior de la
colonia, no impide ver problematicas a detalle como lo es para el predio, en el que
se solicita reconocer que por su ubicacion en medio de locales comerciales y de
servicio, cuenta con condiciones que no son atractivas para dedicarlo al uso
habitacional. Adicionalmente, la colonia Polanco IV Seccién se ha convertido en uno
de las zonas comerciales y de servicios mas importantes de la zona de aplicacion
del Programa Parcial Polanco, por lo que requiere dar sustento a las necesidades
econdémicas y se requiere de servicios para atender a la poblacion que atrae la zona
por asuntos de negocios o culturales.

FACTORES ECONOMICOS.

Para estudiar las transformaciones economicas, es necesario realizar un
analisis descriptivo de la evolucion de la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA),
asi como los cambios en las actividades economicas y la relaciéon de la Alcaldia
Miguel Hidalgo con la Ciudad de México.
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Las estimaciones del presente analisis estan basadas en datos censales v,
por lo tanto, los periodos que se manejaran son 2000, 2010 y 2020 a fin de identificar
los principales cambios en la dinamica econdémica en la zona y como se ven
materializados en el ambito fisico espacial durante la Ultima década. Asi también,
toda vez que el &rea de estudio abarca de forma parcial tres de las cinco AGEB’S
gue conforman el PPDU Polanco.

La poligonal de aplicacion del Programa parcial Polanco cuenta con una superficie
de 349.20 ha. y de acuerdo con el censo poblacional 2020 del INEGI, esta
conformada por once Areas Geoestadisticas Basicas, también conocidas como
AGEB, contando con y una poblacion total unicamente de 31,417 habitantes.

Para poder determinar los aspectos demograficos y socioecondémicos de la
zona del Programa Parcial Polanco, la cual se encuentra integrada por 11 AGEBSs,
se recurrié a la fuente gubernamental INEGI, y a las AGEBs delimitadas por dicho
Instituto. Se analizaron las AGEBs que se encuentran dentro del poligono de
aplicacion del mencionado Programa Parcial.

Demarcacion A?\EB Po_t;li;ilén Poblacion PEA TOTAL PEA
Femenina Masculina Femenina Masculina
622 4,721 2,537 2,184 2,488 1,196 1,292
Poligono 637 3,488 1,872 1,616 1,913 907 1,006
641 2,207 1,083 1,124 1,452 629 823
de 656 3,967 2,040 1,927 2,603 1,219 1,384
aplicacion 660 4,042 2,213 1,829 2,635 1,299 1,336
675 2,612 1,412 1,200 1,748 860 888
ae! 68A 2,198 1,220 978 1,393 682 711
Programa 745 2,741 1,498 1,243 1,623 783 840
779 1,328 663 665 444 233 211
Parcial
783 3,448 1,816 1,632 873 383 490
Polanco 75A 665 365 300 2,278 1,095 1,183
TOTAL 31,417 16,719 14,698 19,450 9,286 10,164
Miguel Hidalgo 414,470 219,003 195,467 244,498 128,123 116,375
Ciudad de México 97209,944 4'807,591 4°402,353 | 77915,499 3'747,969 | 4167,530
Nota: Las AGEB que pertenecen a la colonia Polanco IV Seccion, son la 0656 y la 0779, ambas casi en su totalidad

Tabla 1: Datos Poblacion econdmicamente activa.
Fuente: Elaboracion Propia con base al ultimo Censo 2010 INEGI.
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En cuanto a la Poblacion Econédmicamente Activa (PEA) en la zona de estudio,
la cual se define como “todas las personas de 12 y mas afos que en la semana de
referencia realizaron algun tipo de actividad economica, o formaban parte de la
poblacién desocupada abierta.

La poblacién econdémicamente activa (PEA) al interior del poligono de
aplicacion del Programa Parcial de desarrollo Urbano Polanco, para el afio 2020, era
de 19,450 habitantes. ver Tabla 1.

El porcentaje de participacion econdmica en la Alcaldia en el afio 2010 fue del
48.80%, mientras que para el 2020 pas6 a ser del 68.09% (76.52% hombres vy
60.73% mujeres); sin embargo, en la zona del Programa Parcial la participacion
econdémica es del 61.90% (69.15% de hombres y 55.54% mujeres).

Por otro lado, la zona aledafa al predio de estudio concentra unidades
econOmicas de las cuales la mayoria pertenecen al sector gubernamental exterior,
comercio y de servicios, lo que manifiesta el panorama de la transformacion de las
actividades productivas al interior del poligono.

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco 2014 busca mejorar las
condiciones de vida de sus habitantes, con actividades econdmicas empresariales,
financieras, comercio especializado, oficinas, y de vivienda, sefialando los siguientes
objetivos:

e Procurar lograr un balance armonico entre la funcion economica y la
funcion habitacional de Polanco.

e Estudiar la conveniencia de peatonalizar parcialmente las vialidades de
Polanco, para mejorar la integracion de las areas de comercio, servicios
y vivienda.

e Evaluar acciones que mitiguen la magnitud del transito vehicular a
través de Polanco, el cual satura su vialidad y genera riesgos para sus
residentes y usuarios.

e Mantener la habitabilidad y a los habitantes como una condicion
necesaria de la permanencia de la rentabilidad inmobiliaria y comercial
de Polanco.
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A continuacion, se muestra una tabla comparativa de la PEA de la Alcaldia y
en relacion con la Ciudad de México. ver Tabla 2.

Afo 2000 2010 2020

Demarcacién | Poblacién PEA Poblacién PEA Poblacién PEA
total total total total total total

Ciudad de 8'605,239 | 6'674,674 | 8851,080 | 7°052,240 97209,944 | 5°099,957

México

Miguel 352,440 160,675 372,889 182,105 414,470 244,498

Hidalgo

PPDDU 30,792 17,884 30,331 14,369 31,417 19,450

Polanco

Tabla 2: Datos histdricos de Poblacion econémicamente activa.
Fuente: Elaboracion Propia con base a los Censos 2010 INEGI.

Particularmente, la zona de estudio manifestd un crecimiento del 35% de su
PEA en los ultimos diez afnos, pasando de 14,369 a 19,450 personas. Dicho
incremento porcentual se debe principalmente al envejecimiento de su poblaciény a
la migracion de poblacion en edad de trabajar. Del total de 19,450 personas
consideradas como PEA dentro del poligono de aplicacion del PPDU Polanco, 19,248
se encuentran ocupadas, lo que corresponde a un 98.96%.

En relacién a las Unidades Econdémicas entendidas como “las entidades
productoras de bienes y servicios”, y datos de la Secretaria de Desarrollo Econémico
de la Ciudad de México, el numero total en la Miguel Hidalgo para el afio de 2014 fue
de 20,156 mientras que el aino 2019 fue de 23,013, teniendo un incremento de 2,857,
equivalente a un 14% de unidades, similar al de la Ciudad de México que paso6 de
415,481 a 427,959 muestra un aumento de 59,522 igualmente del 14% de unidades
economicas. El ingreso mensual promedio de los habitantes de la colonia, es de casi
$40,000.00.

En la colonia Polanco IV Seccién se registran 828 Unidades Econdmicas en
operacion, que en conjunto emplean alrededor de 27,198 personas, y la mayoria de
estos establecimientos se dedican a restaurante, consultorio y estética.
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Figura 15: Actividad econdmica 2020, en la colonia Polanco IV Seccion.
Fuente: Elaboracion Propia con base a los Censos 2010 INEGI.

Con relacion a lo anterior, la participacién de la poblacién residente de la
Alcaldia se registra principalmente en las ramas de servicios inmobiliarios, servicios
no gubernamentales, informacion de medios masivos y servicios profesionales, de
forma especial los dedicados al sector terciario, siendo la industria de la construccion
una de las de mayor crecimiento en la ultima década. Lo que ha posicionado a la
Alcaldia Miguel Hidalgo como la tercera en la Ciudad de México con mas unidades
econdémicas dedicadas a la construccion, solo detras de Benito Juarez y

Cuauhtémoc.
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Benito Judrez (CDMX)

Cuauhtémoc (CDMX)

2008

Miguel Hidalgo (COMX) Miguel Hidalgo (CDMX) : 187

Iztapalapa (CDMX)

Gustavo A. Madero (CDMX)
Alvaro Obregén (CDMX)
Coyoacan (CDMX)

Tlalpan (CDMX)

Azcapotzalco (CDMX)
Venustiano Carranza (CDMX)
Iztacalco (CDMX)

Cuajimalpa de Morelos (CDMX)

La Magdalena Contreras (CDMX)

Xochimilco (CDMX)
Milpa Alta (CDMX)
Tlahuac (CDMX)

-17 48 113 178 243 308 373

Unidades econémicas

Grdfica 1: Unidades Economicas en el ramo de la Construccion para 2008.
Fuente: México en Cifras, INEGI.

RAZONAMIENTO.

El desarrollo de las cinco colonias que conforman el Programa Parcial
Polanco, area que a pesar de que originalmente fue de caracter habitacional
unifamiliar, cuenta con infraestructura urbana suficiente que facilité el desarrollo
econdmico, de actividades en el sector servicios y comercio al por menor y continla
en proceso de transformacion y adaptacion, debido a que la zona al ser
principalmente de actividades econdmicas en sectores comerciales, financieros y
empresariales y de servicios comerciales especializados. El proyecto propuesto
fomenta la construccion principalmente de actividades complementarias al uso del
suelo habitacional, promoviendo que se permitan el comercio y los servicios basicos
para los habitantes y la poblacién itinerante de la zona.

En relacién a los objetivos del PDDU para lograr un mejor equilibrio en los
usos del suelo, es evidente el aumento de la poblacion residente en la zona; sin
embargo, el espacio planeado para atender la demanda de la poblacion para nuevos
servicios, que minimicen los desplazamientos, toda vez que el Programa Parcial
Gnicamente cuenta con una pequefia zona destinada a Comercio basico y de
especialidades como el centroy confluencia de la calle Virgilio, Oscar Wilde y
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Julio Verne misma que se encuentra consolidada y con evidentes necesidades de
modernizacion.

FACTORES DEMOGRAFICOS Y SOCIALES

En el presente apartado se presenta una revision de la composicion social
dentro del area de estudio, junto con la relacion que ésta presenta conforme al resto
de la Alcaldia. Adicionalmente se presentan las variaciones que se han presentado
en el territorio a lo largo de los dltimos 10 afios, para los temas de poblacion,
desarrollo, composicion social, relacion hombres-mujeres, densidad, marginacion y
educacion.

A partir del afio 1985 se present6 un despoblamiento de la Ciudad de México,
esto derivado de los sismos del mes de septiembre, y a partir de 1995 y hasta el afio
2020, el crecimiento poblacional de la Ciudad de México ha manifestado una
tendencia a la recuperaciéon de poblacion, que muestra por un lado la retencion de la
poblacién existente con un ligero incremento en el nimero de habitantes que puede
explicarse por un desdoblamiento natural de la poblacion que se origin6 en esos
afos, asi también en la construccion de vivienda nueva por la sustitucién por
vivienda asociado al resultado de las politicas publicas propuestas por el Gobierno
de la Ciudad de México, para el reciclamiento de suelo que incentivaron la
construccion de vivienda, estimulando la captacion de poblacion.

En la zona en comento, el decrecimiento de la poblacion y de la demarcacién
presentaban cifras negativas entre la década de 1970 y hacia el afio 2000; sin
embargo, se ha tenido una paulatina recuperacion de la poblacién a partir del afio
2005:

A partir del afio 1995 y hasta el afio 2020, el crecimiento poblacional de la
Ciudad de México manifestd una tendencia a la recuperacion de poblacién, que
muestra una retencidén de la poblacion existente con un ligero incremento en el
namero de habitantes que puede explicarse, asociado al resultado de las politicas
publicas propuestas por el Gobierno de la Ciudad de México, que incentivaron la
construccion de vivienda en las entonces delegaciones centrales, estimulando la
captacion de poblacién en esa area.
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Grdfica 2: crecimiento de poblacién en la Ciudad de México 1910-2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Segun los datos del Censo 2010 del INEGI esta demarcacién contaba con
372,889 habitantes, siendo Unicamente el 4.21% con respecto al total de poblacion
de la Ciudad de México, y una densidad de 80 habitantes por hectarea. Diez afios
después, en el Censo 2020, presenta a esta demarcacion como la onceava entidad
mas poblada de la Ciudad de México ya que para ese afio contaba con 414,470
habitantes, un crecimiento bruto de 42,581 que es igual al 11%, y una densidad de
poblacion de 88.20 habitantes por hectarea. Ver Graficas 3y 4.
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Grdfica 3: Poblacién por Alcaldias en la Ciudad de México 2010.
Fuente: México en cifras, INEGI.
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Grdfica 4: poblacion por Alcaldias en la Ciudad de México 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

La poblacion estimada para el afio 2020 en el area de estudio fue de 31,417
habitantes, lo que representa casi el 7.58% de la poblacion de la entonces alcaldia
Miguel Hidalgo, con una poblacién de 414,470 habitantes.

Entre el afio 2000 y el 2005, el area de estudio perdi6é el 3.2% poblacién.
Desde el afio 2005 a la fecha, se observa una tendencia positiva de crecimiento.
Durante los 5 afios de 2005 a 2010, la poblacién se incrementd con una tasa anual
promedio de 1.32%, sin embargo, de 2010 a 2020 tuvo un crecimiento del 3.5%.

Esto es significativo, si se considera que el Programa Parcial reportaba el
despoblamiento sostenido en la alcaldia, con una tasa media negativa de -1.32%
para el periodo de 2000 a 2005. Estos valores negativos reflejados durante afios se
convirtieron en el tema de mayor relevancia para el desarrollo de instrumentos que
fomentaran el desarrollo y la densificacion de zonas despobladas, resultando en el
impulso a los desarrollos inmobiliarios que han revertido las tendencias a partir del
afio 2000 teniendo un crecimiento importante durante la década 2010-2020.

La zona del programa Parcial Polanco cuenta con un total de 31,417
habitantes, representando el 7.58% del total de la Alcaldia, del total poblacional esta
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conformado por 16,719 mujeres (53%) y 14,689 hombres (47%), coincidiendo en
porcentajes con los de la propia alcaldia.

Asi mismo, la variacion en la poblaciéon en la Ultima década ha sido
practicamente del 3%, ya que para 2010 se tenian 30,331 habitantes y para 2020 se
tuvo un crecimiento de 1,086 habitantes en todo el conjunto, teniendo a esa fecha un
total de 31,417 habitantes.

De acuerdo con el andlisis basado en datos del INEGI, la densidad de
poblacion en el area de estudio es de 81.82 habitantes por ha., la cual es un poco
menor que la densidad de la Alcaldia Miguel Hidalgo de 88.20 habitantes por ha.
Esto se debe en gran parte a la normativa urbana vigente, ademas de que privilegiar
el desarrollo de vivienda ha permitido la creciente concentracion de unidades
econdmicas.
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Grdfica 3: Densidad de poblacién en la Ciudad de México 1910-2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

38



Densidad de poblacion

@

=

Habitantes por kilometro cuadrado

Grdfica 4: Densidad de poblacién en la alcaldia Miguel Hidalgo-2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Estos cambios demograficos estan relacionados directamente con los cambios de
usos Yy las nuevas ofertas de vivienda en toda la Alcaldia, que a partir del afio 2000
ha presentado una tendencia al alza, ya que para ese afo se cuantificaban 214,649
viviendas en total, cantidad que para el afio 2020 increment6 a 236,129, un 11%
adicional en 10 afos.

En datos proporcionados por la plataforma “México en Cifras” del INEGI se
puede observar el retroceso de las tendencias de despoblamiento como
consecuencia de la implementacion del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano a partir del afio 2008. Asi mismo, para el afio 2020 la Alcaldia Miguel Hidalgo
incremento el numero de viviendas particulares habitadas, presentando el mayor
crecimiento entre los afios 2005 y 2010, para un total de 146,555 viviendas habitadas
con 414,470 habitantes.
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Grafica 5: Viviendas particulares habitadas en la Alcaldia Miguel Hidalgo para 2020.
Fuente: México en Cifras, INEGI.

No obstante, y a pesar de que Miguel Hidalgo al afio 2020 es la Alcaldia con
el mayor indice de nivel socioecondmico de la ciudad, en relacién con las demas
Alcaldias de la Ciudad de México aun se encuentra por debajo de las Alcaldias
Cuauhtémoc y Benito Juérez, y solo por encima de Venustiano Carranza.
Demarcaciones con las que conforma la Ciudad Central.

2020
Miguel Hidalgo (COMX) : 146,762

Grdfica 6. Comparativa de viviendas entre Alcaldias para el afio 2020.
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Fuente: México en Cifras, INEGI.

En la actualidad, la Ciudad de México presenta una ocupacion del 91% de las
viviendas existentes mientras que la Alcaldia Miguel Hidalgo cuenta con una
ocupacion del 87%. Mientras tanto, la zona que conforman las cinco colonias de
Polanco cuenta Unicamente con una ocupacion del 78%, como se muestra en la
siguiente tabla.

Crecimiento de viviendas habitadas
PPDU Polanco Miguel Hidalgo Ciudad de México
Afio Total 0 Total 0 Total o
Total | | bitadas | 7 ezl habitadas a Total |\ bitadas| %
2020 | 16,741 13,040 78% 168,191 146,555 87% 3,036,239 | 2,756,319 | 91%

Tabla comparativa de viviendas habitadas 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Razonamientos

El Envejecimiento de la poblacién original provocaron un despoblamiento
en la zona del Programa Parcial Polanco hacia mediados del siglo pasado, asi
también provocaron la proliferacion de cambios de uso de casa habitacion a “oficinas
irregulares”, en virtud de que la dinamica urbana, para una nueva poblacion mas
joven que la que fundé Polanco, a partir del Programa Parcial Polanco se ha tratado
de impulsar un nuevo tipo de vivienda, acorde a las nuevas tecnologias y con menor
numero de habitantes por vivienda, con la consecuente instalacién de servicios y
comercios para atender la demanda de la nueva poblacion.

El poligono de estudio presentdé un crecimiento en su poblacion de
aproximadamente el 3.5%, siendo de alrededor de 1,086 personas, en comparacion
con el promedio de la alcaldia que es del 11%. Esto se dio de manera homogénea
en la zona del PPDU Polanco, es decir es una zona que no presenta grandes
cambios o areas con redensificacion, la vivienda en todo caso se sustituye por
estructuras fisicas mas modernas, con un incremento minimo en la densidad de
vivienda.

En la actualidad en la zona del Programa Parcial si bien predomina la vivienda
unifamiliar en grandes terrenos que para sus propietarios originales econémicamente
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resultan dificiles de sostener, como es el caso que nos ocupa, se lleva a cabo un
proceso de sustitucion de antiguas estructuras para proyectos de obra nueva con
uso habitacional. Uno de los fendmenos que se presenta es el cambio de uso de
suelo a oficinas y comercios, irregular con documentacion falsificada y testimoniales
falsos, y obtenido ilegalmente el cambio para que vendan la propiedad con "derechos
adquiridos”.

Por lo que la normatividad debe ser flexible para atender a las demandas y las
necesidades del tipo de poblacion, tanto residente como trabajadora en la zona, sin
tener que frenar radicalmente el desarrollo inmobiliario, sino més bien regularlo a
través de la correcta mezcla de usos de suelo y buscar otros instrumentos de
regulacion.

Asi también, el contar con comercio para atender las demandas basicas de la
poblacion residente y flotante, coadyuvara a fomentar el incremento de la poblacion
econdémicamente activa de los habitantes de la zona.

FACTORES DE INFRAESTRUCTURA

En este apartado se hara la identificacion de las caracteristicas mas
importantes del entorno urbano donde se ubica el predio, asi como, las
correspondientes a la capacidad de la red municipal para los servicios de agua y
drenaje, la estructura vial y su morfologia, la movilidad actual y futura esperada con
su funcionamiento, el analisis de los usos de suelo del entorno inmediato al predio de
estudio, asi como la tipologia e imagen que se encuentra en el area.

Movilidad

El predio se encuentra muy bien vinculado a vialidades primarias y
secundarias que integran la red vial de la Ciudad de México, por lo que cuenta con
una amplia conectividad que lo comunica con cualquier parte de la Zona
Metropolitana del Valle de México.

El area de estudio se encuentra emplazada en una de las zonas que
historicamente han contado con una buena infraestructura vial, debido a que desde
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sus comienzos la colonia Polanco se desarrollé en torno a la clase acomodada de
principios del siglo pasado y, en consecuencia, su planeacion tuvo consideraciones
con las nuevas maneras de movilizarse para la época, como lo fueron los automaviles.

En la actualidad, se han presentado cambios significativos en la manera en
que se realizan los viajes dentro y fuera de esta colonia, por lo que se cuenta con
infraestructura de calidad y con elevados parametros de seguridad para beneficio de
los usuarios de la via publica. La zona presenta intervenciones recientes en materia
de mantenimiento a la infraestructura vial para los diferentes usuarios; ya sean
peatones, ciclistas o automovilistas.

En general esta zona presenta muy buenas condiciones en la infraestructura
vial derivado de las recientes intervenciones, por lo que todas las vialidades
presentan buen estado en las superficies de rodamientos, no se encontraron indicios
de baches o cuarteaduras en el asfalto ni en el concreto hidraulico, todas las
vialidades cuentan con balizamiento y sefalética vertical adecuada y con libre
visibilidad, la vegetacién no es un factor obstruccion para las visuales. En materia
ciclista existen vias con elementos de confinamiento y el correcto balizamiento
conforme a los lineamientos emitidos por la autoridad competente, como es el caso
de Avenida Horacio. Para las vialidades que cuentan con carriles de prioridad ciclista
como Avenida Presidente Masaryk, se cuenta con el balizamiento de pictogramas
que sefnalan esta condicion de la via.

No se identifico gran oferta de transporte publico en la poligonal de estudio, a
excepcién de las variantes B y D de la Ruta 13 del Servicio de Transportes
Concesionado cuyo recorrido comienza en Anillo Periférico y termina en metro
Chapultepec y metro Sevilla, respectivamente.

El principal modo de transporte que alimenta la zona es el Sistema de
Transporte Colectivo Metro. Aqui se ubica la estacion Polanco de la linea 9 de este
sistema, lo que genera una muy buena conectividad con el resto de la ciudad
mediante un servicio de transporte que cuenta con un derecho de via de tipo “A”,
completamente independiente del resto de los modos de transporte.
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También se concluye que esta zona cuenta con una oferta regular del servicio
de renta de bicicletas ECOBICI ya que en las 14 manzanas estudiadas se identificaron
al menos cuatro estaciones de anclaje de bicicletas, sin embargo, en las
inmediaciones de la zona de estudio existen por lo menos cinco estaciones
adicionales. Tras analizar la estructura de movilidad urbana en la zona de estudio,
desde los componentes fisicos, asi como una caracterizacion del estado actual de la
movilidad, permite generar conclusiones y recomendaciones para el correcto
funcionamiento vial alrededor del predio Aristoteles No. 127 en la colonia Polanco IV
Seccion, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México.

En primera instancia, podemos concluir que la zona se encuentra abastecida
en cuanto a componentes fisicos que garantizan la seguridad vial de los usuarios,
tanto aquellos que van sobre el arroyo vehicular como de peatones y ciclistas. Ya que
como se abordd en el apartado correspondiente del presente Estudio, todas las
esquinas de la colonia tienen una intervencién entorno a disefo vial de caracter
peatonal, dotando de bolardos de proteccion, esquinas con radios de giro cortos, asi
como pasos a nhivel mediante reductores de velocidad. Por otro lado, las actividades
comerciales de la zona favorecen a que la banqueta sea dinamica, ofreciendo a su
vez lugares de estancia, sombras y niveles de construccién que no se alejan del
usuario a nivel de calle. Esta vida urbana a nivel de banqueta se da principalmente
sobre Av. Masaryk, ya que calles como Av. Horacio presentan un alto flujo peatonal,
pero este responde a los accesos y salidas peatonales de Metro Polanco y asi como
al paso de los transportes alimentadores de este sistema que circulan; como taxis y
camiones, que circulan por la interseccidn con Aristoételes.

Respecto a este sistema de caracteristicas fisicas y operativas de la red vial de
la zona, queda plasmado en el analisis correspondiente, que el area de estudio cuenta
con vialidades, tanto primarias como secundarias, que favorecen al pronto
desplazamiento de los distintos flujos que circulan por Polanco. Es de resaltar su
excepcional ubicacién a nivel regional, ya que las arterias principales que la rodean
conectan con practicamente cualquier parte de la ciudad. Y no solo a nivel macro,
sino al interior de las calles, el disefo urbano ha sido aplicado pensando a una escala
peatonal, dotando de elementos en el espacio publico que favorecen no solo a los
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locales, sino también a los altos flujos peatonales correspondientes a oficinas y centro
de trabajo.

Con base en los resultados obtenidos en los aforos vehiculares, ciclistas y
peatonales, asi como en la medicion de colas y el analisis de movilidad elaborado a
partir del levantamiento fotografico, es posible determinar que la entrada en
operacion del proyecto tendra poco impacto en el tramo vial de estudio, debido
a que el principal determinante de las condiciones de movilidad es el
estacionamiento en via que da servicio al gran numero de establecimientos
comerciales y de servicios que se encuentran en las inmediaciones de Aristoteles
No. 127.

Agua y Drenaje.

Esta zona cuenta con una de las mejores redes de infraestructura hidraulica
de la Ciudad de México, por lo que se le brinda constante abastecimiento ya que la
cobertura de este sistema se encuentra centralizada

Agua Potable.

Por lo que se puede establecer, que de acuerdo con la capacidad de
ocupantes tendra el proyecto, se requeriran ciertos volumenes de agua potable para
el desarrollo de sus actividades que, conforme a los estudios realizados, sera de 200
litros diarios.

De acuerdo a los planos de catastro del Sistema de Aguas de la Ciudad de
México la zona de estudio es abastecida por una linea de 10 cm. (4”) sobre la Calle
Aristoteles, continuando por la Avenida Horacio la cual se conecta a una linea de
agua potable con un diametro de 15 cm., ubicada sobre las calles Arquimedes y
Avenida Horacio

El impacto del proyecto sobre la capacidad de la linea actual es de apenas
0.25%, lo que no serad un valor porcentual significativo para la capacidad de
conduccion de las tuberias existentes. Con estos valores no se altera o desequilibra
el sistema de distribucion existente en la zona.
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En este inmueble se deberan instalar para todos los servicios que utilicen agua
potable, muebles sanitarios con sistema ahorrador para el bajo consumo de agua.

Con el objeto de hacer mas racional el consumo de agua, se instalaron
aparatos ahorradores, en los casos y con las caracteristicas siguientes:

e a) La instalacion de inodoros debera ser de los que incorporen en su
funcionamiento, la menor cantidad de agua por descarga (6 litros/descarga).

e b) Las regaderas para bafno y las llaves de lavabo deberan contar con sistemas
que ahorren el consumo de agua.

e ) Se debera contar con aparato medidor, asi como drenajes separados, uno
para aguas residuales y otro para grises o pluviales.

Uno de los beneficios del desarrollo de este tipo de proyectos, es el
incremento en el pago por consumo de agua, al cambiar de uso habitacional a no
habitacional. Por lo que la inversion en estos desarrollos se traduce en un beneficio
directo a su entorno, renovando la infraestructura necesaria para mejorar los
servicios basicos como agua y drenaje, siendo la unica forma practica de renovar la
infraestructura en la zona.

Drenaje.

Con apoyo de los planos de drenaje existentes en la zona de estudio de los
cuales, se observa que no se cuenta con red de drenaje por lo que se tendra que
utilizar una planta de tratamiento, que cumpla con la Norma para poder infiltrar el
agua ya tratada de deshechos.

De acuerdo a la descripcion, el calculo y el andlisis presentado y en base a la
descripcion del funcionamiento de drenaje existente en la zona de estudio, se tendra
volumen minimo a descargar dentro de la red existente en la zona, por lo que es poco
probable provocar afectacion de las descargas actuales.

Con el objeto de minimizar el posible impacto a la red de drenaje municipal,
se tomaran las siguientes medidas de mitigacion:
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a. No se descargara permanentemente el agua pluvial a la red existente, debido
a que se construira dentro del inmueble un tanque de tormentas para la
regulacion y aprovechamiento del agua de lluvia en usos que no requieran
que la calidad del agua sea potable.

b. Este volumen de agua de lluvia se regulara internamente utilizandola en
WC'’s, el lavado de autos, lo que apoyara para tener un ahorro considerable
de agua potable, el cual de acuerdo con el andlisis realizado se tendra un
volumen de captacion de agua pluvial de 20.80m3, el cual se reutilizara en
los inodoros y lavado de autos de todo el inmueble dando un volumen de
0.27 m3/dia, lo que nos da un porcentaje de ahorro del agua potable del
9.64%.

Energia eléctrica.

En caso de carencia del suministro de energia eléctrica se provoca a la
irregularidad en la contratacion por generar tomas clandestinas que representan un
riesgo, por la precariedad de los materiales con los que se instalan. Estas
instalaciones provisionales, generalmente coinciden con las zonas donde hay
irregularidad en la tenencia de la tierra, situacion que no es la del predio.

Para el afio 2020, de acuerdo al ultimo Censo de Poblacion y Vivienda del
INEGI, el cien por ciento de las viviendas y de los inmuebles de uso no habitacional
de las cinco Secciones de la colonia Polanco, cuentan con el servicio de energia
eléctrica. Asi también, cabe sefalar, que el inmueble anteriormente ya contaba con
el servicio de energia eléctrica, por lo que no genera una nueva demanda de dicho
servicio, si no Unicamente una actualizacion del mismo.

El ahorro y uso racional de la energia es un tema de actualidad y de vital
importancia para los desarrollos inmobiliarios actuales, por lo que es fundamental
tenerlo en cuenta en el disefio de las instalaciones del edificio en cuestion.

Actualmente existen alternativas que han sido aplicadas en el disefio de
edificios a través del uso de materiales y sistemas que resultaron en ahorros
importantes en el consumo de energia.
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En todos los locales del inmueble; tanto interiores como exteriores se han
sustituido las antiguas luminarias incandescentes por ahorradoras de bajo consumo,
como lamparas fluorescentes lineales y fluorescentes compactas, asi como tipo leds,
focos ahorradores, que ofrecen buenos niveles de alumbrado y bajos consumos
energeéticos, que cumplen con la Norma NOM-017-Ener

Se ha instalado un sistema de recoleccion de energia mediante paneles
solares, que se utiliza en el calentamiento de agua.

Figura 16. Paneles solares instalados en azotea del inmueble en estudio.
Elaboracion propia.

La instalacion de acabados con materiales con colores claros y canceleria con
grandes claros de vidrio, permiten aprovechar la luz natural al maximo, reduciendo
el consumo de energia eléctrica. Asimismo, la ventilacion e iluminacion de los
servicios sanitarios se realiza por medios naturales, ahorrando consumo eléctrico.

Se instalaron sensores de presencia para el control de los ciclos de encendido
y apagado de los equipos de iluminacién en las areas exteriores del inmueble,
proporcionando un uso racional de la energia al operar solo al detectar presencia de
personas o vehiculos en las zonas a controlar.
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Sensores de luz de dia, estos activan la iluminacion dependiendo de la
cantidad de luz natural que entre al edificio, es decir, a medida que se oscurece, los
sensores detectan el nivel de luz y cuando es necesario encienden las luces
artificiales, para mantener los niveles de iluminacion constantes. Asi mismo, estos
dos tipos de sensores se pueden mezclar para tener un sistema de ahorro de energia
eléctrica mas precisa, todos estos controles pueden ser monitoreados por un tablero
central de alumbrado donde se tiene el control total del alumbrado del edificio.

Se considera que con estos sistemas se tendra un ahorro del 35%.

Estructura vial.

Las vialidades publicas intraurbanas tienen diferentes niveles de
jerarquizacién en su estructura y responden principalmente a la funcién de la via, a
Su seccion transversal, a su seccion longitudinal, al volumen de transito que atienden
y a su continuidad longitudinal. De acuerdo con estos criterios de jerarquizacion se
presenta a continuacion la clasificacién vial para las vialidades de mayor relevancia
dentro del area de influencia de la zona del proyecto, las vialidades primarias se
ubican a mas del predio y debido a la traza ortogonal permiten junto con las
vialidades secundarias, multiples alternativas de acceso y salida.

La zona de Polanco cuenta con una traza reticular con manzanas orientadas
en el eje norte-sur, lo que genera un mayor numero de vialidades de caracter local
en este sentido ya que las dimensiones de los frentes de manzana al norte y sur
cuentan con menores dimensiones. Las vialidades primarias de la zona estan
orientadas de manera perpendicular a las vias secundarias, en sentido oriente-
poniente, generando una mayor jerarquia y mayores opciones de movilidad en esta
orientacion.

Existen pocas calles diagonales y estas tienen un sentido mayormente
enfocado al disefio y no a la funcionalidad, por lo que no llegan a presentar una
opcion relevante para los desplazamientos que pretenden realizarse de extremo a
extremo cualquier seccion de la zona de Polanco. Cabe resaltar que no existen
muchas opciones que puedan soportar grandes flujos vehiculares si se pretende
transitar de sur a norte o viceversa, puesto que no existen vialidades primarias que
tengan esta funcion.
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La zona donde se ubica el predio en estudio cuenta con la infraestructura vial
y seflalamiento de acuerdo con la normatividad por ello cuenta con los sefialamientos
y dispositivos para el control de transito que indican los Manuales.

Morfologia.

La forma de las calles y vialidades de la zona de estudio se configuraron desde
su trazo inicial con el origen de la colonia Polanco, desde mediados del siglo pasado.

Al oriente se ubica la Calz. Gral. Mariano Escobedo, la cual conecta desde
Circuito Interior al sur con Av. Ejército Nacional Mexicano, Av. Thiers y mas al norte
con Av. Marina Nacional y Calz. México Tacuba. Al norte una de las avenidas con
mayor jerarquia vial es Av. Ejército Nacional Mexicano, la cual conecta esta zona
con Circuito Interior al oriente y Anillo Periférico al poniente. Al sur se ubica Av. Paseo
de la Reforma, una de las vialidades méas importantes de la Ciudad de México y que
funciona como eje estructurador de la zona central de la ciudad, ya que puede
conectar el poniente de la ciudad desde la zona de Santa Fe, hasta el norte rumbo a
la Calz. De Guadalupe, atravesando las zonas de mayor importancia econémica del
pais.

Al poniente la Av. Moliere es una de las pocas vialidades que sirven para
desahogar los flujos que buscan cruzar la zona de Polanco de sur a norte y viceversa,
antes de llegar al Anillo Periférico que, al ser una via de acceso controlado, tiene una
mayor capacidad de soporte del transito en ese sentido. Otra vialidad que funciona
como potencial estructurado en ese sentido es la calle Arquimedes, aunque no forma
parte de las vialidades primarias, es una de las que mayor volumen concentra en los
desplazamientos que buscan atravesar la zona de Polanco de sur a norte.

Movilidad.

Segun datos de la Encuesta Origen Destino el modo de transporte que mas
se utiliza en la zona, es el automovil particular, causando una intensa movilidad tanto
vehicular tanto para realizar largos recorridos, como traslados, en el interior de la
propia colonia.
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No se identifico gran oferta de transporte publico en la poligonal de estudio, a
excepcion de las variantes B y D de la Ruta 13 del Servicio de Transportes
Concesionado cuyo recorrido comienza en Anillo Periférico y termina en metro
Chapultepec y metro Sevilla, respectivamente.

El principal modo de transporte publico que alimenta la zona es el Sistema de
Transporte Colectivo Metro. Aqui se ubica la estacion Polanco de la linea 9 de este
sistema, lo que genera una muy buena conectividad con el resto de la ciudad
mediante un servicio de transporte que cuenta con un derecho de via de tipo “A”,
completamente independiente del resto de los modos de transporte.

También se concluye que esta zona cuenta con una oferta regular del servicio
de renta de bicicletas ECOBICI ya que en las 14 manzanas estudiadas se
identificaron al menos cuatro estaciones de anclaje de bicicletas, sin embargo, en las
inmediaciones de la zona de estudio existen por lo menos cinco estaciones
adicionales.

La movilidad urbana en los dos ultimos afio se ha visto reducida drasticamente
con las condiciones de salud que se estan dando en todo el mundo, de lo cual la
Ciudad de México, no es una excepcion, que debido al virus conocido como COVID-
19, las actividades estdn cambiando, ya que se estan imponiendo restricciones a la
movilidad en las Ciudades, por lo que se realiza el trabajo en casa, la educacién y el
comercio a distancia, lo que ha mermado los desplazamientos de las personas en la
zonas urbanas, lo cual plantea una fuerte tendencia a prevalecer asi de forma
permanente.

Por otra parte, el Gobierno esta haciendo esfuerzos para reducir el uso del
automovil individual, e incrementar otras posibilidades de transportarse lo cual, si
persiste, también puede modificar a la baja la intensidad de vehiculos particulares
gue a fin de cuentas son los que saturan las vialidades.

El poligono de estudio ofrece accesibilidad a los empleados y visitantes
actuales de la zona, y en el futuro con el proyecto, para llegar y salir de forma
comoda. También cuenta con diversos modos de transporte, o que le garantiza
desplazamientos hacia cualquier parte de la zona urbana desde este punto en
particular.
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Tomando lo anterior como base, se debera desincentivar el uso del automovil
particular, como lo hara este proyecto, al integrarlo al centro de barrio como un
espacio de convivencia publica y que se ubican en una zona con buenos servicios.

Uso de suelo.

El inmueble de estudio se encuentra ubicado sobre una vialidad que cuenta
con una gran diversidad de actividades y usos, principalmente Comercio, Oficinas y
Servicios, los cuales se categorizaron en el plano de situacion actual como
habitacional, comercial o servicios..

Dentro de esta zona de estudio se puede encontrar una gran diversidad de usos
destinados principalmente a viviendas, comercio y servicios, estos ultimos
concentrados en corredores especificos como los son la Av. Presidente Masaryk,
calle Emilio Castelar y en menor medida, calle Isaac Newton. La zona que conserva
un mayor uso habitacional se encuentra sobre Avenida Horacio y las calles locales
que convergen sobre ésta. En los Ultimos afios se ha presenciado una
transformacién de las antiguas viviendas unifamiliares de la colonia, por viviendas en

condominio y oficinas. ver Figura 17.
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Figura 17: Plano de Uso de Suelo actuales de los inmuebles aledafios al predio de estudio. Elaboracién propia.

Fuente: Levantamiento de Usos de Suelo.
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Imagen Urbana.

La colonia “Polanco” tomé su nombre de un rio que cruzaba por lo que hoy es
la avenida Campos Eliseos, el que a su vez lo recibié por honrar la memoria del
jesuita espafiol Juan Alfonso de Polanco, quien fuera secretario de Ignacio de Loyola
y cuyos descendientes eran miembros del consejo de los reyes de Espafia en el siglo
XVIll'y llegaron a México como funcionarios de la Corona.

Después de terminada la Revolucibn mexicana, con el crecimiento de la
ciudad y la consecuente demanda de espacios urbanos, la compafia De La Lamay
Basurto, fraccionadora que tenia su residencia en la actual colonia Napoles y que
habian dado origen a colonias como la Insurgentes San Borja en la zona de la colonia
Del Valle, la colonia Hipédromo y las Lomas de Chapultepec, fraccionaron parte de
los terrenos que pertenecian a la Hacienda de los Morales, precisamente los
ubicados al norte del Bosque de Chapultepec, aprovechando la ampliacion realizada
al Paseo de la Reforma hacia el poniente de la capital. Ofreciendo en ese entonces
una alternativa de vida sin los ajetreos diarios de la ciudad, pero en su momento
cercana a la misma.

RAZONAMIENTOS

La zona en la que se ubica la edificacion forma parte de un area simbdlica en
el desarrollo urbano de la Ciudad de México, que cuenta con todos los servicios de
infraestructura, como se demostré en este analisis.

En la actualidad el uso de vivienda unifamiliar que fue predominante en la
vialidad sobre la que se ubica el predio, modifico su uso en un 75%, derivado de la
influencia que ejercio la especulacion derivada del despoblamiento sufrido a raiz de
los sismos de 1985, y al alto costo del impuesto predial que prevalece en la zona,
siendo incosteable e incébmodo la permanencia de la vivienda unifamiliar.

Asi también, el crecimiento poblacional de la colonia generé una mayor
demanda para satisfacer sus requerimientos de compra de articulos de primera
necesidad y de servicios basicos.
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Por lo que la normatividad debe ser flexible para atender a las demandas y las
necesidades en los cambios del modo de vida de la poblacién tanto residente como
trabajadora en la zona, sin tener que frenar radicalmente el desarrollo inmobiliario,
sino mas bien regularlo a través de la correcta mezcla de usos de suelo y buscar
otros instrumentos de regulacion.

Asi también, el contar con comercio para atender las demandas basicas de la
poblacién residente y flotante, coadyuvara a fomentar el incremento de la poblacién
economicamente activa de los habitantes de la zona.

FACTORES DE RIESGO.

Es necesario conocer el nivel de riesgo, el cual implica el cruce de la
probabilidad de ocurrencia de la amenaza con el impacto que esta tendria en el
inmueble motivo de estudio.

A partir de recorridos en campo, identificacion del sitio y de informacion
proveniente de documentos oficiales como el Atlas de Riesgos de la Ciudad de
México, de alcaldias y estudios de vulnerabilidad, riesgo, peligro, aunados al analisis
en sistema de informacion geogréfica (SIG) para la elaboracion de los Estudios de
Riesgo, los cuales fueron tomados en el disefio del proyecto, tanto para su
construccion como para su funcionamiento, con la informacién mas reciente del
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se estimaron los peligros,
amenazas y vulnerabilidades del lugar de estudio.

El propésito es el disefio y activacién de medidas preventivas y de respuesta
ante escenarios de emergencia, que permitan garantizar la continuidad de las
funciones sustantivas de la organizacion, salvaguardando la integridad fisica de las
personas que concurren o trabajan en el inmueble, los inmuebles y los bienes. El
objetivo es prevenir y preparar a la comunidad para responder de modo efectivo en
Su caso, a riesgos que pudieran generar una emergencia o desastre dentro del
entorno.

La alcaldia Miguel Hidalgo esta situada en una zona estratégica, al poniente
de la capital, teniendo accesibilidad franca por todas y cada una de sus colindancias
y dando conexién también a los municipios del Estado de México, esto cobra
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relevancia sabiendo que es una de las que capta mas poblacion flotante que labora
en su territorio (un 62% del total de la planta laboral), de sus principales arterias
primarias se pueden mencionar Anillo Periférico, Avenida Paseo de la Reforma, Av.
Constituyentes y todas estas conectan, atraviesan y contactan a Miguel Hidalgo, no
solo con las alcaldias aledafias, sino que dan salida hacia estados colindantes.

La alcaldia abarca parte de las elevaciones de la Sierra de las Cruces al
suroeste donde se ubican cafiadas, lomas y mesetas, espacio donde se encuentran
areas residenciales importantes en la Ciudad de México, preferentemente en los
limites con la alcaldia Cuajimalpa. En el otro extremo noreste, se ubican las zonas
mas bajas, con pendientes suaves, principalmente por Circuito Interior, y por ultimo,
el cerro mas importante es el de Chapultepec, con una altitud de 2,260 msnm, que
se localiza en la zona sur-centro de la alcaldia.

Su fisiografia es plana al este de Chapultepec, varia hacia el suroeste a un
relieve ondulado representado por lomas y cafiadas profundas con orientacién
suroeste-noreste, entre Marina Nacional y Calzada México-Tacuba, el terreno
presenta una pendiente suave donde se encuentra la prominencia del Cerro de
Chapultepec. La altitud mas baja de la alcaldia es de 2,235 msnm hacia el este y de
2,600 msnm hacia el suroeste de la misma.

Riesgo de origen geoldgico.

La geologia de la alcaldia aflora en dos periodos diferentes de la era
Cenozoica (hace 63 millones de afios aproximadamente); el mas reciente es el
periodo Cuaternario, con afloramientos rocosos igneos extrusivos, y el Cenozoico
Neogeno que corresponden al sur de la delegacion en sus limites con las alcaldias
Cuajimalpay Alvaro Obregén. La zona centro-norte abarca al Cenozoico Cuaternario
y cubre el 75% de la alcaldia; se da una combinacion de suelo aluvial y roca volcanica
del tipo toba y cenizas. Precisamente en esta area se encuentra la zona del
Programa Parcial Polanco.
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Mapa 2: Geologia de la Alcaldia Miguel Hidalgo.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.

Para la Alcaldia Miguel Hidalgo, los fendmenos perturbadores de sismos y
hundimientos por actividades mineras, son los que mayor peligro representan para
su territorio. ver Mapa 3.

l Mapa: Percepcién de Peligro Sismico y de Hundimiento
Alcaldia Miguel Hidalgo Mesa de trabajo 1,2 y 3
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Mapa 3. Percepcion de riesgo sismico en la Alcaldia Miguel Hidalgo.
Fuente: Atlas de Riesgos Naturales de Miguel Hidalgo, SGIRPC.
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Por condiciones del subsuelo, el predio se encuentra en la Zona Tipo Il
(Transicién), no obstante, las construcciones existentes en esta area, han sido
construidas siguiendo las normas técnicas complementarias, siendo en su mayoria
construidas a partir de los afios 60, por lo que, al contar con mayores indices de
seguridad estructural, disminuyen los factores de riesgo.

Cabe mencionar que los estandares de seguridad han evolucionado y se han
actualizado con la intencibn de mitigar lo mayormente posible este tipo de
exposiciones a eventos naturales, de la mano de los requerimientos establecidos por
las diferentes dependencias especializadas en el tema.

Riesgo de origen hidrometereolégico.

Miguel Hidalgo, tiene como corrientes principales los rios La Piedad vy
Consulado, ambos pertenecientes a la subcuenca del lago de Texcoco-Zumpango y
a la cuenca del rio Moctezuma. Estos rios se entubaron, actualmente sobre ellos
pasan las vialidades del mismo nombre. Asimismo, los cuerpos de agua mas
importantes de la alcaldia corresponden a los lagos de Chapultepec (aunque estos
son artificiales) y dos presas, una ubicada en el Pante6n Civil de Dolores, y la otra
en la barranca de Tecamachalco, que comparte con el Estado de México.

El nivel de cobertura de la red de drenaje es del 100 por ciento, formando el
sistema de drenaje por una extensa red de colectores que cubre toda la alcaldia, los
rios y barrancas, asi como los interceptores del Poniente y Centro Poniente, siendo
la red primaria de drenaje la que capta y desaloja las descargas de aguas residuales
de la red secundaria y de las pluviales que se generan en la delegacion, a través de
tuberias con didmetros mayores o iguales a 60 cm. En la tabla siguiente se presenta
un resumen de la infraestructura mas importante en la alcaldia.

Por otro lado, existen algunos colectores marginales, colocados en torno a

cauces y rios, éstos se ubican en el rio Tecamachalco, Lomas de Bezares y Barranca
de Castillo.
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Aunque la cobertura del servicio de drenaje en la alcaldia Miguel Hidalgo es
del cien por ciento; los problemas que se presentan son basicamente
encharcamientos en el periodo de lluvias, provocado por diversas causas, cComo son:
tuberias, que han rebasado su vida util y que presentan fallas continuas o
insuficiencia en su capacidad de desalojo por haberse disefiado para una
determinada poblacion de proyecto y finalmente por la sobre explotacion del acuifero
que ha ocasionado hundimientos del subsuelo y con ello dislocamiento en algunos
tramos de los colectores y el funcionamiento en contra flujo de los mismos. Estos se
presentan durante lluvias intensas. En general la delegacion no presenta problemas
graves para el desalojo de las aguas negras y pluviales, tratandose sobre todo de
encharcamientos temporales en puntos definidos. Con el fin de subsanar algunos
problemas de encharcamientos es necesario realizar trabajos de mantenimiento en
las plantas de bombeo de aguas negras que existen en la alcaldia.

A partir del estudio, se concluye que la alcaldia Miguel Hidalgo cuenta con una
buena cobertura de drenaje urbano, lo que hace poco propensos los peligros de
inundaciones o encharcamientos. No obstante, es necesario realizar acciones de
planeacién respecto al manejo de las corrientes superficiales y el control de sus
avenidas, ya que actualmente sus presas, proyectadas originalmente para regular
un buen volumen pluvial, actualmente se encuentra en estado de azolvamiento que
requiere anualmente un desazolve importante. Ello, se debe al arrastre de sélidos en
la parte alta de sus cuencas.
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Mapa 4. Riesgo por inundaciones en la Alcaldia Miguel Hidalgo.
Fuente: Atlas de Riesgos Naturales 2012 de Miguel Hidalgo, SGIRPC.

Riesgo de origen quimico

En la alcaldia Miguel Hidalgo, se ubican diversas empresas e industrias, que
por sus actividades son consideradas altamente riesgosas, ya que representan para
los habitantes un factor constante de peligro, al utilizar durante sus procesos de
trabajo una gran variedad de productos quimicos, los cuales, por su grado de
toxicidad, en caso de liberarse, podrian presentar problemas serios.

Con base en la importancia que tienen, se determinan, entre otros, los
siguientes riesgos: Incendio, Explosién, Fuga o Derrame de Sustancias Toxicas y
Peligrosas, Intoxicacion y Radiacion, los cuales se encuentran asociados a Zonas
Industriales, Estaciones de Servicio (Gasolineras), Plantas de almacenamiento y de
carburacion de gas L. P., y ductos.

De acuerdo con el Registro Unico de Situaciones de Emergencia (RUSE),
durante los afios 2017 y 2018 dentro de la zona del PPDU Polanco, se suscitaron
Gnicamente 3 incidentes de origen quimica; siendo los tres por fuga de gas, una en
tanque estacionario, otra en toma domiciliaria y la tercera en ducto en via publica;
sin embargo, ninguno de ellos se presentd dentro del area de influencia de 500
metros de radio alrededor del inmueble en estudio.
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Mapa 5: Reporte de situaciones de emergencia de riesgo quimico-tecnoldgico.
Fuente: Fuente: Registro Unico de Situaciones de Emergencia. Elaboracién propia.

Riesgo de origen socio organizativo.

Dentro de los factores mas importantes de riesgo que presenta la zona de
estudio, podemos encontrar principalmente los de tipo socio organizativo, ya que La
Alcaldia Miguel Hidalgo presenta un nivel medio de fendmenos socio organizativos,
namero de incidencias en accidentes de transito, rifias o festividades; sin embargo,
el predio de estudio no se encuentra de manera directa en las habituales zonas de
festividades, ni padece el problema de autoconstruccion, que podrian traer consigo
algun tipo de conflicto, por lo que no estaria expuesto a estas actividades.

La inseguridad en la zona se presenta es en grado muy bajo, se ve fomentada
por la ausencia de actividades a ciertas horas, asi como el deterioro de los espacios
publicos y la falta de apropiacion de los residentes.
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Asimismo, de acuerdo con el Registro Unico de Situaciones de Emergencia
(RUSE), durante los afios 2018 y 2021 dentro de la colonia Polanco IV Seccién se
suscitaron 10 incidentes con vehiculos automotores, siendo Unicamente uno de ellos
reincidente en un sitio.
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Mapa 6: Reporte de situaciones de accidentes de trénsito en el PPDU Polanco.
Fuente: Registro Unico de Situaciones de Emergencia. Elaboracion propia.
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Figura 18: Reporte de situaciones de emergencia por Alcladia.
Fuente: Fuente: Registro Unico de Situaciones de Emergencia. Elaboracién propia.

Riesgos de origen sanitario-ecolégico

Se considera como riesgo de origen sanitario-ecoldgico al agente perturbador
que se genera por la accion patdgena de agentes bioldgicos que afectan a la
poblacion, a los animales y al medio ambiente, causando su muerte o la alteracion
de su salud.
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Las epidemias o plagas constituyen un desastre sanitario y en donde se
incluye la contaminacion del aire, suelo y alimentos, esto consiste en una
enfermedad infecto-contagiosa debido a que se propaga hacia un gran nimero de
personas en un periodo muy corto, cuando la epidemia alcanza grandes
proporciones de contagios afectando a un pais 0 mas paises se denomina pandemia.
La OMS declara situacion de emergencia de salud publica de importancia a Nivel
Internacional.

Se han identificado 7 especies de coronavirus. La OMS caracteriza como
Pandemia a la infeccién por SARS-COVI-2, y da el nombre oficial de COVID-19.

En sintesis, para la alcaldia Miguel Hidalgo a la fecha se cuenta con la
informacion geografica y social presentada en el Atlas de Riesgo de la Ciudad de
México, en el cual se hace un andlisis general de los cinco tipos de riesgos a los que
se encuentra expuesta; Geolbgico, Hidrometeorologico, Quimico Tecnoldgicos,
Sanitario Ecoldgicos y Socio Organizativos. Ver Mapa 7.
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Mapa 7: Percepcion de riesgo en la Alcaldia Miguel Hidalgo.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.
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Especificamente para el perimetro de las 5 colonias que conforman el
Programa Parcial Polanco, presentan en general peligro bajo o muy bajo, siendo ésta

el area en la que se encuentra el predio de estudio.

Este resumen es una compilacion y ponderacion de datos que genera el Atlas
de Riesgo provisto por la Secretaria de Gestion Integral de Riesgos y Proteccion Civil
de la Ciudad de México. El plano que se muestra representa los peligros generales
bajos en tonos verdes y altos en tonalidades amarillas, en un radio inicial de 500

metros y un segundo de 1000 metros. Ver Mapas 8y 9.
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Mapa 8: Andlisis de peligro general en la zona de influencia.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.
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Mapa 9: Andlisis de peligro general en el drea de estudio.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.
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En conclusién, alrededor del inmueble en cuestion, se considera que, debido
a gue es una zona mixta, es decir, habitacional (casas y departamentos), tiendas de
autoservicio y /o conveniencia, consultorios, escuelas y restaurantes, entre otros, los
riesgos existentes son clasificados como Riesgo “Bajo”.

Lo que respecta a la vulnerabilidad y los riesgos de la zona que conforma el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco, donde se localiza el predio en que
se pretende llevar a cabo el proyecto en comento, ha quedado acreditado que no
existen situaciones realmente extremas que expongan a la poblacion a peligros
constantes, por lo que la misma es considerada como una zona de menor riesgo y
vulnerabilidad ante los cinco tipos de riesgo, y por lo tanto, el desarrollo de esta parte
de la ciudad estd condicionado principalmente a los instrumentos normativos
existentes.

FACTORES AMBIENTALES
Contaminacion del Aire

La Organizacion Mundial de la Salud establece que “las pruebas relativas al
material particulado (MP) suspendido en el aire y sus efectos en la salud publica
coinciden en poner de manifiesto efectos adversos para la salud con las exposiciones
gue experimentan actualmente las poblaciones urbanas”, por lo que la Ciudad de
México ha realizado mediciones de la calidad del aire a lo largo de las ultimas dos
décadas en todo su territorio y la zona metropolitana.

Las particulas que se miden son principalmente Ozono (0%), Diéxido de
Nitrogeno (NO?) y Dioxido de Azufre (SO?), cuyas altas concentraciones en el
ambiente pueden ser dafinas para la salud, provocando enfermedades respiratorias
y cardiovasculares, entre otras. Asi mismo, la OMS publicé para el afio 2005 la guia
de calidad del aire en la que se presentaron los pardmetros de las concentraciones
medias anuales y sus consecuencias en la salud.

Ozono (O3). El promedio mensual de las mediciones realizadas del afio 1988
al 2020 presentaron un maximo de 45 particulas por billon (ppb) y un minimo de 28,
siendo el mes de mayo el de mayor concentracion. Para el afio 2021, el mes de
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febrero presentd la mayor concentracion de particulas con 34 ppb, por debajo del
umbral de riesgo, proporcionando una proteccion adecuada a la salud publica.

El promedio horario muestra que el periodo comprendido entre las 12:00 y
18:00 horas es el de mayor concentracion de esta particula con 65 ppb, cuando los
parametros recomendados son de 50 ppb, llegando a un nivel intermedio en el que
la exposicion puede presentar algunos problemas de salud como efectos fisiol6gicos
e inflamatorios en los pulmones de adultos jovenes sanos que realicen actividades
fisicas al aire libre.

Didéxido de Nitrégeno (NO?). Historicamente el mes de diciembre es el que ha
presentado mayores concentraciones de esta particula, con un promedio historico
de 36.6 ppb. A la fecha no se cuenta con un rango de concentracion que determine
el riesgo directo de este gas en la salud, pero existen estudios que relacionan las
altas concentraciones de esta particula en espacios abiertos pueden llegar a causar
sintomas de bronquitis en nifios.

La Ciudad de México llega a presentar las mayores concentraciones de esta
particula en un periodo de cuatro horas por la mafana, siendo de las 8:00 a las 12:00
horas las que histéricamente mantienen estas acumulaciones. No obstante, en el
periodo comprendido entre el afio 2010 y 2020 se han generado reducciones de
aproximadamente 10 ppb.

Di6xido de Azufre (SO?). Los pardmetros que establece la OMS para este gas
van en relacion con el control de las emisiones de vehiculos de motor, industriales y
de produccion de energia, por lo que para lograr una buena calidad del aire no se
debera rebasar las 10 ppb, sin embargo, para los paises en vias de desarrollo, como
lo es México, proponen un objetivo de calidad media que no exceda las 26 ppb, con
la finalidad de incentivar la transicion a los valores propuestos para una buena
calidad.

Durante el periodo comprendido entre los afios 1988 al 2020, las mediciones
de esta particula en la capital muestran que el mes de enero es historicamente el de
mayores concentraciones, con 16 ppb, para el afio 2021 el mes de febrero presenté
valores de 5.4 ppb, al mantener estas concentraciones se puede conducir a mejoras
significativas para la salud.
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Tan solo en la Ciudad de México se tuvo un registro de 2.3 millones de
vehiculos para el afio 2016, teniendo un 83% de participacion la flota conformada
por vehiculos particulares. De acuerdo al Inventario de Emisiones de la Ciudad de
México para ese mismo afio; las fuentes moéviles donde se encuentra el transporte
privado, son las que emiten mayor cantidad de contaminantes y gases de efecto
invernadero, como: CO, NOx, CN y CO2, estos ocasionan dafios severos a la salud
de la poblacion.

-# Emisiones de la CDMX, 2016 (t/arno)
10,745 5142 1,003 281,036 60,807 4163959 14895 1263 49581 +22 millones
14%  14%
47% 4%

PhMyy  Phsg Hs CN Téxicos COgy

H Moviles Ofras fuentes

Grdfica 7. Fuentes de emisiones en la Ciudad de México por contaminante.
Fuente: Inventario de emisiones de la Ciudad de México,2016.

Se ha experimentado un cambio significativo en los factores ambientales
desde la creacion de la colonia hasta nuestros dias, ya que como se ha mencionado
anteriormente, el proceso de transformacion que ha presentado la zona de estudio,
involucré el cambio de los usos del suelo de vivienda a complejos de oficinas, y
comercio especializado principalmente, que se han desarrollado en las Av. Ejército
Nacional, Av. Presidente Masaryk, Blvd. Manuel Avila Camacho y Av. Paseo de la
Reforma, entre otras vialidades, e inclusive en las calles al interior de propia colonia,
estas zonas estas transformaciones generaron el aumento al trafico tanto peatonal
como vehicular y la generacién de residuos principalmente. No obstante, con la
aprobacion de la Normatividad ambiental, la generacion de residuos solidos en la
alcaldia Miguel Hidalgo decrecié a partir del afio 2010, llegando a presentar la
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cuantificacion mas baja para el 2012 con cerca de 700,000 toneladas, cifra que ha
ido en aumento, pero aun sin presentar volimenes similares a los afios anteriores,
como lo muestra la gréfica: Ver Grafica 8. Es innegable el avance que la sociedad
ha tenido, en el manejo de estos residuos.
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Grdfica 8: Promedio diario de residuos sdlidos urbanos entre 2010 a 2014
Fuente: México en cifras, INEGI

Otro factor que ha estado presente en las nuevas construcciones, ha sido el
tratamiento y manejo de las aguas residuales, debido a que las grandes
construcciones, desde hace varios afos se les requiere el tratamiento y el manejo
de las aguas pluviales para su aprovechamiento.

En cuanto a el mejoramiento del aire esta area de la ciudad como toda ella,
se encuentra ligada a las medidas que como zona metropolitana debes de
contemplar.

El acercar las ofertas laborales a zonas de la Ciudad que cuentan con una
mayor alternativa de modos de transporte como el Metro y Metrobus, generan una
reduccion en el uso del automévil particular, disminuyendo de manera significativa
las emisiones de gases contaminantes y de efecto invernadero.
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Areas verdes

La Ciudad de México, como cualquier gran capital del mundo mantiene una
relacion especial con sus areas verdes urbanas, ya que de ellas dependen
importantes aspectos sociales, ambientales y de embellecimiento de sus calles y
camellones. En la actualidad se ha vuelto imprescindible contar con areas verdes
provistas de vegetacion saludable que garanticen la sustentabilidad en las zonas
urbanas, rebasando con ello el concepto de que la vegetacién urbana cumplia sélo
con funciones de estética, hoy se sabe que las zonas cercanas de areas verdes
aportan beneficios ambientales que favorecen y caracterizan algunos microclimas
especificos en el interior del area.

Otro elemento importante a considerar al hablar de areas verdes es el
bienestar para las personas que viven cerca de los parques, ya que obtienen mas
beneficios, como valorar mas la naturaleza, tienden a tener una mayor confianza en
sus vecinos y presentan mejor salud fisica y satisfaccién con la vida. En cambio,
aquellos que estan lejos, no pueden tener visitas constantes.

La OMS recomienda que para mejorar la calidad de vida de los habitantes de
las ciudades se proporcionen nueve metros cuadrados de espacio verde por
habitante y recomienda que su distribucion permita que todos ellos vivan cerca de
alguno de estos espacios. El indicador sobre la superficie de areas verdes urbanas
per capita refleja el acceso que tienen a este tipo de espacios publicos los
ciudadanos de algunas zonas urbanas del pais. La zona cuenta con 21.84 ha. de
espacio publico (plazas, parques y camellones), y 31,417 habitantes, lo que
representa 6.93 m? por habitante.

La zona de Polanco cuenta con el Parque “Lincoln” y el Parque “America”
ubicados al centro del PPDU, asi como el Parque “Machado” localizado al poniente
de la misma zona y los parques “Gandhi” y “Tamayo” ubicados en la parte oriente de
la isma zona. Todos parques se encuentran en excelentes condiciones de
mantenimiento, al igual que las areas verdes ubicadas en los camellones de la
colonia, los cuales sirven para que los habitantes tengan un espacio para la
recreacion y el esparcimiento.
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Residuos sdlidos.

En la alcaldia Miguel Hidalgo la recoleccién, el manejo adecuado, el
reciclamiento y la disposicion final de los residuos soélidos que se generan, son uno
de los problemas que debe atender la administracion local. No obstante, la zona de
estudio cuenta con un buen sistema de recoleccién de basura, por lo que no
representa un problema.

Ademas, la basura acumulada generalmente termina en las coladeras,
creando tapones que, en temporada de lluvias, estas pueden ocasionar
inundaciones en la zona.

RAZONAMIENTOS.

Actualmente la Ciudad de México tiene programas como El Reto Verde que
es una iniciativa del afio 2019, dirigida a lograr la revegetacién de la ciudad a través
de la recuperacion y el incremento de areas verdes en espacios publicos y el
fortalecimiento de los servicios ambientales que brindan a los habitantes,
convocando a los sectores publico, social y privado, incluyendo a las organizaciones
de la sociedad civil y a toda la ciudadania, a sumar esfuerzos y contribuir mediante
su participacion en las jornadas de actividades, la aportacion de plantas u otros
insumos, el cuidado y seguimiento de sus areas verdes y la adopcién de espacios
para mantenimiento, brindando la oportunidad de incursién para nuevos usuarios.

Es importante que se tenga accesibilidad a este tipo de servicios para construir
una ciudad compacta, la atraccién de nueva poblacion a la zona, aunado a las
nuevas politicas del gobierno podrian ser una oportunidad para crear cohesion social
y nuevas redes que mantengan la proximidad de las actividades.
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VI. Datos que motivan la iniciativa de decreto, ya sea que
provengan del Sistema de Informacion y Evaluacion del Desarrollo
Urbano, del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, o de
cualquier otra fuente de informacion verificable;

El analisis de la presente propuesta de proyecto de modificacién tiene como
sustento las bases de datos del Instituto Nacional de Geografia y Estadistica,
particularmente el Marco Geoestadistico Nacional en su version actualizada al afio
2010, el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda para los ejercicios 2010 y 2020,
asi como la Encuesta intercensal 2015, el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Economicas y la Encuesta Origen Destino del afio 2017.

De acuerdo a los datos publicados por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda en el Sistema de Informacién para la Evaluacion del Desarrollo Urbano
SIEDU 2022, la Alcaldia Miguel Hidalgo presenta un indice alto en su cobertura de
infraestructura y mobiliario urbano, ver mapa 10, asi como para la movilidad de
personas con discapacidad, y en lo referente a las vialidades se cuenta con una red
vial que posibilita la interconexion con toda la zona metropolitana; sin embargo, por
su configuracién topografica, se encuentra limitada para poderse integrarse al
sistema de ciclovias y por ende a un usos intensivo de este, presenta un indice bajo
en todos los aspectos de carencia. El Sistema de Informacion y Evaluacion del
Desarrollo Urbano (SIEDU), establece los siguientes indicadores para la Alcaldia
Alvaro Obregon:

Indicadores para zona de estudio en la Alcaldia Alvaro Obregdn:

» Cobertura de infraestructura y mobiliario urbano. Alto.

» Movilidad de personas con discapacidad. Medio.

» Tipo de carencias de infraestructura vial y de servicios. Bajo, en todos los
aspectos.

Indicadores de Desarrollo Urbano:

> Zona 1l de Norma de Estacionamiento.
> Zona A de Norma de Biciestacionamiento.

Indicadores por AGEBS:

» Densidad de poblacion: menor a 50 hab/ha.
» Densidad de vivienda Muy Baja Baja: de 1 a 20 viv/ha.
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Mapa 10: Cobertura de infraestructura y mobiliario urbano por alcaldia.
Fuente: SEDUVI Sistema de Informacion para la Evaluacién del Desarrollo Urbano, SIEDU.

Adicionalmente, se complementd la informacién con las bases de datos a nivel
local mediante el Sistema Abierto de Informacién Geogréfica de la Ciudad de México,
el Portal de Datos Abiertos de la CDMX, el Atlas de Riego de la Ciudad de México
de la Secretaria de Gestidn Integral de Riesgos y Proteccion Civil de la CDMX y la
Oficina Virtual de Informacién Econdémica de la Secretaria de Economia de la CDMX
y la plataforma de Calidad del Aire del gobierno de la CDMX, asi como el Sistema de
Evaluacion del Desarrollo Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Asi mismo, se realizaron diferentes estudios de campo, asi como aforos y
reportes fotograficos que se integran en la presente solicitud como anexos. Después
de recabar la informacion necesaria se genero el pertinente analisis del poligono de
estudio para llegar a las conclusiones que anteceden en la presente iniciativa.

RAZONAMIENTOS

A partir de la situacion de emergencia generada por el COVID- 19y la recesion
global que agravo sus efectos en la economia, que afecto especialmente al sector
inmobiliario y su derrama econémica como uno de los principales generadores de
fuentes de trabajo, adicionalmente afectando la apertura de nuevos establecimientos
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comerciales para atender la creciente poblacion y su consecuente demanda en la
zona, por lo que la presente iniciativa es el instrumento que posibilita la reutilizacion
de un predio que cuenta con una infraestructura urbana eficiente y su cercania a un
importante corredor comercial y financiero como lo es Av. Paseo de la Reforma, con
demanda de comercio y servicios basicos para los nuevos residentes de la zona del
PPDU Polanco.

e EIl uso comercial permitira que el inmueble contribuya al fortalecimiento y
complemento de la estructura econdmica existente en zona, atendiendo el
incremento de la demanda de comercio y servicios basicos de los habitantes
de la zona.

e Respecto a la accesibilidad al predio, se ha comprobado que el mismo cuenta
con una estructura vial consolidada a nivel local y de ciudad que garantizan
su conectividad a nivel metropolitano, adicionalmente la carga vehicular
proveniente del nuevo desarrollo es minima.

e El desarrollo del inmueble con uso comercial y de servicios fomentara la
generacion de empleo de nivel terciario, con el comercio y servicios de tipo
vecinal para los vecinos de la zona.

e Los servicios hidrosanitarios se aseguran, en virtud al analisis de carga
realizado, por lo que se garantiza satisfacer la demanda generada por el
proyecto.

e El proyecto con planta baja activa es compatible con la estructura
socioeconémica y requerimientos de la zona, esta actividad representa
beneficios y contribuye a la integracion del espacio publico y convivencia
vecinal, asi como a la seguridad de la zona, con horarios de funcionamiento
gue garantizan actividades y permiten una mayor seguridad a los peatones

e El proyecto considera diversos ejes de disefio que ayudaran con la
sustentabilidad fomentando los desplazamientos peatonales y disminuyendo
la utilizacion de transporte motorizado.

La utilizacion del inmueble motivo del presente Estudio con uso comercial y
de servicios, permite un uso eficiente, racional, y efectivo del suelo urbano,
considerandose factible someter a considerar la presente Iniciativa para la
Modificacion del programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco de la Delegacion
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(hoy alcaldia) Miguel Hidalgo determinado por el Articulo 35 de la LDUDF, es viable
debido a las condiciones de su ubicacion en relacion a la dinamica existente y en
congruencia con las politicas y acciones estratégicas contenidas en los objetivos de
los diferentes niveles de planeacion tanto a nivel de Ciudad como de la Alcaldia a la
cual pertenece.

Para concluir podemos sostener que los usos del suelo son un elemento clave
del ecosistema urbano. Su especificacion es critica para responder a la dinamica
econOmicay social de la ciudad, y que, debido a los eventos de los ultimos dos afios,
esta solicitud de Iniciativa pretende dar respuesta en la determinacion de la entropia
urbana, en el apuntalamiento de la productividad personal y de la competitividad
urbana, en el nivel de precios de bienes y servicios y por lo tanto en el nivel y calidad
de vida de las personas. Los usos del suelo incluyen también a las vialidades,
estacionamientos y espacios publicos como elementos importantes del ecosistema
urbano.

No se deberian de restringir a priori, ni los usos del suelo ni las actividades
permitidas con base en inercias culturales presuntamente “consolidadas”, si no por
el contrario poder responder a situaciones de crisis. Los usos del suelo y por lo tanto
las actividades in situ respondan a las necesidades y preferencias de la sociedad.
Para lograrlo, la regulacion de los usos del suelo debe de ser funcional y en lo posible
responder a las necesidades de la sociedad y asi mantener su valor patrimonial.

VIl. Razonamientos sobre la constitucionalidad y
convencionalidad del decreto propuesto;

El desarrollo urbano es una parte del derecho administrativo especial, que
tiene por objeto la regulacion de las atribuciones de la autoridad para planear,
controlar y vigilar los procesos de urbanizacion. Como ejercicio de una funcién
publica establece la obligacién de la autoridad competente de crear y aplicar las
normas en materia de urbanismo de conformidad con los fines previstos para ello,
asi como para exigir su cumplimiento.
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La Constitucién mexicana establece el objetivo Ultimo de la intervencion de la
administracion publica en este ambito en el articulo 27 constitucional, en su parrafo
tercero, al prever que la regulacion debe “lograr... el mejoramiento de las condiciones
de vida de la poblacién rural y urbana”. Las normas en materia de desarrollo urbano
pueden ser consideradas, por lo tanto, como programaticas, lo cual no demerita su
calidad de norma juridica, aun cuando representan un tipo especial de normas
juridicas que vincula medios y fines a lograr por medio de la regulacion.

Las facultades regulatorias e interpretativas de la autoridad tienen como
limites previsiones constitucionales tanto sustantivas como los derechos
fundamentales y el interés general en la ordenacion y transformacién del suelo, como
competenciales. Los lineamientos de la actuacion administrativa son, por lo tanto, la
regulacion de la utilizacion racional del suelo, la preservacion de los derechos
fundamentales, minima intervencion administrativa en los derechos de los
particulares de acuerdo con el interés general, coherencia en el desarrollo urbano,
construccion y respeto del medio ambiente.

El concepto de urbanizacion se refiere al desarrollo de las ciudades, o de los
asentamientos humanos. De conformidad con la Ley General de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, se refiere al
“establecimiento de un conglomerado demografico, con el conjunto de sistemas de
convivencia, en un area fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los
elementos naturales y las obras materiales que los integran”.

El concepto de “suelo” debe entenderse como el espacio fisico, parte del
territorio nacional en el que se llevan a cabo actividades relacionadas con el
urbanismo. La legislacion debe establecer de manera clara y precisa los destinos,
usos y limitaciones al suelo correspondientes al desarrollo urbano. La clasificacion
del suelo constituye la base legal de la actividad administrativa en materia de
urbanismo, ya que delimita el alcance del derecho a la propiedad. Los conceptos de
uso y destino se distinguen por la finalidad del suelo; el significado del “uso” es
particular, y el de “destino” es publico en virtud de su fin. Los tipos de usos son
delimitados por las leyes locales mediante listas cerradas, que enuncian, por
ejemplo, el uso habitacional, comercial, oficinas, servicios, turistico, entre otros.
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La “zonificacion” representa el instrumento juridico que concreta las
especificaciones sobre usos, destinos, reservas, areas de conservacion o
mejoramiento; lleva a cabo la clasificacion del suelo de conformidad con lo previsto
en la ley general y la de desarrollo. En relacion con el suelo urbano, por ejemplo,
corresponde a la autoridad administrativa controlar y comprobar el desarrollo urbano
en cumplimiento de los requisitos minimos de acceso y servicios basicos.

Los derechos fundamentales que delimitan las facultades de la autoridad
administrativa en materia de desarrollo urbano son el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y decorosa previsto en el quinto parrafo del articulo 40. constitucional,
el articulo 5° relativo a la libertad de profesion, industria, comercio o trabajo licito, el
derecho para establecer y mudar de residencia sin limitacion alguna, previsto en el
articulo 11, y el derecho a la propiedad privada, regulado en el articulo 27
constitucional. Estos derechos se ejercen de conformidad con la garantia de igualdad
prevista en el articulo 10., que preveé que las garantias que otorga la Constitucién no
deben ser restringidas ni suspendidas, sino de manera excepcional y de conformidad
con las condiciones que ella misma establece.

De igual forma, la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
prevé un sistema descentralizado de regulacion del desarrollo urbano, que se
fundamenta en los articulos 27, parrafo tercero; 73, fraccion XXIX-C, el cual se
complementa con lo dispuesto en los articulos 115 y 122. El Congreso de la Unién
tiene la facultad para “expedir leyes que establezcan la concurrencia del gobierno
federal, de los estados y de los municipios, en el ambito de sus respectivas
competencias, en materia de asentamientos humanos...”. El articulo 115, en su
fraccion 1l, prevé la facultad legislativa municipal para expedir bando de policia y
gobierno, reglamentos, circulares y disposiciones administrativas de observancia
general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion
publica municipal, regulen las materias, procedimientos, funciones y servicios
publicos de su competencia y aseguren la participacion ciudadana y vecinal. En
materia de urbanismo, la fraccién V, en el inciso a), establece que los municipios
pueden formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal. En el inciso d) se prevén las facultades para autorizar, controlar y vigilar
la utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones
territoriales, y en el inciso f), para otorgar licencias y permisos para construcciones

75



en los términos de las leyes federales y estatales relativas. El articulo 122, a su vez,
establece que la Ciudad de México goza de autonomia en todo lo concerniente a su
régimen interior y a su organizacion politica y administrativa, y establece que el
Congreso de la Ciudad de México goza de autonomia para legislar en materia de
planeacion del desarrollo; en desarrollo urbano, particularmente en uso del suelo;
preservacion del medio ambiente y proteccion ecoldgica; vivienda, construcciones,
en los términos de la Constitucion Politica de la Ciudad de México y derivado de ella
se aprobo la Ley de Planeacion del Desarrollo de la Ciudad de México que en su
articulo Cuarto Transitorio sefiala que: la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, conservara su vigencia hasta en tanto no se lleve a cabo la armonizacion
con la presente Ley, asi como con la Ley Orgéanica del Instituto de Planeacion
Democratica y Prospectiva de la Ciudad de México.

La Constitucién prevé, por lo tanto, un sistema de distribucion competencial
descentralizado para el ejercicio concurrente de las facultades en materia de
urbanismo, que se construye a partir de un excesivo numero de instrumentos
juridicos de distinto rango y fuerza normativa, sobre todo por lo que a los planes y
programas se refiere, lo cual dificulta estructurar un sistema adecuado de
cooperacion y coordinacion entre las distintas autoridades.

En consecuencia, corresponde a las leyes desarrollar la materia de manera
genérica. La Ley General Federal, dada la concurrencia prevista en la Constitucién,
debe regular las bases generales para las entidades federativas, las cuales, a partir
de ellas, establecen los lineamientos para la regulacion por parte de los municipios.
Por lo tanto, la ley mas general debe precisar los conceptos, estableciendo sus
limites y alcances para su posterior desarrollo, evitando asi problemas de vaguedad,
por ejemplo, debe delimitar el significado del término “uso” o “destino”, para que las
legislaturas locales se conformen a ellos cuando regulen especificamente este
aspecto.

Es asi como, las leyes locales deben establecer planes y programas de
ordenacion, regular el procedimiento de su creacion, atribuir las competencias
especificas a la autoridad, prever los mecanismos de participacion ciudadana
compatibles con las disposiciones federales, de manera que les permitan desarrollar
sus politicas en materia de urbanismo. En virtud del principio de superioridad
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jerarquica, las facultades normativas de la autoridad municipal quedan sujetas tanto
a las leyes locales como a las federales, y se desarrollan por via de facultad
reglamentaria y de ejecucion.

La planeacion es un concepto central para el urbanismo, ya que se trata de
establecer y desarrollar de manera racional los asentamientos humanos de tal forma
que garanticen los derechos fundamentales de las personas. El sistema de
planeaciéon del suelo comprende diversos instrumentos juridicos que concretan la
planeacion, los cuales deben referirse a un territorio especifico. Este sistema en
México se integra por el plan nacional de desarrollo urbano, los programas estatales,
los de ordenacion de zonas conurbadas, los planes y programas de desarrollo
municipal, asi como por los programas que pudieran derivarse de los anteriores.

El concepto se refiere a un programa de acciones y medidas futuras que
deben prever cambios y variaciones en el desarrollo natural de la zona y de sus
necesidades. Influyen en la vida de los particulares, no solamente en sus derechos
y obligaciones, si no en las limitaciones que imponen a la propiedad urbana. El
programa dentro de la jerarquia normativa es la disposicibn mas especifica en
materia de urbanismo, ya que contiene normas de caracter especifico que limitan el
derecho de propiedad y vinculan tanto a la autoridad como a los particulares. Ademas
de reglas también prevé los objetivos y la justificacion de los mismos para el
ordenamiento territorial.

La limitacion de los derechos de los particulares se equilibra con las
previsiones en materia de participacion ciudadana de la Ley General de
Asentamientos Humanos regulada en sus articulos 48 a 50, la cual se complementa
con los derechos de accion que las leyes prevén con objeto de resguardar sus
derechos, aun cuando no se prevén acciones de legitimacion colectiva. La actividad
administrativa se rige por el principio de control de la administracién publica, y de
control de la administracion por 6rgano judicial, que son los complementos que
garantizan al particular sus derechos frente a la actividad inadecuada o arbitraria de
la autoridad.

Es asi que para el caso especifico que nos ocupa, el decreto propuesto, se
fundamenta en los articulos 28, 29 y 33 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Distrito
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Federal, publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 15 de julio de 2010 y
su ultima revision del 5 de mayo del 2017. De estos articulos cabe destacar el
“principio de congruencia” en su elaboracion, aplicacion e interpretacion, asi como el
deber de respetar el orden jerarquico previsto en el articulo 28 de dicha ley, para la
interpretacion y aplicacion de los programas. De lo cual se deriva el “principio de
especialidad de la norma” en caso de conflicto entre diversas disposiciones,
principios que se explican a continuacion. Estos principios constituyen deberes para
la autoridad administrativa, aun cuando una ley especifica no los regule de manera
expresa, ya que derivan del propio sistema juridico.

El articulo 42 Quater, establece que “Los Programas vigentes deberan ser
revisados cada seis afios por el Consejo Consultivo de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de México..., para efecto de evaluar sus resultados practicos en la calidad
de vida de las personas, y en su caso promover las reformas, derogaciones o
adiciones pertinentes, o en su caso la aprobacién de un nuevo programa”. El decreto
propuesto pretende demostrar que, a mas de once afios de la probaciéon y
publicacién de la regulacion aplicable, el Programa vigente no ha sido revisado y
para el caso particular se identifican los elementos que justifican la derogacion y
nueva propuesta, a fin de darle congruencia con la situacion actual. El deber de
congruencia no existe solamente en virtud de dicha disposicién, ya que en un sistema
juridico coherente las normas deben ser compatibles entre si para evitar conflictos,
por lo que deben ser congruentes en sus contenidos para lograr los fines que
pretenden y asegurar los derechos que protegen.

Las propiedades formales que se atribuyen a los sistemas juridicos, esto es,
la completitud, la coherencia, la consistencia y la independencia de sus normas,
tienen por objeto hacerlo eficaz, aceptado y cumplido. La congruencia de las normas
se traduce en la coherencia del sistema juridico, lo que también implica una
pretensibn de ausencia de contradicciones entre las normas de un mismo
ordenamiento. Estas propiedades son también principios de interpretacion y
aplicacion de las normas que deben regir la actividad de la autoridad creadora y
aplicadora de las normas juridicas.

En este sentido, y en especial para el caso que nos ocupa, el programa con
el cambio propuesto debe analizarse considerando como su base juridica los
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articulos 40 y 5° constitucionales en su parte relativa al derecho fundamental a la
libertad de profesion, industria, comercio o trabajo que le acomode, siendo licitos; en
particular a lo que hace a la obligacion de la autoridad de emitir las disposiciones
juridicas necesarias para lograr dicho objetivo. En consecuencia, uno de los aspectos
mas importantes del cambio propuesto al programa delegacional es el de contribuir
a garantizar el ejercicio de esos derechos, mediante la reglamentacion que asegure
a todo individuo el goce y disfrute dichos derechos fundamentales.

VIIl. Razonamientos sobre la congruencia del decreto propuesto,
con la Ley General de Asentamientos Humanos, y con el contexto
normativo, los objetivos y la estrategia de desarrollo urbano que
para la zona de la ciudad de que se trate, sea manzana, corredor,
area de actuacion, o cualquier otro poligono especificamente
delimitado, establezca tanto el Programa al que se refiera la
iniciativa, como el Programa de jerarquia superior inmediata. Los
razonamientos de la congruencia con el contexto normativo,
deberan incluir a las normas de uso del suelo, porcentaje de area
libre, niveles de construccion, densidad constructiva y superficie
maxima de construccion;

A continuacion, se seleccionan los ordenamientos en los 3 niveles de
planeacion a los que da cumplimiento, el establecimiento de la normatividad que
regula al predio motivo de la solicitud, para determinarle una zonificaciéon de uso
Habitacional restringiendo el uso de comercios y restaurante, que sin embargo, en
forma particular, segun lo demostrado en el analisis de los factores y datos del
punto Vy VI de la presente iniciativa de decreto, no se identifica problematica alguna
sobre el establecimiento de comercios y restaurante.

Adicionalmente estos niveles de planeacién en el ambito local deberan
actualizar en apego a las modificaciones a la Ley de Desarrollo Urbano y al cuerpo
normativo que define la nueva Constitucion de la Ciudad de México. Por lo que
resulta imprescindible que se considere que la propuesta que se presenta para
cambiar la normatividad especifica que le aplica al predio ha sido rebasada después
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de once afios de publicada en los cuales han sucedido eventos que han modificado
las metas con que fueron aprobados, tanto de indole, social, econémica, tecnolégica
y de salud.

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano. Reforma publicada en el DOF 06-01-2020

Articulo 2. Todas las personas sin distincion de sexo, raza, etnia, edad, limitacion
fisica, orientacion sexual, tienen derecho a vivir y disfrutar ciudades y Asentamientos
Humanos en condiciones sustentables, resilientes, saludables, productivos, equitativos,
justos, incluyentes, democraticos y seguros.

Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entendera por:

1. Area Urbanizada: territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con redes de
infraestructura, equipamientos y servicios;

IV. Asentamiento Humano: el establecimiento de un conglomerado demografico, con
el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un éarea fisicamente localizada,
considerando dentro de la misma los elementos naturales y las obras materiales que lo
integran;

V. Barrio: zona urbanizada de un Centro de Poblacién dotado de identidad y
caracteristicas propias;

Articulo 4. La planeacion, regulacién y gestion de los asentamientos humanos,
Centros de Poblacion y la ordenacién territorial, deben conducirse en apego a los
siguientes principios de politica publica:

Il. Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones de
igualdad, promoviendo la cohesion social a través de medidas que impidan la
discriminacion, segregacion o marginacion de individuos o grupos. Promover el
respeto de los derechos de los grupos vulnerables, la perspectiva de género y que todos
los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas, servicios,
equipamientos, infraestructura y actividades econémicas de acuerdo a sus preferencias,
necesidades y capacidades;

IV. Coherencia y racionalidad. Adoptar perspectivas que promuevan el ordenamiento
territorial y el Desarrollo Urbano de manera equilibrada, armoénica, racional y
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congruente, acorde a los planes y politicas nacionales; asi como procurar la eficiencia
y transparencia en el uso de los recursos publicos;

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las
ciudades y del territorio como eje del Crecimiento econémico, a través de la
consolidacion de redes de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones,
creacién y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y
servicios publicos de calidad. Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer y
retener talentos e inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad
economica;

X. Accesibilidad universal y movilidad. Promover una adecuada accesibilidad
universal que genere cercania y favorezca la relacion entre diferentes actividades
urbanas con medidas como la flexibilidad de Usos del Suelo compatibles y
densidades sustentables, un patréon coherente de redes viales primarias, la
distribucion jerarquizada de los equipamientos y una efectiva Movilidad que
privilegie las calles completas, el transporte publico, peatonal y no motorizado.

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

I. Formular, aprobar, administrar y ejecutar los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano, de Centros de Poblacion y los demés que dé estos deriven,
adoptando normas o criterios de congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles
superiores de planeacion, las normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar
su cumplimiento;

Articulo 23. La planeacion y regulacion del Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion, se
llevaran a cabo sujetdndose al Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, a través de:

V. Los planes o programas de Desarrollo Urbano derivados de los sefialados en las
fracciones anteriores y que determinen esta Ley y la legislacion estatal de Desarrollo
Urbano, tales como los de Centros de Poblacién, parciales, sectoriales, esquemas de
planeacién simplificada y de centros de servicios rurales.
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Articulo 30. La legislacion estatal de Desarrollo Urbano determinara la forma y
procedimientos para que los sectores social y privado participen en la formulacion,
modificacion, evaluacién y vigilancia de los planes o programas de Desarrollo Urbano.

Avrticulo 41. Las entidades federativas y los municipios promoveran la elaboracion de
programas parciales y poligonos de actuacién que permitan llevar a cabo acciones
especificas para el Crecimiento, Mejoramiento y Conservacion de los Centros de
Poblacion, para la formacién de conjuntos urbanos y barrios integrales.

Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialara los requisitos y alcances de
las acciones de Fundacion, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros
de Poblacion, y establecerd las disposiciones para:

I. La asignacion de Usos del suelo y Destinos compatibles, promoviendo la mezcla
de Usos del suelo mixtos, procurando integrar las zonas residenciales, comerciales
y centros de trabajo, impidiendo la expansion fisica desordenada de los centros
de poblacion y la adecuada estructura vial;

Articulo 53. Para la ejecucion de acciones de Mejoramiento y Conservacion de los
Centros de Poblacion, ademas de las previsiones sefialadas en el articulo anterior, la
legislacion estatal en la materia establecera las disposiciones para:

VI. El reordenamiento, renovacién o Densificacion de areas urbanas deterioradas,
aprovechando adecuadamente sus componentes sociales y materiales;

Articulo 59. Correspondera a los municipios formular, aprobar y administrar la
Zonificacion de los Centros de Poblacion ubicados en su territorio.

La Zonificacion Secundaria se establecera en los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano de acuerdo a los criterios siguientes:

I1. En las zonas que no se determinen de Conservacion:

Se consideraran compatibles y, por lo tanto, no se podra establecer una
separacion entre los Usos de suelo residenciales, comerciales y centros de trabajo,
siempre y cuando estos no amenacen la seguridad, salud y la integridad de las
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personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua, drenaje y electricidad
o la Movilidad;

I11. Promover los Usos del suelo mixtos, la distribucién jerarquica de
equipamientos, favorecer una mayor flexibilidad en las alturas y densidades de
las edificaciones y evitar la imposicion de cajones de estacionamiento;

Articulo 85. Los gobiernos de las entidades federativas y de los municipios podran
declarar poligonos para el desarrollo o aprovechamiento prioritario o estratégico de
inmuebles, bajo el esquema de sistemas de actuacién publica o privada, de acuerdo a
los objetivos previstos en dichos instrumentos. Los actos de aprovechamiento urbano
deberan llevarse a cabo, tanto por las autoridades como por los propietarios y
poseedores del suelo, conforme a tales declaratorias y siempre ajustandose a las
determinaciones de los planes o programas de Desarrollo Urbano y Desarrollo
Metropolitano aplicables.

Programa General de Desarrollo Urbano Publicado en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el 31 de diciembre del 2003.

1.5. Bases programaticas del Programa

Tomando en cuenta los recursos materiales y humanos que hacen del Distrito Federal
una entidad con enorme potencialidad, se propone una visién comdn del futuro que
incluya un esquema general de desarrollo urbano, criterios de densificacion y
reconversion, areas de desarrollo para la nueva economia, localizacion de las
estructuras logisticas y los espacios publicos. Para dar sentido a las acciones previstas,
el programa integra las politicas sectoriales, estableciendo procedimientos de
cooperacion entre las secretarias a partir de los gabinetes tematicos; la relacion de estos
con la ciudadania, los agentes econdmicos y los profesionales involucrados.

1. IMAGEN OBJETIVO

Contribuir en la disminucion del proceso de migracion hacia los municipios
conurbados, propiciando el arraigo de la poblacion y revirtiendo las tendencias de
despoblamiento en aquellas delegaciones que han perdido poblacién y cuentan con
infraestructura adecuada, a través de la redensificacion y reciclamiento urbano.
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Desarrollar acciones que garanticen el mantenimiento, mejoramiento y ampliacion de
la infraestructura, el equipamiento y los servicios urbanos.

Aprovechar de manera eficiente la infraestructura bésica, el equipamiento
urbanoy los servicios publicos, procurando la regulacion y distribucion equitativa
de su dotacion, acorde con la problematica del suelo, a fin de garantizar una vida
segura, productiva y sana a los habitantes de la ciudad.

Ordenar el crecimiento econémico en zonas especificas que dispongan de
infraestructura, equipamiento y estimulos para el desarrollo de actividades con
bajo consumo de agua, tratamiento de aguas residuales, eficiencia energética y
manejo adecuado de residuos solidos.

Promover el arraigo de la poblacién, la incorporacién de nuevos pobladores y el
reciclamiento de la ciudad central, aprovechando la inversién histérica acumulada en
infraestructura, optimizando el uso del suelo, redensificando los espacios habitables y
ampliando el acceso a la vivienda

Ordenamiento del Territorio Megalopolitano y Metropolitano
1. Participacion en la economia mundial

Fomentar, asimismo, la inversion del sector privado en los rubros de industrias de alta
tecnologia, mercados ambientales, servicios financieros, informaticos, de
telecomunicacién, consultoria, turismo, comercio y desarrollo inmobiliario ordenado.

2.2. Base territorial para el fomento econémico

Fomentar y consolidar la economia de la ciudad, a través de la articulacion de las
actividades econdmicas con las obras de infraestructura basica y social en los espacios
de fomento, donde se procurara la localizacion estratégica de las empresas asi como la
mejor operacion de los agentes publicos, privados y sociales.

2.4. Unidades de Ordenamiento Territorial, UOT (antes contornos urbanos)
A. Ciudad Central

Con base en lo anterior, se prevén como politicas fundamentales a aplicar, las de
mejoramiento urbano, reciclamiento, conservacion patrimonial y de desarrollo, a través
de las cuales se debera potenciar la utilizacion del suelo para uso habitacional y mixto,
ademas de restablecer y conservar los valores arquitectonico—patrimoniales.

2.6. Ordenamiento y mejoramiento de la estructura urbana

Fortalecer, asimismo, la funcion de los centros y subcentros urbanos existentes para aprovechar
sus ventajas, mejorando la infraestructura y los equipamientos urbanos.

Inducir la saturacion urbana en las delegaciones centrales y aquellas que presenten
despoblamiento, mediante la utilizacién de baldios
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2.8. Las delegaciones de los contornos

Las doce delegaciones restantes ubicadas en las unidades de ordenamiento territorial
qgue rodean a la ciudad central, son heterogéneas en su estructura urbana. Las
variaciones tanto en su composicion social, potencial econémico y magnitud
poblacional, asi como sus condiciones de equipamiento y servicios, obligan a
establecer medidas particulares a través de los programas delegacionales
correspondientes.

Estimular la realizacion de proyectos de usos del suelo mixtos que incluyan
manufacturas sujetas a normas de operacion reglamentadas fundamentalmente por su
demanda de agua, con el objeto de lograr un uso del espacio mas eficiente, menos
contaminante y polarizado entre las distintas delegaciones, que favorezca la
multiplicacion de establecimientos y la generacion de actividad econémica y
empleo.

2.11. Fisonomia e imagen urbana

Impulsar la rehabilitacion y conservacion del entorno urbano y de aquellas areas que,
aunque no presenten caracteristicas de valor patrimonial, signifiquen una imagen
particular representativa de algin barrio o colonia de la ciudad.

Fomentar la conservacion y mejoramiento de los &mbitos tradicionales y contemporaneos de la
ciudad, propiciando el uso publico.

V. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
1.6. Otros Instrumentos de Planeacion

Programa de Mejoramiento, Densificacion y Reutilizacion de Areas Urbanas
Deterioradas o Subutilizadas

Hacer socialmente eficiente el crecimiento de las &reas urbanas de la entidad a partir
del grado de consolidacion y de la reversion de las actuales tendencias de expansion,
mediante:

a) Aprovechamiento eficiente de la inversion historica acumulada en infraestructura
basica y equipamiento urbano, considerando la disponibilidad de recursos,
prioritariamente la dotacion de agua.

b) Impulso de medidas y acciones que favorezcan el arraigo de la poblacidn en las areas
urbanas consolidadas.

c) Incrementar el aprovechamiento de las &reas urbanas subutilizadas que cuenten con
condiciones para su densificacion. Lineas de accion:

Densificacién y reutilizacion de areas urbanas subutilizadas.
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2. Instrumentos de Regulacion

Este Programa establece como instrumentos la clasificacion del suelo, su zonificacion
y la consideracion de areas donde se aplican regulaciones especificas en materia de
desarrollo sustentable.

2.2. Zonificacion

La zonificacion contenida en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano
establecera en forma genérica los usos del suelo permitidos y prohibidos a través de las
Tablas de Usos del Suelo; incluye la clasificacion de usos de suelo para el suelo urbano
y para el suelo de conservacion. Cuando los usos previstos no estan sefialados en la
tabla, se sujetan al procedimiento establecido en el Reglamento de la LDUDF.

La zonificacion indica también, las alturas o niveles de construccion permitidos, areas
libres y restricciones especificas. En complemento, la zonificacion del uso del suelo
podra consignar también los destinos del suelo y las reservas territoriales necesarios
para la realizacion de programas o proyectos estratégicos de orden gubernamental.

La zonificacion que determina el tipo e intensidad del aprovechamiento del suelo, sera
complementada con la aplicacion de normas oficiales o estandares de desempefio en
materia ambiental, entendidas como los parametros limite permisibles de afectacion al
entorno, con los usos del suelo previstos y en los términos de la capacidad de
infraestructura bésica instalada y servicios urbanos existentes o de la afectacion al
medio ambiente.

De acuerdo con la LDUDF, con las Normas Generales de Ordenacion aplicable y con
las disposiciones en materia ambiental, se reglamentaran los usos del suelo y los
establecimientos que, por los efectos 0 magnitud que representen, queden sujetos a la
presentacion del Estudio de Impacto Urbano. Por medio del estudio se garantizara que
los pretendidos usos 0 establecimientos no generen efectos negativos a terceros o que
se realicen las acciones e inversiones necesarias para mitigarlos, en los términos que
establezcan los propios dictamenes.

3. Instrumentos de Fomento

Para hacer efectiva la planeacion urbana en el D.F., es necesario contar con
procedimientos de actuacion o gestion que articulen territorialmente las estrategias de
gobierno y permitan concertar con los sectores social y privado las acciones e
inversiones en obras y servicios, de acuerdo con las politicas y lineamientos que
consignen los programas de desarrollo urbano, asi como para generar recursos,
desregular y simplificar los trdmites gubernamentales, tomando en cuenta el Programa
de Fomento Econémico del D.F.
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Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008. Publicado en Gaceta Oficial del

Distrito Federal No. 431 de fecha 30 de septiembre de 2008.

1.1.1 Motivacion

Valorar la operatividad del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano version 2008,
en relacion con la problemética y tendencias de la dindmica urbana de la Delegacion
Miguel Hidalgo.

Establecer la congruencia entre las disposiciones del Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal 2003 (PGDUDF 2003) y la estrategia de planeacion de
Desarrollo Urbano y los aspectos normativos de ordenamiento territorial contenidos en
la version actualizada del Programa Delegacional, derivada del ejercicio de analisis y
evaluacion de las condiciones de los procesos experimentada en el territorio de la
demarcacion.

Plantear una integracion adecuada de la estructura urbana de la demarcacién con la
Ciudad en su conjunto, garantizando el bienestar social de sus habitantes.

Proponer el desarrollo de programas, proyectos y actividades econdémicas articulados
con obras de infraestructura basica y social en espacios de fomento especificos, como
parte de la estrategia de manejo integral del territorio y optimizacion de recursos
existentes en materia de infraestructura, equipamiento y servicios.

Detectar las alteraciones al medio fisico del territorio e incorporar medidas que
garanticen su mitigacion y control.

Sefialar claramente los ambitos de corresponsabilidad, regulacion e intervencion del
gobierno local y de las distintas formas de organizacion y representatividad ciudadana
en la aplicacién de las politicas y la normatividad del Programa Delegacional y
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, que resultaron ratificados y/o actualizados
a fin de preservar los recursos que garanticen la viabilidad e implementacion de la
accion publica.

Precisar las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas prioritarios de
Desarrollo Urbano al ambito Delegacional.

Proponer los incentivos y estimulos que, en su conjunto, coadyuven a la consolidacion
de la estrategia de Desarrollo Urbano Delegacional.

Fomentar el trabajo coordinado entre autoridades y poblacion a fin de intervenir desde
el diagndstico de las demandas, hasta la planeacidn, operacion y financiamiento de los
Programas de Desarrollo Urbano, Sociales y Ambientales.

87



Justificacion de la Revision, Modificacion y Actualizacion del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano que dio origen a la version vigente actualmente.

Cambios demogréficos:

e La estructura demografica y crecimiento poblacional tanto en la Delegacion
Miguel Hidalgo como en la Ciudad de México ha cambiado; asi, resulta
imprescindible revisar las politicas implementadas en el instrumento de
planeacién a fin de valorar sus alcances y en su caso, definir alguna politica
que atienda o revierta la problematica existente, de ser el caso.

Cambios y socioeconémicos:

e Ladistribucién espacial de actividades socioecondémicas ha variado en los 13
afios de aplicacion del Programa Delegacional. De esta forma, deben definirse
nuevos lineamientos o politicas.

e Con la diversificacion de giros, la Tabla de Usos de Suelo del Programa
Delegacional 2008, ha dejado de responder a los requerimientos de la
poblacién, ofreciendo incertidumbre y desconfianza el proceso de autorizacién
de los usos de suelo. Por el contrario, el presente Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano permite a la poblacion en general participar y vigilar la
correcta aplicacion de la normatividad en materia de desarrollo urbano.

En este sentido, cobra importancia el andlisis, de los cambios en los diversos
factores, los cuales, a mas de 13 afios de su revision y oficializacién, es valida la
necesidad de actualizar por lo que se hace del conocimiento de esa H.
Representacion, el detalle del comportamiento de la zona de estudio en donde se
ubica el predio y que se detalla en este documento.

1. IMAGEN OBJETIVO

e A partir de la vision que establece el Programa General de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal 2003, asi como del diagnostico y prondstico expuestos en
los capitulos precedentes, el presente Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano propone lograr en los préximos afios el equilibrio urbano en la
Delegacion Miguel Hidalgo, esta vision del Programa General de Desarrollo
Urbano coincide con los elementos del proyecto del Nuevo Orden Urbano, y
una distribucion equitativa de las oportunidades en congruencia con las
caracteristicas fisico naturales del territorio y la capacidad de soporte de la
estructura e infraestructura urbana; asi como la integracién de la delegacion en
el contexto metropolitano, a partir de cinco lineamientos basicos:.
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En materia de Equidad se buscara

Regeneracion urbana

Lograr el mejoramiento integral de la estructura e infraestructura urbana,
mediante la realizacion de acciones de reordenamiento vial, generacion de
espacios publicos y equipamiento e imagen urbana, a fin de revertir el proceso
de despoblamiento en zonas de la ciudad que cuentan con infraestructura
suficiente; para lo cual se plantea definir instrumentos de fomento soportados
en un concepto de equidad y sustentabilidad, que por un lado favorezcan a las
zonas de la delegacion con grandes ventajas comparativas y de localizacion y
por otro transfieran los beneficios hacia las que presentan carencias y un alto
grado de deterioro.

Sustentabilidad ambiental

Procurar el desarrollo equilibrado y sustentable de la delegacidon en el contexto
de la Ciudad de México y de la ZMVM, a través de regular los usos del suelo,
prevenir y corregir los desequilibrios urbanos y situaciones de riesgo para la
poblacion, en congruencia con la capacidad de soporte del medio sustentante,
asi como la aplicacion eficiente de instrumentos normativos.

111 ESTRATEGIA DEL DESARROLLO URBANO

Regeneracion urbana

Esta politica plantea evitar la expulsion de la poblacion residente del territorio
Delegacional; mejorar los espacios urbanos y la vivienda bajo un esquema de
integralidad, en barrios y zonas de poblacion con menores ingresos, para lo
cual la intervencion se deberd llevar a cabo en todos los componentes urbanos
directamente vinculados con la practica urbana, que funjan actualmente como
agentes sociales y contribuyan a la apropiacion de los espacios publicos por
parte de la ciudadania.

Fortalecimiento econémico

La Delegacion Miguel Hidalgo presenta ventajas competitivas inigualables
para participar con fuerza en el desarrollo econémico de la ciudad; es un
espacio que aloja a los mas importantes sectores econémicos en materia de
turismo, servicios, comercio, recreacion, entre otros y cuya estrategia
econdmica pretende:

Actividades compatibles con los usos habitacionales, que disminuyan el
tiempo, los desplazamientos de la poblacion entre los centros de estudio,
trabajo, servicios y comercio y las &reas de vivienda;
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Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco. Publicado en Gaceta Oficial de la
Ciudad de México numero 1873 Tomo I, impresa el 06 de junio de 2014.

Il. IMAGEN OBJETIVO
Objetivo General

e EIl objetivo fundamental del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de
Polanco, es preservar, proteger y mejorar la habitabilidad y la calidad de vida
de la colonia, cuya funcion dominante seguird siendo la habitacional,
armonizandola con las funciones econdmicas terciarias hoy existentes en ella
y con la presencia de poblacion flotante (itinerante) de empleados y usuarios
gue atraen. Para lograr esta meta general, es necesario combinar diversos
procesos de gestion publica ...

e Regular y controlar los indices de ocupacion del suelo, las alturas, las areas
privativas de la vivienda y los estacionamientos exigidos en cada uso actual y,
en los desarrollos inmobiliarios futuros, para conservar la habitabilidad; evitar:
que la densificacion inmobiliaria exceda los umbrales de dotacion de
infraestructura y servicios urbanos; ...

I11. ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO

e Larecuperacion de la habitabilidad, la armonizacion de las funciones urbanas,
la conservacién de la fisonomia urbana, la reconstruccion de las condiciones
de movilidad en y desde la zona, son objetivos basicos de la estrategia de este
programa, la cual esta soportada en principio por una propuesta de estructura
urbana que se orienta a controlar los usos del suelo no habitacionales, tratando
de armonizar la funcion habitacional con la funcion econémica.

En este sentido es importante subrayar, que el alcanzar estas metas deben
reflejarse en el ambito fisico construido, en la zona de estudio la transformacion no
se ha alcanzado a niveles de apreciacion, si bien es cierto que los indicadores
economicos tuvieron una mejoria, el mejoramiento del espacio publico no es visible.
En la medida que se puedan atraer inversiones, publicas y privadas, seran evidentes
los cambios en la zona, a través de la inversion en los espacios publicos.

El predio que nos ocupa cuenta con esta limitacion para poderse dedicar al
uso comercial y de servicios, el cual debe contemplarse como un uso que también
de acuerdo al analisis de los diversos factores cuenta con potencial para este uso,
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debido a su privilegiada ubicacion, justo en el centro de la zona del Programa Parcial
Polanco.

Razonamientos sobre la congruencia del decreto propuesto, con el marco
legislativo.

De esta forma el cumplimiento de objetivos que venian concatenandose en
forma jerarquica y apegada a los otros niveles de planeacion, quedo interrumpida en
la concrecion fisico-espacial, que de esta forma prohibe la construccion de nueva
infraestructura fisica y complicé los procesos administrativos de proyectos mixtos,
que apoyan a la actividad econdmica, que como se sefiala en el Programa
Delegacional, asi como en el Parcial de Desarrollo Urbano, las actividades a
fomentarse en la ahora zona del PPDU, financieras y de derecho a la vivienda,
guedan afectadas. Esta publicacion es el objeto de la presente iniciativa de Decreto.

De conformidad con lo establecido en la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, la planeacion, regulacién y
gestion de los asentamientos humanos, Centros de Poblacion y la ordenacion
territorial, deben conducirse en apego a los principios de politica publica, entre otros:
garantizar a todos los habitantes de un Asentamiento Humano o Centro de Poblacién
el acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento y servicios basicos, a partir de
los derechos reconocidos por la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; que todos los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de
suelo, viviendas, servicios, equipamientos, infraestructura y actividades econémicas
de acuerdo a sus preferencias, necesidades y capacidades; adoptar perspectivas
que promuevan el ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano de manera
equilibrada, armonica, racional y congruente, acorde a los planes y politicas
nacionales. en tal sentido, el proyecto que se pretende llevar a cabo es congruente
con los lineamientos establecidos en la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

El Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (ahora Ciudad
de México), como parte de su estructura urbana contempla la denominada Ciudad
Central, conformada por las Alcaldias Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, donde actualmente se realizan las actividades de comercio y
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servicios mas importantes de la ciudad, considera la cantidad de redes de
infraestructura basica y el equipamiento urbano acumulados en el tiempo,
actualmente con gran parte de su capacidad subutilizada.

Con base a lo anterior, el Programa General prevé como politicas
fundamentales a aplicar, las de mejoramiento urbano, reciclamiento, conservacion
patrimonial y de desarrollo, a través de las cuales se debera potenciar la utilizacion
del suelo para uso habitacional y mixto, ademas de restablecer y conservar los
valores arquitectdénico—patrimoniales.

Asi mismo, como parte de dichas politicas, se propone generar mecanismos
para redensificar, reciclar y aprovechar las areas no saturadas, que contribuyan a
reducir el despoblamiento de las areas urbanas consolidadas y aprovechar de
manera eficiente la infraestructura acumulada. Arraigar a la poblacién, reciclando la
base material de Ciudad Central para recuperar su funcidon social-habitacional,
mediante el aprovechamiento de las condiciones de la infraestructura basica y los
servicios.

En concordancia con lo dispuesto en el Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, el proyecto busca continuar con la redensificacion de la
Ciudad Central a través del aprovechamiento de la infraestructura urbana, con
caracteristicas de sustentabilidad, que permita generar una mejor calidad de vida a
los ciudadanos; el cual contribuira a satisfacer las necesidades actuales de los
habitantes, tanto residentes como la olvidada poblacion flotante, quien es la que en
muchos casos sufre el mayor nimero de impactos negativos por no tenerla en cuenta
a la hora de la planeacién de las ciudades.

Como parte de la Estrategia de Desarrollo Urbano, el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano vigente en Miguel Hidalgo, propone establecer metas a corto,
mediano y largo plazos que permitan lograr un desarrollo urbano mas equitativo en
el territorio Delegacional y que incida con acciones reales y de corto plazo en el
mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes, entre ellas: facilitar el
desarrollo de proyectos productivos generadores de empleo; generar actividades
compatibles con los usos habitacionales, que disminuyan el tiempo, los
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desplazamientos de la poblacién entre los centros de estudio, trabajo, servicio y
comercio y las areas de vivienda.

El proyecto propuesto, para el cual se esta realiz6 el presente Estudio Técnico,
de comercio y servicios, tiene como objeto el proporcionar a la zona un servicio de
comercio y servicios, el cual es requerido por los habitantes de los nuevos desarrollos
habitacionales y corporativos que se han llevado a cabo en el area de estudio,
principalmente de la nueva poblacion flotante la cual en muchos casos queda
desatendida y es la que mayores distancias de desplazamiento debe realizar, a su
vez, por lo que el proyecto dotara a la zona de comercio y servicios a escala vecinal.

Por otra parte, el Objetivo fundamental Programa Parcial de Desarrollo
Urbano Polanco, es el de preservar, proteger y mejorar la calidad de vida de sus
habitantes, cuya funcibn dominante seguira siendo la habitacional, armonizandola
con las funciones econémicas terciarias y con la presencia de poblacién flotante. Asi
como conservar el caracter patrimonial, mejorar la movilidad interna y la conectividad
con el resto de la ciudad y mejorar la convivencia entre la poblacion residente y la
poblacion flotante.

Como parte de los objetivos a nivel local, el Programa Parcial pretende un
ordenamiento territorial que responda a un modelo local con escala humana, con la
intencién de promover la movilidad peatonal, la convivencia vecinal, el cuidado de
las areas verdes y la disminucion en el uso del transporte privado.

Asi también, dentro de la estrategia de Desarrollo Urbano el Programa Parcial
sefala que para hacer frente a la grave problematica de movilidad que enfrenta la
colonia, donde la estructura vial por el transito y estacionamiento de vehiculos, se
encuentra operando por arriba de su capacidad durante gran parte del dia, por lo que
se plantea una estrategia centrada en la reduccion del uso del automavil.

La adecuacioén y aprovechamiento de un inmueble actualmente construido en
3 (tres) niveles sobre nivel de banqueta, para instalar usos permitidos en la
zonificacion HM (Habitacional Mixto) de la Tabla de Usos de Suelo del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano “Polanco”, permitira mejorar la eficiencia y dinamica de
este ecosistema urbano, propiciando que las personas puedan realizar sus
actividades a distancias en lo posible caminables; asi también, fomentara la actividad
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econOmica y otorgara igualdad de condiciones de desarrollo que los lotes vecinos
sobre las vialidades de Av. Presidente Masaryk, Arquimedes y Av. Ejército Nacional
Mexicano, pero a una escala menor reconociendo la vocacion habitacional de la
zona, que en conjunto permitiran reposicionar a colonia Polanco IV Seccion, en una
mejor escala de competitividad estatal.

En congruencia con los diferentes niveles de Planeacion en materia de
Desarrollo Urbano, el proyecto contribuira con el desarrollo de una ciudad dinamica,
compacta, policéntrica, competitiva y equitativa, que potencie las vocaciones
productivas y fomente la inversion a nivel local de la colonia Polanco IV Seccién.

Razonamientos sobre la congruencia del decreto propuesto, con el
contexto normativo.

Comparativamente el uso actual con el propuesto representara para el predio:

Zonificacion actual Zonificacion propuesta
H (Habitacional) HM (Habitacional Mixto)
Niveles 3 Niveles 4
Area libre minima 30% Area libre minima 30%

Densidad. 150.00 m? superficie minima por | Densidad. 150.00 m? superficie minima por
vivienda sin contar indivisos. vivienda sin contar indivisos.

Descripcion arquitecténica en base al cambio de uso de suelo con la
zonificacion HM4/30/150.

Se pretende la utilizacion de un inmueble construido actualmente en 3 niveles
sobre nivel banqueta y con la posibilidad de que a futuro se pueda llevar a cabo la
ampliacion de un nivel adicional para contar con un maximo de 4 sobre nivel
banqueta, con la siguiente distribucion:

El inmueble actualmente construido tiene una superficie de desplante en
planta baja de 225.38 m? (48.85%) sobre nivel de banqueta, el primer piso o segundo
nivel tiene una superficie construida de 206.38 m?, y el tercer nivel tiene 136.68 m?
de construccion, resultando un area total construida sobre nivel de banqueta de
568.56 m? (CUS 1.23). siendo que de acuerdo con el CUS actual permitido por el
PPDDU Polanco, de 2.8, se permitiria construir hasta 1,291.72 m?. En tal sentido, el
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potencial a ocupar por el uso pretendido de Hm actualmente es mucho menor al que
permite el Programa Parcial.

Asi también, de acuerdo a lo sefialado por el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano “Polanco”, a los predios con zonificacién Habitacional ubicados en la zona
delimitada por Av. Ejército Nacional Mexicano, Arquimedes, Av. Moliere y Campos
Eliseos, deberan respetar una restriccion minima de 3.00 al frente que sera utilizada
exclusivamente como area jardinada y contara como area libre.

De esta forma los objetivos que fueron establecidos en el Programa
Delegacional y el programa Parcial de Desarrollo Urbano, Polanco, no han logrado
el mejoramiento de la zona con la atraccion de inversion en vivienda y comercio, a
mas de once afos de su aprobacién, tal como se ha demostrado con el analisis
reflejado por factores, actualmente acrecentado por los efectos econémicos de los
ultimos dos afos y de la pandemia COVID 19. Hoy en dia se tiene la oportunidad de
poder invertir en la apertura de fuentes de trabajo para la poblacion residente en el
sector servicios y de comercio, apoyando el reciclamiento de un inmueble que
resultard beneficioso para la seguridad de la zona, asi mismo, se dinamizara la
economia local al proporcionar comercios y servicios, cumplira con el objetivo de
reducir el traslado de los habitantes hacia sitios mas alejados, disminuyendo el uso
del automovil.

De tal forma, que para el cambio de uso de suelo que se solicita de
HM4/30/150 (Habitacional Mixto, 4 niveles méaximo de construccién, 30% minimo de
area libre y 150 m2 superficie minima de vivienda sin contar indivisos), se propone
la siguiente cuantificacion de areas y especificaciones.

Tabla comparativa:

Concepto Zonificacion actual Zonificacion propuesta
H4/30/150 HM4/30/150
Niveles 4 4
Vivienda 150.00 m?2 superficie minima 150.00 m? superficie minima
por vivienda sin contar por vivienda sin contar
Comercio y Servicios No permitido Usos permitidos en la
zonificacion HM
Area libre minima 138.40 m2 (30%) 138.40 m2 (30%)
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Concepto Zonificacion actual Zonificacion propuesta
H4/30/150 HM4/30/150
Area maxima de desplante 322.93 m? (70%) 322.93 m? (70%)
Superficie maxima de 1,291.72 m? 1,291.72 m?
construccion s.n.b.
Superficie ocupada b.n.b. 461.33 m? 461.33 m?
Comercio y Servicios 0.00 m? 1,291.72 m?
Area minima de vivienda 150.00 m2 150.00 m2
Restriccion al frente 3.00m 3.00m

IX. Texto normativo propuesto

UNICO.- Se aprueba la Iniciativa de Decreto por la cual se modifica el
PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URABNO POLANCO DE LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO, VIGENTE, PUBLICADO EL 06 DE JUNIO DEL
2014 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL No. 1873 TOMO |,
RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN CALLE ARISTOTELES NO. 127,
COLONIA POLANCO IV SECCION, DEMARCACION TERRITORIAL MIGUEL
HIDALGO, C.P. 11550, CIUDAD DE MEXICO, para quedar como sigue:

DECRETO

PRIMERO. Se maodifica el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco de
la Delegacién Miguel Hidalgo vigente, publicado el 06 de junio de 2014 en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal No. 1873, Tomo I, para el predio ubicado en la calle
Aristoteles No. 127, colonia Polanco IV Seccion, alcaldia Miguel Hidalgo, para
permitir en una superficie de terreno de 461.33 m2, el uso del suelo HM4/30/150
(Habitacional Mixto, 4 niveles maximo de construccion, 30% minimo de area libre y
150 m? superficie minima de vivienda sin contar indivisos); debiendo cumplir con la
demas normatividad establecida en el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Polanco de la Delegacién Miguel Hidalgo”, que no se contraponga con las
disposiciones aqui establecidas.
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SEGUNDO. EI presente Decreto, no exime del cumplimiento de las demas
disposiciones legales y reglamentarias aplicables en la materia, por lo que el
incumplimiento de las mismas se consideraran violaciones a la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, a su Reglamento, a los Programas de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, y demas ordenamientos aplicables.

TERCERO. Las reformas contenidas en el presente Decreto, son parte
integral del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Polanco de la Delegacién Miguel
Hidalgo, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 06 de junio de
2014.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- Publiquese el presente decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad
de México.

SEGUNDO.- El presente Decreto surtira sus efectos a partir del dia siguiente
de su inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, previo pago de los derechos
correspondientes de conformidad con el Articulo 242 del Cadigo Fiscal de la Ciudad
de México.

TERCERO.- Si transcurridos los tres (03) meses, contados a partir del dia
siguiente a la publicacion del presente Decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad de
México, la parte interesada no ha realizado los tramites y pago por concepto de
derechos de inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo
Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda establecidos en el Cédigo
Fiscal vigente en la Ciudad de México, el presente Decreto, quedara sin efectos.

CUARTO.- Deberéa de inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y
Comercio, previo pago de los derechos correspondientes de conformidad con lo
dispuesto en el Cédigo Fiscal de la Ciudad de México, dentro de un plazo no mayor
a los tres (03) meses, contados a partir del dia siguiente a la publicacion del presente
Decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México.

QUINTO.- El Congreso de la Ciudad de México, notificara el presente Decreto
a la persona promovente de la Modificacién al Programa Delegacional de Desarrollo
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Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc, vigente, a través de la Comision
dictaminadora, debiendo quedar constancia del expediente en términos de lo
dispuesto en la fraccion XVIII del articulo 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal.

X. Lugar, fecha, nombre y rubrica autografa de quienes
presenten la iniciativa de decreto;
Ciudad de México, a 18 de noviembre de 2022

Maria Pilar Del Carmen Remirez Arroyo
Propietaria.

XIl.  Sila iniciativa contuviere planos o cualquier otro documento
grafico, los tales deberan ser claros y legibles, tanto en su version
impresa como en las electronicas, y

Se anexa anteproyecto arquitectonico del proyecto de comercios y restaurante
propuesto, ANEXO 3 y Reporte Fotografico del predio motivo de la modificacién de
la presente iniciativa y de su entorno urbano ANEXO 4, en formato impreso y
electronico con firma del solicitante, en ambos casos claros y legibles.
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Xll. Tratandose de una iniciativa ciudadana, debera adjuntarse
copia, certificada por notario, de la credencial para votar en la que
conste el domicilio del proponente, domicilio que, a su vez, debera

ubicarse dentro del poligono sobre el cual se pretenda que aplique
el texto normativo propuesto.

Se adjunta copia certificada por notario, de la credencial para votar de la C. Maria
Pilar Del Carmen Remirez Arroyo propietaria del inmueble ubicado en calle
Aristételes No. 127, colonia Polanco IV Seccion, alcaldia Miguel Hidalgo. ANEXO 8.
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