Ciudad de México a 05 de marzo de 2021

DIPUTADA MARGARITA SALDANA HERNANDEZ
PRESIDENTA DE LA MESA DIRECTIVA
CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO

| LEGISLATURA

PRESENTE

Fernando Castro Armella en nombre y representacion de FIM Tierra Uno S. de R.L: de C.V.
sefialando como domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones y documento la Calle
de Javier Barros Sierra 540 — Torre 1, Oficina 301, Santa Fe, Alvaro Obregén, CDMX. CP 01210
“Corporativo Park Plaza I".

Por este conducto me permito saludarle y presentar ante usted la documentacion relacionada
con la INICIATIVA CIUDADANA DENOMINADA: “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
MIGUEL HIDALGO" con fundamento en los dispuesto en los Articulos 16, Apartado C, inciso 1
y 6, de la Constitucion Politica de la Ciudad de México, 34, 34 Bis, 35y 42 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, para el predio ubicado en Av. Rio San Joaquin 498, Colonia
Ampliacion Granada, Alcaldia Miguel Hidalgo. Por lo anterior y en afan de cumplir
cabalmente con los conceptos especificos que el Congreso de la Ciudad de Meéxico requiere,
me permito anexar los siguientes documentos en original:

- Carta Ingreso de la Iniciativa Ciudadana de Decreto

- Proyecto de Iniciativa Ciudadana de Decreto

- Memoria y Anteproyecto

- Reporte fotografico

- Copia Certificada de mi Credencial para Votar

Ademas de los siguientes documentos en copia simple:
- Acta Constitutiva de FIM Tierra Uno S. de R.L. de C.V.
- Poder del Representante Legal
- Titulo de Propiedad
- Constancia de Alineamiento y Numero Oficial
- Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo
- Acuerdo por el que se aprueba la constitucion del Poligono de Actuacion
- Dictamen de Impacto Urbano
- Resolutivo de Impacto Ambiental

Sin mas por el momento, agradeciendo de antemano sus atenciones y en espera de su
respuesta, quedo a sus ordenes

W

Fernando Castro Armella

Representante Legal FIM Tierra Uno S. de R.L. de C.V.
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Ciudad de México a 05 de marzo de 2021

INICIATIVA CIUDADANA DE DECRETO POR LA CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL
HIDALGO PARA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DEL PREDIO UBICADO EN AV. RiO
SAN JOAQUIN 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA, ALCALDIA MIGUEL
HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO

DIPUTADA MARGARITA SALDANA HERNANDEZ
PRESIDENTA DE LA MESA DIRECTIVA
CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO

| LEGISLATURA

PRESENTE

Con fundamento en los dispuesto en los Articulos 16, Apartado C, inciso 1 y 6, de la
Constituciéon Politica de la Ciudad de México, 34, 34 Bis, 35 y 42 de |a Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, quien suscribe el presente C. Fernando Castro Armella en
representacion de FIM Tierra Uno S. de R.L. de C.V., haciendo uso de mi facultad y mi
derecho de presentar iniciativas de decreto ante el Congreso de la Ciudad de México,
presento lo siguiente:

INICIATIVA CIUDADANA DENOMINADA: “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
MIGUEL HIDALGO” PUBLICADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DEL 2008 EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, FE DE ERRATAS AL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
MIGUEL HIDALGO, PUBLICADA EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL
DIA 12 DE DICIEMBRE DEL 2008 Y REIMPRESION EL 1 DE FEBRERO DEL 2018 EN LA
GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICQ; CON RESPECTO AL PREDIO UBICADO
EN AV. RiO SAN JOAQUIN 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA, ALCALDIA MIGUEL
HIDALGO PARA PERMITIR EL USO DE SUELO DE “SERVICIOS DE HOSPEDAJE:
HOTELES” DENTRO DE LA ZONIFICACION HABITACIONAL MIXTO Y 29,601.49 M? DE
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO ANTES MENCIONADQ”

En relacion con lo anterior, se somete a su consideracion la presente Iniciativa Ciudadana
a efecto de clarificar y atender un error involuntario del promovente en la iniciativa
ciudadana presentada con fecha 25 de mayo de 2020; esto en virtud de que por falta de
claridad en el Texto Normativo propuesto dentro de dicha iniciativa ciudadana, se interpreté
de forma imprecisa la voluntad y objeto de la misma, siendo que el Decreto publicado en la
Gaceta Oficial de la Ciudad de México con fecha 1 de marzo de 2021, autorizé el uso de
suelo de hotel en una superficie de construccién de 3,009.24 metros cuadrados, dentro de
la superficie maxima de construccion de 266,413.38 metros cuadrados en el multicitado
predio ubicado en avenida Rio San Joaquin nimero 498, Colonia Ampliacion Granada,
Demarcacion Territorial Miguel Hidalgo, Ciudad de México.



En dicho orden de ideas, la presente Iniciativa Ciudadana tiene el objeto que el predio
ubicado en AVENIDA RIiO SAN JOAQUIN NUMERO 498, COLONIA AMPLIACION
GRANADA, DEMARCACION TERRITORIAL MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO,
gue tiene un decreto autorizado de modificacién de uso del suelo para Hotel en una
superficie de construccion de 3,009.24 metros cuadrados, sea dotado del uso de hotel,
dentro de una altura maxima de 17 niveles, en una supertficie de construccion de 17,538.68
metros cuadrados, por consiguiente, para gue inmueble tenga permitido el uso de hotel, en
una altura maxima de 17 niveles, en una superficie total de construccién de 20,547.92
metros cuadrados, dentro de la superficie maxima de construccién permitida de 266,413.38
metros cuadrados.

Esto en concordancia con las diversas opiniones emitidas por las autoridades
gubernamentales emitidas con respecto al objeto de la iniciativa ciudadana de fecha 25 de
mayo de 2020, y los racicnales y argumentos versados en la misma.

ATENTAMENTE
FERNANDO CASTRO ARMELLA
REPRESENTANTE LEGAL DE FIM TIERRA UNO, 8. DE R.L. DE C.V.
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ARTICULO 35
LEY DE DESARRROLO URBANO

INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE
PROGRAMAS

PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO MIGUEL HIDALGO,
PREDIO UBICADO EN AV. RiO SAN JOAQUIN
NO. 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA

ALCALDIA MIGUEL HIDALGO

MARZO 2021
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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 autografa, en otro escaneado en archivo electrénico, en uno adicional
grabado en archivo electrénico manipulable, y cumplir con los siguientes requisitos:

Contenido
I.  Denominacion del decreto propuesto;.........ccocoeeeiieieece e
Il.  Objetivo del decreto propuesto;.......cccoooieiiiiii e

lll. Planteamiento del problema que con el decreto se pretende resolver y la solucién
QUE SE PIOPOME; ... ..o ce ettt errer e e e e s e anee e aeeae e e s ntabnteteeaaee s e e saeeasnnsnceeeeeees

PROBLEMA ... oo e
SOLUCION oo

V. E! Programa o Programas que se propone modificar, y texto especifico de los
0011 3 o= TSR

V. Razonamientos sobre la persistencia o variacion de los factores econdmicos,
ambientales, sociales, de infraestructura urbana o de riesgo, que motivaron la
aprobacion 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

UFactores demograficos y sOCiales................ccooooiiiii e,
OFactOres de MESTO.....ccci oottt et eee e,

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; ..........................

VIl. Razonamientos sobre la constitucionalidad y convencionalidad del decreto
10T 010 1S =] (o O PSP

Vlll.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 actuacién, 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 construccidn, densidad constructiva y superficie maxima de construccion;
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IX. Texto normativo propuesto...........oooiv i e

X. Lugar, fecha, nombre y ribrica autégrafa de quienes presenten |a iniciativa de
0 =T or (- (o T

Xl Si la iniciativa contuviere planos o cualquier otro documento grafico, los tales
deberan ser claros y legibles, tanto en su version impresa como en las electrénicas,

Xll. Tratdndose 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. ............cccoevveveee
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. Denominacioén del decreto propuesto;

Iniciativa ciudadana denominada “DECRETO POR EL CUAL SE REFORMA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANQO PARA LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO”, PUBLICADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008
EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, FE DE ERRATAS AL
DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO, PUBLICADO EN GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, NUMERO 431, DEL 12 DE DICIEMBRE DE
2008, Y REIMPRESO EL 1° DE FEBRERO DE 2018 EN |LA GACETA OFICIAL DE
LA CIUDAD DE MEXICO; RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN AVENIDA RiO
SAN JOAQUIN NO. 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA, ALCALDIA
MIGUEL HIDALGO.”

Il Objetivo del decreto propuesto;

El objetivo de la Iniciativa Ciudadana es modificar el PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
MIGUEL HIDALGO, VIGENTE, con el fin de otorgar al predio ubicado en Av.
Rio San Joaquin 498, Col Ampliacién Granadas, Miguel Hidalgo, Ciudad de
México el uso de Hotel, en los términos expuestos en el presente documento,
a efecto de proporcionar en la zona de un servicio de hospedaje del tipo clase
Ejecutiva, el cual es requerido por los nuevos desarrollos corporativos y
publico en general en el area de estudio.

En relacion con lo anterior se somete a su consideracion la presente Iniciativa
Ciudadana a efecto de clarificar y atender un error involuntario del promovente en la
iniciativa ciudadana presentada con fecha 25 de mayo de 2020; esto en virtud de
que por falta de claridad en el Texto Normativo propuesto dentro de dicha iniciativa
ciudadana, se interpret6 de forma imprecisa la voluntad y objeto de la misma, siendo
Que el Decreto publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México con fecha 1
de marzo de 2021, por virtud del cual se autorizé el uso de suelo de hotel en una
superficie de construccion de 3,009.24 metros cuadrados, dentro de la superficie
maxima de construccion de 266,413.38 metros cuadrados en el multicitado predio
ubicado en avenida Rio San Joaquin nimero 498, Colonia Ampliacién Granada,
Demarcacién Territorial Miguel Hidalgo, Ciudad de México.

No obstante lo anterior, a efecto de atender las necesidades de la Ciudad de México
y, en especifico, de la zona de interés del predio, la intenciéon del promovente (FIM
TIERRA UNQ, S. de R.L. de C.V)) en la iniciativa ciudadana de fecha 25 de mayo
de 2020 que dio origen al Decreto descrito en el parrafo inmediato anterior, era que
se aprobara el uso de hotel en el predio ubicado en Avenida Rio San Joaquin
ndmero 498, Colonia Ampliacién Granada, demarcacion territorial Miguel Hidalgo,
Ciudad de México, a fin de dotar a dicho predio del uso que avale el desarrollo para
un hotel con una altura de 17 niveles y una superficie maxima de construcciéon de
20,547.92 metros cuadrados sobre nivel de banqueta, incluyendo los 3,009.24
metros cuadrados con los que actualmente cuenta el predio para dicho uso de hotel.

4
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Aunado a lo anterior y con base al expediente que se integr a efecto de presentar
la Iniciativa Ciudadana de fecha 25 de mayo de 2020, las Autoridades relevantes de
la Ciudad de México involucradas en el proceso de aprobacion de la misma,
incluyendo: la Alcaldia Miguel Hidalgo, ta Secretaria de Movilidad, Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, Secretaria Obras y Servicios, Secretaria de Gestion
Integral de Riesgos y Proteccion Civil, el Sistema de Aguas de la Ciudad de México
y la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México,
(entre otras), manifestaron inequivocamente su opinién favorable a la Iniciativa
Ciudadana en los términos planteados por el promovente; en dicho orden de ideas
se cita textualmente la opinion favorable emitida por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, respecto a la Iniciativa Ciudadana, misma
que a la letra dice:

“(...) esta Secretarin de Desarrollo Urbano y Vivienda, emite opinion en sentido
favorable para la Iniciativn Ciudadana, (...) aclarando conforme a In
documentacion anexa por el Solicitante, que el hotel se desarrollard en una
fraccion de 3,009.24 metros cuadrados, de los 29,601.49 metros cuadrados de In
superficie total del terreno, con una altura de 17 niveles y una superficie mdxima
de construccion de 20,547.00 metros cundrados sobre nivel de bangueta (...)".

Como quedo de manifiesto en la iniciativa ciudadana de fecha 25 de mayo de 2020,
la zona de interés del predio se encuentra en un proceso de consolidacion urbana;
siendo asi que las transformaciones se manifiestan territorialmente mediante la
desconcentracion de la actividad industrial, hacia la periferia metropolitana y hacia
las ciudades medias de la regidn centro, generandose una nueva concentracién o
recentralizacion de actividades del sector terciario, mientras que en la zona central
se genera una dispersion de estas actividades econémicas, lo que se ha dado en
llamar la conformacién de una ciudad policéntrica. Respecto a condiciones
demograficas, se han propiciado condiciones para redensificar las areas centrales,
las cuales aprovechan la infraestructura y servicios ya existentes.

La situacion descrita anteriormente, ha requerido de un reordenamiento vy
replanificacion de la ciudad, la cual, se encuentra plasmada en los objetivos del
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, en los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano y en los Programas Parciales respectivamente.

Una de las herramientas que se plantean es el reciclamiento del suelo, que permite
reactivar nuevas formas de utilizacion y reutilizacién de los espacios en abandono,
deterioro o subutilizacion, contener el crecimiento de la ciudad en la periferia, revertir
el crecimiento expansivo de la ciudad y concentrar los servicios y la vivienda, para
generar un modelo mixto a distancia peatonal y una ciudad mas sustentable y
eficiente.

Ante el modelo descrito surge un area de inversion en la zona conocida como “Las
Granadas” o “Nuevo Polanco”, que abarca un sector de la Delegacion ahora Alcaldia
Miguel Hidalgo que comprende varias colonias como Anzures, Anahuac, Granada y
las Pensiles que durante muchos afios fueron parte de grandes ranchos que con el
paso del tiempo se fueron urbanizando y posteriormente sufre el proceso socio-
econémico y urbanc anteriormente mencionado. Este proceso que aln sigue
consolidandose, convirtié en la Gltima década una zona principalmente industrial y

5
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poco habitada a una de servicios y para uso habitacional mixto de alta densidad
poblacional. La gran atraccion que ejerce su equipamiento comercial y de oficinas ha
incrementado de forma significativa la poblacion residente y flotante que trabaja,
estudia o que desarrolla diferentes actividades en la zona.

A partir del analisis realizado para la presente iniciativa de reforma, se ha podido
determinar que el predio en cuestion, 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
planeacion urbana del Gobierno de la Ciudad de México.

En este sentide 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 Planeacién 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 Av. Rio San Joaquin 498, Colonia Ampliacién Granada, Alcaldia Miguel
Hidalgo, con el objeto de fundamentar la reforma al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano especificamente en el Uso de Suelo de dicho predio.

Ya que el predio referente a la presente iniciativa de modificacion, se encuentra
dentro de los limites del “Sistema de Actuacion por Cooperacion (SAC) para el
mejoramiento y consolidacién sustentable del desarrollo urbano de la Zona
denominada Granadas”, y se adhiere al mismo, éste debe ser congruente con el
objetivo de dicho instrumento, reorientar el aprovechamiento de una zona con muy
alta densidad, para establecer la autosuficiencia de su funcionamiento garantizando
una mezcla de uso del suelo adecuada a los requerimientos de la poblacion.
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lll.  Planteamiento del problema que con el decreto se pretende

resolver y la solucién que se propone;
PROBLEMA

La zonificacién que le corresponde al predio de acuerdo al Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo, vigente es HM/10/30/M,
Habitacional Mixto 10 niveles de altura, 30% de area libre e intensidad media, una
vivienda cada 50 metros cuadrados de terreno, adicionalmente por su ubicacion, el
predio es sujeto de aplicacidon de la Norma de Ordenacién Particular para las colonias
Granada y Ampliacion Granada, que por su superficie le ofrece la posibilidad de optar
por la zonificacion HM/18/50/M Habitacional mixto 18 niveles de altura, 50% de area
libre y una densidad media, una vivienda por cada 50 metros cuadrados de terreno,
con la que fue posible la Constitucidn de un Poligono de Actuacién en los siguientes
terminos:

Asimismo, mediante ACUERDO por ef que se aprueba fa Constitucion del Poligono de
Actuacion, mediante ef Sistema de Actuacion Privado, de fecha 01 de diciembre de
2018, signado por el Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda. Inscrifo en el Registro
de los Planes y Programas en el Libro V/2015 de POLIGONOS DE ACTUACION,
Volumen UNO, Acta 281, el 04 de diciembre de 2015, se emite el siguiente: ............

"ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA LA CONSTITUCION DEL POLIGONO DE
ACTUACION, MEDIANTE EL SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO, CONFORMADO
POR LOS PREDIOS UBICADOS EN LAS CALLES LAGO ALBERTO NUMEROS 156
Y 219, COLONIA GRANADA, Y CALLE RIO SAN JOAQUIN NUMERO 498. COLONIA
AMPLIACION GRANADA, DELEGACION MIGUEL HIDALGO..............................

PRIMERO. SE APRUEBA LA CONSTITUCION DEL POLIGONG DE ACTUACION,
conforme a lo establecido en el Dictamen nimero SEDUVI/DGDU/D-POL-043/2015, de
fecha 19 de junio de 2015 que forma parte integrante del presente Acuerdo, bajo el
Sistema de Actuacion Privado. Defimitado por los predios ubicados en las calles Lago
Alberto numeras 1568 y 219. Colonia Granada, y calle Rio San Joaquin nimero 498.
Colonia Ampliacién Granada, Delegaciéon Miguel Hidalgo, conforme a lo establecido en
fos considerandos I, I, IV y V, con los siguientes nuevos lineamientos:

Superficie Area Libre Desplante Sup. Max.
metros metros metros Cost. metros Nivel
Predio cuadradosm | cuadradosm | cuadradosm Uso cuadradosm o5 Viviendas
etros etros etros etros
cuadrados cuadrados cuadrados cuadrados
Habitacion
al Mixto 771,021.68
Lago
Alberto 103,776.83 18,679.83 85,097.00 Industria 13 1,791
N° 156 {elaboracio
s 137.,597.10
cerveza)
L.ago 7
Alberto | 2624486 | 24.934.10 1,310.76 :':m‘;‘ft'g 1,533.05 2 0
N° 219
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1,400 (592
Av. Rio viviendas por
E‘a‘an SYRE zoniﬁga}cién y
Joaquin | 29.801.49 16,280.81 13,320.67 *::Ibﬁ?:t’g 2686 413.38 Foakd Eo0SN e ee
los predios de
N° 498 Lago Alberto N°
156 y 219)
TOTAL 159,623.18 59,894.74 $9,728.43 | -—-- 1,176,565.21 | ----— 3,191

Tabia 1. Nuevos Lineamientos a partir del dictamen SEDUVIYDGDU/A-POL/043/2015,

Fuente: Elaboraciaon Propia

Dicho Poligono de Actuacion ha sido ejercido por el promovente a través de diversos
actos juridicos y administrativos, incluyendo sin limitar la obtencion del Dictamen de
Impacto Urbano positivo con numeros de folio SEDUVI/DGAU/2614/2017 vy
DGAU.17/DEIU/06/2017, de fecha 27 de febrero de 2017, por virtud del cual se
autorizo la construccion de un proyecto inmobiliario de uso mixto. Al amparo del cual
se obtuvo el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 25863-
151TACA19 de fecha 11 de septiembre de 2019.

A partir de la aprobacién del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008,
para la delegacion Miguel Hidalgo, la zona industrial de las colonias Granada,
Ampliacion Granada y Anahuac Sur principalmente, presentaron un proceso de
transformacién del uso de suelo, que ha propiciado el desarrollo inmobiliario de usos
mixtos de alta densidad de ocupacidén del suelo. Para diciembre de 2013 se
identificaron alrededor de 67 nuevos desarrollos inmobiliarios! en su mayoria para
uso habitacional y de oficinas. De manera especifica, los cambios de uso del suelo
y el incremento en cien por ciento de la oferta de nuevas viviendas y oficinas tuvo
como efecto el aumento de la poblacion residente y flotante como asi también las
necesidades actuales de dicha poblacion.

No obstante lo anterior, en términos del “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA
EL. PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO, VIGENTE, PUBLICADO EL 30 DE
SEPTIEMBRE DEL 2008 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL,
FE DE ERRATAS AL DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLQO URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL
HIDALGO, PUBLICADA EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL
EL DIA 12 DE DICIEMBRE DEL 2008 Y REIMPRESION El. 01 DE FEBRERO
DEL 2018 EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO, RESPECTO
DEL PREDIO UBICADO EN AVENIDA RIO SAN JOAQUIN NUMERO
498, COLONIA AMPLIACION GRANADA, DEMARCACION TERRITORIAL
MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL

t Proyecto AGE Granadas, SEDUVI.
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DE LA CIUDAD DE MEXICO CON FECHA 1 DE MARZO DE 2021”, se autoriz6 el
uso de suelo de hotel en el predio antes aludido, sin embargo por un error involuntario
las caracteristicas aprobadas para dicho uso de suelo no son las correspondientes
a un Hotel clase Ejecutiva, por lo que es necesario aclarar los alcances del uso de
suelo de hotel atribuidos al predio a efecto de que dentro del mismo pueda
desarrollarse un Hotel con las caracterizas requeridas por los nuevos desarrollos
corporativos en el area de estudio.

En dicho orden de ideas, se acompafnia al presente la Solicitud de Certificado Unico
de Zonificacién de Uso del Suelo con FOLIO: 14239-151GUJO20, misma que se
ingreso a efecto de obtener un Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo
del Inmueble y que se encuentra en proceso de ser expedido por la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda.

La prohibicion del uso Hotel en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano asi
como las limitaciones a este uso, otorgadas en términos del multicitado Decreto de
fecha 1 de marzo de 2021, ha afectado en el desarrollo y la planificacion actual de |a
Zzona; gue como se ha mencionado antes, es un poligono que ha tenido un proceso
fuerte de transicién, cambios y renovacién urbana; al detonarse la construccion del
innumerable nimero de oficinas, viviendas y equipamientos recreativos, se dejo de
lado el ofrecimiento de hospedajes transitorios como son los hoteles para los nuevos
visitantes y usuarios, debido a la prohibicidn del giro en dicha Alcaldia.
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SOLUCION

Modificar el Programa de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo,
respecto al predio ubicado en Av. Rio San Joaquin No. 498, identificado con la
cuenta catastral numero 033-020-02, en la Colonia Ampliacion Granada Caédigo
Postal 11528, Alcaldia Miguel Hidalgo de esta Ciudad de México con una superficie
de 29,601.49 metros cuadrados, a efecto de permitir el uso de Hotel en la
zonificaciéon Habitacional Mixto (HM) mismo que, a la fecha, tiene un decreto
autorizado de maodificacién de uso del suelo para Hotel con una superficie de
construccion de 3,009.24 metros cuadrados, sea dotado del uso de hotel, dentro
de una altura maxima de 17 niveles, adicionalmente en una superficie de
construccion de 17,538.68 metros cuadrados. Por consiguiente, para el inmueble
antes referido le sea autorizado el uso de hotel, en una altura maxima de 17
niveles, en una superficie total de construccion de 20,547.92 metros sobre el nivel
de banqueta, dentro de la superficie maxima de construccion permitida de
266,413.38 metros cuadrados, con el fin de ofrecer en la zona un servicio de
hospedaje del tipo clase Ejecutiva, el cual es requerido por los nuevos desarrollos
corporativos en el area de estudio, el proyecto que se propone, forma parte de un
complejo de edificios de vivienda, oficinas y espacios verdes ubicados en el mismo
predio con lo que se dotara a la zona de 300 habitaciones de hotel y servicios
comerciales en planta baja.

La creacion de un Hotel clase de Negocios? “Bussines Class” como parte de un
proyecto de oficinas, viviendas, espacios plblicos y comercios, y que en su momento
fue sujeto de Acuerdo de Aprobacion de un Poligono de Actuacion N° SEDUVI/
DGDU/A-POL/057/2015 de fecha 1° de Diciembre de 2015, servirda para
autoabastecer las necesidades del proyecto en particular, asi como también,
necesidades de la zona.

Dicho proyecto integrara y complementara los desarrollos ya existentes en la zona
de estudio, el cual formara parte de un proyecto integral que contempla acciones a
partir de las necesidades actuales de la zona, como lo es la movilidad, el
mejoramiento de la circulacién peatonal, el control del transporte privado, medidas
de ahorro de energia, reactivacion urbana a través del impulso a las plantas bajas
activas, realizar la mayor cantidad de actividades a distancias caminables, atencién
a la poblacion flotante, incorporacion de espacios privados para uso publico, creacion
de fuentes de trabajo e impulso al Turismo de Negocios. Todo esto en contribucion
y bajo lineamientos de concebir una ciudad mas compacta, dinamica, 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.

2 Sistema de Clasificacion Hotelera Mexicano (SCH), Secretaria de Turismo (SECTUR),
hitp:ffcestur.sectur.gob.mx
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IV. EI Programa o Programas que se propone modificar, y texto
especifico de los mismos;

La presente iniciativa propone modificar el PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO”,
PUBLICADO EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008 EN LA GACETA OFICIAL DEL
DISTRITO FEDERAL.E| Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, le asigna al
predio las zonificaciones:

Directa

¢ HM 10/30/M (Habitacional Mixto, 10 niveles maximos de construccion, 30%
minimo de area libre y Densidad Media: 1 vivienda cada 50.00 metros
cuadrados de la superficie total del terreno).

Norma de Ordenacion Particular para las colonias Granada y Ampliacién Granada

e HM 18/50/M (Habitacional Mixto, 18 niveles maximos de construccion, 50%
minimo de area liore y Densidad Media: 1 vivienda cada 50.00 metros
cuadrados de la superficie total del terreno).

Por Constituciéon de un Poligono de Actuacién, conforme a lo establecido en el
Dictamen namero SEDUVI/DGDU/D-POL-043/2015 y mediante Acuerdo inscrito en
el Registro de los Planes y Programas de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda en el Libro V/2015 de POLIGONOS DE ACTUACION, Volumen UNO, Acta
281, el 04 de diciembre de 2015, también le aplica:

» HM 26/55 (Habitacional Mixto, hasta 26 niveles y 55% de area libre} y un CUS
9, superficie maxima de construccion de 266,413.38 metros cuadrados y
densidad habitacional para 1,400 viviendas.

Y por Decreto, también le aplica:

+ el uso de hotel en una superficie de construccion de 3,009.24 metros
cuadrados, dentro de la superficie maxima de construcciéon de
266,413.38 metros cuadrados.”

T
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Con base a los argumentos expuestos, se solicita PERMITIR EL USO DE
SUELO DE HOTEL COMO PARTE DE LA ZONIFICACION HM como
originalmente lo establecia el Programa 2008, en la publicacion de fecha 30 de
septiembre de 2008, segun el mismo fue reformado por el Decreto de fecha 1
de marzo de 2021, PARA EL PREDIO UBICADO EN RIO SAN JOAQUIN NO.
498, identificado con la cuenta catastral niumero 033-020-02, en la Colonia
Ampliacién Granada Cddigo Postal 11529, Alcaldia Miguel Hidalgo de esta
Ciudad de México, con una superficie de 29,601.49 metros cuadrados.

Lo anterior con el fin de que el predio ubicado en AVENIDA RiO SAN JOAQUIN
NUMERO 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA, DEMARCACION
TERRITORIAL MIGUEL HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO, mismo que, a la
fecha, tiene un decreto autorizado de modificacion de uso del suelo para Hotel
en una superficie de construccion de 3,009.24 metros cuadrados, sea dotado
del uso de hotel, dentro de una altura maxima de 17 niveles, adicionalmente en
una superficie de construccion de 17,538.68 metros cuadrados. Por
consiguiente, para el inmueble antes referido le sea autorizado el uso de hotel,
en una altura maxima de 17 niveles, en una superficie total de construccién de
20,547.92 metros cuadrados, dentro de la superficie maxima de construccion
permitida de 266,413.38 metros cuadrados.
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V. Razonamientos sobre la persistencia o variacion de Jos
factores econdomicos, ambientales, sociales, de
infraestructura urbana o de riesgo, que motivaron Ia
aprobacién 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 predio motivo del estudio se ubica con frente a la Avenida Rio San Joaquin, en su

paramento sur, dicha vialidad actia como barrera urbana, por su conformacion fisica,

que dificultando la permeabilidad entre la zona Norte y Sur, la cual solo se realiza a

través de escaleras o cruces a desnivel. Sin embargo, la zona norte formara parte
del area de estudio, con el fin de identificar problematicas ligadas con esta falta de

continuidad urbana.
El radio de la Zona de Estudio se encuentra definido en 750 m.
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Figura 2: Plano del Radio de Influencia.
Fuente: Elaboracién Propia

13



Expediente - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS

Av. Rio San Joaquin N2 498, Ampliacién Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

De acuerdo con la revision del actual Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de la Delegacion Miguel Hidalgo 2008 (PDDU), publicado en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el 30 de septiembre de 2008, se argumentan factores
economicos, ambientales, sociales, de infraestructura urbana y de riesgos que
motivaron a la aprobacion de dicho programa, asimismo se presenta un andlisis de
la variacion o persistencia de dichos factores a modo que justifique Ia pertinencia de
su modificacién.

Bajo el contexto y la influencia a nivel mundial en el que las ciudades de todo el
mundo comenzaron a adoptar un modelo de planificacioén estratégica, centrada
Unicamente en el factor econémico, provoco la relocalizacién de la industria hacia
otros estados del pais. Asi mismo las colonias Granada y Ampliacion Granda siendo
de origen industrial, atravesaron por un proceso de revalorizacién del suelo
aprovechando su localizacion estratégica en el entorno urbano de la Ciudad de
Mexico para asi explotar la infraestructura urbana existente.

La perdida de poblacién de aproximadamente 295,596 habitantes en el periodo 1970
- 2000, el incremento del valor del suelo y la tercerizacion de las actividades, asi
como la concentracion de un porcentaje importante de equipamientos de nivel
metropolitano, genero un aumento en la afluencia de poblacion flotante y expulsién
de residentes hacia otras zonas de la ciudad y a los municipios conurbados del
Estado de México.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano del Distrito Federal de 1997 ya
contemplaba a las colonias Granada y Ampliacion Granada como zonas con
potencial de reciclamiento, pero de acuerdo con Aguayo (2016), fue hasta el afio
2000 que el uso de suelo se modificé de Industria a Habitacional Mixto, dando
comienzo a ia paulatina transformacién. Considerando que el desarrollo en esta zona
va encaminado hacia la redensificacion de la ciudad central, de la mano de las
politicas implementadas por el Gobierno Central en el afio 2000, buscaba aprovechar
la infraestructura existente y frenar el crecimiento hacia la periferia del sur y el oriente
de la ciudad, complementado por el impulso a un programa de reconstruccioén de
vivienda de bajo costo. Sin embargo, la inversion en las colonias Ampliacién Granda,
Granada, junto con otras conocidas como “Nuevo Polanco”, al igual gue otras zonas
de la ciudad, crearon zonas revaloradas y renovadas enfocando el desarrollo para
viviendas de sectores medios y altos. Dichas intervenciones provocaron un
crecimiento y desarrollo urbano exponencial en la zona industrial de la colonia
Granadas, en el afio 2006 se construye el centro comercial Antara y el conjunto Plaza
Carso, producto de una Norma de Ordenacién Particular como Area de Potencial de
Desarrollo, aplicando Norma de Ordenacién General no. 10 sobre las restricciones
de altura y liberé niveles, es decir permitia la construccion de edificios de mas de 10
niveles de altura. Derivado de estas intervenciones el paisaje urbano presento
cambios radicales, dichas construcciones provocaron un crecimiento en el desarrollo
inmobiliario de la zona ya que en menos de diez afios se habian construido 166
proyectos, de acuerdo con la investigacion en Bienes Raices de la empresa Softec
S. C. El dato mas relevante de este crecimiento fue el incremento en la oferta
habitacional; la colonia Granada y Nuevo Granada en el afo 2005 contaban con
4,465 habitantes, para el afio 2013 se calculaba una poblacion de 29,000 habitantes.
Se calcula que en la actualidad habitan 76,000 residentes.

14
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En el afio 2008 se acfualiza el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la
Miguel Hidalgo, cuyas estrategias van encaminadas a la consolidacion de la colonia
Granada y Ampliacibn Granda con actividades econdmicas empresariales,
financieras, comercio especializado, oficinas, en cuanto a la vivienda desalenté su
construccion debido a la muy baja densidad que establece. En dicho programa, aun
vigente, se busca la promocién de productos y servicios para atraer inversiones hacia
areas estratégicas, que brindan oportunidades en ambitos comerciales, de servicios
y turisticos, que garanticen un entorno estable y condiciones favorables para la
inversion en dichas colonias. Dentro de las estrategias puntuales para el desarrollo
urbano se plantean instrumentos normativos, reglamentarios junto con esquemas de
financiamiento publico-privado que vuelven atractiva las inversiones. Finalmente, los
recursos obtenidos de estos esquemas de financiamiento seran destinados a
proyectos estratégicos alineados con la ley de Desarrollo Urbano de la CDMX y su
reglamento.

En 2014 se planteé un Plan Maestro y en el 2015 se dieron los lineamientos de
incorporacion al nuevo Sistema de Actuacién por Cooperacion para el mejoramiento
y consolidacion sustentable del Desarrollo Urbano en la Zona denominada
Granadas, que pretende alentar la construccion de vivienda.

Razonamientos

No obstante, los intentos por llevar acabo un desarrollo urbano
controlado, homogéneo y sustentable en la zona, se limita con la
prohibiciéon de usos de suelo para servicios de hospedaje y hoteles en
la Alcaldia, sin soporte técnico alguno. Esto impide dar atencion a las
necesidades actuales de la zona, siendo que la colonia Granada y
Ampliacién Granada se han convertido en uno de los centros financieros
y de servicios mas importantes de la ciudad. Para dar sustento a las
necesidades financieras se requiere de servicios de alojamiento
temporal para atender a la poblacién flotante que atrae la zona por
asuntos de negocios o culturales.

e Factores econdomicos

La poblacién economicamente activa (PEA) en el area de estudio para el afio 2010,
era de 11,742 habitantes, lo que representa el 48 % de la poblacién total. Por otro
lado, la zona de estudio concentra unidades econdmicas de las cuales la mayoria
pertenecen al sector de servicios, comercio y un pequefio sector industrial, lo que
manifiesta el panorama de la transformacion de las actividades productivas al interior
del poligono, disminuyendo la actividad industrial frente al sector terciario.

» El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008 busca consolidar las
colonias Granada y ampliacibn Granada, con actividades econémicas
empresariales, financieras, comercio especializado, oficinas, culturales y
vivienda, sefialando los siguientes objetivos: Lograr la distribucién equilibrada de
los safisfactores urbanos;

* Consolidar la posicion de fa Delegacion Miguel Hidalgo como principal centro de
negocios, recreativo, turistico y cultural de la ciudad;

Fortalecer y diversificar la estructura econdémica local.
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Con relacién a lo anterior, la participacién de la poblacion residente de la Alcaldia se
registra principalmente en las ramas de servicios inmobiliarios, servicios no
gubernamentales, informacidn de medios masivos y servicios profesionales, de
forma especial los dedicados al sector terciario, siendo la industria de [a 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
economicas dedicadas a la construccion, solo detrds de Benito Juarez vy
Cuauhtémoc.

La zona que actualmente forma el Sistema de Actuacion por Cooperacion Granada
ha sido la de mayor desarrollo en el sector inmobiliario, acompafiado por el rescate
del espacio publico en su contexto y una fuerte inversidon a la infraestructura
necesaria para la dotaciéon de los servicios generados por el incremento de la
poblacion residente. A la fecha esta zona contintia en transformacién, atrayendo
inversiones en diversos sectores como la cultura.

8enito Juarez (COMX}

Cuauhtémoc {CDMX)

2008

Miguel Hidalgo (COMX) Miguel Hidalgo {CDMX) - 187

|ztapalapa (CDMX)

Gustavo A, Madero (CDMX)
Alvaro Qbregdn (CHMX)
Coyoacan (CDMX)

Talpan (COMX)

Azcapotzalco (CDMX)
Venustiano Carranza {CDMX)
1Ztacako {COMX)

Cuajimalpa de Moretas (COMX)
La Magdatena Contreras (COMX)

Xochimilco {COMX}y

Mitpa Alta {CDMX}
Ttahuac (COMX}
-17 438 113 178 243 368 373
Unidades econdmicas

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

Razonamientos

El desarrollo de las colonias Granada y Ampliaciéon Granada, area
originalmente de caracter industrial, cuenta con infraestructura urbana
suficiente que facilit6 el desarrollo y continla en proceso de
transformacion y adaptacion, por lo cual se requiere de una evaluacion
del programa actual, debido a que la zona al ser principalmente de
actividades econdémicas en sectores financieros y empresariales, de
servicios comerciales que apoya a modernos sistemas de comunicacién
y transmisién de datos, centros comerciales, comercios especializados
con competitividad a nivel mundial y una amplia oferta cultural y de
esparcimiento, requiere de actividades complementarias a estos usos de
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suelo, adicionalmente de los habitaciones y habitacionales mixtos,
promoviendo asi que se permitan los servicios de alojamiento temporal.

s Factores de medio ambiente

Se ha experimentado un cambio significativo en los factores ambientales desde la
aprobacion del Programa Delegacional Miguel Hidalgo, ya que como se ha
mencionado anteriormente, el proceso de transformacion que ha presentado la zona
de estudio involucro el cambio de los usos del suelo destinados a grandes industrias,
como la planta de Colgate-Palmolive, que con su demolicién en el 2014 abrié paso
a la construccién de la futura sede de la Embajada de los Estados Unidos de
Ameérica. Otro ejemplo, que si bien se encuentra fuera del poligono de la Alcaldia
Miguel Hidalgo pero es importante mencionar ya que influye de manera directa con
la zona de estudio, es la transformacion de |la antigua Refineria 18 de marzo que en
el 2010, después de un importante trabajo de limpieza en el subsuelo de esos
terrenos, se ocuparon 55 hectareas que en su momento funcionaban para uso
industrial, ahora destinadas para uno de los grandes parques urbanos de la Ciudad
de México, el Parque Bicentenario, entre otros ejemplos. Estas transformaciones
aportan beneficios a los factores ambientales de la zona ya que han reducido el
impacto negativo derivado de las actividades de tipo industriales mediante la
aplicacién de instrumentos que desincentivan estos usos, abriendo oportunidades
para el desarrolio de vivienda, comercio y servicios, que dan soporte a los objetivos
manifestados en el Programa Delegacional y el Sistema de Actuacion por
Cooperacion Granadas. Adicionalmente la generacién de residuos soélidos ha
decrecido a partir del afio 2010, llegando a presentar la cuantificacién mas baja para
el 2012 con cerca de 700,000 toneladas, cifra que ha ido en aumento, pero atn sin
presentar volimenes similares a los afos anteriores, como lo muestra la grafica:

735,000
730,000

725,000

720,000 2014
Cantidad promedio diaria de residuos sélidos urbanos recelectados: 714,000

715,000 hd

Numers

710,000

705,000

700,000

695,600

2010
2012
2014

Grafica 2: Promedio diario de residuos sélidos urbanos entre 2010 a 2014
Fuente: México en cifras, INEGI
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o Factores demograficos y sociales

De acuerdo al PPDU en comento, las tendencias de poblacion de la demarcacion
presentaban cifras de decrecimiento poblacional entre la década de 1970 y hacia el
afio 2000, como lo muestran los siguientes cuadros:

Cuadro 4. Participacion Porcentual de la Poblacién de Miguel Hidalgo respecto Distrite Federal, 1970-2000

Ao Delegacion Miguel Hidalgo % Respecto al DY,
1970 648,236 ° 9.43
1980 543,062 ° 6.14
1990 406,848 ° 4,94
1995 . 364,398 ° 4.29
2000 352,640 " 4.10

Fuente: &/ Elaborado por CONAPO con base en SIC- DGE, INEGI, X Censo General de Poblacién 1970, Integracién Territorial. México 1973,
B/ INEGI. Distrito Federal, Resultadoes Definitivos; VII, VIIL, IX, X, XI y XII Censos de Poblacion y Vivienda, 1950, 1960, 1970, 1980, 1990 y
2000. INEGI. Distrito Federal, Resultados Definitivos; Tabulados Bésicos. Conteo de Poblacion y Vivienda, 1995.

Cuadro 5. Tasa de Crecimiento Media Anual Para El Distrito Federal y Delegacién Miguel Hidalge 1970-2000

Perioda % Delegacion Miguel Iidalgo % Distrito Federal
1970-1980 -1.75 245
1980-1990 I -2.85 -0.71
1990-1995 -2.18 ] 0.54
1995-2000 -0.65 ' 0.32
1990-2000 -1.42 044

Fuente: Céleulo estimado a partic de los datos censales obienidos con basc en SIC- DGE, INEGI, 1X Censo Generzl de Poblacion 1970, Integracion
erritorial. México 1973 y de INEGL. Digfrito Federal, Resultados Definitivos; IX, X, XI y XII Censos de Poblacion y Viviendn, 1970, 1980, 1990 y 2000,
INEGI. Distrito Federal, Resultados Definitives; Tabulados Basicos. Conteo de Poblacion y Vivienda, [995.

Figura 6:Tabla de participacién porcentual de la poblacién de Miguel Hidalgo 1970,2000

Fuente: Diagndstico del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Miguel
Hidalgo, publicado en la gaceta oficial del Distritc Federal 30 de septiembre de 2005

A partir de 1980 al afio 2000, el crecimiento poblacional del Distrito Federal manifesté
una tendencia a la recuperacién de poblacién, que muestra una retencién de la
poblacién existente con un ligero incremento en el nimero de habitantes que puede
explicarse por un desdoblamiento natural de la poblaciéon que se originé en esos
afos, asociado al resultado de las politicas pUblicas propuestas por el Gobierno del
Distrito Federal, que incentivaron la construccién de vivienda en las entonces
delegaciones centrales, estimulando la captacion de poblacién en esa area.

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, junto con otros instrumentos como el Sistema de Actuacion por Cooperacion
presentado en 2014, principalmente en la zona de estudio. Asi mismo para el afio
2015 la Alcaldia Miguel Hidalgo incremento el nUmero de viviendas particulares
habitadas, presentando el mayor crecimiento entre los afios 2005 y 2010.
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Grafica 4: Viviendas particulares habitadas en la Alcaldia Miguel Hidalgo para 2015.
Fuente: México en Cifras, INEGI.

No obstante, al afio 2015 en relacién con las demas Alcaldias de la Ciudad de México
aln se encuentra por debajo de las Alcaldias Cuauhtémoc y Benito Juarez, y solo
por encima de Venustiano Carranza. Demarcaciones con las que conforma la Ciudad
Central.

Iztapalapa (CDMX)
Gustavo A, Madera (COMX)
Alvaro Obregon (COMX)
Tlalpan (COMX)

Cuavhtémac (CDMX)

Coyaacdn (COMX)

Benito judrez (CDMX)

2015
Miguel Hidalgo (CDMX) - 128,042

Miguel Hidalgo (CDMX}

Venustiano Carranza (CDMX)
Azcapotzalco (COMX)

tztacalco ({CDMX}

X¥ochimiico (CDMX}

Tlahuac (COMX}

La Magdalena Contreras (CDMX)

Cuajimalpa de Marelos (CDMX}

i

Milpa Alta (CDMX)

-12,072 72,551 157,174 241,797 326,420 411,043 455,666
Viviendas

Gréfica 5. Comparativa de viviendas entre Alcaldias para el afic 2015.
Fuente: México en Cifras, INEGI.

Para poder determinar los aspectos demograficos y socioeconémicos de la zona de
estudio, se recurrid a la fuente gubernamental INEGI, y a las AGEBS delimitadas por
dicha institucion. Se analizaron ocho AGEBS, las cuales intervienen en el area de la
zona de estudio
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o | nces |Pobecon | Pobiacen | 5, | ot | 5 | pey |
1 389 4,590 2,441 53.20 2,149 46.80 2,093 | 58.40
2 374 5,503 2,929 53.20 2,574 46 80 2485 57
3 | 032A 2,669 1,423 53.30 1,246 46.70 1,240 | 55.30
4 1315 1,622 836 51.50 786 48.50 743 56.60
5 | 036A 3,276 1,727 52.70 1,549 47.30 1,362 | 53
6 | 0552* 188 = = . N - -
7 459 3,396 1,723 50.70 1,673 49 30 1,782 | 64.10
8 444 3,252 1,676 51.50 1,576 48.50 2,037 | 7210
TOTAL | 24,496 12,755 11,553 £ 11,742 43% ‘-‘

*Equipamiento Privado. Hospital Espaiiol

Tabla 2: Datos Poblacionales.
Fuente: Elaboracién Propia con base al Gltimo Censo 2010 INEGI.

La poblacién estimada para el afio 2010 en el area de estudio fue de 24,496
habitantes, lo que representa casi el 6.50% de la poblacién de la entonces
Delegacion Miguel Hidalgo, que en el mismo afio tenia una poblacion de 372,889
habitantes.

Entre el afio 1980 y el 2000, el area de estudic perdié el 15% poblacion. Desde el
afo 2000 a la fecha, se observa una tendencia positiva de crecimiento. Durante los
ultimos 5 afios de 2005 a 2010, la poblacién se incrementd con una tasa anual
promedio de 5.35%, lo que representa un incremento del 30%.

Esto es significativo si se considera que el PDDU reportaba el despoblamiento
sostenido en la delegacién, con una tasa media anual negativa de -1.43% para el
periodo de 1990 a 2000. Por lo que si se sigue con estas tendencias en los préoximos
10 afios el area en estudio poseera 39,129 habitantes aproximadamente. Estos
valores negativos reflejados durante décadas se convirtieron en el tema de mayor
relevancia para el desarrollo de instrumentos que fomentaran el desarrollo y la
densificacién de zonas despobladas, resultando en el impulso a los desarrollos
inmobiliarios que han revertido las tendencias a partir del afio 2000.
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Mapa 1: Densidad habitacional por manzana CENSO 2010 INEGI.
Fuente: Elaboracién Propia con base INEGI.

De acuerdo con el analisis basado en datos del INEGI, los sectores con mayor
crecimiento en el ultimo quinquenio 2005 a 2010 es la colonia Ampliacién Granada
donde se encuentra el predio en estudio y la vecina Colonia Granada, con tasas de
crecimiento promedio anual de 18.94% y 65.82% respectivamente. Colonias para las
cuales existe una Norma de Ordenacion Particular establecida por el PDDU vigente
2008, que permite una mayor intensidad de construccion, lo que contribuyé al
incremento de la edificacion de usos diferentes a vivienda y oficinas en altura, y el
aumento de la poblacidn flotante a la zona.

Razonamientos

Las politicas de desarrollo urbano que provocaron un crecimiento
acelerado en el desarrollo inmobiliario y el cambio en la zonificacion de
los usos de suelo que permiti6 mayores niveles, al ser considerada con
una zona de accidén estratégica para reciclamiento, desde 1997 facilité la
construccion de vivienda plurifamiliar y oficinas. Dichos cambios se
evidenciaron principalmente por el aumento de la poblacién y la
transicion socio-espacial de las colonias Granda y Ampliacién Granda.
Por lo que actualmente, dicho desarrollo requiere de atender a las
demandas y las necesidades del tipo de 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 regulacién.

¢ Factores de riesgo

Para el PDDU Miguel Hidalgo se tomé como referencia la clasificacion de riesgos del
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, manifestando que
habra factores que conjugados presentan una situacién de riesgo que se puede
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clasificar y predecir sus efectos. No obstante, estos factores varian por la localizaciéon
espacial, temporalidad o intensidad con la que se presenta, requiriendo un estudio
detallado para generar un diagnéstico preciso.

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 analisis general de los cinco
tipos de riesgos a los que se encuentra expuesta la zona de estudio; Geoldgico,
Hidrometeoroldgico, Quimico Tecnoldgicos, Sanitario Ecolégicos y Socio
Organizativos. La informacion gque se muestra tiene como base del analisis las Areas
Geoestadisticas Basicas (AGEB)

Especificamente en el perimetro del SAC Granadas el 53.33% del area, conformada
por las ocho AGEB’s orientadas al poniente, presenta peligro general bajo, siendo
ésta el area en la que se encuentra el predio de estudio. Este resumen es una
compilacién y ponderacion de datos que genera el Atlas de Riesgo provisto por la
Secretaria de Gestion Integral de Riesgos y Proteccién Civil. El plano que se muestra
representa los peligros generales bajos en tonos verdes y altos en tonalidades
naranjas.

‘hi
%

o

Encusrrs cireceldn o g

@ % mseirec

.
san Kdaics

Ahiehuets s
Andhuac

o Ankhs
Sualiy

Lage Swd
Loma Henmoss
»
Vo
"
¥

» ‘slance . = — 3§
Iutonna b Zs7), HERE, Garmin, INCREMENT K HGA, USGS.|

Mapa 2: Analisis de peligro general en la zona de estudio.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.
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Mapa 3: Analisis de peligro general en el area del SAC granadas.
Fuente: Atlas de Riesgo de la Ciudad de México, SGIRPC.

Razonamientos

V1.

Los riesgos que presenta la zona mantienen una variacion considerable
al tomar en cuenta las diversas causas que pueden comprometer la
seguridad en cualquiera de los ambitos. Si bien, la representacién
grafica considera dos zonas con diferencias considerables en los
factores de riesgo, lo que respecta a la ubicacién del proyecto en
comento es considerada como una zona de menor riesgo y
vulnerabilidad ante los cinco tipos de riesgo, por lo que el desarrollo de
esta parte de la ciudad esta condicionado principalmente a los
instrumentos normativos existentes.

Datos que motivan la iniciativa de decreto, ya sea que
provengan del Sistema de Informacién y Evaluacién del
Desarrollo Urbano, del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, o de cualquier otra fuente de informacion
verificable;

De acuerdo a los datos publicados por la Secretaria de Turismo en 2019, este sector
se ha consolidado en la Ciudad de México, convirtiéndose en un destino favorecido
por los inversionistas turisticos a través del hospedaje tradicional mediante Hoteles
a pesar del cambio hacia un hospedaje alternativo que se ofrece diferentes
plataformas digitales.

El 2018 cerrd con las siguientes cifras:

v

NN

13.9 millones de Turistas

10.8 Turistas nacionales

3.1 Turistas internacionales

4,885.6 millones de pesos de derrama econémica

828.2 dolares de gasto promedio turistas internacionales

209.0 ddlares de gasto promedio turistas nacionales
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v 70.45 % de ocupacion en hoteles
v 630 hotefes en la Ciudad de México
v' 51,823 cuartos disponibles

Con lo que se demuestra que la hoteleria en el turismo juega un papel fundamental,
en virtud de ser el sector que integra una serie de servicios que permite a los viajeros
estadias mas prolongadas y coémodas en cualquier destino de viaje, por lo que
supone una importante fuente de trabajo dado que el personal labora las 24 horas
del dia, los 365 dias del aio, por ello la hoteleria es considerada la columna vertebral
del turismo; representa casi el 15% del consumo turistico total, y es el sector que
genera mayores recursos a la ciudad.

De acuerdo con los diagnosticos turisticos delegaciones de la Secretaria de Turismo
{2015), la ciudad de México tradicionalmente ha sido vista como un destino turistico
con preponderancia del motivo de viaje de negocios, por ser el centro administrativo
mas importante del pais; porque en ella se concentran los poderes federales; los de
la ciudad misma, que no pueden soslayarse dada la magnitud y complejidad
administrativa de la Ciudad de México, y los corporativos de muchas grandes
empresas del sector privado en areas comerciales, financieras y de seguros,
industriales, de comunicacién, de tecnologias de la informacién, inmobiliarias, etc.
Por tal motivo, en la ocupacion diaria de los hoteles predominan los dias de entre
semana respecto de la correspondiente a la de los fines de semana. Los dias
laborables sobre los dias de asueto, esta constante en gran medida la zona turistica
denominada Chapultepec — Polanco, por su cercania a grandes corporativos, cabe
destacar que el turismo por viaje de trabajo se hospeda en un 56% en Hoteles a
diferencia del turismo vacacional que solo lo hace en 48%.

Motivo de 1a Visita

Lugar de Totales
Alojamiento Vg e Trabajo Familiares y Cultural
amigos
Hotel 40% 48% | 56% 14% 31%
Familiares y amigos 33% 24% 14% 68% 31%
’ P
Alojamiento de bajo costo 20% 21% 16% 14% 38%
Otras respuestas (+2) 7% 7% 14% 4% 0%
Total 100% 100% 100% 100% 100%

Tabla 3. Lugar de alojamiento. Fuente: Perfil del turista que visita [a Ciudad de México
2016, Secretaria de Turismo de la Ciudad de México

La Alcaldia Miguel Hidalgo no ha tenido un papel destacado entre el afio 2013y 2015
en los establecimientos de hospedaje por delegacién, no obstante, ocupa el segundo
lugar, despues de la delegacidn Cuauhtemoc en contar con mayor namero de
establecimientos. Desde el 2013 no ha tenido un incremento en el niimero de
establecimientos, en comparacion con el resto de las alcaldias.
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Grafica 6. Establecimientos de hospedaje por delegacién politica 2013 -2015
Fuente: La hoteleria de la Ciudad de México 2016, Secretaria de Turismo CDMX

La zona turistica mas cercana a la zona de estudio analizada, es Chapultepec-
Polanco, se localiza principalmente en la alcaldia Miguel Hidalgo, es la segunda zona
turistica de mayor importancia, seguida de Torre Mayor - Zona Rosa, debido a que
tuvo una participacion del 15.10% en ingresos en el afo 2015, respecto a los
ingresos del resto de las zonas turisticas. Y debido al alto porcentaje que tuvo en
ingresos, de igual modo, fue la segunda zona con mayores remuneraciones al
personal que labora. Si bien, los resultados turisticos de la Delegacién son muy
buenos, la derrama econdmica del turismo es una fuente importante de sus ingresos
para la comunidad, en consonancia con el basto atractivo turistico con €l que la
demarcacién cuenta; actualmente no ha tenido un crecimiento relevante, y esto
ocurre porque se encuentra prohibido el uso de suelo hotelero en el programa actual
de desarrollo urbano.

De acuerdo con la tabla de cuartos en los establecimientos de hospedaje por zona
turistica, entre el afio 2013 y 2015, es la zona que tiene un decremento en la oferta
de cuartos hoteleros, con un -1.5% en valores relativos entre el afio 2013 y 2014.

Variaciones

25



Expediente - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS R
_ & MIRA

Av. Rio San loaguin N2 498, Ampliacién Granada, Miguet Hidalgo, C.P. 11529

Afos Absolutas Relativas

Categoria 2013 2014 2015 | 2014/13 | 2015114 | 20153 | 201413 | 2015/14 | 2015/13

Alvaro Obregén 1,903 2,010 2,105 107 95 202 5.60% 4,70% | 10.60%
Azcapotzalco 572 572 571 1] -1 -1 0.00% -0.20% | -0.20%
Benito Juarez 3,914 3,999 4,047 85 48 133 2.20% 1.20% 3.40%
Coyoacan 843 843 987 0 144 144 0.00% | 17.10% | 17.10%
Cuajimalpa 680 878 878 198 0 198 29.10% | 0.00% | 29.10%
Cuauhtémoc 25,498 26,159 | 26,241 661 g2 743 2.60% 0.30% 2.90%
Gustavo A. Madero 2,078 2,109 2,152 3 43 74 1.50% 2.00% 3.60%
Iztacalco 690 726 800 36 74 110 520% | 10.20% | 15.90%
Iztapalapa 1,144 1,448 1,609 304 161 465 26.60% | 11.10% | 40.60%
Magdalena Contreras 243 243 286 0 43 43 0.00% | 17.70% | 17.70%
Miguel Hidalgo 6,547 6,479 6,600 -68 121 53 -1.00% | 1.90% | 0.80%
Tlahuac 84 84 84 c 0 o 0.00% 0.00% | 0.00%
Tilalpan 1,227 1,227 1.422 0 195 196 0.00% 15.90% | 15.80%
Venustiane Carranza 3,075 3,067 3,064 -8 -3 -11 0.30% | -0.10% | -0.40%
Xachimilco 346 346 346 g 0 0 0.00% | 0.00% | 0.00%
Total 48,844 | 50,190 | 51,192 1,346 1,002 2,348 280% | 2.00% | 4.80%

Tabla 4: Cuartos en los establecimientos de hospedaje por zona turistica.
Fuente: La hoteleria de la Ciudad de México 2018, Secretaria de Turismo de la COMX.

Entre el 2009 y el 2019, el afio con mayor nimero de turistas hospedados fue el 2014
en cada una de las alcaldias. La zona turistica mas importante es el Centro Historico
- Alameda y Torre Mayor - Zona Rosa; Chapultepec - Polanco queda en el sexto
lugar de mayor nimero de alojamientos a lo largo del periodo.
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Grafica 7 Turistas Hospedados en Zonas Turisticas por afio
Fuente: La hoteleria de la Ciudad de México 2016, Secretaria de Turismo de la CDMX.

En la zona turistica Chapultepec - Polanco hubo un incremento de turistas
hospedados en a partir del 2018, porqué entre el 2015 y el 2017 se mantuvo
constante.

Turistas Hospedados en la Zona Turistica Chapultepec-Polanco
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Grafica 8: Turistas Hospedados en la Zona Turistica Chapultepec-Polanco
Fuente: La hoteleria de la Ciudad de México 2016, Secretaria de Turismo de la CDMX.

RAZONAMIENTO

La importancia que tiene el sector turistico en la zona de Granada y Ampliacién
Granada requiere potencializarse por ser una zona que tiene importantes viajes
por motivo de negocios y ser un importante centro financiero, rodeado de
oficinas, empresas y grandes corporativos que se enfrentan de un flujo
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constan de viajeros por relaciones comerciales entre ciudades y distintos
paises del mundo.

De acuerdo, con el analisis FODA en la alcaldia en el afio 2015, hay
posibilidades de mejorar el posicionamiento de la Delegacion en el segmento
de Congresos y Convenciones mediante la promocion de los recintos con los
que cuentan los hoteles y el centro Banamex, para el desarrollo de reuniones
grupales de negocios. El turismo de negocios genera el surgimiento de
infraestructura de hospedaje en el entorno de los clusteres y conglomerados
de oficinas corporativas; sin embargo, en ocasiones la oferta va retrasada
respecto de la demanda, generando oportunidades de inversion y nuevos
negocios.

e La creacion del Hotel parte del Complejo Rio San Joaquin, permitira
aprovechar equilibradamente l|a inversion histérica acumulada en
infraestructura, optimizando e! uso de suelo, redensificando los espacios
habitables y ampliando la oferta y acceso a un equipamiento inexistente en el
radio de influencia beneficiandose por la ubicacién estratégica del predio
respecto a su zona de influencia y de la ciudad.

* Los usuarios del Hotel no requeriran equipamientos de tipo educativos y
deportivos los principales con condiciones de déficit en la zona de estudio; los
usuarios de hoteles se los considera como turistas, los cuales aprovecharan
la amplia propuesta de equipamientos culturales, recreativos, gastrondémicos
de la zona ademas de sus cuestiones laborales debido a que atendera un
publico de clase de negocios.

s -El uso mixto con el uso de hotel permitira que el proyecto contribuya al
fortalecimiento y complemento de la estructura econdmica existente en zona.

* Respecto a la accesibilidad al predio, se ha comprobado que el mismo cuenta
con una estructura vial consolidada a nivel ciudad y metrépolis que garantizan
Su acceso Yy salida.

« Asimismo cuenta con un sistema de transporte publico que lo integra de
manera expedita con el resto de la Alcaldia, la Ciudad Central, el Corredor
economico Reforma - Santa Fe y la zona Metropolitana del Valle de México.

o FEl desarrollo del proyecto fomentara la generacién de empleo de nivel
terciario, con el comercio y el Hotel para los vecinos de la Zona 1 y Zona 3
anteriormente descrita, promovera servicios complementarios a la zona como
son los comercios y espacios abiertos.

o El proyecto impactara de manera favorable a [a Imagen Urbana del predio y
la zona, ya que en la actualidad el terreno se encuentra con bardas altas y 2
accesos controlados los cuales presentan un flujo contante de camiones de
carga. Tambien mejorara la Imagen Urbana de la Av. Rio San Joaquin barrera
fisico espacial la cual no posee vida urbana solo paso de vehiculos.

o El abastecimiento de los servicios como lo es el agua potable y el drenaje se
asegura en virtud al analisis de carga realizado, por lo que se garantiza
satisfacer la demanda generada por el proyecto.
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* El proyecto es compatible con la estructura socioecondmica y requerimientos
de la zona no generara afectacion alguna a la poblacion actual, sino que al
contrario, generara beneficios a la poblacion residente flotante y nuevos
residentes.

o El proyecto considera diversos ejes de disefio que ayudaran con la
sustentabilidad fomentando los desplazamientos peatonales y la utilizacién
transporte no motorizados.

» Con el uso de Hotel se disminuira la dotacion de cajones de estacionamiento,
como asi también permitira el uso eficiente de sistemas para disminuir la
demanda de agua y drenaje para dicho uso.

La implementacion del proyecto pretendido en el predio motivo del presente
Estudio permite un uso eficiente, racional, y efectivo del territorio urbano,
considerandose factible someter a considerar la Solicitud de Dictamen para la
Modificacién de PDU determinado por el Articulo 41 de la LDUDF, al Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Miguel Hidalgo, ya que el
presente estudio muestra que el proyecto pretendido para el predio, es adecuado
a los usos de suelo actuales en congruencia con las politicas y acciones
estratégicas contenidas en los Planes y Programa de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal como asi también el de la Delegacién ahora Alcaldia.

Para concluir podemos sostener que los usos del suelo son un elemento clave
del ecosistema urbano. Su especificacion es critica en la organizacién espacial
de la ciudad, en la determinacién 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 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”.

Los usos del suelo y por lo tanto las actividades in situ respondan a las
necesidades y preferencias de la sociedad. Para lograrlo, la regulacién 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.
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VIl. Razonamientos sobre la constitucionalidad y
convencionalidad del decreto propuesto;

El urbanismo 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 urbanizacién. Como ejercicio de una funcidn publica establece la
obligacion 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.

La Constitucion mexicana establece el objetivo Ultimo de la intervencién de la
administracién publica en este ambito en el articulo 27 constitucional, en su parrafo
tercero, al prever que la regulacién debe “lograr--- el mejoramiento de las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbana” . Las normas en materia de
urbanismo 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 regulacién.

Las facultades regulatorias e interpretativas de la autoridad tienen como limites
previsiones constitucionales tanto sustantivas como los derechos fundamentaies y el
interés general en la ordenacion y transformacion del suelo, como competenciales.
Los lineamientos de la actuacion administrativa son, por lo tanto, la regulacién de la
utilizacién racional del suelo, la preservacion de los derechos fundamentales, minima
intervencién administrativa en los derechos de los particulares de acuerdo con el
interés general, coherencia en el desarrollo urbano 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, 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
legislacién debe establecer de manera clara y precisa los destinos, usos y
limitaciones al suelo correspondientes al desarrollo urbanistico. La clasificacion del
suelo constituye la base legal de la actividad administrativa en materia de urbanismo,
ya gue 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, turistico, entre otros.

L.a “zonificaciéon” representa el instrumento juridico que concreta las especificaciones
sobre usos, destinos, reservas, areas de conservacion o mejoramiento; lleva a cabo
la clasificacién 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 desarrolio urbano en cumplimiento de los
requisitos minimos de acceso y servicios basicos.
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Los derechos fundamentales que delimitan las facultades de la autoridad
administrativa en materia de urbanismo 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 profesidn, industria, comercio o trabajo licito, el
derecho para establecer y mudar de residencia sin limitacién 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 prevé que las garantias que otorga la Constitucién no
deben ser restringidas ni suspendidas, sino de manera excepcional y de conformidad
con ias condiciones que ella misma establece.

De igual forma, la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, prevé un
sistema descentralizado de regulacion del urbanismo, 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 I, 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 ia 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 fraccidn V, en el inciso a), establece que los municipios pueden
formular, aprobar y administrar la zonificacién 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
en los términos de las leyes federales y estatales relativas. El articulo 122, a su vez,
en su base primera, fracciéon V, inciso j), establece la facultad de la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal (ahora Asamblea Legislativa de la Ciudad de México)
para legislar en materia de planeacion del desarrollo; en desarrollo urbano,
particularmente en uso del suelo; preservacion del medio ambiente y proteccion
ecologica; vivienda, construcciones y edificaciones; vias publicas, transito y
estacionamientos, por ejemplo.

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 nimerc 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 coordinacién entre las distintas autoridades.

En consecuencia de lo anterior, corresponde a las leyes desarrollar [a materia de
manera genérica. La Ley general federal, dada la concurrencia prevista en la
Constitucion, debe regular las bases generales para las entidades federativas, las
cuales, a partir de ellas, establecen los lineamientos para la regulacién 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
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problemas de vaguedad; asi, 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 ordenacioén,
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 principic de superioridad 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
gjecucion.

La planeacion es un concepto central para el urbanismo, ya que se ftrata de
establecer y desarrollar de manera racional los asentamientos humanos de tal forma
que garanticen los derechos fundamentales de las personas. El sistema de
planeacién 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 de “plan” 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. Los planes influyen en la vida de los particulares, no sclamente en sus
derechos y obligaciones, sino en las limitaciones que imponen a la propiedad urbana.
El plan dentro de la jerarquia normativa es la disposicidn mas especifica en materia
de urbanismo, ya que contiene normas de caracter especifico gue limitan el derecho
de propiedad y vinculan tanto a la autoridad como a los particulares.

Ademas de reglas también preven los objetivos vy la justificacion de los mismos para
la ordenacion territorial.

La limitacién 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 legitimaciéon colectiva. La actividad administrativa se rige por el
principio de control de la administracion publica, y de control de la administracion por
organo judicial, que son los complementos que garantizan al particular sus derechos
frente a la actividad inadecuada o arbitraria de |a 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
Federal, publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 15 de julio de 2010. 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
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especifica no los regule de manera expresa, ya que derivan del propio sistema
juridico.

El articulo 35, establece que “programas y sus modificaciones seran formulados con
base en los resultados que arroje el Sistema de Informacién y Evaluacion del
Desarrollo Urbano, a fin de verificar su congruencia con ofros instrumentos de
ptaneacién y determinar si los factores que determinaron la aprobacion de un
programa, tales como los econdmicos, ambientales, sociales, de infraestructura
urbana o de riesgo en el Distrito Federal, persisten o han variado de tal manera que
sea necesarioc modificar los programas vigentes, o en su caso, formular unos
nuevos”. El deber de congruencia no existe solamente en virtud de dicha disposicion,
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 pretensién
de ausencia de contradicciones entre las normas de un mismo ordenamiento. Estas
propiedades son también principios de interpretacién y aplicacién 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 articulos 40. y 5°
constitucionales en su parte relativa al derecho fundamental a una vivienda digna y
decorosa y la libertad de profesion, industria, comercio o trabajo que le acomode,
siendo licitos; en particular a lo que hace a la obligacién de la autoridad de emitir las
disposiciones juridicas necesarias para lograr dicho objetivo. En consecuencia, uno
de los aspectos méas importantes del cambio propuesteo al programa delegacional es
el de contribuir a garantizar el ejercicioc de esos derechos, mediante la
reglamentacion que asegure a todo individuo el goce y disfrute dichos derechos
fundamentales.

34



Expediente - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS s
o ote

£ MIRA
Av. Rio San Joaquin N2 498, Ampliacion Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

Vill. 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 Ia
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 zonificacion de Usos Mixtos, que sin
embargo, en forma particular y sin motivo evidente en los Diagnosticos de los
Programas de Desarrollo Urbano analizados jerarquicamente, no se identifica
problematica alguna sobre el establecimiento de hoteles.

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, limitacién 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 ey, se entenderd por:

HI. 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 area 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 Poblacion dotado de identidad y caracteristicas propias;

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

. Equidad ¢ inclusion. Garantizar el gjercicio 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 v actividades econémicas de acuerdo a sus
preferencias, necesidades y capacidades;
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IV. Coherencia y racionalidad. Adoptar perspectivas que promuevan el ordenamiento territorial y el
Desarrollo Urbano de manera equilibrada, arménica, racional y congruente, acorde a los planes y
politicas nacionales; asi como procurar [a eficiencia y transparencia en el uso de los recursos pablicos;

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, creacion y mantenimiento de infraestructura
productiva, equipamientos y servicios publicos de calidad. Maximizar la capacidad de la cindad
para atraer y retener talentos e inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad
econémica;

X. Accesibilidad universal y movilidad. Promover una adecuada accesibilidad universal que
genere cercania y favorezca la relacion entre diferentes actividades urbanas con medidas como
Ia flexibilidad de Usos del suelo compatibles y densidades sustentables, un patrén coherente de
redes viales primarias, la distribucién jerarquizada de los equipamientos y umna efectiva
Movilidad que privilegie las calles completas, el transporte piiblico, 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 demas que dé estos deriven, adoptando normas o criterios de
congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles superiores de planeacion, las normas oficiales
mexicanas, as{ como evaluar y vigilar su cumplimiento;

Articulo 23. La planeacidn y regulacion del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos
y del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion, se llevaran a cabo sujetandose 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
antertores y que determinen esta Ley y la legislacion estatal de Desarrollo Urbano, tales como los de
Centros de Poblacién, parciales, sectoriales, esquemas de planeacion simplificada y de centros de
servicios rurales.

Articulo 30. La legislacion estatal de Desarrollo Urbano determinara la forma y procedimientos para
que los sectores social y privado participen en la formulacién, modificacion, evaluacion y vigilancia
de los planes o programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 41. Las entidades federativas y los municipios promoveran la elaboracion de programas
parciales y poligonos de actuacion que permitan llevar a cabo acciones especificas para el Crecimiento,
Mejoramiento y Conservacion de los Centros de Poblacion, para la formacion de conjuntos urbanos y
barrios integrales.
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Articulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialara los requisitos y alcances de las acciones de
Fundacion, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacién, y establecera las
disposiciones para:

1. 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 vy Conservacion de los Centros de
Poblacién, ademas de las previsiones sefialadas en el articulo anterior, la legislacion estatal en la
materia establecera las disposiciones para:

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

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

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

11. 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 personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua,
drenaje y electricidad o la Movilidad;

1. 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 imposicién 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 actuacion piblica 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 vy siempre ajusidndose 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.

L.5. Bases programaticas del Programa

37



Expediente - LDU ART, 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS
. v ——as - -
Av. Rio San Jloaquin N2 498, Ampliacion Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

Tomando en cuenta los recursos materiales y humanos que hacen del Distrito Federal una entidad con
enorme potencialidad, se propone una vision comin del future que incluya un esquema general de
desarrollo urbano, criterios de densificacion y reconversién, arcas de desarrollo para la nueva
economia, localizacion de las estructuras logisticas y los espacios piiblicos. 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 {a
ciudadania, los agentes econémicos y los profesionales involucrados.

II. IMAGEN OBJETIVO

» Contribuir en la disminucién del proceso de migracién 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.

s Desarrollar acciones que garanticen el mantenimiento, mejoramiento y ampliaciéon de la
infraestructura, el equipamiento y los servicios urbanos.

» Aprovechar de manera eficiente la infraestructura basica, el equipamiento urbano y los
servicios pablicos, procurando la regulacién y distribucién equitativa de su dotacién, acorde
con la problematica del suelo, a fin de garantizar una vida segura, productiva y sana a los
habitantes de la ciudad.

e Ordenar ¢l crecimiento econdémico 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 sélidos.

e Promover el arraigo de la poblacion, la incorporacion de nuevos pobladores y ¢l 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, informadticos, de telecomunicacion, consultoria, turismo,
comercio ¥ 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 bésica 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 deber potenciar la
utilizacion del suelo para uso habitacional y mixto, ademas de restablecer y conservar los valores
arquitectonico—patrimoniales.

2.7. La Ciudad Central
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Generar mecanismos para redensificar, reciclar y aprovechar las areas no saturadas, que contribuyan
a reducir el despoblamiento de las areas urbanas consolidadas vy aprovechar de manera eficiente la
infraestructura acumulada.

Arraigar a la poblacion, reciclando la base material de las delegaciones centrales para recuperar su
funcién social- habitacional, mediante el mejoramiento de las condiciones de la infraestructura basica
y los servicios.

Reutilizar los inmuebles desocupados o subocupados, potenciando su uso a través de la generacion de
estimulos fiscales y de su integracion a proyectos integrales de desarrollo.

Considerar como factores para ejecutar la politica de reciclamiento o reconversion urbana, [a existencia
de servicios, infraestructura y equipamientos, el estado de mantenimiento y el grado de saturacién de
la infraestructura; as i como tener en cuenta las variables de vulnerabilidad, condiciones fisicas del
suelo y caracteristicas del pargue habitacional, con el fin de aumentar los coeficientes de ocupacion y
utilizacion del suelo.

2.11. Fisonomia e imagen urbana

Mejorar el funcionamiento e imagen urbana de los corredores, nodos, bordes e hitos urbanos mas
importantes y representativos de la ciudad.

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

1.6. Oiros Instrumentos de Planeacion

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

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

a) Aprovechamiento eficiente de la inversién histérica 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 amraigo de la poblacion en las areas urbanas
consolidadas.

¢) Incrementar el aprovechamiento de las areas urbanas subutilizadas que cuenten con condiciones
para su densificacion. Lineas de accion:

» Densificacion y reutilizacion de areas urbanas subutilizadas.

e Promocién a la produccion de vivienda nueva en lote familiar o en renta y mejoramiento del
parque habitacional deteriorado.

2. Instrumentos de Regulacion

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

2.2. Zonificacion

La zonificacién contenida en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano establecerd en forma
genérica los usos del suclo 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 esian sefialados en la tabla, se sujetan al procedimiento establecido en el Reglamento de
la LDUDF.

39



Expedienie - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS
.,4._‘; E— S

Av. Rio San Joaquin N2 498, Amphacién Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

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

De acuerdo con la LDUDF, con la Norma General de Ordenacion aplicable y con las disposiciones en
materia ambiental, se reglamentaran los usos del suelo y los establecimientos que, por los efectos o
magnitud que representen, queden sujetos a la presentacién del Estudio de Impacto Urbano. Por medio
del estudio se garantizara que los pretendidos usos o 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.

2.3. Evaluaciéon de Impacto Urbano

Para llevar a cabo una obra, instalacién o aprovechamiento urbano piblico o privade, que por sus
dimensiones o actividades pueda producir impactos negativos en el entorno, la LDUDF sefiala la
obligatoriedad de presentar, previo a las licencias o autorizaciones que correspondan, un Estudio de
Impacto Urbano y Ambiental. El estudio posibilita prever el efecto de los proyectos, mantener el
equilibrio entre la infraestructura y [a situacion social, y definir medidas que impidan o mitiguen los
posibles efectos negativos.

La evaluacién tiene como propdsito privilegiar el beneficio colectivo por encima del individual, a
través del establecimiento especifico de medidas adecuadas de mitigacion, compensacion o de
mejoramiento

3. Instrumentos de Fomento

Para hacer efectiva la planeacion urbana en el DF, 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 tramites gubernamentales, tomando en cuenta el Programa de Fomento
Econdmico del DF,

3.1.1. Poligonos de Actuacion

Para garantizar la coherencia y complementariedad de las acciones de desarrollo urbano, se podran
delimitar y constituir Poligonos de Actuacion en las Areas de Actuacion sefialadas por el Programa
General. Estos instrumentos, permiten relocalizar usos y destinos del suelo y aplicar la relotificacion.
Se aplican a través de Sistemas de Actuacién Social, Privada y por Cooperacién para el fomento y
concertacion de acciones, vinculados y regulados por ta Administracion Publica, dando prioridad a
aquellos proyectos con una orientacion social.

Este instrumento es susceptible de aplicacién en Areas con Potencial de Reciclamiento y con Potencial
de Desarrollo, para optimizar el aprovechamiento del suelo urbano con los usos e intensidad de
construccion permitidos, de acuerdo a lo que seitala la LDUDF.

Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008. Publicado de forma electronica el 30 de
septiembre del 2008 y en Gaceta Oficial impresa ¢l 1ero de febrero 2018

1.1.1. Motivacion
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» Lograr un instrumento de planeacion que contribuya al desarrollo equilibrado v sustentable de
la delegacion en el contexto de la Ciudad de México y de la Zona Metropolitana del Valle de
Meéxico.

s Regular los usos del suelo, prevenir y corregir los desequilibrios urbanos y sitwaciones de
riesgo para la poblacion, en congruencia con la capacidad de soporte del medio sustentable y
de la infraestructura de la zona, teniendo en consideracion el rescate del espacio pablico.

e Proporcionar un instrumento regulador del desarrollo urbano que ofrezca certidumbre a los
inversionistas, mantenga las condiciones de mercado y genere empleo.

e Definir proyectos estratégicos que constituyan el nexo entre la planeacién urbana y la
construccion de la ciudad, que contribuya a conformar su imagen, propiciando un Espacio de
Integracion Social y simbolizando su dinamismo, tanto a nivel local como nacional.

e Generar el marco de institucionalidad que garantice el desarrollo de las estrategias y la
concrecion de Proyectos Estratégicos para el Desarrollo Urbano, los cuales coadyuvaran a
orientar el desarrollo espacial, economico y social de la delegacion y la ciudad.

II. IMAGEN OBJETIVO
Regeneracion urbana

Lograr el mejoramiento integral de la estructura e infraestructura urbana, mediante la realizacion de
acciones de reordenamiento vial, generacion de espacios piblicos 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.

Fortalecimiento econémico

Consolidar las colonias Granada y ampliacion Granada, con actividades econdémicas
empresariales, financieras, comercio especializado, oficinas y vivienda,

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

* Lograr la distribucion equilibrada de los satisfactores urbanos;

» Consolidar la posicion de la Delegacién Miguel Hidalgo como principal
centro de negocios recreativo, turistico y cultural de la ciudad;

¢ Fortalecer y diversificar la estructura econdémica local.

Derivado del analisis de las caracteristicas del desarrollo econdmico de la Delegacion Miguel Hidalgo,
s¢ identifican una serie de acciones puntuales que fortaleceran su funcidn econémica en ¢l ambito
metropolitano y le permitirdn lograr su plena competitividad a nivel nacional e internacional. Esta
estrategia se apoya en el desarrollo y utilizacion de tecnologia de punta y en la generacién de fuentes
de empleo adicionales. Las acciones puntuales que se identifican son las siguientes:
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- Desarrollo de las Colonias Granada y Ampliacién Granada, ubicadas al norte de la Av. Ejército
Nacional, drea originalmente de caracter industrial, que cuenta con infraestructura y estructura
urbana que facilitan su desarrollo y que actualmente se encuentra en proceso de transformacion.

Las principales actividades que serdn generadas en esta zona son:
*Actividades financieras y empresariales;

* Servicios comerciales que se apoyan en los modernos sistemas de comunicacién y
transmisiéon de datos;

* Actividades compatibles con los usos habitacionales, que disminuyan el tiempo, los
desplazamientos de la poblacién entre los centros de estudio, trabajo, servicios y
comercio y las areas de vivienda;

» Centros comerciales y comercios especializados a nivel de competitividad mundial;

Es importante destacar que los beneficios de la politica de impulso que reciba esta zona deberan
transferirse hacia las zonas de mejoramiento y regeneracion urbana a fin de dar cumplimiento a la
imagen objetivo planteada, Esto se describe en el apartado correspondiente a las Areas de Actuacion.

Sustentabilidad ambiental

Procurar ¢l desarrollo equilibrado y sustentable de 1a delegacion 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 poblacién, en congruencia con la capacidad de soporte del medio
sustentante, asi como la aplicacion eficiente de instrumentos normativos.
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IV. ORDENAMIENTO TERRITORIAL
4.1. Estructura Urbana
3. Zonificacion y Distribucién de Usos del Suelo

Habitacional Mixto (HM): zonificaciéon en la que se permite la mezcla del uso habitacional
mezelado con comercio, oficinas y servicios, asignindose principalmente en el #drea
correspondiente a las colonias Granada y Ampliacion Granada y en los predios con frente a
corredores urbanos que actualmente cuentan com la diversificacion de wsos. Ocupa una
superficie de 358.07 hectiareas, que representa ¢l 7.62% del territorio Delegacional.

I:I Uso Permitido
- Uso Prchibide

NOTAS:

HC | Habitacional con Comercio en Planta Baja

1. Los usos que no estén sefialados en esta Tabla, sc sujetardn al procedimiento establecido en a "
¢l Reglamento de la Ley de Desarrolle Urbano del Distrito Federal, Al e g
2. Los equipamientos piiblicos existentes, quedan sujetos a lo dispuesto por el Articulo 3° § E gl
Fracei6n IV de 1a Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; asf como las disposiciones g g AR 'ﬁ
aplicables sobre bicnes inmuebles piiblicos. g g|S E. 8| >
3. La presente Tabla de Usos de! Suelo no aplica en los Programas Parciales de Desarroflo | £ g1 8 4 g
Urbano existentes, ﬁ @ g a IE‘ -g
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO - E Blaldl%

Servicios de Hoteles
: Moteles, albergues, hostales y casas de
hospedaje
huéspedes.

@ FE DE ERRATAS AL DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO

URBANO PARA LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO, PUBLICADO EN GACETA OFICIAL DEL DISTRITO
FEDERAL, NUMEROQ 431, EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2008

12 de Diciembre de 2008 GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 17
=— . .  ‘———————""> "~ — ____ - - -~ - =]
Pag. 74 Tabla de Usos de Sucle Pag. 74 Tabla de Usos de Suclo
F ;f é i|4|4 §
IEIRE IR IF
L FIEIRIEIR IR
gl =

CLABIFICACION DE USOS DEL SUELO %
Hoteles

En esta publicacion se modifica el uso de hotel de permitido a prohibido
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RAZONAMIENTOS

1. De esta forma el cumplimiento de objetivos que venian concatenandose
en forma jerarquica y apegada a los ofros niveles de planeacion, quedo
interrumpida en la concrecion fisico-espacial, que de esta forma prohibe
la construccion de nueva infraestructura fisica y complico los procesos
administrativos de los hoteles ya existentes, que apoyan a la actividad
turistica, de entretenimiento y negocios, que como se sefiala en el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, las actividades a
fomentarse en la ahora Alcaldia, financieras, turisticas y empresariales,
quedan afectadas. Esta publicacion es el objeto de la presente iniciativa
de Decreto.

Otro de los elementos que contribuyeron a desequilibrar el objetivo concreto de
atraer poblacién residente a la Alcaldia, fue el aprobar en el Programa de Desarrollo
Urbano 2008, densidades muy bajas en las zonas con mayor posibilidad de
transformacién, por la existencia de estructuras subutilizadas, pero que sin embargo
con el objetivo de continuar su desarrollo les otorgaron intensidades altas con
zonificaciones de uso mixto, que ante la reduccién de la densidad, con lo cual
privilegiaron la construccion de cualquier otro uso diferente a vivienda, lo que
conllevo al desequilibrio de la zona de Granada.

Por lo que después de 7 anos de aplicacion del PDDU 2008, surge el instrumento
que posibilita la modificacion de la inercia provocada y son Publicados los siguientes
Acuerdos:

4 'Aviso por el que se dan a conocer los Lineamientos para la Constitucion y Operacion del
Sistema de Actuacion por Ceoperacion para el Mejoramiento y Consolidacion Sustentable del
Desarrollo Urbano de la Zona denominada Granadas, ubicado en la Delegacion Miguel Hidalgo,
publicados el 17 de abril del 2015

Que los proyectos inmobiliarios que sean desarrollados deben causar impactos positivos en materia de
integracion urbana, equidad territorial e infraestructura, para lo cual se hace necesaria la aplicacién de
acciones de colaboracion entre los sectores publico y privado, a fin de contribuir con la reactivacion
del desarrollo urbano de la zona denominada Granadas, para garantizar la sustentabilidad de la misma,
asi como establecer reglas claras de participacion ¢ inversion para ajustar estos elementos de la
estructura urbana, con la finalidad de garantizar una movilidad accesible, eficiente, acceso a servicios
y espacios pablicos de calidad, en el marco de la normatividad vigente.

Que la perspectiva de la zona, de mantenerse el modelo de desarrollo urbano actual y la dindmica de
crecimiento que la ha caracterizado, la condenaria a la saturacion vial, una mala calidad de servicios
urbanos y una constante y descendente calidad de vida para sus habitantes.

Que los sistemas de actuacion tienen por objeto articular las acciones de los sectores publico y privado,
para la realizacién de proyectos urbanos, asi como de infraestructura, equipamiento, prestacion de
servicios publicos, recreativos, turisticos y obras, los cuales pueden ser privados y por cooperacién;
susceptibles de llevarse a cabo en un ambito de aplicacion o en un poligono de actuacion, tal como lo
disponen los articulos 63 y 77 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y 114 del actual
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
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Para la constitucion del Sistema de Actuacion por Cooperacion se deberan de tomar en cuenta los
siguientes

Lineamientos Generales.

e |Fomentar una mezcla de usos equilibrada que incremente la proporcion de poblacion residente,
propicie el comercio y la economia local, active el espacio piiblico, dé pie a generar una identidad
urbana y social para la zona, regule la poblacion flotante y en consecuencia disminuya los
desplazamientos individuales motorizados hacia la zona.

ACUERDO POR EL QUE SE CONSTITUYE EL SISTEMA DE ACTUACION POR
COOPERACION, PARA EL MEJORAMIENTO Y CONSOLIDACION SUSTENTABLE DEL
DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DENOMINADA GRANADAS, EN LA
DELEGACION MIGUEL HIDALGO,

Que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda ha llevado a cabo diversos estudios en el area de
actuacion denominada Granadas, detectando la necesidad de establecer mecanismos que permitan que
los desarrollos inmobiliarios ofrezcan una mezcla de usos sustentables, cambiando la tendencia actual,
con la cual Gnicamente se logra un crecimiento exponencial de la oferta de oficinas y comercios sobre
las viviendas, generandao un alto indice de poblacion flotante y lo que esto implica.

Que la perspectiva del area de actuacién, de mantenerse el modelo de desarrollo urbano actual, asi
como la dindmica de crecimiento que la ha caracterizado, la condenaria a la saturacion vial, una mala
calidad de servicios urbanos y una constante y descendente calidad de vida para sus habitantes; lo cual
constituye una contradiceion con las politicas urbanas de sustentabilidad que tiene grandes ventajas y
oportunidades por su ubicacion, centralidad, densidad y altos niveles de inversion.

Que se observa la necesidad de reorientar las politicas y acciones aplicables al area de actuacion
ubicada en la zona conocida como Granadas, por sus condiciones demograficas, de productividad, de
movilidad y ubicacion, debiendo asegurar la sustentabilidad ambiental, social y economica. Este se
logrard mediante la eficiencia energética en nuevas edificaciones, lo cual permitira 1a reduccion en el
consumo de agua y energia, ademas del uso de enotecnias, plantas bajas activas, transporte no
contaminante y espacio publico activo, en beneficio de la poblacion en general para garantizar la
sustentabilidad presente y futura del area de actuacion y establecer reglas claras de participacion e
inversion para ajustar estos elementos de la estructura urbana, que garanticen una movilidad accesible
y eficiente, acceso a servicios y espacios pablicos de calidad.

QUINTO. En el Sistema de Actuacién por Cooperacién se promoverd la participacién coordinada y
concertada de la Administracién Piiblica del Distrito Federal con los sectores privado y social para el
mejoramiento y consolidacion del area de actuacion denominada Granadas ubicada en la Delegacion
Miguel Hidalgo, otorgando las facilidades necesarias para la realizacién de obras, acciones e
inversiones, aplicando lineamientos normativos que permitan mejorar la funcionalidad de la zona y su
desarrollo sustentable.

2. El predio motivo de la presente iniciativa Av. Rio San Joaquin 498,
mantendra las condiciones aprobadas en el “Acuerdo de Constitucién
del Poligono de Actuacion”, que establece el porcentaje de area libre en
55% equivalente a 16,280.80 metros cuadrado, un area de desplante de
45% equivalente a 13,320.67 metros cuadrados en 26 niveles maximos,
con una superficie maxima de construccion de 266,413.38 metros
cuadrados, con la Zonificacion HM habitacional Mixto, con el USO de
HOTEL PERMITIDO

45



Expediente - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS
s —————— . R

Av. Rio San Joaquin N2 498, Ampliacidn Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

Asimismo, mediante ACUERDO por ef que se aprueba Ja Consthtucion del Pollgono te Acluacidn, mediante el Sistema de Acluacién Privado, de fecha D1 de
diciembre de 2015, signadg por & Secrefaro de Desamolio Urbano y Viviends, scrito on ef Registro de los Planes v Programas en ef Libro V2015 de
POLIGONOS DE ACTUACION, Volumen UND, Atta 781, el 04 de diciembre de 2015, se emite & sigui

"ACUERDD POR EL QUE SE APRUEBA LA CONSYITUCION DEL POLIGONO DE ACTUACION, MEDIANTE EL SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO,
CONFORMADO POR LOS FREDIOS USICADOS EN LAS CALLES LAGO ALBERTO NOMEROS 156 Y 219, COLONIA GRANADA, Y CALLE RID SAN JOAQUIN
NUMEROD 408, COLONIA AMPLIACION GRANADA, DELEGACION MIGUEL HIDALGO.

PRIMERO. SE APRUEBA LA CONSTITUGCION DEL POLIGONO DE ACTUACION, conforme a lo establacide en el Di SEDUVIDGOU/D-
POL/D432018, de fecha 19 de junio de 2015, que lorma parte wnlegrante del presente Acuerds, bap el Sistema te Actuacidn Privado, telimiladn por los predios
ubicados en las calles Lago Alberto mumeros 156 y 219, Colonia Granatla, y caile Rio San Joaqufq nimera 498, Colowia Amplacidn Grenada, Delegacion Migual

Hidalgo, conforme a lo bleclda an jos iderandos If, I, IV y V, con los sigufenles nusvas i
Pradio Suparticie art Ana e Bespitriy o " Sup. M, Const. mi |- Mivstes Viviandaes
' m
Mabidaconal Mty 771,021 68
= “;"52“" 103 776 83 1867983 85.097 00 Tdustra 13 1791
% [#aboracion de 131,697 10
cernera
T 26.249.88 24,034 10 1.310.76 Habiacioal Mato 153305 2 P
Av. B San 1,400 {552 vivandas por rocbeain y
Joaquin 28,601 48 16,280 87 13,320 67 Habdawonal Mixio 266,41338 26 808 vaeaitlas reiocakzadas de jos
o, 498 precias o Atbers Nos 156 y 2189)
TOYAL 150,623.78 59,854.74 99,720.43 —— 1,470,505.2¢ s 3,101

SEGUNDO Para la gjscucidn del Poligono de Actuacion, el propietana debera cumplir todas las condiciones sedaladas en el Considerando VI,

IX. Texto normativo propuesto

PRIMERO. Se tiene por autorizado el uso de hotel en el predio ubicado
en AVENIDA RIO SAN JOAQUIN NUMERO 498 COLONIA
AMPLIACION GRANADA, DEMARCACION TERRITORIAL MIGUEL
HIDALGO, CIUDAD DE MEXICO, en una superficie incremental de
construccion de 17,538.68 metros cuadrados, en una altura méaxima de
17 niveles.

Articulos transitorios

PRIMERO.- El presente Decreto entraré en vigor al dia siguiente de su
publicacion en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- En un plazo de 30 dias contados a partir de la entrada en
vigor de este Decreto, las Autoridades correspondientes deberan de
tomar nota de los cambios en el PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO MIGUEL HIDALGO, PREDIO UBICADO EN
AV. RIO SAN JOAQUIN NO. 498, COLONIA AMPLIACION GRANADA
ALCALDIA MIGUEL HIDALGO, para lo cual se le autoriza a que realice
las adecuaciones correspondientes a dicho programa delegacional.

46



Expediente - LDU ART. 35 INICIATIVA DE DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS H o
® ' e ®VMIRA

Av. Rio San Joaquin N2 498, Ampliacion Granada, Miguel Hidalgo, C.P. 11529

X. Lugar, fecha, nombre y rubrica autégrafa de quienes
presenten la iniciativa de decreto;

Ciudad de México, a 5 de marzo de 2021

Fernando Castro Armella
Apoderado Legal de
FIM - Tierra uno, Sociedad de Responsabilidad Limitada de Capital Variable
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Xl. Si la 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 anexan Planos del anteproyecto arquitecténico del Hotel propuesto, ANEXO 1y

Reporte Fotografico del predio motivo de la modificacion de la presente iniciativa y
de su entorno urbano ANEXO 2, en formato impreso y electrénico, 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.
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