Ciudad de México, a 05 de julio de 2021.

C. DIPUTADA MARGARITA SALDANA HERNANDEZ
PRESIDENTA DE LA MESA DEL CONGRESO DE LA
CIUDAD DE MEXICO, | LEGISLATURA.

PRESENTE.

= PRESIDENCIA DE LA

o o ¥

‘TR

;@ MESA DIRECTIVA ASUNTO: INICIATIVA CIUDADANA DE

| ATy 05 JUL. 201 DECRETO EN MATERIA DE PROGRAMAS,
: MODIFICACION AL PROGRAMA DE

reaiic: Ricardo Di—Pella DESARROLLO URBANO PARA LA
" 1124 DELEGACION ~ CUAUHTEMOC 2008,
: RESPECTO AL PREDIO QUE SE INDICA.

El que suscribe C. HUGO ENRIQUE FERNANDEZ CORTEZ, en mi caracter de
Apoderado Legal de ROUZ BIENES RAICES S. A. de C. V., mismo que acredito
mediante Escritura Publica No. 76,282 de fecha 24 de febrero de 2010, otorgada ante
la fe del Lic. Omar Lozano Torres, titular de la Notaria Pdblica No. 134 de la Ciudad
de México, con domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones, el ubicado en
la calle Montana Num. 24, colonia Napoles en la Alcaldia Benito Juarez, C.P. 03810,
Ciudad de México y como nimeros de contacto telefonico el 55 53 40 78 80, 55 10
40 35 16, 55 52 56 17 50 y terminacion 51, correos electrénicos sigeomatic
@sigeomatic.com.mx y hugofc@rouz.com.mx; sefialando como personas autorizadas
para los mismos efectos a los C.C. Alfredo Hernandez Juarez, Graciela Sofia Espinosa
Gracian, Karla Gabriela Garcia Arcocha, y/o Jorge Mancilla Galvan; ante ese H.
Organo Legislativo respetuosamente comparezco y expongo lo siguiente:

Por este medio, con fundamento en lo previsto en los articulos 34, 34 Bis fraccion Il
35, 39 fraccién Il y 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, vigente,
someto a la consideracion de ese H. Organo Legislativo la presente Iniciativa
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Cludadana de Decreto en materia de Programas, POR LA QUE SE REFORMA EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE CUAUHTEMOC,
POR CUANTO HACE A LA ZONIFICACION DE USO DE SUELO HC
HABITACIONAL CON COMERCIO, PARA EL PREDIO UBICADO EN LA CALLE
BOLIVAR No. 165, COLONIA CENTRO, ALCALDIA CUAUHTEMOC, C.P. 06080, al
tenor de lo siguiente:

Contenido
. Denominacion del decreto PropUESLO; .............wuweemceereeeeeessssoosoos oo 4
l. Objetivo del decreto PropUESTO;.........u.....veceeeeeereoreoessssssss oo 4

. Planteamiento del problema que con el decreto se pretende resolvery la solucién

QUE S PIOPONE; woreeeeti it s sttt st see e 5
PROBLEMA. ..ot iasss st eness e eooeee e eseeeseee 5
5 KL Lo R ——————————— 8

IV.  El Programa o Programas que se propone modificar, y texto especifico de los
mlsmoss

V. Razonamientos sobre la persistencia o variacién 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 Ia pertinencia de aprobar uno
nuevo, e e g e s ne b assns e asea s s asess s nnmesennesesenses | ]

FACTORES ECONOMICOS. ...cccvoevenmmneessssmseescnsessceseestessessoeseooeoeooooeooooeoeoeo 15
FACTORES SOCIODEMOGRAFICOS ..ooovcovoeoeeeeeeeeoeoeoeoeeooooeoeooooeoeeoo 19
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FACTORES DE RIESGO. c.uvvvveeossomeeveessessisessssssesmseonsecosoeesoessesssseeee e oo eooeeeese oo 47
FACTORES AMBIENTALES ........oooccrecerscoeteiors e ssesseeese oo oooeeeeeee oo 50

VI. Datos que motivan la iniciativa de decreto, Ya sea que provengan del Sistema de
Informacién y Evaluacion del Desarrollo Urbano, del Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia, o de cualquier otra fuente de informacién verificable;........ouceennn.ne, 58
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VIl. Razonamientos sobre la constitucionalidad y convencionalidad del decreto
propuestosg

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

...................................................................................................... 64

X, Texto normativo propuesto?g

X. Lugar, fecha, nombre y rubrica autografa de quienes presenten la iniciativa de
e £ Co TR R R R 81

XI. Si la iniciativa contuviere planos o cualquier otro documento gréafico, los tales
deberan ser claros y legibles, tanto en su version impresa como en las electrénicas,
y 82

XIl. 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 ProPUBSTO. ....u e 82

ANEXOS

ANEXO 1.- Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 4593-151TOLU21 de
fecha 14 de junio de 2021.

ANEXO 2.- Constancia de Alineamiento y Numero Oficial con numero de folio 0065,
expedida el dia 12 de febrero de 2021.

ANEXO 3.- Estudio de Movilidad para el predio de la calle Bolivar No. 165, Col. Centro.

ANEXO 4.- Estudio de capacidad hidréulica y Sanitaria para el predio de la calle Bolivar
No. 165, Col. Centro.

ANEXO 5.- Croquis volumétricos de! proyecto de oficinas propuesto
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ANEXO 6.- Reporte Fotografico del predio motivo de la presente iniciativa y de su entorno
urbano.

ANEXO 7.- Copia certificada por notario, de la credencial para votar del C. Hugo Enrique
Fernandez Cortes, Apoderado Legal de ROUZ BIENES RAICES S.A.de C. V.

ANEXO 8.- Poder Notarial, Instrumento 76,282 de fecha 24 de febrero de 2010 a favor del
C. Hugo Enrique Fernandez Cortes.

ANEXO 9.- Acta Constitutiva de ROUZ BIENES RAICES S. A. de C. V. Instrumento 14,301
de fecha 04 de julio de 2003.

ANEXO 10.- Escritura de Propiedad, Instrumento 91,345 de fecha 08 de marzo de 2017.

ANEXO 11.- Disco compacto CD y dispositivo USB, ambos contienen ejemplar escaneado
en archivo electrénico firmado, y un adicional grabado en archivo electrénico editable.

L Denominacion del decreto propuesto;

Iniciativa ciudadana denominada “DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
“PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
CUAUHTEMOC”, PUBLICADO EL 29 DE SEPTIEMBRE DE 2008 EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL No. 430 Y EL “AVISO POR EL QUE SE DA A

ONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE CONTIENE EL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
CUAUHTEMOC”, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
No. 262 TOMO I, EL DIA 15 DE FEBRERO DEL 2018; RESPECTO DEL PREDIO
UBICADO EN BOLIVAR NO. 165 COLONIA CENTRO, ALCALDIA
\ CUAUHTEMOGC.”

/A Objetivo del decreto propuesto;

El objetivo del Decreto que se pretende con esta Iniciativa Ciudadana, es el de
modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano PDDU para la
Delegacién Cuauhtémoc vigente, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal
el 29 de septiembre del 2008 y Aviso por el que se da a conocer la difusién del
Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Delegacién Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México No.
262 Tomo Il el dia 15 de febrero del 2018; especificamente el Plano E-3 Zonificacién
y Norma de ordenacién que forma parte del mismo, cuadrante 4, en su parte
conducente al predio ubicado en calle BOLIVAR NO. 165, COLONIA CENTRO,
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ALCALDIA CUAUHTEMOC, DE ESTA CIUDAD DE MEXICO, cuya zonificacion es
HC/4/20/A, (Habitacional con comercio en planta baja, 4 niveles maximos de
construccién, 20% minimo de area libre, densidad “A” (Alta): una vivienda por cada
33.00 m de la superficie total del terreno) para:

« Permitir el uso de OFICINAS mediante una zonificacion HM Habitacional
Mixto, que conserve la misma intensidad en el predio con 4 niveles maximos
de construccion y 20% del area libre, 10 que permitira una reactivacion en la
zona con el reciclamiento de un inmueble actualmente subutilizado como
estacionamiento, modificacién que se alinea a los objetivos del PDDU al
aprovechar su ubicacién con infraestructura y accesibilidad a través de medios
de transporte colectivos preexistentes, lo que generara un menor impacto a la
capacidad de carga de las vialidades para vehiculos motorizados; asi como 1a
generacion de fuentes empleos que fortalezcan la economia dentro de la Alcaldia
en apego al Programa de fomento econdémico; uso actualmente prohibido en
la zonlficacién HC que establece el Programa de Desarrollo Urbano para la
zona en donde se ubica el predio.

« Intervenir un inmueble con Caracteristicas Patrimoniales, para integrarlo al
proyecto que se propone, intervencion que contribuiré a detener su deterioro,
mediante su restauracion y conservacion, conforme a las condiciones que
establece la Norma de Ordenacién numero 4 en Areas de Actuacion del Programa
General de Desarrolio Urbano.

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

PROBLEMA

La zonificacion que le corresponde al predio de acuerdo al Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc vigente, es HC/4/20/A, Habitacional con
Comercio en Planta Baja, 4 niveles méaximos de construccion, 20% minimo de area
libre, densidad “A” (Alta); una vivienda por cada 33.00 m de la superficie total del
terreno, segun consta en el Plano con clave E-3 Zonificacion y Norma de Ordenacion,
cuadrante 4, ver Figura 1, asi como en el Certificado Unico de Zonificacién de Uso
del Suelo folio 4593-151TOLU21 de fecha 14 de junio de 2021 gue se agrega como
ANEXO 1.
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ve E-3 Zonificacién y Norma de Ordenacion, con ubicacién del predio de referencia,
Fuente: Gaceta Oficial def Distrito Federal No. 430, del 29 de septiembre del 2008.

"\Perivado de lo anterior, c6mo se menciona en la fraccién /. Objetivo del decreto
propuesto en la presente Iniciativa de Decreto, en la zonificacion HC el uso de
oficinas se encuentra prohibido, especificamente el uso de Oficinas de gobiernos
en general, de organismos gremiales y organizaciones civiles, politicas,
culturales, deportivas, recreativas y religiosos, como se establece en la Tabia de
Usos del Suelo en Suelo Urbano del PDDU, ver Figura 2. Esta limitante impide la
inversion que permitira la utilizacion de un predio subutilizado y con buenos niveles
de servicios, tanto en infraestructura como en sistema de transporte publico.
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SIMBOLOGIA
[: Uso Permitido
E“____.I Uso Prohibido

Notas

Federal,

1. Los usos que no estan sefalados en esta tabla, se sujerardn al procedimienio
establecido cn ¢l Reglamento de la Ley de Desarrolla Urbano del Distrito

2. Los equipamientos pilblicos existentes, quedan sujetos a lo dispuesto por cl

HO Habitacional con Oflicinas

C Habitacional con Comercioen P. B.

]
= | o é
(2|5 |, |EB
Art. ¥-fraccién V- de Ja Ley de Desamollo Urbano del Diswito Federal: asil 5 : E 22 z
como las disposiciones aplicables sobre bienes inmuebles pablicos. E ] 5|3 é g
3. La presente Tabla de Usos del Suclo no aplica para los cinco Programas g 1= |8 [E]%
Parciales, ya que éstos cuentan con normatividad especifica, 2 i 5 El %
. T ; = P&
CLASIFICACION DE US0S DEL SUELO 1= | = -«
= = | O B | G
Garitas v caselas de vigilancia.
Oficinas  de  gobiemo| Centrales. estaciones de policia y encierro
dcd!c?das al or@cn. de vehiculos oficiales.
J“,sl:‘,"‘" y  seguridod PG oo v ribunales.
publica Cenire  de  readaptacion  social ¥
R 1 1511101~ S, ——
Oficinas de gobierno et I i !
e . de¢ orpanismos . )
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gremiales v e, Mg kW i b
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g |rcligiosos |
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b= w ) ) e i - v ]
£ & | oficiales. diplomaticas y Ilcp!-(.scntnuones oficiates, diplomiticas y
2 e consulares, estatales o gubemamentales.
£ £ | consulares

Figuro 2: Cuadro 15, Tabla de Usos del Suelo en Suelo urbano
Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 430, del 29 de septiembre del 2008,

La zonificacion HC, asi como la densidad A que provoca una fuerte limitacion a la
construccién de vivienda, asignada al predio de referencia y a la zona aledafia al
mismo, ha contribuido a que un gran nimero de inmuebles permanezcan
subutilizados, lo que evidencia la tendencia del deterioro de las areas centrales en la
ciudades y el consecuente desperdicio de los servicios, infraestructura vy
equipamiento social existente; provoca altos costos en la extension de redes de
servicios e infraestructura y de transporte hasta periferias cada vez mas alejadas,
motivo por el que se diseiid el Plan de Recuperacion def Centro Histérico 2020 -
2024, cuyo objetivo es la regeneracién integral del mismo.

Iniciativa Ciudadana
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SOLUCION

Modificar el Programa de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc
2008, respecto al predio ubicado en la calle Bolivar No. 165, identificado con las
cuentas catastrales nimero 001-094-04 y 001-094-05, en la Colonia Centro, Cédigo
Postal 06080, Alcaldia Cuauhtémoc de esta Ciudad de México con una superficie de
4,178.00 m?, para permitir el uso de OFICINAS mediante la zonificacién HM,
Habitacional Mixto, en la que se mantenga la misma intensidad de construccién con
4 niveles maximos de altura, un 20% minimo de area libre, lo que permitiria
construir hasta 13,369.60 m? de oficinas y planta baja comercial.

Un proyecto con estas caracteristicas, propiciaria la reactivaciéon econémica en la
zona al generar fuentes de empleo, la percepcion de seguridad mediante el aumento
del flujo de personas en la calle que potencializan el comercio y los negocios, al
generar dinamismo entre diversas actividades durante mas horas del dia.

A partir del anélisis de sitio y su contexto, desde el punto de vista técnico, se
determino que las caracteristicas reunidas por el predio y su zona de influencia son
adecuadas para las necesidades requeridas del proyecto propuesto, que contribuira
a concebir una ciudad mas compacta, dinamica, equitativa policéntrica y sustentable,
que coadyuva a la Regeneracion Integral del Centro Histérico.

IV. El Programa o Programas que se propone modificar, y texto
especifico de los mismos;

La presente iniclativa propone modificar el “PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC”, publicado el 29
de septiembre de 2008 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 430 y el “AVISO
POR EL QUE SE DA A CONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
CUAUHTEMOC?, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México No. 262
Tomo I, el dia 15 de febrero del 2018; especificamente el Proyecto del PPDU
Cuauhtémoc, plano Clave E-3 Zonificacion ¥y Norma de Ordenacién, cuadrante 4,
en la zonificacion asignada al predio ubicado en BOLIVAR NO. 165, COLONIA
CENTRO, ALCALDIA CUAUHTEMOC, DE ESTA CIUDAD DE MEXICO, el cual hace
esquina con la calle Chimalpopoca, en el que el plano indica textualmente HC 4/20/A
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y sobre el que se encuentra la simbologia de SUELO URBANO HC, identificada
mediante lineas horizontales, tal como se muestra en la imagen siguiente, Figura 3:
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Figura 3: Programa que se propone modificar, y texto especifico det mismo; plano Clave E-3 Zonificacion y Norma
de Ordenacién, cuadrante 4, Fuente: Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 430, def 29 de septiembre del 2008,

Plano que se solicita modificar mediante el cambio de la zonificacién asignada al

predio a:

HM, Habitacional Mixto, para el predio ubicado en calle BOLIVAR No. 165,
identificado con las cuentas catastrales nimeros 001 094 04 y 001-094-05, en
la Colonia Centro, Cédigo Postal 06080, Demarcacion Territorial Cuauhtémoc

de esta Ciudad de México, con una superficie de 4,178.00 m?,

ubicacién y

direccion que se confirma en la Constancia de Alineamiento y Numero Oficial
con nimero de folio 0065, expedida el dia 12 de febrero de 2021 por la Alcaldia

Cuauhtémog, la cual se agrega como, ANEXOQ 2.

Inmueble que, de acuerdo a los nimeros de cuenta catastral se encuentra
enlistado en la fraccién IX ANEXOS, Listado de elementos del Patrimonio
Cultural Urbano, del PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC, como se observa en la

siguiente Figura 4.
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| Ne. | Calle |_No. Oficial [Cuenta Catastral] INA | INBA |SEDUVI,
I 4a7  Inron nrap 1 24 I "nar nar 1z === .

S DALY M 10 Wl_v"".'_‘ () i .‘
510 |[BOLIVAR 163 001_094_04
511 |[BOLIVAR 168 00t 093_|18
512 |[BOLIVAR 171 001_054 05 4
k] I vvra ] P

Figura 4: IX ANEXOS, Listado de elementos del Patrimonio Cultural Urbano, en ef que se sefiala el predio de referencia,
antes con ndmeros oficiales 163 y 171, toda vez que Bolivar 165 es producto de una fusién.
Fuente: Gaceta Oficiol def Distrito Federal No. 430, def 29 de septiembre del 2008,

Informacion que se ratifica en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo
folio 4593-151TOLU21 de fecha 14 de junio de 2021, que se agrega como ANEXO
7, en el que a la letra sefala;

CARACTERISTICA PATRIMONIAL

ACP, INBA, SEDUVT; Inmueble afecto ol patrimonio cultural nrbano de valor
artistico por el Instituto Nacional de Bellas Artes y de valor patrimonial por la
Secretaria de Desarrolle Urbano y Vivienda dentro de los poligonos de Area de
Conservacion Patrimonial.

A todos los inmuebles ubicados dentro de Area de Conservacion Patrimonial les
aplicard la Norma de Ordenacion nimero 4 En Areas de Actuacion del Programa
General de Desarrollo Urbano. Inmueble de valor artistico, cualquier intervencion
reguiere el visto bueno del Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA). Inmueble de
valor patrimonial por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda {(SEDUVI), Los
predios dentro de Zona de Monumentos Histéricos deberdn contar con la antorizacion

del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH}, Para cualquier intervencion
se requiere el dictamen u opinidn técnica. segun sea el caso, de la Direccion de
Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Piblico de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda.

Inmueble dentro del poligone de Zona de Monumentos Histéricos denominada
Centro Histérico de la Ciudad de México. Perimetro "B", Los inmuebles dentro de
la Zona de Monumentos Historicos deberdn contar con la autorizacion del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia (INAH). Para cualquier intervencion se requiere
el aviso de intervencion. dictamen u opinion técnica segun sea el caso, de la Direccion
del Patrimonio Cultural Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano ¥ Vivienda.

Condiciones que el proyecto que se propone respetara,
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Razonamientos sobre la persistencia o variacién de los factores
economicos, 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 nuevo;

A doce afios de la aprobacién de la normatividad que determino el uso del suelo para
el predio de interés, a continuacion, se identifica la dinamica de los factores que le
dan motivo a la presente solicitud ciudadana, con la intension de destinarlo solamente
a oficinas con comercio en planta baja. El presente estudio comprende el anélisis del
area delimitada por las calles Ayuntamiento al norte; Av. José Maria Pino Suarez y Av.
San Antonio Abad al oriente; calle Lorenzo Boturini y Doctor Jiménez al sur; y Av.

Balderas al poniente, cerrando el poligono.
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Plane de ubicacién del poligono de estudio. Elaboracidn propic.
Fuente: Datos def DENUE, INEGI.
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Estad conformado por siete Areas Geoestadisticas Basicas, también conocidas como
AGEB y 145 manzanas, ubicadas a lo largo de cuatro colonias de la Ciudad de
Mexico; Centro IV y V, Obrera | y Doctores 1. Todo en una superficie de 198.73 ha. y
una poblacion total de 30,037 habitantes. Adicionalmente, se encuentra conformado
de manera parcial por los denominados Perimetros “A” y “B” del Centro Histérico de
la Ciudad de México.

Actualmente el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc
publicado el 29 de septiembre de 2008 tiene como fundamentacién revertir el
crecimiento extensivo de la ciudad, reorientando sus zonas urbanas hacia un
desarrollo sustentable. Por lo que algunos de sus objetivos en materia de Desarrollo
Urbano son; el rescate de la centralidad urbana; identificacion y reciclamiento de
inmuebles desocupados, abandonados o subutilizados para uso habitacional,
equipamiento o de servicios; e Incentivar la movilidad no motorizada.

El predio que da origen al presente estudio forma parte de un gran nimero de
inmuebles subutilizados que se encuentran en |a zona; al dia de hoy presenta uso
unicamente de estacionamiento, por lo que al alinearse con los objetivos del PDDU
se busca el reciclamiento del inmueble para uso de servicios, especificamente de
oficinas, aprovechando su excelente ubicacién con relacién a los medios de
transporte colectivos preexistentes, generando asi un menor impacto a la capacidad
de carga de vehiculos motorizados.

En su momento, la publicacién del PDDU para Cuauhtémoc, en su numeral #f
Estrategias de Desarrollo Urbano planted en su punto seis “Adelantarse a /a atencion de
requerimientos y demandas del equipamiento urbano y de servicios, para la poblacién de Ia
demarcacion en un plazo que considere las proyecciones al afio 2025”. Por lo que, en el
marco de estas estrategias y objetivos, se muestra el siguiente andlisis de las
condiciones actuales dentro del poligono de estudio ¥ que dan la pauta a la presente
solicitud.

El proyecto propuesto estara destinado a un edificio de oficinas de cuatro niveles
sobre nivel de banqueta y planta baja para uso comercial, desplantados en 3,342.40
m2, con area libre del 20% que resulta en 835.60 m2 de una superficie total de
4,178.00 m2. Contara con una superficie méxima de construccion de 13,369.60 m2.
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La propuesta conceptual del inmueble buscard respetar y recuperar las
construcciones de valor patrimonial, reconfigurando los usos y aprovechamientos del
suelo, como se muestra en las siguientes imagenes.

v e .. '. —
imagen 2. Propuesta conceptual del proyecto, vista desde Chimalpopoca y Bolivar. Elaboracién propia.
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imagen 4. Propuesta conceptual del proyecto, fachada Chimaipopoca. Elaborgcion propia.

De manera que se presenta el anlisis de los factores que propician esta solicitud
mediante el estudio de los cambios temporales que ha vivido esta zona de la Ciudad
de México, que justifica la presente propuesta.
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FACTORES ECONOMICOS.

Para estudiar las transformaciones econdmicas, es necesario realizar un analisis
descriptivo de la evolucion de la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA), asi como
los cambios en las actividades econémicas v la relacion de la Alcaldia Cuauhtemoc
con la Ciudad de México. Las estimaciones del presente andlisis estan basadas en
datos censales y, por lo tanto, los periodos que se manejan son 2010 y 2020 a fin de
identificar los principales cambios en la dinamica economica en la zona y como se
ven materializados en el &mbito fisico espacial durante la dltima década.

En cuanto a la Poblacién Econémicamente Activa (PEA) en la zona de estudio, la cual
se define como “todas fas personas de 12 y mas afios que en la semana de referencia
realizaron algtin tipo de actividad econdmica, o formaban parte de la poblacion
desocupada abierta”, se encontré que existe una relacion porcentual de 61% y 62%
de personas con estas caracteristicas dentro del total de poblacién, tanto en el
poligono de estudio como dentro de la Alcaldia Cuauhtémoc, respectivamente.

Particularmente, la zona de estudio manifest6 un crecimiento del 10% de su PEA en
los Gltimos diez afios, pasando de 14,945 a 18,461 personas. Dicho incremento
porcentual se debe principalmente al envejecimiento de su poblacion y a la migracion
de poblacion en edad de trabajar.

A continuacién, se muestra una tabla comparativa de la PEA de la alcaldia y en
relacién con la Ciudad de México y la zona de estudio.

Poblacién Economlcamente Actlva (PEA)
Area de estudio Cuauhtémoc Ciudad de México
| 2010 2020 2010 2020 2010 2020
14,945 18,461 270,867 337,364 4,035,075 5,099,957
Porcentaje de la poblacién en edad de trabajar respecto a la poblacién total.
| 51.0% | 61.0% | 51.0% | 620% | 46.0% | 55.0%

Tabla Poblacién Econdmicamente Activa del Area de estudio, Alcaldia Cuouhtémoc y Ciudad de México.
Elaboracién propia. Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010y 2020.

Si se compara la PEA Ocupada y Desocupada del Area de estudio, Alcaldia
Cuauhtémoc y Ciudad de México; se observa que en 10 aios, las tres demarcaciones
tienen un crecimiento en la PEA Ocupada de 10% y un decrecimiento en la PEA
Desocupada de 2%, lo que quiere decir que existié un aumento en la empleabilidad
de la poblacién en general.
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Poblacion Ocupada y Desocupada del total de PEA ]
Ao Area de estudio Cuauhtémoc CDMX
2010 2020 2010 2020 2010 2020
Ocupada 14,327 18,061 259,228 330,179 3,841,465 4,985,469
% 95,9% 97.8% 95.7% 97.9% 95.2% 97.8%
Desocupada 618 400 11,639 7,185 193,610 114,488
% 4.0% 2.0% 4,0% 2.0% 5.0% 2.0%

Tabla de PEA Ocupada y Desocupada del Area de estudio, Alcaldia Cuauhtémoc y Cludad de México.
Elaboracion propia. Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010 ¥ 2020.

En relacion a las Unidades Econdmicas entendidas como “las entidades productoras
de bienes y servicios”, el nimero total en la Alcaldia Cuauhtémoc para el afo de 2010
fue de 70,262 mientras que el afio 2020 fue de 67,920 teniendo una disminucién de
2,342 unidades, mientras que la Ciudad de México muestra un aumento de 59,522
unidades econémicas.

El numero total de las Unidades Econémicas Censadas en el area de estudio fue para
el afio de 2010 de 4,895, mientras que el afio 2020 fue de 5,235, teniendo un aumento
de 340 unidades econémicas, es decir hubo una apertura de negocios.

Como se muestra en la siguiente tabla, el area de estudio concentra unidades
economicas de las cuales la mayorfa pertenecen al sector comercio, servicios y un
pequenio sector industrial, que se ha visto disminuida su participacién en {os Gitimos
10 afios, lo que manifiesta el panorama de la transformacién de las actividades
productivas al interior del poligono, disminuyendo la actividad industrial frente al
sector terciario.

Unidades Econémicas por Sector
Sector Ciudad de México Alcaldia Cuauhtémoc Area de estudio
2010 2020 2010 2020 2010 2020
Primario 66 83 5 4 - -
% 0.02% 0.02% 0.01% 0.01% B -
Industria 33,960 35,824 4,961 4,392 354 252
% 8.2% 7.6% 7.1% 6.5% 7.2% 4.8%
Comercial 204,862 220,408 37,028 34,421 2,904 3,048
% 49.4% 46.5% 52.7% 50.7% 59.2% 58.2%
Servicios 175,918 218,013 28,268 29,103 1,644 1,935
% 42.4% 46.0% 40.2% 42.9% 33.5% 37.0%
Total 414,306 474,328 70,262 67,920 4,902 5,235

Tabla comparacion de los sectores econémicos en la COMX, Cuauhtémoc yla zona de estudio. Elaboracion propia.
Fuente: Datos del DENUE, INEGI,
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De acuerdo a la siguiente grafica podemos concluir que, en el area de estudio, la
disminucion de unidades econdmicas, se ha dado en el sector industrial con giro
manufacturero, bodeguero y transporte, ias cuales se caracterizan por demanda
extensiva de suelo, lo cual se puede apreciar en la zona con edificios aparentemente
abandonados o en malas condiciones, de tipo industrial y de bodegas, en contraparte
de los servicios y el comercio gue han aumentado.

Area de estudio

zxz0 |7 I A
2010 [ - S
AlcaMia Cuauhtémoc

ooy 6% | st

2010 KRG

Ciudad de México

2029

2010 8%
0% 10% 20% 0% A0% 50% 0% 0% 80% 0%

100%

B Industrial [ Comercial Servicios

Gréfica comparacion de los sectores econémicos en la CDMX, Cuauhtémoc y la zona de estudio. Elaboracién propia.
Fuente: Datos del DENUE, INEGL

El Personal Ocupado por las unidades econémicas que se ubican en la zona de
estudio, se puede observar que la mayoria del sector comercial e industrial emplean
menos de 5 personas, tanto en el afio 2010 y 2020.

Para el afio 2010 y 2020, el 96% de las unidades de la zona emplea menos de 30
personas, de lo cual podemos concluir que esta conformado por micro y pequenas
empresas;

Para el afio 2020 no hubo un cambio significativo en el sector comercial e industrial,
en comparacién con el ailo 2010 en empresas que emplean de 0 a 30 personas,
siendo este solo un incremento del 0.1% y 0.3% respectivamente. En cuanto al sector
servicios este incremento fue de 3%, se refleja con el incremento de unidades
econoémicas dedicadas a los servicios.

Personal empleado de la zona de estudio 2010
Comercial Industrial Servicios
Personal Nivero Total
empleado um ‘ %
10 de w | Nimerade | o |servicios| % | general
unidades
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0 a 5 personas 2482 85.0% 196 554% | 1273 | 77.8% 3931 80.0%
6 a 10 personas 249 B8.6% 46 13.0% 189 11.5% 484 10.0%
11 a 30 personas 135 4.7% 63 17.8% 87 5.3% 285 6.0%
31 y més personas 52 1.8% 49 13.9% 88 5.3% 189 4.0%
Total 2898 |100.0% 354 100.0%| 1637 (100.0%| 4389 |100.0%
Tabla personal empleado de la zona de estudio 2010. Elaboracion propia,
Fuente: DENUE, INEG/,
Personal empleado de la zona de estudio 2020
Comercial Industrial Servicios
i B s R o |
500 de % |Mimerede | % |Servicios| % | general
unidades
0 a 5 Personas 2669 87.6% 177 70.2% | 1568 81.0% 4414 84.0%
6 a 10 Personas 221 7.3% 22 8.7% 170 8.8% 413 8.0%
11 a 30 Personas 1 3.3% 26 10.3% 98 5.1% 225 4.0%
31 y mas personas 57 1.9% 27 10.8% 99 5.1% 183 4.0%
Total 3048 [100.0% 252 100.0%| 1935 100.0% 5235 |100.0%

Tabla personal empleado de la zona de estudio 2020, Elaboracion propia.
Fuente: DENUE, INEGI.

RAZONAMIENTO. En relacién a los objetivos del PDDU para logar un mejor
equilibrio en los usos del suelo, a pesar de que aumentaron cuantitativamente
las unidades econdmicas es evidente fisicamente el nivel de deterioro de las
construcciones la zona de estudio, es decir, no se aprecia en la zona un aumento
en la inversién por la apertura de nuevos negocios, servicios o vivienda, solo en
algunos equipamientos de tipo gubernamental, lo que trae la consecuente
subutilizacién de los servicios, infraestructura y especialmente el transporte.
Por lo que es necesario el atraer inversién tanto en vivienda como en servicios
de todo tipo, estos Uitimos pueden ser los que mas facilmente se puedan ubicar
debido a los altos costos de suelo.

Sin embargo, un elemento imprescindible para ia atraccion de vivienda debe ser
eliminar el requisito de la densidad, ya que estos tiempos deben de dar la
facilidad de la movilidad personal con varledad de tipos de vivienda por su
tamafio y por su régimen de renta, de tal forma que se busque acercar la
vivienda a las fuentes de trabajo y servicios.
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FACTORES SOCIODEMOGRAFICOS

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

Segun los datos proporcionados por el PDDU vigente para la Alcaldia, en el afic 2005
esta demarcacion contaba con 521,348 habitantes, siendo el 5.97% con respecto al
total de poblacién del Distrito Federal, hoy Ciudad de México, y una densidad de 161
habitantes por hectarea. Diez afios después, en el Conteo Intercensal del 2015,
presenta a esta demarcacién como la sexta entidad mas poblada de la Ciudad de
México ya que para ese afio contaba con 532,553 habitantes, un crecimiento bruto
de 11,205 que es igual al 2.10%.

1ztapatapa (COMK)
Gustavo A, Madero (CDMX)
Alvare Obregén (COMK)
Tlalpan (CDMX)

Coyoacin (COMX

I||||

=
Cuauhtémoc (CDMX) i< za1s

] Cuauvhtémoc {CDMX} . 532,553

vanustiano Carranza (CDMX)y
Benlic Judrez (CDOMX)

xochimilso {COMKH

Azcapotzalco (CDMX)

257,390 519,137 7ED. 884 1,042,631 1,304,376 1.566,12% 1,827, ..
Niimero de personas

Grdfica comparativa de poblacién en la CDMX, 2015,
Fuente: México en cifras, INEGL.

Para el aio 2020 la Alcaldia Cuauhtémoc cuenta con un total de habitantes de
545,884, manifestando un crecimiento bruto de 13,331 habitantes en cinco afos,
aumentando su poblacion en 2.5% durante este pericdo, lo que la mantiene como la
sexta entidad mas poblada de toda la Ciudad de México, como se observa en la
siguiente grafica.
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Grdfica comparativa de poblacién en la COMX, 2020,
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda, INEG,

El 4rea de estudio cuenta con un total de habitantes de 30,037 personas,
lepresentando el 5.50% dei total de la Alcaldia, el total poblacional esta conformado
por 15,764 mujeres y 14,273 hombres, representando los porcentajes de igual
manera que en el resto de la demarcacion.

Alcaldia Cuauhtémoc Zona de estudio

= Hombres Mujeres * Hombres Mujeres

Grdficas comparativas estructura poblacional, 2020,
Fuente: Censo de Poblacién v Vivienda, INEGI.

Actualmente dentro de las siete AGEB que conforman el Area de Estudio, la mayoria
de la poblacion se concentra en el rango de 15 a 64 afios, que representan al 72.47%
del total de la poblacién. Por esta situacion se puede entender que la poblacion actual
de esta zona esta conformada por personas en edad productiva. El total de habitantes
genera una densidad bruta de 151 Hab./Ha, cuyo aumento se ve reflejade comparado
con la densidad que presentaba esta zona para el afio 2010 que era de 147 Hab./Ha.

Iniciativa Ciudadana Pagina 20|82



LDU Art. 35. Iniciativa Ciudadana de Decreto en Materia de Programas
BOLIVAR No. 165, COLONIA CENTRO, ALCALDIA CUAUHTEMOC, C.P. 06080, CDMX.

LT

WS Ty AR

FEPLBLCA L g,y

ﬂ‘" LETY Reay
ey
BIRIMETRO A ) St 0

e, | = ) .'I _f !‘?

]

H
‘g CEN I'RO had
i

Simbologia
//' Predic Evlidio

A S Patimatio Esludio

" laces

Caniro Hislénico

L perimetnn

[ =] Perimewc B
Denaidad habitacional
| Mbenera 12 Habitnz

[ 1230 Habikima

g DOCTORES Il e e I 70 65 Mab¥m2

S B eetveansel,ir N

1o 200 Moo e e . M 2 20tz
et ’ W =vor o 150 HabiKm?

L

Plano de Densidad habitacional. Elaboracidn propia.
Fuente: Censo Nacional de Poblacion y vivienda 2020, INEGI

Asi mismo, se puede observar que la variacién en la poblacion en la Ultima década
ha sido de paco més del 2%, ya que para 2010 se tenian 29,275 habitantes y para
2020 se tuvo un crecimiento de 762 habitantes en todo el conjunto. Tres de las cuatro
AGEB presentaron decrecimiento que oscila entre el -2.92% y -22.57%, mientras que
el resto manifesté crecimientos de entre 5.48% y 17.76%, como se muestra a
continuacién, de acuerdo con el siguiente plano la zona que perdio poblacion es la
zona al poniente de la calzada Doctores y al sur de la calle Lucas Alaman, que son
zonas evidentemente habitacionales.
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Variacion de poblacion por AGEB en los Gltimos 10 afios
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;c.: 4000
S 3000
2000
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m 2020 7970 2011 2048 3794 6722 5119 2373
Variacién de poblacion por AGEB entre 2010 y 2020. Elaboracién propia.
Fuente: Censo Nucional de Poblacidn y Vivienda 2016 y 2020.
Variacién porcentual de poblacién por AGEB en los tdltimos 10 afios
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e I b
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Variacién  -2.929% -9.74% -2257% 10.10% 5.48% 17.76% 17.13%

Variacidn porcentual por AGEB de 2010 a 2020, Elgboracién propig.
Fuente: Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2010y 2020,

De manera que la distribucion espacial de la variacién en el crecimiento poblacional
se presentd de forma centralizada puesto que se observa un patrén especifico de
decrecimiento en el perimetro “A” del Centro Histérico derivado de los cambios en
las actividades durante la Citima década. Solamente cuatro de las ocho manzanas
que reflejan este fenémeno se concentran en esta zona, lo que demuestra un
desplazamiento del uso habitacional en esta area. Lo anterior se comprende de la
siguiente manera:
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Plano de crecimiento porcentual de poblacién. Elaboracion propia.
Fuente: Censo Nacicenal de Poblacidn y vivienda 2010 y 2020. INEGI,

Estos cambios demograficos estan relacionados directamente con los cambios de
usos y las nuevas ofertas de vivienda en toda la Alcaldia, que a partir del aiio 2000
ha presentado una tendencia al alza ya que para ese afio se cuantificaban 150,000
viviendas, cantidad que para el afio 2020 incremento a 196,466, un 30% adicional en
20 afios.

En la actualidad, la Ciudad de México presenta una ocupacién del 21% de las
viviendas existentes mientras que la Alcaldia Cuauhtémoc cuenta con la ocupacion
de solo el 86%. Mientras tanto, el poligono de estudio conté con un incremento de
339 viviendas en la Uitima década, en comparacién con lo registrado en 2010 se
incremento en un 5 por ciento, llegando a un 88%, como se muestra en la siguiente
tabla.
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Crecimiento de viviendas habitadas

Area de estudio Cuauhtémoc Ciudad de México
Afio Total % Total % Total %
Total | |1 abitadas | habitades | T°2! | Habitadas | habitadas| T | Habitadas | habitadas
2010 11,289 | 9,366 83% |208,975| 173907 | 83% |2745180| 2453770 | 89%
2020 | 11,628| 10248 | 88% |227.906| 196466 | 86% |3.036230| 2757433 | 91%

Tabla comparativa de crecimiento de viviendas habitadas entre 2010 y 2020,
Fuente: México en cifras, INEGI,
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Plano de crecimiento en la oferta de viviendas por AGEB entre 2010 y 2020. Elaboracidn propia.
Fueinte: Censo Nacional de Poblacion y vivienda 2010y 2020, INEGI,

Se puede observar que las tres AGEB que se encuentran en la zona norte del
poligono de estudio son la que han perdido el mayor nimero de viviendas.
Principalmente en la zona en la que aplica el PPDU Centro Alameda, que llegé a
perder hasta 305 viviendas, seguido de las zonas que forman parte del Perimetro “A”
del Centro Historico y que también cuentan con su Programa Parcial.
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Gréfica de crecimiento de viviendas habitadas en la Alcaldia Cuauhtémoc entre 1995y 2020.
Fuente: México en cifras, INEGL.

En la Alcaldia Cuauhtémoc, el 44% de sus habitantes concluyeron estudios de
educacién media superior lo que la convierte en la 4° demarcacion dentro de la
Ciudad de México con mayor grado de escolaridad. En cuanto a la Zona de Estudio
para el afio 2010 se tenia un promedio de afios de escolaridad de 10.41 afios en
comparacion con el aio 2020 que hubo un incremento de 1.73 afios, es decir, 12.14
afios. Este incremento en el grado de escolaridad genera areas de oportunidad para
el Area de Estudio, ya que la poblacidn tiene una mayor preparacion y acceso a
mejores oportunidades.
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Gréfica comparativa de poblacién con estudios de educacién media y superior, 2020.
Fuente: México en cifras, INEGI.

Esta zona, al ubicarse en la denominada Ciudad Central, cuenta con uno de los
indices de marginacién mas bajos de la Ciudad de Mexico ya que cuenta con las
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mayores oportunidades de acceso a la salud, educacién y oferta de bienes y
servicios. No obstante, la alcaldia puede llegar a presentar indices de marginacion
medios y altos a lo largo de toda la demarcacion. Dentro del poligono de estudio se
encuentra un indice de marginacion medio pero las condiciones de vida de la zona
son en general buenas con respecto al resto de ia ciudad.

RAZONAMIENTO. El poligono de estudio presentd un crecimiento en su
poblacion de aproximadamente el 3%, slendo de alrededor de 760 personas, en
comparacion con el promedio de la alcaldia que es del 2%, cumpliendo con uno
de los objetivos del PDDU. Esto se dio de manera homogénea en el poligono, lo
que quiere decir gue no se identificé un crecimiento centralizado en una zona
especifica del poligono de estudio en especifico, sino que se presenté de
manera distribuida a lo largo del area de estudio.

La ventaja de desarrollar proyectos como el solicitado en el presente
documento, destinado a servicios de oficinas administrativas es que se
incrementa la oferta de lugares de trabajo bien remunerado en la zona y se
pueden solventar las necesidades de empleo beneficiando a la poblacién
interna de la Alcaldia, creando mejores oportunidades de desarrollo en esta
zona de la ciudad.

FACTORES DE INFRAESTRUCTURA

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

Agua y Drenaje.

Con relacion a las demandas de agua potable y gastos para el sistema de drenaje,
en el anexo 3 se cuente con el Estudio de Infraestructura Hidraulica para el predio de
interés, en el cual se pueden observar las capacidades y determinaciones de la Red
local de Agua y Drenaje conforme a la demanda esperada, cuando se encuentre en
funcionamiento el proyecto.
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Esta zona cuenta con una de las redes mas complejas de infraestructura hidraulica
de la Ciudad de México, lo que le brinda suficiente abastecimiento ya que la cobertura
de este sistema en la ciudad se encuentra centralizada. El servicio de agua y drenaje
abarcan la totalidad del poligono de estudio, no obstante, un factor que hay que
resaltar es la calidad de las tuberias que la conforman. Lo anterior, derivado de la
antigliedad del sistema y la falta de inversion en una infraestructura tan compleja.

No se presentan conflictos de inundaciones o encharcamientos a pesar de que la
tuberia de drenaje se instalé a principios de los afios 90s aproximadamente, se cuenta
con suficientes captaciones pluviales ubicadas en los puntos mas hajos.

El principal problema que se tiene detectado es la falta de abastecimiento constante
ya que cuentan con agua diariamente pero solamente en un periodo de 3 a 5Shrs. Al
dia y las tuberias de drenaje estan al limite de su vida util de acuerdo al dato de
instalacion, por lo que se requiere de inversiones en la materia.

Agua Potable. Por lo que se puede establecer que el proyecto tendra una capacidad
de ocupantes de 971 personas, que requeriran ciertos volimenes de agua potable
para el desarrollo de sus actividades que, conforme a los estudios realizados, sera de
66,548 litros diarios.

La capacidad con la que cuenta la red municipal esta en funcién a la informacion
sobre los datos estadisticos que posee el Sistema de Aguas de la Ciudad de México,
teniendo en cuenta que el predio se ubica en la esquina de la calle Bolivar y la calle
Chimalpopoca, donde se ubican dos lineas de abastecimiento que se interceptan en
esta zona, la primera de 6” sobre calle Bolivar y la segunda con diametro mayor con
12" sobre Chimalpopoca. Por lo que se cuenta con una capacidad de conduccién de
agua potable de 35.34 litros por segundo.

Se observa que el impacto del proyecto sera de apenas 2.62%, lo que no sera un
valor porcentual significativo para la capacidad de conduccion de las tuberias
existentes. Con estos valores seria poco probable alterar o desequilibrar el sistema
de distribucién existente en la zona. No obstante, con la finalidad de no disminuir el
volumen de agua potable de la red, se podria instalar una linea de agua potable
paralela adicional a la existente, con un diametro de 4” y 93m de longitud frente al
predio, que reforzara el sistema actual,
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Plano de Infroestructura hidréutica para Agug Potable. Elaboracion propia.
Fuente: SACMEX,

En este edificio de oficinas con comercio se instalaran para todos los servicios que
utilicen agua potable, muebies sanitarios con sistema ahorrador para el bajo consumo

de agua.

Drenaje. De igual manera se generaran descargas a la red de drenaje que, con base
en la informaciéon del SACMEX, existe una tuberia de 45cm de didmetro y
escurrimiento de sur a norte que se incorpora a un colector de 213cm en la esquina

de Av. Fray Servando Teresa de Mier y Bolivar, el cual continda por Av. Fray
Servando con direccion al oriente. Esta infraestructura municipal tiene una capacidad

de 165.02 litros por segundo.

El proyecto, al estar en completo uso generara entre gasto sanitario y gasto pluvial,
un volumen de 4340 litros por segundo. Conforme a ia descripcion del
funcionamiento del drenaje para la zona, el proyecto equivaldria al 26.30% de la

capacidad de conduccién de esta infraestructura.
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plano de Infraestructura hidrdulica para Drenaje. Elaboracién propia.
Fuente: SACMEX,

No obstante, esta influencia en la infraestructura podria disminuir al sustituir el tramo
de tuberia de 45cm por uno de 63cm con longitud de 203m, con una aproximacion
desde la calle Bolivar a la altura del predio de estudio y hasta su conexion con el

colector de la Av. Fray Servando Teresa de Mier.

Uno de los beneficios del desarrollo de este tipo de proyectos, s la inversion que las
autoridades solicitan como parte de las medidas de mitigacion, principalmente en
esta materia. Por lo que la inversién en estos desarrolios se traduce en un beneficio
directo a su entorno, renovando la infraestructura necesaria para mejorar los
servicios basicos como agua y drenaje, siendo la Unica forma practica de renovar la

infraestructura en la zona.

Estructura vial.
Las vialidades primarias marcadas en el siguiente plano permiten facilidad de

accesos y salidas del predio ya que la zona esta inmersa en la red vial de Ciudad, por
lo gque cuenta con una conexion hacia los distintos puntos cardinales mediante
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diferentes ejes viales y avenidas importantes. El poligono de estudio es un espacio
totalmente consolidado.

Las vialidades que colindan con el predio de estudio son Bolivar, cuya trayectoria es
de norte a sur y Av. Chimalpopoca que circula con un solo sentido de poniente a
oriente.
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Plano de ferarquio vial e intersecciones en estudio. E taboracién propia.
Fuente: Estudio de movilidad para Bolivar No, 165,

Las vialidades publicas intraurbanas tienen diferentes niveles de jerarquizacién en su
estructura y responden principalmente a la funcién de la via, a su seccién transversal,
a su seccion longitudinal, al volumen de transito que atienden y a su continuidad
longitudinal. De acuerdo con estos criterios de jerarquizacién se presenta a
continuacion la clasificacion vial para las vialidades de mayor relevancia dentro del
area de influencia de la zona del proyecto, algunas vialidades primarias se ubican a
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menos de 500 metros del predio y debido a la traza ortogonal permiten junto con las
vialidades secundarias, muiltiples alternativas de acceso y salida.

La zona donde se ubica el predio en estudio cuenta con la infraestructura vial y
sefialamiento de acuerdo con la normatividad por ello cuenta con los sefialamientos

y dispositivos para el control de transito que indican los Manuales.

Tipo de Via Nombre Tramo Sentido
Vialidad Primaria Eje Central Lazaro Félix Parra - Delicias SUR - NTE
Cardenas
Eje 1 Sur Fray Servando T.  Diagonal 20 de MNov. - Dr. QTE. - PTE
_deMier-Dr.Riodelaloza Barragan PTE - OTE
Eje 1 A Sur José Ma 5deFeb.- Dr. Barragan OTE. - PTE
lzazaga - Arcos de Belén PTE - OTE
Vialidad Secundaria 5 de Febrero Regina - Alfredo Chavero  NTE - SUR
Isabel la Catdlica Alfredo Chavero - Regina SUR - NTE
Bolivar ' Regina - J. T. Cuellar NTE - SUR
Dr. Barragan - Lépez Delicias - Dr. M. del Rio NTE - SUR
J. T. Cuellar — Claudio Bolivar - Dr. Andrade RADIAL
Bemard SUR - NTE
Diagonal 20 de Noviembre  Eje Central Lazaro RADIAL
- Céardenas - 5 de Feb, NTE - SUR
SUR - NTE
Chimalpopoca Dr. Barragan - Diagonal 20 OTE. - PTE
de Nov. PTE - OTE

Tabla de clasificacién viai de calles dentro del drea de influencia, Elaboracion propia.
Fuente, Estudio de movilidad para Bolfvar No. 165.

Morfologia.

La forma de las calles y vialidades de la zona de estudio se han configurado a lo largo
del tiempo conforme a los periodos historicos en los que han surgido. La generacion
y reestructuracién de esta zona de la ciudad se ha derivado de diferentes influencias
de aspectos sociales, politicos y economicos, lo que dio como resultado los actuales
recorridos y tejidos urbanos caracteristicos del lugar.

En general, se puede observar que la zona esta estructurada por ejes principales con
orientaciones norte-sur y oriente-poniente, 1o que se traduce en una traza regular
ortogonal, con excepciones al interior de las calles locales y algunas avenidas
trazadas de manera diagonal pero gue no mantienen la continuidad de su circulacion
al topar con otros elementos.
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Esquema de la estructura de tos vialidades dentro del poligono, Elaboracion propia,
Fuente. Estudio de movilldad para Bolivar Ne, 165,

Las secciones transversales de las calles que rodean ia manzana donde se ubica el
predio de estudio fluctian de entre dos hasta siete carriles, por arroyo, y en dos calles
forman parte de cuerpos separados por camellones, con avenidas de sentido unico,
que presentan continuidad regional con el caracter de Ejes viales. Respecto a las
banquetas miden entre 1.60 Metros hasta 7.50 Metros. En el anexo 3 se puede ver la
variacion de secciones tanto de banquetas como de arroyos de cada calle, también
en los planos de Secciones Transversales que se incluyen como anexos del Estudio
de Movilidad.

Movilidad.

Conforme los datos recabados mediante la elaboracién del Estudio de Movilidad que
s€ anexa a la presente solicitud, se encontré que la composicion vehicular es del
89.51% de vehiculos ligeros sobre la calle Bolivar, cuyo sentido es de norte a sur, y
de 93.90% sobre la calle Isabel La Catdlica con sentido de sur a norte; los vehiculos
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de transporte de pasajeros ocuparon el 3.41% para la primera calle y 1.86% para la
segunda. Cabe mencionar que |os trayectos ejercidos mediante bicicletas tienen un
porcentaje considerable para la calle Bolivar al ser de 4.23% del total de viajes
aforados, no tanto asi para la calle Isabel La Catélica que presenté un porcentaje de
1.60%, como se presenta en las siguientes gréaficas.

COMPSECION VEHICULAR COMPOSICION VEMICULAR

Bolivas, (Horie - Sur) Isabel |a Catdllca, {Sur - Node)

2.57%
2.86%_ 4.23% 1 1.60%

3.41% é | 1.86%_ﬂ
" - ( !
139.51% ~

O b, L WTranup. TN [T AN DY L, LIgATEY BTrmip. Pa e winmgp. Cu@ LLLIE L

———_93.97%

Graficas de composicién vehicular para Bolivar e Isabel La Catélica. Elaboracion propia.
Fuente: Estudio de Movitidad para Bolivar No. 165.

La circulacion peatonal en los cuatro cruceros de la manzana donde se ubica el
predio es constante a lo largo del dia y en un rango de 200 a 500 personas por hora,
en las horas de maxima demanda. Los flujos mas numerosos de peatones circulan
en el cruce de Bolivar y Fray Servando, con un total de 1,356 peatones en ias 3 horas
de méaxima demanda registradas.

Segun datos de la Encuesta Origen Destino, el 87.6% de los residentes del Distrito D
07 Obrera, camina para ir al Trabajo con un tiempo promedio de traslado de 20
minutos, 83.1% camina para ir a la escuela un tiempo promedio de 15 minutos y para
el regreso a casa, el 84.4% de los residentes del Distrito D 07 Obrera camina un
tiempo promedio de 20 minutos, lo que convierte a la zona en una de las de mayor
nGmero de fraslados a pie.

El segundo modo de transporte que mas se utiliza en la zona, después de los
trayectos realizados a pie lo ocupa el sistema de transporte masivo Metro, con 54.7%
de viajes realizados con destino a los centros de trabajo, 35.9% para viajes con
destino a la escuela y 45.7% para el regreso al hogar, todos con un tiempo promedio
de 35 minutos.
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En virtud de que el predio se ubica en la zona Centro de la Ciudad de México una
condicion caracteristica es justamente la intensa movilidad tanto vehicular como
peatonal.

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

CUADRO COMPARATIVO VOLUMEN VEHICULAR

Horas de maxima demanda en aforos vehiculares de las mismas vialidades en los afios 2019 y 2021,
Tramo: Simén Bolivar e Isabel La Catdlica,

2019 2021 Diferencia % Decremento
1870 1479 391 26.44
1804 1571 233 14.83
2223 1585 628 39.37

PROMEDIO 26.88
Cuadro comparativo volumen vehicular entre 2019 y 2021, Elaboracidn propia.
Fuente: Estudio de Movilidad.

La capacidad de las vias conforme al analisis actual y a futuro para los cruceros de
las vialidades que rodean la manzana donde se ubica el predio de estudio muestra lo
siguiente:

* Para la calle Bolivar-Chimalpopoca cuentan con [a infraestructura necesaria
para contener el volumen que podria aumentar con la operacién del proyecto,
ya que es un tramo de calle con seccién muy amplia.

e Para Eje Central Lazaro Cérdenas-Chimalpopoca, se tienen proyecciones
favorables ya que una de estas vialidades forma parte de los ejes principales
de la red vial de la ciudad, con la capacidad fisica y logistica para una buena
circulacion. La vialidad de Bolivar presenta volumenes bajos de circulacion y
presenta buena infrasstructura, por lo que el proyecto no tendra mayor
impacto en esta interseccién.
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« En el caso de Eje Central Lazaro Cardenas-Fray Servando Teresa de Mier se
encuentra el cruce de dos de las vialidades de mayor jerarquia que rodean la
manzana del predio. Estan disefiadas para una mayor carga de vehiculos, por
lo que el proyecto podria no impactar de manera significativa, no obstante, se
podria mejorar la circulacién con sincronizaciones logisticas con los demas
cruces de estas vialidades.

o En el cruce que forman las dos calles secundarias como Fray Servando Teresa
de Mier-Bolivar pueden presentar un bajo crecimiento de volimenes con el
funcionamiento del proyecto, pero sin comprometer las circulaciones de estas
vialidades, por lo que se propone que los accesos vehiculares no sean por la
calle Bolivar, ya que se cuenta con una calle de mayor seccién y menores
cargas por Chimalpopoca.

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

Es notable que en esta zona se presenta de manera intensa el uso de la bicicleta,
mismas que se registraron en las cuatro intersecciones estudiadas y se tuvo como
resultado una movilidad constante de ciclistas durante las horas de maxima demanda,
esta dinamica se aprecia también a lo largo del dia.

La implementacion de rutas ciclistas en la zona puede tener un gran efecto en el
modo de desplazamiento de la poblacién residente de la zona de estudio y sus
alrededores, ya que se cuenta con el potencial para complementar los traslados
realizados a pie con este medio que presenta ventajas tanto en la infraestructura
como en los beneficios ambientales que pueda proveer.

El poligono de estudio ofrece accesibilidad a los empleados y visitantes actuales de
la zona, y en el futuro con el proyecto, para llegar y salir de forma cémoda. Tambien
cuenta con diversos modos de transporte, 1o que le garantiza desplazamientos hacia
cualquier parte de la zona urbana desde este punto en particular.

Se observa la prohibicion de estacionamiento en vias primarias y secundarias, como
son el Eje Central Lazaro Cardenas, José Ma. lzazaga - Arcos de Belén y Fray
gervando — Dr. Rio de la Loza, en las calles locales si esta permitido. Las condiciones
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de estacionamiento sobre la via publica se aprecian en ia calle Chimaipopoca y un
tramo sobre Bolivar, ya que las otras vialidades lo tienen prohibido y la misma
intensidad de transito no permite que se detengan con mucha frecuencia.

El nimero de estacionamientos publicos va en relacion con la existencia de
inmuebles subutilizados o en deterioro, no tanto por ser uno de ios puntos de mayor
atraccion de la ciudad, lo que genera grandes volimenes de transito motorizado
particular, aun presentando una de las mayores ofertas de transporte publico y
colectivo de la ciudad.

Tomando lo anterior como base, se debera desincentivar el uso del automoévil
particular, como lo hard este proyecto, este objetivo debera sumarse a la promocion
de actividades o usos para estos predios subutilizados Y gue se ubican en una zona
con buenos servicios.

Uso de suelo.

El predio de estudio se encuentra ubicado en una zona que cuenta con una gran
diversidad de actividades y usos, lo que se puede encontrar principalmente es el de
Vivienda con Comercio, Oficinas y Servicios, los cuales se categorizaron como
habitacional con uso mixto o usos mixtos, asi como algunos corredores donde
prevalece el comercio.

En la zona de estudio encontramos que el uso predominante es el Habitacional, con
301 predios siendo el 57.2% del total de los ubicados en un radio de 350m del
proyecto, seguido de uso Mixto con 77 pradios que es el 14.6%, Habitacional Mixto
con 53 predios con 10.1%, Habitacional Comercial con 41 predios que conforman el
7.8%, Industria con 24 predios y 4.6%, Comercio con 18 predios ocupando el 3.4%,
y por dltimo se contaron cinco predios con uso destinado a Equipamiento.

El uso habitacional se caracteriza por mezclarse con diversas actividades
relacionadas mayormente al comercio al por menor, ya que muchas de las viviendas
que se ubican en las calles y avenidas principales, han adaptado alglin tipo de
comercio en las plantas bajas de estos inmuebles.
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Plano de Uso de Suele en un radio de 350m del predio de estudio. Flaboracién propia.
Fuente: Levantamiento de Usos de Suefo.

No obstante, la manzana en la que se ubica el predio de estudio estad conformada
principalmente por usos diferentes al habitacional, ya que los grandes predios se
encuentran destinados en su mayoria a bodegas, industria, y comercio, también se
encuentra la sede del Hospital Conde de Valencia. Adicionalmente existen grandes
predios subutilizados destinados a estacionamientos, como es nuestro caso.

Cabe resaltar que en el poligono de estudio se encontraron 24 estacionamientos
publicos, la mayoria de ellos en grandes predios baldios, algunos que fueron
afectados por los sismos de 1985 y 2017, que por la falta de inversion se destinan a

este uso,

Esta iniciativa busca la utilizacion del predio ubicado en la calle Bolivar No. 165 y que
actualmente forma parte de esta serie de estacionamientos ubicados en predios con
el suficiente potencial de desarrollo para generar y atraer mayores inversiones a la
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zona, ya que los proyectos con estas caracteristicas requieren de la aplicacion de
Medidas de Integracion Urbana que representaran intervenciones en su entorno, de
manera que al permitir este tipo de inversiones se podra mejorar el entorno inmediato

ya que es notorio la falta de inversién inmobiliaria e interés para invertir en este tipo
de predios.

Pk | WL,

T runieipat

o EPerimeto Exudin

[ Predio Esturdi -
|l noen

A/ T Centro Histirioo
) Parlmebo A
 Frn [oad Parimebs B
i Estacionamiento .
= Estacionaminnts prohibidn Liiad
&n Via de Asceso Controlads
= Estasinamienlo Prohhide
enVia Frimara
| === Estacienarméznto Probliido
} o6 \fis Senundaia
j Estaconamients Pislizn

a & 400 w0 '
pocTin! : o Matos-~on. omRERAT = <

]

Plano de estacionamientos dentro del poligono de estudio. Eiaboracién propia.
Fuente: Estudio de Movilidad para Bolivar No. 165.

De los 1,810 predios que conforman el poligono de estudio, segun datos del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia, existen 842 que cuentan con construcciones de
50 afos o mas, es decir el 46.54% de las construcciones existentes, por lo que
actualmente no cumplen con las normas de construccién vigentes, de manera que
su renovacion, reforzamiento y reparacion debe ser prioritaria, con lo cual se
generarian beneficios de aprovechamiento y seguridad.
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Plano de Edad de las construcciones/inmuebles Catalogados. Elaboracion propia.
Fuente: Sistema abierto de informacion geografica. COMX,

Otra caracteristica de la zona es el gran volumen de inmuebles de valor patrimonial,
derivado de las diferentes etapas historicas del centro de la ciudad. Existen 564
inmuebles, el 31% del poligono de estudio, que se encuentran catalogados como
Patrimonio Cultural Urbano y de Valor Artistico tanto por el INAH, INBAL y ACP de la
SEDUVI, sumados a los 436 inmuebles colindantes a ellos resuitan en el conjunto de
construcciones que requieren atencion administrativa y en su caso, reforzamiento y
reparacion, previa autorizacion de las unidades administrativas correspondientes

Imagen Urbana.

A lo largo del poligono de estudio se pueden distinguir cinco distritos que presentan
tipologias caracteristicas en sus construcciones, los tipos de inmuebles y usos, las
dimensiones de los predios y sus intensidades constructivas. Estos distritos se
conforman de la siguiente manera:
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Plano de Distritos en el poligono de estudio. Elaboracicn propia.
Fuente: Recorrido en el poligone,

Distrito 1. Esta zona es la Unica porcién del Perimetro A del Centro Historico que
forma parte del poligono de estudio, se caracteriza por contar con edificaciones que
datan del Siglo XVIl y XVIIl, en algunos casos. La arquitectura de valor es
caracteristica del estilo Barroco, representativo del periodo virreinal de México; es
una de las zonas que cuentan con el mayor numero de edificaciones catalogadas por
su valor patrimonial e histérico, donde es posible encontrar un maximo de altura
equivalente a seis niveles, pero la mayoria de los inmuebies tienen entre dos y cuatro
niveles.

La tipologia de estos inmuebles de valor histérico presenta una relacion de vanos
macizos de 1:1 aproximadamente ya que la mayoria de las construcciones tienen
claros destinados a ventanas y balcones de piso a techo a lo largo de las fachadas y
en todos los niveles, enmarcados en su mayoria con cantera gris. La distribucion de
los claros se presenta de manera simétrica,

Iniciativa Ciudadana Pagina 40|82



LDU Art. 35. Iniciativa Ciudadana de Decreto en Materia de Programas
BOLIVAR No. 185, COLONIA CENTRO, ALCALDIA CUAUHTEMOC, C.P. 06080, COMX.

Fotografias de inmuebles dentro del Perimetro “A” del Centro Histérico. Elaboracion propia.
Fuente: Recorrido en el pofigono,

Adicionalmente, presenta una mezcla de tipologias que abarcan desde
representaciones de estilo Barroco pasando por Art Deco hasta llegar a los grandes
edificios de estilo Moderno que datan de la década de los afos 70's a la fecha.

Por lo que podemos encontrar una combinacion de construcciones que van desde la
reproduccion de los claros de piso a techo destinados a balcones caracteristicos del
Barroco, pero con plantas bajas de cantera 0 abocinadas para uso comercial, hasta
las edificaciones que presentan grandes fachadas de cristal con caracteristicas del
funcionalismo de mediados del siglo XX.

Asi mismo cuenta con una porcion al sur de la Av. Izazaga que pertenece al perimetro
B y que podemos definir como un area de transicién entre la zona monumental del
Centro Histérico y el resto de la ciudad que crecié en la primera mitad del siglo
pasado, en donde disminuyen las construcciones monumentales y las antiguas se
mezclan con edificios de diversas épocas de variado valor, sobre sale el estado de
deterioro de sus construcciones y del espacio publico, principaimente sobre la calle
Nezahualcoyotl.

La zona oriente del eje central Lazaro Cardenas es predominantemente de
equipamientos y sus Servicios anexos, el area que se encuentra fuera del Perimetro
“A” y que también forma parte del PPDU Centro Histérico, potencializa su desarrolio
permitiendo alturas e intensidades 10 veces mas de lo existente, sin que a la fecha
se haya logrado alguna inversion.
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Fotografios de inmuebles ubicados en la caile Nezahualcdyot!. Elaboracién propia.,
Fuente: Recorrido en ef poligono,

Distrito 2. La caracteristica principal de este Distrito es que esta conformado por
grandes predios destinados a bodegas o almacenes que generan grandes muros
ciegos, adicionalmente existen predios baldios que probablemente fueron los
inmuebles afectados por los sismos de los afios 1985 y 2017 respectivamente. En
este Distrito se encuentra e! predio de estudio, que al igual que otros predios
destinados a estacionamientos cuentan con muros ciegos revestidos por las vailas
de publicidad que comtinmente se instalan en estos espacios.

En esta zona es posible encontrar construcciones recientes denotando un incipiente
impacto de mejoramiento urbano en el perfil de la zona, sin embargo, no han sido
suficientes para atraer otras inversiones. Vale |a pena sefalar que son de usos de
oficinas y vivienda a pesar de la zonificacién aplicable para el uso HC y se presentaron
en esa zonificacion posterior al 2008, aunque es posible encontrar vivienda nueva,

Existen predios de grandes dimensiones que en algunos casos llegan a abarcar mas
del 50% de la manzana en (a que se ubican, asi mismo existen algunos espacios
publicos como la Plaza Tlaxcoaque, el parque Gilberto Owen y San Salvador el Verde,
en ellos se observan inversiones recientes por ser los de mayores dimensiones, no
obstante existen espacios que son los remanentes de los cruces de las calles
Diagonal 20 de Noviembre, Isabel la catélica y Lucas Alaman que presentan un visible
deterioro y falta de inversién.
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Fotogrofias de inmuebles destinados a oficinas. Elaboracion propia.
Fuente: Recorrido en ef poligono.

Distrito 3. Se caracteriza por contar con la mayoria de las construcciones de uso
habitacional, cuenta con una traza urbana regular y ortogonal con lotificacion muy
regular con superficie méxima de 90 a 120 m2 para vivienda unifamiliar o en
condominio familiar, las viatidades son de tipo local ocupadas por estacionamientos
de las viviendas sobre estas calles, en la mayoria de estos inmuebles no sobrepasan
los tres niveles, algunas de estas construcciones cuentan con accesorias en planta
baja, carentes de estacionamiento al interior de los predios.

En este Distrito se mantiene una relacién predominante del macizo sobre los vanos,
ya que la mayoria de las construcciones cuenta con maximo dos ventanas por nivel.
Los acabados gue se observan en su mayoria son repellados de concreto pintadas
con variedad de colores, no cbstante, se pueden encontrar mamposteria, loseta y
azulejo.

Ve 4oi

Fotografias de viviendas ubicados en la colonia Obrera. Elaboracidn propia.
Fuente: Recorrido en ef poligono.
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Asi mismo, presenta una combinacién entre inmuebles habitacionales en mediana
densidad. Los inmuebles destinados a servicios financieros presentan grandes muros
con minimas ventanas o tragaluces siempre reforzados con herreria cuadriculada.
Muchos de estos muros generan percepcién de inseguridad.

i e L 3 - : -
Fotografias de inmuebles con diferentes usos en la colonia Doctores. Elaboracidn propia.
Fuente: Recorrido en el poligono.

Distrito 4. Este Distrito esta conformado por zonas con mayor densidad habitacional
ya que prevalecen [os conjuntos habitacionales de entre 3 y 8 niveles no obstante
también se encuentran grandes inmuebles destinados a servicios educativos y de la
administracion publica.

Las edificaciones destinadas a multifamiliares presentan disefios que se pueden
entender como una respuesta progresiva a la necesidad de vivienda, asi como del
Programa de Renovacién Habitacional después del sismo de 1985, También existe
una tipologlia de unidades habitacionales generadas en la década de ios 90’s a la
fecha y que reflejan el proceso de renovacién o reciclamiento de esta zona, estos
inmuebles a comparacién de los anteriores son proyectos que en alguna parte de las
fachadas presentan balcones o canceles de manera simétrica. En ambos casos los
macizos predominan ante los vanos.
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Es de recalcar que existe vivienda nueva producto de la densidad del PDDU 2008
sobre la Av. Dr. Vertiz, sobre la cual se destaca la inversion en vivienda que no ha
sucedido en ninguna otra zona del area de estudio.

Fuente: Recorrido en el poligono.

También se encuentran grandes predios destinados a servicios administrativos y
equipamientos. Las manzanas en su mayoria cuentan con Pancoupe, lo que genera
cruces con amplios espacios destinadas al peaton, ya que en algunas se han
ampliado las banquetas como cruces seguros e incluyentes, contando con nueva
vegetacion.

Distrito 5. En este Distrito converge una diversidad de usos habitacionales,
comerciales y de servicios que han experimentado inversiones publicas en materia
de regeneracion urbana lo cual refleja que algunas construcciones también
presenten inversion y rescate de las fachadas.

Existe la mezcla de construcciones que datan de principios del siglo XX que asemejan
las caracteristicas de las construcciones que se puede encontrar en el Perimetro A
del Centro Historico. Estas representaciones también se pueden observar en
construcciones de afios mas recientes lo cual mantiene una armonia en la imagen
urbana. No obstante, también podemos encontrar edificaciones de la segunda mitad
del siglo XX que mantienen una simpleza constructiva y simétrica.

De igual manera existen algunas calles que no tienen continuidad y se ven
interrumpidas por manzanas con grandes extensiones, en las cuales se ubican
diversos equipamientos, oficinas administrativas y edificios comerciales. Existe
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deterioro en algunas construcciones, lo que se refleja en sus fachadas, no obstante,
también se encontraron nuevas construcciones y la recuperacion de los principales
espacios publicos.
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Fotografias de inmuebles ubicados en ia catle Lufs Moya. Elaboracion propia.
Fuente: Recorrido en ef poligono.

RAZONAMIENTO. La zona en la que se ubicara el proyecto forma parte de un
area de transicion que se ha visto afectada por los sismos de 1985 y 2017, que
cuenta con todos los servicios de infraestructura, que puede soportar proyectos
de este nivel.

Cuenta con los servicios de transporte publico de todo tipo, sin embargo la
movilidad peatonal y ciclista necesita de inversién para mejorar la
infraestructura y aumentar su seguridad es un area con muy bajos indices de
utilizacién de suelo tanto por la obsolescencia de sus construcciones con la
existencia de baldios, abandonados y subutilizados que no ha recibido las
hecesarias inversiones que podrian mejorar el entorno, asi como la atraccién de
vivienda nueva que mejora las condiciones para la atraccion de nuevas familias
debido a los costos del suelo y las densidades bajas que establece la
zonificacién actual. Por otro lado, la zonificacién HC, no permite la inversién en
usos diferentes que puedan atraer fuentes de trabajo, como son oficinas o
equipamientos que puedan diversificar los usos y las inversiones.

El proyecto no generara volumenes vehiculares que modifiquen los niveles de
servicio con que opera la vialidad del entorno inmediato. Sin embargo, la
estructura vial y su conectividad con la ciudad y sus medios de transporte,
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generan una buena opcién para la implementacion de inmuebles destinados a
estos servicios.

No obstante, se observa que esta zona requiere intervenciones en el Ambito
urbano y de reforzamiento de los servicios publicos. Estas inversiones pueden
surgir de proyectos que requieren Dictamenes de Impacto Urbano ya gque estos
implican requerimientos que beneficien los entornos inmediatos donde se
ubican.

FACTORES DE RIESGO.

Riesgo de origen geoclogico.

La alcaldia Cuauhtémoc esta ubicada principalimente sobre la antigua zona lacustre
de la Cuenca del Valle de México, el 95% de su territorio tiene una zonificacion
geotécnica lll, 1o que quiere decir que solo el 5% se encuentra en suelo de transicion.
Por este motivo uno de los mayores riesgos naturales de origen geolégico que
presenta esta area, es la amplificacion de las ondas sismicas que llegan a impactar la
Ciudad de México, al generarse el fenémeno denominado licuefaccién, lo que da
como resultado que toda la demarcacién mantenga la condicion de peligro sismico
alto.

Adicionalmente, los eventos naturales histéricos que forman parte de los riesgos
naturales que pudieran afectar a nivel moderado y alto, como se menciond
anteriormente, son los sismos como fo sucedido en septiembre de 1985 y 2017. Las
zonas mas afectadas en los anteriores eventos se ubican en el perimetro A del Centro
Histérico, sobre Av. San Antonio Abad y al poniente del rea de estudio, en la colonia
Doctores.

Aunado al estado de las construcciones existentes en esta area, que como ya hemos
mencionado, el 46% de ellas son anteriores al afio 1970, por lo que al contar con
menores indices de seguridad estructural de las que se requieren en la actualidad,
se convierten en potenciales factores de riesgo. Cabe mencionar que los estandares
de seguridad han evolucionado y se han actualizado con la intencién de mitigar lo
mayormente posible este tipo de exposiciones a eventos naturales, de la mano de los
requerimientos establecidos por las diferentes dependencias especializadas en el
tema.
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Riesgo de origen quimico

En la zona norte de la Alcaldia existe un gasoducto de Petréleos Mexicanos que
puede presentar un riesgo de origen quimico, adicionalmente a las poco mas de 50
gasolineras existentes dentro de la demarcacién, la mayoria de ellas ubicadas al
poniente. Dentro de la zona de estudio existen tres gasolineras, la mas cercana al
predio de estudio se encuentra a 320 metros de distancia, sobre eje central, lo cual
no presenta ningin tipo de riesgo para el proyecto.

Riesgo de origen socio organizativo.

Dentro de los factores mas importantes de riesgo que presenta la zona de estudio,
podemos encontrar principalmente los de tipo socio organizativo, ya que se ubica en
una de las zonas que mas afluencia de poblacién flotante recibe a lo largo de la
semana; adicionalmente, se encuentran ocho puntos donde existen concentraciones
masivas de poblacién, la mayoria de ellos debido a los equipamientos, transporte y
oficinas administrativas que concentran grupos de atencién, sin embargo el predioc
de estudio no se encuentra de manera directa en las habituales rutas de
manifestacion, que podrian traer consigo algun tipo de conflicto, por lo que no estaria
expuesto a estas actividades.

Segun datos de la plataforma Datos Abiertos CDMX, durante el periodo que
comprende de enero de 2020 a enero de 2021 la Secretaria de Seguridad Ciudadana
reportd 394 incidentes dentro del poligono de estudio, comprendiendo diversas
situaciones gue de alguna manera pusieron en riesgo la integridad fisica de una o
mas personas, por lo que la policia tuvo que acudir al llamado de Ia ciudadania, es
decir, la seguridad en la zona se ve fomentada por la ausencia de actividades a ciertas
horas, asi como el deterioro de los espacios publicos y la falta de apropiacion de los
residentes. Al exterior del predio de estudio sobresale el vacio urbano que
representan los predios circundantes que se convirtieron en baldios recientemente.

Riesgos de origen hidrometeoroldgico

Otros escenarios que pueden presentar mayor riesgo para esta area seria la falla en
la infraestructura de desagiie como son el Gran Canal de Precipitacion y el Emisor
Central de Precipitacion, cuya suspensién en su funcionamiento por méas de ocho
horas provocaria algunos encharcamientos con volumenes de fusrtes a moderados,
principalmente sobre avenidas importantes como Eje Central y San Antonio Abad,
ambos a méas de 500 m. del predio.
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Fuente: Atlas de Riesgo de la CDMX; Sistema Abierto de informacion Geogrifica.

Conforme a los datos recabados en el presente andlisis se puede concluir que |a zona
que presenta mayor incidencia de situaciones de riesgo a lo largo del tiempo se
encuentra en la parte central del poligono de estudio, entre las Av. Arcos de Belem -
José Maria lzazaga al norte y Av. Dr. Rio de la Loza - Fray Servando Teresa de Mier
al sur, ya que cuenta con la mayor incidencia de situaciones de riesgo en
comparacién con el resto del poligono de estudio, por lo que la magnitud de los
riesgos generales clasificados comprende solamente riesgo Alto y Muy Alto.

RAZONAMIENTO. Se debe resaltar que la normatlvidad en materia de
prevencion de riesgos ha establecido estandares muy altos para las nuevas
construcciones, con la intension de prevenir posibles eventos de riesgo. Como
se puede observar, el area de estudio presenta un deterioro considerable por la
falta de inversién acumulada durante la Ultima década y que, junto con los
rezagos histéricos en temas como seguridad y la subutilizacién de algunos
predios, crea escenarios de riesgo. Es inminente la necesidad de mejorar las
construcciones de valor histérico y antiguas en situacion de riesgo estructural.
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En cuestion de riesgo y seguridad de las personas y sus bienes es necesario
generar inversiones en la zona para crear mayor niimero de actividades. Estas
se pueden conseguir a través proyectos como el que se propone en el presente
documento, ya que este tipo de desarrollos deben asumir inversiones para el
mejoramiento de las zonas circundantes, adicionalmente pueden atraer
actividades que generan nuevas necesidades y dinamizan la economia de la
zona con los nuevos flujos de residentes y usuarios que daran mayor seguridad
al entorno.

FACTORES AMBIENTALES

Contaminacién del Aire

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

Las particulas que se miden son principaimente Ozono (0?), Diéxido de Nitrégeno
(NQ?) y Didxido de Azufre (SO?), cuyas aitas concentraciones en el ambiente pueden
ser dafiinas para la salud, provocando enfermedades respiratorias vy
cardiovasculares, entre otras. Asi mismo, la OMS publicé para el afio 2005 la guia de
calidad del aire en la que se presentaron los parametros de las concentraciones
medias anuales y sus consecuencias en la salud.

Ozono (0°). El promedic mensual de las mediciones realizadas del afio 1988 al 2020
presentaron un maximo de 45 particulas por billén (ppb) y un minimo de 28, siendo
el mes de mayo el de mayor concentracion. Para el afio 2021, el mes de febrero
presento la mayor concentracion de particulas con 34 ppb, por debajo del umbral de
riesgo, proporcionando una proteccién adecuada a la salud publica.

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

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

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

Diéxido de Azufre (SO2). Los parametros que establece la OMS para este gas van
en relacién con el control de las emisiones de vehiculos de motor, industriales y de
produccion de energia, por o que para lograr una buena calidad del aire no se debera
rebasar las 10 ppb, sin embargo, para los paises en vias de desarrollo, como lo es
México, proponen un objetivo de calidad media que no exceda las 26 ppb, con la
finalidad de incentivar la transicién a los valores propuestos para una buena calidad.

Durante el periodo comprendido entre los afos 1088 al 2020, las mediciones de esta
particula en la capital muestran que el mes de enero es histéricamente el de mayores
concentraciones, con 16 ppb, para el afio 2021 el mes de febrero present6 valores
de 5.4 ppb, al mantener estas concentraciones se puede conducir a mejoras
significativas para la salud.

Tan solo en la Ciudad de México se tuvo un registro de 2.3 millones de vehiculos para
el afio 2016, teniendo un 83% de participacién la flota conformada por vehiculos
particulares. De acuerdo al Inventario de Emisiones de la Ciudad de México para ese
mismo afio; las fuentes méviles donde se encuentra el transporte privado, son las que
emiten mayor cantidad de contaminantes y gases de efecto invernadero, como: CO,
NOx, CN y CO2, estos ocasionan dafios severos a la salud de la poblacién.
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Grdfica de Fuentes de emisiones en la Ciudad de México por contaminante.
Fuente: Inventario de emisiones de la Ciudaet de México,2016.

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

Areas verdes

La Ciudad de México, como cualquier gran capital del mundo mantiene una relacién
especial con sus areas verdes urbanas, ya que de ellas dependen importantes
aspectos sociales, ambientales y de embellecimiento de sus calles y cameliones. En
la actualidad se ha vuelto imprescindible contar con areas verdes provistas de
vegetacion saludable que garanticen la sustentabilidad en las zonas urbanas,
rebasando con ello el concepto de que la vegetaciéon urbana cumplia sdlo con
funciones de estética, hoy se sabe que las zonas cercanas de areas verdes aportan
beneficios ambientales que favorecen y caracterizan algunos microclimas especificos
en el interior del 4rea.

Otro elemento importante a considerar al hablar de areas verdes es el bienestar para
las personas que viven cerca de los parques, ya que obtienen mas beneficios, como
valorar més la naturaleza, tienden a tener una mayor confianza en sus vecinos vy
presentan mejor salud fisica y satisfaccion con la vida. En cambio, aquellos que estan
lejos, no pueden tener visitas constantes.
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La OMS recomienda que para mejorar la calidad de vida de los habitantes de las
ciudades se proporcionen nueve metros cuadrados de espacio verde por habitante
y recomienda que su distribucion permita que todos ellos vivan cerca de alguno de
estos espacios. El indicador sobre la superficie de areas verdes urbanas per céapita
refleja el acceso que tienen a este tipo de espacios publicos los ciudadanos de
algunas zonas urbanas del pais. La zona cuenta con 23, 367.30 m”*2 de area verde,
y 30, 037 habitantes, lo que representa 0.78 m"2 de area verde por habitante.
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Planc de tas Greas verdes en la zona y su cobertura. Elaboracion propia.
Fuente: Datos def SCINCE, 2010.

La zona cuenta con plazas arboladas como lo son la Plaza San Salvador Verde (véase
foto 1) y la Plaza San Juan (véase foto 2), camellones, aproximadamente dos
kildmetros, que han sido renovados y mantienen un tipo de vegetacion acorde a las
caracteristicas ambientales del lugar, estos aunque cumplen un valor ambiental ya
que en su mayorfa cuentan con arboles de grandes dimensiones de tipo caducifolia
y vegetacion perenne como 1o son algunos tipos de arbustos y alffombras vegetales,
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no son espacios, ni areas verdes de valor recreativo, ni social para las personas
(vease foto 3).

El sitio mas calido de la Ciudad es el Centro Histérico, segun los analisis de datos
generados por las estaciones de la RedMet o Red de Meteorologia y Radiacién Solar
de la SEDEMA,; la zona de La Merced, registra la temperatura mas célida, la que luego
va disminuyendo conforme se aleja del lugar.

Las consecuencias de la falta de areas verdes en el Centro Histdrico es un fenémeno
conocido como isla de calor urbana, es un mecanismo que surgioé luego de haberse
desplazado la cobertura natural original por una de asfalto y concreto, lo gue dio paso
a que la energia solar se redistribuya. En contraparte en un sistema natural, los
arboles transpiran, con lo que se logra un mejor equilibrio térmico, al limitarse Ia
evaporacion propicia aire se caliente, porque el flujo de calor sensible se incrementa.
Las islas de calor, son un claro ejemplo del cambio climatico y como este se puede
ver en las ciudades.

R
Fotogrofia 1. Plaza San Salvador Verde.
Elaboracién propia.
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Fotografia 2. Plaza San Juan.
Elaboracion propia.
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Fotografia 3, Camelidn de Dr. Rio de la Loza.
Elaboracion propia.
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Elaboracion propia,

Tiraderos.

De acuerdo a SEDEMA, los tiraderos clandestinos se definen como la acumulacién y
disposicion inadecuada de los residuos sélidos en la via publica por parte de la
ciudadania. Segun el Inventario de Residuos Sélidos 2017, Cuauhtémoc es la alcaldia
con mayor registro de puntos en los que las personas suelen dejar sus residuos; en
lo que respecta a la zona de estudio, se pueden iocalizar 13 tiraderos ilegales.

El documento menciona que la presencia de estos sitios de acumulacion vy
disposicién inadecuada de residuos sélidos se debe a que, en ocasiones, el servicio
publico de limpia y recoleccién delegacional es superado por la generacion de
residuos y a la falta de cultura civica de la ciudadania, asi como de los comercios y
tianguis ambulantes. Otro factor que influye, es la subutilizacion del espacio, el
deterioro y/o abandono de inmuebles, elementos presentes en la zona de estudio.

Su proliferacion genera fauna nociva, que pueden propagar ciertas enfermedades y
que generan focos de infeccidn, repercutiendo en ia salud humana y genera una
imagen urbana deteriorada y del contexto donde los habitantes desarrollan sus
actividades.
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Fuente: Recorride en el pofigono.

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

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

de incursién para nuevos usuarios.
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Es importante que se tenga accesibilidad a este tipo de servicios para construir
una ciudad compacta, la atraccién de nueva poblacién a la zona, aunado a las
nuevas politicas del gobierno podrian ser una oportunidad para crear cohesion
social y nuevas redes que mantengan la proximidad de las actividades.

Asi mismo, la propuesta busca la promocion de diferentes medios de transporte
con la finalidad de aprovechas las ofertas de movilidad con las que cuenta la
zona, generando una disminucién en la produccién de gases y particulas
contaminantes dafiinas para la salud, a través de desincentivar el uso de
vehiculos particulares.

VI. Datos que motivan Ia iniciativa de decreto, ya sea que provengan
del Sistema de Informacién y Evaluacién del Desarrolio Urbano, del
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, o de cualquier otra
fuente de informacién verificable;

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

Adicionalmente, se complementé la informacién con las bases de datos a nivel local
mediante el Sistema Abierto de Informacion Geogréfica de la Ciudad de México, el
Portal de Datos Abiertos de ia CDMX, el Atlas de Riego de la Ciudad de México de la
Secretaria de Gestion Integral de Riesgos y Proteccién Civil de la CDMX y la Oficina
Virtual de Informacién Econdmica de la Secretaria de Economia de la CDMX, asi
como la informacién publica del SACMEX, la plataforma de Calidad del Aire del
gobierno de la CDMX y las Guias de Calidad del Aire de la OMS relativas al material
particulado, el ozono, el dioxido de nitrégeno y el diéxido de azufre, actualizacion
mundial 2005,

Asi mismo, se realizaron diferentes estudios de campo, asi como aforos y reportes
fotograficos que se integran en la presente solicitud como anexos. Después de
recabar la informacidn necesaria se generd el pertinente analisis del poligono de
estudio para llegar a las conclusiones que anteceden en la presente iniciativa.
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Vi. Razonamientos sobre la constitucionalidad y convencionalidad del
decreto propuesto;

El desarrollo urbano es una parte del derecho administrativo especial, que tiene por
objeto la regulacion de las atribuciones de la autoridad para planear, controlar y vigilar
los procesos de urbanizacién. Como ejercicio de una funcion publica establece la
obligacién de la autoridad competente de crear y aplicar las normas en materia de
urbanismo de conformidad con los fines previstos para ello, asi como para exigir su
cumplimiento.

La Constitucion mexicana establece el objetivo Ultimo de la intervencion de la
administracion publica en este ambito en el articulo 27 constitucional, en su parrafo
tercero, al prever que la regulacion debe “lograr - el mejoramiento de las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbana”. Las normas en materia de
desarrollo urbano pueden ser consideradas, por lo tanto, como programaticas, lo cual
no demerita su calidad de norma juridica, aun cuando representan un tipo especial
de normas juridicas que vincula medios y fines a lograr por medio de la regulacion.

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

El concepto de urbanizacion se refiere al desarrolio de las ciudades, o de los
asentamientos humanos. De conformidad con la Ley General de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, se refiere al
«astablecimiento de un conglomerado demogréfico, 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 Yy
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limitaciones al suelo correspondientes al desarrollo urbano. La clasificacion del suelo
constituye ia base legal de la actividad administrativa en materia de urbanismo, ya
que delimita el alcance del derecho a la propiedad. Los conceptos de uso y destino
se distinguen por la finalidad del suelo; el significado del “uso” es particular, y el de
“destino” es publico en virtud de su fin. Los tipos de usos son delimitados por las
leyes locales mediante listas cerradas, que enuncian, por ejemplo, el uso habitacional,
comercial, oficinas, servicios, turistico, entre otros.

La “zonificacion” representa el instrumento juridico que concreta las especificaciones
sobre usos, destinos, reservas, areas de conservacién o mejoramiento; lleva a cabo
la clasificacién del suelo de conformidad con lo previsto en la ley general y la de
desarrollo. En relacién con el suelo urbano, por ejemplo, corresponde a la autoridad
administrativa controlar y comprobar el desarrollo urbano en cumplimiento de los
requisitos minimos de acceso y servicios basicos.

Los derechos fundamentales que delimitan las facultades de la autoridad
administrativa en materia de desarrolio urbano son el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y decorosa previsto en el quinto parrafo del articulo 4°. constitucional,
el articulo 5° relativo a la libertad de profesién, 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 1°, que prevé que las garantias que otorga la Constitucién no
deben ser restringidas ni suspendidas, sino de manera excepcional y de conformidad
con las condiciones que ella misma establece.

De igual forma, la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, prevé un
sistema descentralizado de regulacion del desarroilo urbano, que se fundamenta en
los articulos 27, parrafo tercero; 73, fraccion XXIX-C, el cual se complementa con io
dispuesto en los articulos 115 y 122. El Congreso de la Union 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 fraccién il, prevé la facultad
legislativa municipal para expedir bando de policia y gobierno, reglamentos,
circulares y disposiciones administrativas de observancia general dentro de sus
respectivas jurisdicciones, que organicen la administracién publica municipal,
regulen las materias, procedimientos, funciones y servicios publicos de su
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competencia y aseguren la participacion ciudadana y vecinal. En materia de
urbanismo, la fraccion V, en el inciso a), establece que los municipios pueden
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal. En el inciso d) se prevén las facultades para autorizar, controlar y vigilar la
utilizacién 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, fraccién V, inciso j), establece la facultad de la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal (ahora Asamblea Legislativa de ia 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 vy
estacionamientos, por ejemplo.

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

En consecuencia, corresponde a las leyes desarrollar la materia de manera genérica.
La Ley General Federal, dada la concurrencia prevista en la Constitucion, debe
regular las bases generales para las entidades federativas, las cuales, a partir de ellas,
establecen los lineamientos para la regulacion por parte de los municipios. Por 1o
tanto, la ley méas general debe precisar los conceptos, estableciendo sus limites y
alcances para su posterior desarrollo, evitando asi problemas de vaguedad, por
ejemplo, debe delimitar el significado del término “uso” o “desting”, para que las
legislaturas locales se conformen a elios cuando regulen especificamente este
aspecto.

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

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

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

Ademas de reglas también prevén los objetivos y Ia justificacién de los mismos para
la ordenacién territorial.

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

Es asi que para el caso especifico que nos ocupa, el decreto propuesto, se
fundamenta en los articulos 28, 29 y 33 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Distrito
Federal, publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 15 de Julio de 2010 y su
ultima revision. De estos articulos cabe destacar el “principio de congruencia” en su
elaboracion, aplicacion e interpretacion, asi como el deber de respetar el orden
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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
continuacién. Estos principios constituyen deberes para la autoridad administrativa,
aun cuando una ley especifica no los regule de manera expresa, ya que derivan del
propio sistema juridico.

El articulo 42 Quater, establece que “Los Programas vigentes deberén ser revisados
cada seis afios por el Consejo Consultivo de Desarrolfo Urbano de la Ciudad de
México... para efecto de evaluar sus resultados practicos en fa calidad de vida de las
personas, y en su caso promover las reformas, derogaciones o adiciones pertinerites,
o en su caso la aprobacion de un nuevo programa” El decreto propuesto pretende
demostrar que a mas de doce afios de la probacion y publicacion de la regulacion
aplicable, el Programa vigente no ha sido revisado y para el caso particular se
identifican los elementos que justifican la derogacion y nueva propuesta, a fin de
darle congruencia con la situacion actual. El deber de congruencia no existe
solamente en virtud de dicha 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 pretension
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 4° y 5°
constitucionales en su parte relativa al derecho fundamental a una vivienda digna y
decorosa y la libertad de profesién, industria, comercio 0 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 mas importantes del cambio propuesto al programa delegacional es
ol de contribuir a garantizar el ejercicio de esos derechos, mediante la
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reglamentacion que asegure a todo individuo el goce y disfrute dichos derechos
fundamentales.

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 cualquler otro polfgono especificamente
delimitado, establezca tanto el Programa al que se refiera la
iniciativa, como el Programa de jerarquia superior inmediata. Los
razonamientos de la congruencia con el contexto normativo,
deberan Incluir a las normas de uso del suelo, porcentaje de area
libre, niveles de construccion, densidad constructiva Yy superficle
maéxima de construccion;

A continuacién, 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 zonificacién de uso Habitacional
restringiendo el uso de oficinas, que sin embargo, en forma particular, segun lo
demostrado en el analisis de los factores y datos del punto V y VI de la presente
iniciativa de decreto, no se identifica problematica alguna sobre el establecimiento
de oficinas.

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

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial ¥ Desarrollo
Urbane, Reforma publicada en el DOF 06-01-2020

Articulo 2. Todas las personas sin distincién de sexo, raza, etnia, edad, limitacion
fisica, orientacion sexual, tienen derecho a vivir y disfrutar ciudades y Asentamientos
Humanos en condiciones sustentables, resilientes, saludables, productivos, equitativos,
Justos, incluyentes, democraticos y Seguros,
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Articulo 3. Para los efectos de esta Ley, se entenderé por:

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

IV. Asentamiento Humano: el establecimiento de un conglomerado demogréfico, 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 Ceniro de Poblacion dotado de identidad y
caracteristicas propias;

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

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

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

VI. Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de las
ciudades y del territorio como eje del Crecimiento econémico, a través de la
consolidacion de redes de vialidad y Movilidad, energia y comunicaciones,
ereacién y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y
servicios pablicos de calidad. Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer y
retener talentos ¢ inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad
econdémica;
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X. Accesibilidad universal y movilidad. Promover una adecuada accesibilidad
universal que genere cercania y favorezea la relacion entre diferentes actividades
urbanas con medidas como la flexibilidad de Usos del Suelo compatibles y
densidades sustentables, un patrén coherente de redes viales primarias, la
distribucién jerarquizada de los equipamientos y una efectiva Movilidad que
privilegie las calles completas, el transporte pablico, peatonal y no motorizado.

Articulo 11. Corresponde a los municipios:

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

Articulo 23. La planeacién 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 anteriores y que determinen esta Ley y la legislacion estatal de Desarrollo
Urbano, tales como los de Centros de Poblacion, parciales, sectoriales, esquemas de
planeacién simplificada y de centros de servicios rurales.

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

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 Fundacién, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros
de Poblacién, y establecera las disposiciones para:

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

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

V1. El reordenamiento, renovacion o Densificacién de 4reas urbanas deterioradas,
aprovechando adecuadamente sus componentes sociales y materiales;

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

La Zonificacién Secundaria se establecerd en los planes o programas municipales de
Desarrollo Urbano de acuerdo a los criterios signientes:

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;

11L Promover los Usos del suelo mixtos, la distribucion jerdrquica 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
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inmuebles, bajo el esquema de sistemas de actuacion publica o privada, de acuerdo a
los objetivos previstos en dichos instrumentos. Los actos de aprovechamiento urbano
deberin llevarse a cabo, tanto por las autoridades como por los propietarios y
poseedores del suelo, conforme a tales declaratorias y siempre ajustindose a las
determinaciones de los planes o programas de Desarrollo Urbano y Desarrollo
Metropolitano aplicables.

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

1.5. Bases programsticas del Programa

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

I1. IMAGEN OBJETIVO

Contribuir en la disminucién del proceso de migracién hacia los municipios
conurbados, propiciando el atraigo 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.

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

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

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

Promover ¢l arraigo de la poblacién, la incorporacién de nuevos pobladores y el
reciclamiento de la ciudad central, aprovechando la inversion historica acumulada en
infraestructura, optimizando el uso del suelo, redensificando los espacios habitables y
ampliando el acceso a la vivienda
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Ordenamiento del Territorio Megalopolitano y Metropolitano
1. Participacién en la economia mundial

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

2.2. Base territorial para el fomento econémico

Fomentar y consolidar la economia de la ciudad, a través de la articulacion de las
actividades econémicas con las obras de infraestructura basica y social en los espacios
de fomento, donde se procurara la localizacion estratégica de las empresas asi como la
mejor operacion de los agentes pablicos, 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 deberé potenciar la utilizacién del suelo para uso habitacional y mixto,
ademés de restablecer y conservar los valores arquitectonico—patrimoniales.

2.6. Ordenamiente y mejoramiento de la estructura urbana

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

Inducir la saturacion urbana en las delegaciones centrales y aquellas que presenten
despoblamiento, mediante la utilizacion de baldios

2.7. La Ciudad Central

Generar mecanismos para redensificar, reciclar y aprovechar las areas no saturadas,
que contribuyan a reducir el despoblamiento de las areas urbanas consolidadas y
aprovechar de manera eficiente la infracstructura 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 generacién de estimulos fiscales y de su integracion a proyectos integrales de
desarrollo.

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

¢ Regeneracion del Centro Histérico

Generar mecanismos para el financiamiento, la simplificacién administrativa de
manera coordinada entre los inversionistas,el gobierno federal y GDF, para la
recuperacion.

Propiciar la ocupacién de inmuebles con valor histérico ubicados en el Centro
Histérico de la Ciudad de México, a través de diversos usos de suelo, .......

2.11, Fisonomia ¢ imagen urbana

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

Fomentar la conservacion y mejoramiento de los 4mbitos tradicionales ¥ contemporaneos de la
ciudad, propiciando el uso phblico.

V. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
1.6. Otros Instrumentos de Planeacién

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

Hacer socialmente eficiente el crecimiento de las 4reas urbanas de la entidad a partir
del grado de consolidacion y de la reversion de las actuales tendencias de expansion,
mediante:

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

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

¢) Incrementar el aprovechamiento de las 4reas urbanas subutilizadas que cuenten con
condiciones para su densificacién. Lineas de accién:

Densificacion y reutilizacion de dreas urbanas subutilizadas,
2. Instrumentos de Regulacion

Este Programa establece como instrumentos la clasificacién del suelo, su zonificacién
y la consideracién de 4reas donde se aplican regulaciones especificas en materia de
desarrollo sustentable.
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2.2. Zonificacién

La zonificacién contenida en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano
establecerd en forma genérica los usos del suelo permitidos y prohibidos a través de las
Tablas de Usos del Suelo; mcluye la clasificacion de usos de suelo para el suelo urbano
y para el suelo de conservacién. Cuando los usos previstos no estan sefialados en la
tabla, se sujetan al procedimiento establecido en ¢l Reglamento de 1a LDUDF.

La zonificacién indica también, las alturas o niveles de construccién 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 realizacién de programas o proyectos estratégicos de orden gubernamental.

La zonificacion que determina el tipo ¢ intensidad del aprovechamiento del suelo, serd
complementada con la aplicacién 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 las Normas Generales de Ordenacion aplicable y con
las disposiciones en materia ambiental, se reglamentaran los usos del suelo y los
establecimientos que, por los efectos o magnitud que representen, queden sujetos a la
presentacion 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 dictimenes.

2.3. Evaluacién de Impacto Urbano

Para llevar a cabo una obra, instalacién o aprovechamiento urbano piblico o privado,
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 la situacion social, y definir medidas que impidan o mitiguen los
posibles efectos negativos.

La evaluacién tiene como propésito 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 plancacién urbana en ¢l 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 ¢
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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.

Programa Delegacional de Desarrollo Urbane 2008. Publicado en Gaceta Oficial impresa
el 29 de septiembre de 2008

1.1.1 Motivacién

Plantear la integracién adecuada de la estructura urbana de la demarcacién con la
Ciudad en su conjunto, garantizando ¢l bienestar social de sus habitantes.

Proponer el desarrollo de programas, proyectos y actividades econémicas articulados
con obras de infraestructura bésica y social en cspacios de fomento especilicos, como
parte de la estrategia de manejo integral del territorio y optimizacién de recursos
existentes en materia de infraestructura, equipamiento y servicios.

Detectar las alteraciones al medio fisico del teritorio ¢ incorporar medidas que
garanticen su mitigacién y control.

Precisar las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas prioritarios de desarrollo
urbano para al 4mbito Delegacional.

Proponer los incentivos y estimulos que en su conjunto, contribuyan a la consolidacion
de la estrategia de desarrollo urbano delegacional.

La Delegacion Cuauhtémoc desempefia un papel importante en la vida de los habitantes
de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México.

La enorme concentracion de comercio de mayoreo y menudeo en el Centro Historico,
atrae todos los dias aproximadamente un millén y medio de poblacion flotante en un
area de 9.1 km2, de cualquier parte de la Ciudad v de los municipios conurbados,
Debido a lo mencionado anteriormente, la Delegacion registra altos niveles de
cobertura de equipamiento casi en todos los rubros, especialmente en los de: abasto,
educacion, cultura, gobierno y salud. Esta situacién se vuelve otro factor de atraccién
hacia la demarcacién. En otras palabras, la importancia de esta Delegacion radica en
su enorme concentracidon de actividades econémicas, financieras, comerciales y de
diversos servicios, lo que permite atraer una gran cantidad de usuarios durante todo el
dia y los siete dias de la semana, por lo que se registra un mayor nimero de poblacion
flotante que local.

El Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal establece como
prioridades:
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Promover el arraigo de la poblacion, la incorporacion de nuevos pobladores y el
reciclamiento de la ciudad central, aprovechando la inversién historica acumulada en
infraestructura, optimizando el uso de suelo......

Propone instrumentar:

D Programa integral para fomentar ¢l desarrollo en lotes baldios existentes al interior
de la ciudad, con el propdsito de generar oferta legal de suelo, con equipamiento y
servicios en zonas adecuadas para el poblamiento...

0 Programa para constituir reserva territorial a partir de la utilizacién de inmuebles
reconstruidos y su reciclamiento, a fin de contar con una oferta amplia de inmuebles y
usos adecuada a los requerimientos de los diversos mercados.

0 FElPrograma para el Rescate del Centro Historico de la Ciudad de México (CHCM):

0  Desregulacién y eliminacién de tramites, el otorgamiento de reducciones,
exenciones y estimulos fiscales federales y locales para los proyectos de inversién, con
el fin de rescatar 1a centralidad de la ciudad, regenerar y rehabilitar los espacios
urbanos, rescatar los inmuebles patrimoniales, revertir el despoblamiento, reactivar la
economia y mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Promover que en las 180 areas de conservacion patrimonial las propuestas de
equipamiento e infraestructura coadyuven al mejoramiento de la imagen, revirtiendo
el caos visual existe.

Fomentar la modernizacion y dinamismo de las actividades econémicas, en
concordancia con las politicas y estrategias de desarrollo econémico.

Justificacién de la Revisién, Modificacién y Actualizacién del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano que dio origen a la versién Vigente actualmente.

Cambios demograficos:

¢ La estructura demografica y crecimiento poblacional tanto en la Delegacion
Cuauhtémoc como en el Distrito Federal ha cambiado; asi, resulta
imprescindible revisar las politicas implementadas en el instrumento de
planeacién a fin de valorar sus alcances y en su caso, definir alguna politica
que atienda o revierta la problemética existente, de ser el caso.

Cambios y socioecondmicos:

e La distribucién espacial de actividades socioecondémicas ha variado en los mas
de 11 afios de aplicacién del Programa Delegacional. De esta forma, deben
definirse nuevos lineamientos o politicas.
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* Con la diversificacién de giros, la Tabla de Usos de Suelo del Programa
Delegacional 1997, ha dejado de responder a los requerimientos de la
poblacién, ofreciendo incertidumbre y desconfianza el proceso de autorizacién
de los usos de suelo. Por el contrario, el presente Programa Delegacional de
Desarrollo Utbano permite a la poblacién en general participar y vigilar la
correcta aplicacion de la normatividad en materia de desarrollo urbano.

En este sentido, cobra importancia el analisis, de los cambios en los diversos factores,
los cuales, a més de 12 afios de su revisién y oficializacion, es vélida la necesidad de
actualizar por lo que se hace del conocimiento de esa H. Representacién, el detalle
del comportamiento de la zona de estudio en donde se ubica el predio y que se
detalla en este documento.

IL. IMAGEN OBJETIVO

El Vigente Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para “Cuauhtémoc” establece
lineamientos donde la promocién de actividades econdémicas para beneficio de la
poblacién local cuenta con la tinica base de garantizar el Desarrollo Sustentable de la
ciudad. De esta manera, se propone consolidar las principales 4reas concentradoras de
actividad comercial y de servicios de la demarcacién, mediante una derrama econémica
que permita mejorar los inmuebles de valor patrimonial, asi como el entorno urbano,
€n su expresion mas general,

El desarrollo urbano orientard al impulso, fortalecimiento y consolidacion de las
actividades econdémicas de acuerdo a criterios de sustentabilidad, enfocados al sector
servicios (cultura y educacién), particularmente en aquellas zonas donde se llevan a
cabo actividades y se presentan usos que resguardan el patrimonio histérico intangibie,
como en la zona histérica del CHCM,

Reafirmar al territorio Delegacional como el principal polo concentrador de la
actividad econdmica, cultural y politica de la Ciudad de México; mejorando las
condiciones de vida de la poblacion residente, revirtiendo la pérdida de la funcion
habitacional y contribuyendo al mejoramiento y conservacién del patrimonio urbano
arquitectonico.

En materia de Desarrollo Urbano se buscara
El rescate de la centralidad urbana,

Consolidar las distintas dreas de la ciudad de acuerdo con su vocacion y miras a un
Desarrollo Sustentable, donde los usos y niveles permitidos cuenten con la debida
factibilidad de servicios y de equipamiento urbano.
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Identificaciéon y reciclamiento de inmuebles desocupados (abandonados o
inutilizados) para uso habitacional, equipamiento o de servicios.

Desalentar el aumento de alturas en los edificios al interior de las colonias y promover
el incremento de ellas en predios con frente a vias principales.

En materia de Desarrollo Econémico,

Promover con mayor intensidad la aplicacién de los incentivos fiscales para el
mejoramiento de inmuebles de cardcter patrimonial.

Definir Proyectos Estratégicos que mejoren directamente la calidad de vida de la
poblacion a través de acciones puntuales en materia de desarrollo econémico y
movilidad, tanto al interior de la Delegacion, como con su contexto metropolitano.

Continuar con el impulso a las actividades de desarrollo econdmico en el drea central
de la ciudad.

Fortalecer la identidad y el arraigo en 4reas patrimoniales mediante la recuperacion y
revaloracion del espacio publico.

III ESTRATEGIA DEL DESARROLLO URBANO
OBJETIVOS GENERALES

Instrumentar progtamas para revitalizar las Areas de Conservacién Patrimonial y los
monumentos historicos, asi como mejorar la calidad de los espacios piblicos para
vincular la preservacion del patrimonio cultural urbano con el desarrollo urbano
ordenado y sustentable.

O Adelantarse en la atencién de requerimientos y demandas de equipamiento utbano
y servicios, para la poblacién de la demarcacion en un plazo que considere las
proyecciones al afio 2025.

OBJETIVOS PARTICULARES

Promover la realizacion de proyectos de inversion hacia zonas en deterioro a partir del
mejoramiento de las condiciones de accesibilidad, movilidad, seguridad, incentivos
fiscales, simplificacién administrativa, certeza juridica, etc.

[J Fortalecer el sentido de arraigo entre la poblacion residente mediante la promocidn
de actividades diversas a nivel de barrio dentro de los espacios piblicos.

Instrumentar acciones para el rescate de inmuebles patrimoniales deteriorados a partir
de las desregulaciones normativas y la mayor cobertura de las exenciones fiscales y
otros mecanismos.

ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La propuesta de estructura urbana en la Delegacion Cuauhtémoc, se basa en la
unificacién del conjunto de esfuerzos de todos los actores del desarrollo para
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transformar a la Ciudad en un verdadero espacio de integracion social. El cual se basa
en promover tres elementos fundamentales para la Ciudad: la equidad, la
sustentabilidad y la competitividad,

La aplicacion efectiva de estos tres elementos, deben tener como consecuencia un
avance significativo en la correccion de las desigualdades que existen en la ciudad,
teniendo como eje fundamental la recuperacién del espacio piiblico, ya que ¢s éste el
articulador de todas las actividades y el principal espacio de integracién social.

El reconocimiento del presente Programa, considera el esfuerzo conjunto de todos los
actores del desarrollo teniendo como objetivo el transformar a la ciudad en un
verdadero espacio de integracidn social en donde la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, tiene la responsabilidad de definir la ciudad que estamos proyectando, asi
como las acciones que se plantean para abordar los grandes desafios,

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

En relacion a lo anterior la zona de estudio forma parte de estos dos elementos, en
donde los servicios forman parte de esta funcionalidad.

Centros Urbanos concentradores de servicios

Centro Histérico de la Ciudad de México.

Subcentros Urbanos

Zona de Tlaxcoaque,

Zonas Habitacionales y Habitacional con Comercio en planta baja (H y HC)

Se plantea el reciclamiento urbano y densificacion de la vivienda en aqueilas zonas que
cuenten con buena accesibilidad, redes de servicio y equipamiento suficiente, para
lograr un mejor aprovechamiento de la infraestructura existente, como lo establece el
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, versién 2003, mediante
el aprovechamiento de dreas baldias y de construcciones obsoletas, la reutilizacion de
zonas habitacionales viejas, el aprovechamiento de patios grandes con uso incipiente y
la reutilizacion de los espacios en zonas industriales sin servicio para la construceion
de vivienda nueva, mediante conjuntos habitacionales de interés social y popular.
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El predio gue nos ocupa cuenta con esta limitacién para poderse dedicar al uso de
oficinas, el cual debe contemplarse como un uso que también de acuerdo al analisis
de los diversos factores cuenta con potencial para este uso, asi como el de comercio,
contar con transporte, cercano a servicios y equipamientos publicos con la
posibilidad de restaurar y conservar los restos de la construccion de valor.

En relacion al Area de Actuacion de Conservacién Patrimonial, de la cual forma parte
el predio que nos ocupa

Areas de Conservacién Patrimonial (ACP - 2,241.23 ha)

............

3.- Fray Servando — Izazaga

Inicia en el cruce de la Avenida Cuauhtémoc y Dr. Rio de la Loza; de este punto
continta en direccion oriente por Fray Servando Teresa de Mier hasta llegar al limite
con la Delegacién Venustiano Carranza; de este punto continla en direccion
surponiente hasta llegar al cruce con el callején Canal; de este punto continda en
direccién poniente hasta llegar al cruce con Cerrada de la Viga, continuando sobre esta
en direccién sur hasta su cruce con el callején San Antonio Abad; de este punto
continda en direccidn surponiente hasta llegar al cruce con la calle Xocongo; de este
punto continia en direccion sur hasta llegar al cruce con el Callején Agustin Delgado;
de este punto contintia en direccion poniente hasta llegar al cruce con la calle Agustin
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Delgado; de este punto continfia en direccion sur hasta llegar al cruce con la calle
Fernando Alva Ixtlixéchitl:

de este punto continfia en direccion poniente hasta llegar al cruce con la Calzada San
Antonio Abad; de este punto continiia en direccién nororiente hasta llegar al cruce con
la calle Lucas Alamén; de este punto y sobre esta misma continua en direcci6n poniente
pasando el Eje Central Lazaro Cérdenas, sobre Dr. Liceaga hasta llegar al cruce con la
Avenida Cuauhtémoc y; finalmente de este punto continfia en direccién norte hasta
llegar al punto de inicio.

4.3 Zonificacién y Distribucién de Usos del Suelo

Habitacional con Comercio (HC). Con el objeto de promover [a mezcla de vivienda
con comercio y servicios basicos en planta baja y fomentar el empleo en la Delegacion
se propone el uso Habitacional con Comercio en una superficie de 171.9 ha que
representa el 5.3% de la superficie total, permitiendo el desarrollo de actividades
productivas. Este uso se establece en las colonias Doctores, Buenos Aires, Algarin,
Obrera y Guerrero, con lotes de 250 a 400 n?, con alturas variables que van desde 3
niveles, hasta los 6 niveles y 20% de area libre.

RAZONAMIENTOS. De esta forma los objetivos que fueron establecidos en el
Programa Delegacional de Desarroilo Urbano, no han logrado el mejoramiento
de la zona con la atraccién de inversion en vivienda y comercio, a mas de doce
afios de su aprobacién, tal como se ha demostrado con el analisis reflejado por
factores, actualmente acrecentado por los efectos econémicos de los tltimos
dos afios y de la pandemia COVID 19. Hoy en dia se tiene la oportunidad de
poder invertir en la apertura de fuentes de trabajo para la poblacién residente
en el sector servicios y de oficinas, apoyando el reciclamiento y restauracién de
un inmueble que resultara beneficioso para la seguridad de la zona, asi mismo
la atraccién de poblacién de otras zonas de la ciudad dinamizara la economia
local al requerir servicios de alimentos, transporte y otros, con el
establecimiento de locales comerciales en planta baja cumplira con el objetivo
de reducir las areas inseguras para la circulacién peatonal. Esta apertura
provocara efectos concatenados hacia la zona circundante al modificar la
imagen y la actividad en una esquina importante por la categoria de la vialidad
de Bolivar.
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iIX. Texto normativo propuesto

ONICO.- Se aprueba la Iniciativa de decreto por la cual se modifica el
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA
DELEGACION CUAUHTEMOC, VIGENTE, PUBLICADO EL 29 DE SEPTIEMBRE DE
2008 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL Y EL “AVISO POR EL
QUE SE DA A CONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA
DELEGACION CUAUHTEMOC”, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA
CIUDAD DE MEXICO EL DiA 15 DE FEBRERO DEL 2018, RESPECTO DEL PREDIO
UBICADO EN CALLE BOLIVAR NO. 165, COLONIA CENTRO, DEMARCACION
TERRITORIAL CUAUHTEMOC, C.P. 06080, CIUDAD DE MEXICO, para quedar
como sigue:

DECRETO

PRIMERO. - Se modifica el PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC, VIGENTE, PUBLICADO EL 29
DE SEPTIEMBRE DEL 2008 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL, Y
EL AVISO POR EL QUE SE DA A CONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE
CONTIENE EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA
LA DELEGACION CUAUHTEMOC, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA
CIUDAD DE MEXICO EL DiA 15 DE FEBRERO DEL 2018, RESPECTO DEL PREDIO
UBICADO EN CALLE BOLIVAR NO. 165, COLONIA CENTRO, DEMARCACION
TERRITORIAL CUAUHTEMOC, C.P. 06080, CIUDAD DE MEXICO, PARA
PERMITIR LA ZONIFICACION HM 4/20/A, HABITACIONAL MIXTO, 4 NIVELES
MAXIMOS DE ALTURA, 20% MiNIMO DE AREA LIBRE Y DENSIDAD A, EN UNA
SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION DE 13,369.60 METROS
CUADRADOS.

SEGUNDO. - La modificacion al uso del suelo del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc vigente, debera cumplir con las
siguientes condiciones:

a) Cumplir con la demanda de cajones de estacionamiento, de acuerdo a lo
sefialado en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente,
y en la Norma Técnica Complementaria para Proyecto Arquitecténico en vigor.
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b) Referente al servicio de agua potable y drenaje, debera ajustarse a las
condiciones del servicio que prevalece en la zona, las cuales seran
determinadas por el Sistema de Aguas de la Ciudad de México.

c) El predio ubicado en calle BOLIVAR NO. 165, COLONIA CENTRO,
DEMARCACION TERRITORIAL CUAUHTEMOC, C.P. 06080, CIUDAD DE
MEXICO, se localiza dentro de un Area de Conservacién Patrimonial, por lo
tanto, para la intervencion del inmueble para el uso solicitado, se deberan de
tramitar las autorizaciones correspondientes del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura y de
la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda.

d) El proyecto deberd contemplar y cumplir los requisitos de habitabilidad y
funcionamiento que requiera el uso solicitado, de acuerdo a lo sefialado en el
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente, y en la Norma
Téecnica Complementaria para Proyecto Arquitecténico en vigor.

TERCERO. - Ei presente Decreto, no exime del cumplimiento de las demas
disposiciones legales y reglamentarias aplicables en la materia.

CUARTO. - Las modificaciones contenidas en el presente Decreto, son parte integral
del “Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc”
vigente, publicado el 30 de septiembre del 2008 en la Gaceta Oficial de! Distrito
Federal, y el “Aviso por el que se da a conocer la difusion del decreto gque contiene
el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc”
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el dia 15 de febrero del 2018.

TRANSITORIOS

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

SEGUNDO. - El presente Decreto surtira sus efectos a partir del dia siguiente de su
inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, previo pago de los derechos
correspondientes de conformidad con el Articulo 242 del Cédigo Fiscal de la Ciudad
de México.
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TERCERO. - Sj franscurridos los tres (03) meses, contados a partir del dia siguiente
a la publicacion del presente Decreto en la Gaceta Oficial de la Ciudad de Mexico, ia
parte interesada no ha realizado los tramites y pago por concepto de derechos de
inscripcion en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda establecidos en el Cédigo Fiscal vigente
en la Ciudad de México, el presente Decreto, quedara sin efectos.

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

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

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

Ciudad de México, a 05 de julio de 2021

ROUZ BIENES RAICES S. A.de C. V.
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Xl.  Si la Iniciativa contuviere planos o cualquler otro documento
gréfico, los tales deberan ser claros y legibles, tanto en su versién
impresa como en las electronicas, y

Se anexan croquis volumétricos del proyecto de oficinas propuesto, ANEXO 5 vy
Reporte Fotografico del predio motivo de la modificacion de la presente iniciativa y
de su entorno urbano ANEXO 6, en formato impreso y electrénico con firma del
solicitante, en ambos casos claros y legibles.

Xll. Tratdndose de una iniciativa ciudadana, deberd adjuntarse copia,
certificada por notarlo, de la credencial para votar en la que conste
el domicillo del proponente, domicilio que, a su vez, debers
ubicarse dentro del poligono sobre el cual se pretenda que aplique
el texto normativo propuesto.

Se adjunta copia certificada por notario, de la credencial para votar del C. Hugo
Enrique Fernandez Cortes, ANEXO 7, Apoderado Legal de ROUZ BIENES RAICES S.
A.de C.V, lo cual se certifica mediante Instrumento Publico No. 76,282 V. ANEXO 8.
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