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DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN

PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA )

DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0127/2023, a través del cual, solicita a esta Procuraduria emita
opinion respecto de la INICIATIVA DE 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,
PARA EL PREDIO UBICADO EN LA CALLE CORDOBA 87, COLONIA ROMA NORTE CP. 06700,
DEMARCACION TERRITORIAL CUAUHTEMOC, PARA PERMITIR LOS USOS DE HOTEL EN
936.28 M? Y RESTAURANTE CON VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS EN 275M?, EN UNA
SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUGCCION DE 1,211.34 V.

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

. La iniciativa tiene como objetivo:

‘modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Delegacién Cuauhtémoc, con
el fin de otorgar al predio ubicado en Cérdoba 87, Colonia Roma Norte, C.P. 06700, demarcacion Territorial
de Cuauhtémoc, en la Ciudad de México, los usos de HOTEL en 936.28 m? y RESTAURANTE CON

VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS en 275.56 m?, en un superficie méxima de construccion de 1,211.34
ma. :

. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de |a Ciudad de México, asi como del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU)
para la Delegacion Cuauhtémoc, se obtuvo que al predio ubicado en calle Cordoba nimero 87, colonia
Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, Cédigo Postal 06700, con una superficie de 387m? le aplica la
zonificacion H/4/20/M (Habitacional, 4 niveles maximos de construccién, 20% minimo de érea libre,
densidad M (Media), una vivienda por cada 50.00 m2 de |a superficie total del terreno), siendo ademas
afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el Instituto Nacional de Bellas Artes y
Literatura dentro de poligono de Area de Conservacion Patrimonial.

! Iniciativa ciudadana de reforma al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Demarcacion Territorial Cuauhtémoc para el pre
ubicado en Cérdoba No. 87, Colonia Roma Norte, Ciudad de México. P4g. 6.
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Ublcaclén del predio objeto de la propuesta de )
camblo de uso de suelo
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3. La iniciativa objeto de estudio sefiala que “La edificacion localizada en el predio de Cérdoba 87, Col.
Roma Norte, (...) fue construido en el afio 1906 y perteneci6 en primera instancia a Margarita Quijano,
celebre académica y literata mexicana conocida por estar vinculada a los personajes mas ilustres de
las letras y artes de la primera mitad del siglo XX, disefiada bajo un estilo arquitecténico ecléctico cuya
historia y legado le han otorgado el reconocimiento del INBAL como inmueble con valor artistico’. ...
‘En la actualidad, el inmueble presenta problemas estructurales derivados de movimientos

diferenciales en la cimentacién que comprometen la seguridad e integridad estructural del mismo. Por
este motivo, se encuentra en desocupacién en espera de ser restaurado.”.

En ese sentido, se propone la realizaciéon de un proyecto arquitecténico consistente en la
reestructuracién desde cimentacion hasta las losas superiores originales de la casona, modificacién
de la fachada exterior y demolicién de la primera crujia de |a tercera planta.

Dicho lo anterior, la iniciativa sefiala que con el objetivo de rentabilizar la inversién necesaria para la
l recuperacion del inmueble, solicita los usos de suelo consistentes en;

“HOTEL en un érea de 936.28 m? y RESTAURANTE CON VENTA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS en una
T superficie de 275.56 m? considerando dentro de esta solucién la reconversién de los espacios interiores
\ del inmueble como distribuyendo 13 habitaciones tipo suite de corta y larga estancia asi como proveer de
’% 2 Ibldem, pég. 7.

3 Ibldem, pég. 7.
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los servicios necesarios para la operacion, amenidades y dreas comunes en un total de 1,211.34 m?
distribuidos en 4 niveles cuyos usos seran organizados de la siguiente manera:

a) Semisotano: Uso de hotel y dreas de servicio consistentes en 275.56 m?.

b) Planta Baja: Se plantea su uso como restaurante con venta de bebidas alcohdlicas y éreas de servicio
correspondientes en un total de 275.56 m=.

¢) Primer Nivel: Se considera el aprovechamiento de este nivel para su uso como hotel y areas de servicio
en un total de 271.36 m? considerando tanto la edificacién original y el edificio anexo.

d) Segundo Nivel: El segundo nivel también se usard como hotel y areas complementarias para un total
de 247.41 m?,

e) Azotea: Se destinara un drea de un total de 141.95 m? de azotea habitable destinados a su uso como
area complementaria de hotel. ™

4. Ahora bien, la iniciativa que se analiza propone la recuperacién del inmueble catalogado,
argumentando que con el objetivo de rentabilizar la inversién necesaria para dicho fin, se propone
permitir los usos de Hotel y Restaurante con venta de bebidas alcohdlicas. En ese tenor, resulta
necesario resaltar que se estaria dejando de observar la zonificacién H/4/20/M (Habitacional 4
niveles maximos de construccion, 20% minimo de area libre, densidad M (Media) Una vivienda
por cada 50.00 m2. Por lo que, en caso de aprobarse en los términos planteados, se generaria
una falta de certeza juridica en cuanto al potencial de desarrollo del inmueble, ademas de una
falta de congruencia en la estrategia de desarrollo urbano, establecida en el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano (PDDU) para la Delegacién Cuauhtémoc, lo cual se refuerza al observar que en

la manzana donde se ubica el inmueble de interés, asi como en las 8 manzanas circundantes, se
privilegia el uso de suelo habitacional.

Dicho lo anterior, si bien existen unidades econdmicas en la periferia del inmueble, no implica que
éstas estén consideradas dentro de las zonificaciones establecidas en el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano (PDDU) para la Delegacion Cuauhtémoc, lo cual invalida el razonamiento sefialado
en el apartado econémico de los Factores Econdémicos de la iniciativa que se analiza. Aunado a ello,
es evidente la falta de certidumbre en la propuesta analizada pues de la misma no sefala la
zonificacion con la cual permanecera el inmueble, que si bien es de relevancia e interés por sus
caracteristicas patrimoniales, no se pueden perder de vista los impactos que implicaria un cambio de
zonificacién de un uso meramente habitacional a uno destinado para comercios y servicios.

5. De acuerdo con lo descrito en Ia iniciativa de cambio de uso de suelo y en la memoria descriptiva
anexa, el inmueble ubicado en Calle Cérdoba numero 87, Colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc,
en la actualidad acusa problemas estructurales derivados de movimientos diferenciales en la

i cimentacion que comprometen la seguridad e integridad estructural del mismo.

En razén de lo anterior, la iniciativa presenta un proyecto cuyo objetivo es la restauracion del inmueble

principal en la cual se consideran las siguientes intervenciones: la restauracién de acabados en el

j edificio principal, la reestructuracién de gran parte del inmueble por hundimientos diferenciales

\”: l que han generado grietas, la demolicién de la primera crujia del segundo nivel que es agregado
’5;/ "-:‘
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\ﬁ%’ < Ibidem, pag. 8.
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a la edificacion original y la ampliacién en ese mismo nivel para albergar dos suites con bafio
privado asi como la modificacién de la escalera principal para dar acceso al segundo nivel.
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PLANO ARG-107:

VISTA LATERAL PRINCIPAL - ANTEPROYECTO

Edificlo principal y anexo
SUPERFICIE
NIVEL USO DESTINADO PROPUESTO DESTINADA
Semisétanc Hotel y &reas de servicio 975.56 m2
Planta baja Restaurante con venta de bebwg&as alcohélicas y areas de 275.56 m2
senvicio

Primer Nivel Hotel y 4reas de servicio 271.36 m2
Serﬁsgldo Hotel y areas complementarias 247.41 m2
Azotea Area complementaria del hotel 141.95 m2
Superficie total del proyecto: 1211.84 m?
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Piano ARQ-007:
VISTA INTERIOR 01 - ESTADO ACTUAL

En concordancia con lo anterior, de la revisién del contenido de la iniciativa, asf como de los planos
arquitectonicos anexos, a continuacion, se presenta una tabla de las superficies actuales y propuestas
para el inmueble de mérito, mismas que son comparadas con lo dispuesto en |a zonificacién aplicable
conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Cuauhtémoc:

) Superficie Area Superficie de
Uso de suelo Niveles del predio Desplants libre construceion
Hi4/20/M Habitacional 4 378.70 302.96 {7250;;4) 1211.84
3 892.47
Condicién : {semisétano, 124.67 (700.41 a.m.
actual Habitaclonal P.B, niveles B780 22800 (32.92) y 192.06
1y2) h.n.b)
Hotel y 4 (se
1211.84
o restaurante contempla :
inlgiathon con venta de semisdtano 378.70 275.56 1591 (Auperticle
(planos) bebidas P (27.23) . totall
alcohélicas habitable) Intervenida}

\ .
Qﬁ/ Cabe sefialar que las superficies propuestas de la iniciativa son las mismas para todos los
planos presentados, mismas que a su vez son inconsistentes respecto a la zonificacién
aplicable, toda vez que la superficie maxima de construccion permitida en la zonificacién aplicable es@\(
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la misma que la superficie total de construccién propuesta en la iniciativa, sin existir
coincidencia alguna en la superficie de desplante ni de area libre. Ademas, existen inconsistencias
en la propuesta, ya que el plano con clave ARQ-004 referente |a planta del estado actual del segundo

nivel presenta el mismo contenido respecto al Plano ARQ-003 correspondiente a la planta del primer
nivel.

6. Finalmente, es importante sefialar que en los archivos de esta Procuraduria, se identificé el expediente
PAOT-2023-l0-56-SOT-35, dentro del cual se sustancia el procedimiento administrativo de
investigacion, y en el que se ha impuesto una accién precautoria consistente en la colocacidn de
sellos de suspensién de las actividades de intervencion que se realizan en el inmueble materia
de la iniciativa, medida que fue ejecutada en fecha 17 de abril de 2023, sin embargo el estado de

suspension fue quebrantado, por lo que se ejecuto la reposicion de sellos en fecha 20 de abril de
2023.

Durante la diligencia se tuvo acceso al interior del inmueble, en el cual se constataron trabajos
consistentes en retiro de pisos, material resane de muros, asi como residuos sélidos de loseta
ceramica con concreto, material y herramienta manual en el semisotano del inmueble,
actividades que no cuentan con autorizacion en materia de conservacién patrimonial por parte

del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura ni de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México.

Adicionalmente durante la misma diligencia se identificaron actividades cultu rales (exposiciones de
arte y cine), uso de suelo distinto al habitacional y que se encuentra prohibido por la zonificacion
aplicable actualmente, lo que se robustece con la consulta realizada al motor de busqueda google,
en el cual se identificd una publicacion en la red social Instagram de fecha 20 de abril de 2023, de la
cual se desprende publicidad alusiva a un festival cultural que se llevo a cabo del 18 a 30 de abril de
2023. En virtud de lo anterior, se da cuenta que el estado en el que se encontré el predio en las
diligencias sefialadas difiere con lo presentado en la memoria fotogréfica de la presente Iniciativa.
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En razon de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcién de desarrollo sustentable de la propiedad del suelo, a través del establecimiento de derechos
y obligaciones de los propietarios de inmuebles urbanos, respecto a los demas habitantes de la Ciudad
de México y del entorno en que se ubican, garantizar su seguridad, asi como transparentar y ordenar
el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V y
VI de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos
vertidos son insuficientes para justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina

DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.
Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE

F"RQCURC/Y;%}
MAN BOY TAMBORRELL
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