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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 [ o
PRESENTE

|
Me refiero al oficio ICC!IJMI)(!IILICDIU:'01=l4l2024, a traves del cual solicita a esta Procuraduria emita
opiniéh Irespecio !de la Iniciativa Ciudadana denominada /NICIATIVA CON PROYECTO DE

NAPOLES A{.CALDiA BENITO JUAREZ. |

.
Al respecto, )ld?spués de un analisis a la iniciativa en comento, me permito externarle las siguientes
consideraciones: ;| ‘
bk [
| ¥ e

|
' !

desarjroﬂar urk proyecto con uso de suelo servicios, que pretende el desarrollo del uso

clasificadd dentro del Género de “Servicios”, Subgénero “Servicios de Hospedaje” para un uso

de suelo de Hotel, &l cual, se encuentra limitado para su aprovechamiento al interior de la

Colonia Napolds y permitiéndolo Unicamente sobre [a Av. De los insurgentes, ...

P

1. Lainitiativa tiene como objeto: | ot

P | :
2. Al Lealizar Ia% consulta en Ia plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
~ Vivienda de la Ciudad de México, al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Delegacién Cuauhtémoc y aé Programa Parcial de Pesarrollo Urbano “Napoles, Ampliacion
Napoles, Nochebuena y,Ciudad de los Deportes” dél Programa Delegacional de Desarrolio
< Urbano para la [Delegacién Benito Juarez, se constats que el predio objeto de analisis se
~ identifica con la Cuénta Catastral 038_283_12, con una superficie de 289 m2, y le es aplicable
la zonificacién HO/6/20A (Habitacional con oficinas, 6 niveles, 20i% de area libre, superficie
maxima de construccién (Sujeta a restricciones) 1390 m). .
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3. Del andlisis a la propuesta de modificacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Napoles,
Ampliacién Napoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes” del Program Dele@a ional de
Desarrollo Urbano vigente para la alcaldia Benito Juarez, se identificé que el promovente
pretende el cambio de zonificacién y uso de suelo aplicable al predlo para pasar de HO/6/20
(Habitacional con Oficinas, 6 niveles maximos de altura y 20% minimo de ére'} libre) a HM/9/20
(Habitacional Mixto, 9 niveles maximo de altura y 20% minimo de areanllbre) con la finalidad de
incluir en la lista de usos permltidoq lel uso de suelo para “Hotel y Servsc;oJ; Cdmplementanos”
en una altura de hasta @ niveles, cdn' una intensidad constructiva de hasta 1,783.18 m2, lo cual

se ve reflejado en la:memoria descriptiva, que en comparacién con la Fomﬂcaqén apylcable se
tiene lo siguiente: ; ' ‘

: CUZUS Digital 46785~ o
[Etementos i MEMORIA DESCRIPTIVA |
Zonificacion HO/6/20 ] HO/9/20
Uso - ' Habitaclonal con Oficinas Hotel
Superfigie del terreno 289,62 m? 278.56;m?
Niveles B 9y 1 semlgodtano
Superdficle area libre 57.904 m? (20%) 55.71 m? (20%)
' Superficie de N
231,616 m? (80% b 222,85 nh? (80%
desplante R ? (80%)
S“ﬁ:ﬂfﬁi:ﬁfgﬁ de 1 1,389.69 m? 1,783.13 m2
Superficle de ' ‘
construcclén bajo nivel N/A 257.12m?,
de banqueta 1 i ! I '
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4. A efecto de contar con de mayores elementos técnicos, | se realizé un andlisis multitemporal,

utilizando la pagina Google Maps con la herramienta Street View, en la cual se constata que en

septiembre de iOOQ, 'se observa la construccion de obra nueva de un inmueble de un semisétano
y 9 niveles de

ltura en etapa de acabados; posteriormente, en julio de 2011, se puede ver en
la blénta baij: &l denominativo “Filadelfia Hotel Boutique”, caracteristicas que se observan en las

imagenes de julio de 2017 y agosto de 2022; por lo que en dicho inmueble se gjerce el uso de
suelo para Hotel, a saber: ;

 —)

re 200%

Septie{mb Julio 2011 ' Julio 2017 Agosto 2022

! |

. - L
Ad;cwnalrnente, personal adscrito a esta Pro
he]:clglos, enla cual se observé un inmueble

curaduria realizé una visita de reconocimiento de
de un semisétano y 9 niveles de altura, constatando
- la operacic‘nh de un Hotel con denominativo “Filadelfia Hotel Boutique”. Dicho lo anterior, resulta

evidente que el cambio de uso de suelo y zonificacion de HO/6/202 a HM/9/20, superficie
maxima de’ construccién de 1,389.69 m? a 1,783.13 m?, solicitado para el Hotel denominado
“Filadelfia Hotel Boutique”, s¢ consolidé en el afio 2_b09, es decir, hace 14 afios, por lo que
actualmente sef en_cueq'tra ocupado y operando.
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5. Por otro lado, el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente paria Benito Juarez,
refiere que, las Colonias de San José Insurgentes y Néapoles se caracterizan funcionalmente
como subcentros de oficinas privadas, comercio y vivienda plurifamiliar de nivel socioeconémico
alto y medio; constituyéndose en el caso de la Colonia Napoles, por el;edificio Corporativo y
Centro Comercial World Trade Center, que se encuentran en proceso de jconsolidacion.

I .

En este sentidp, el Programa Parcial de Desarrollo Urbano i“Nép!oIe%, Ampliacion Napoles,
Nochebuena y Ciudad de los Deportes” establece que la 2ona es un térritorio ya consolidado
gue sigue un patrén de gran impuylso comercial y de servi#:ios, debido a la gran atraccién que
gjerce el corredor comercial de 'Av. de los Insurgentes, el gran equipamiento como el Estadio
Azul y la Plaza de Toros México, ademas de la influencia que genera el conjunto de oficinas del
World Trade Center. Sin embargo, cabe sefialar que alrededor del gran eqqippmientq y}servicios
ya mencionados, es muy posible que la tendencia a seguir sea el cambio gn'el.uso del suelo de
habitacion a comercio, ya que, dadas las actuales condiciones c'lel mercacfo inmiobiliario, es mas
rentable tener un comercio o una oficina que una vivienda en esta zbna. b "

l i
6. Que de la consulta al Google Maps se observa que en el perirﬁetro de{ la zpna donde se ubica
el inmueble en comento se identifimén multiples hoteles, que reflejan la dinamica \actua-l de la
zona, y la cual cuenta con todos los servicios, ademas de una importante accesibilidad; gracias
a las vialidades primarias que la circundan como son el Viaducto Migugl Aleman, e| Viaducto
Rio Becerra, la Av. di los Insurgentes y los Ejes 5y 6 Sur, lo que ha pmmoyidfo la {:r'eacién de

zonas comerciales y de servicios,

| | [ (A
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_Finalmenie.se COrgsic)era que de aprobarse la modificacion propuesta, los servicios hidraulicos, Ia
generacion' de residuos sélidos e impacto en Ia movilidad, no se ven comprometidos en la zona
circundante donde se ubica el predio, toda vez que las densidades e intensidades de construccion
corresponden a un inmueble prexistente en el que se ejerce la actividad solicitada desde el afio 2009,
por lo que la prestacion de dichos sejvicios, ya se encuentra inmersa en las cargas urbanas de la zona,

no encontrando por tanjo impacitos negativos.
[T i
En razoén de los argunilentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la
funcién de desarrolio ';'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 Ia 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, VyVi
de la Leyl de Desarrolio Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos

vertidos son suficientes para justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina
FAVORABLE £ siioiicitud de iniciativa ciudadana. |
=S e T ,

i) | !l: | E .
Sin otro p:!artliculai','reciba‘un cordial saludo.

ATENTAMENTE | | -
LA-PROGURADO * | | ;
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