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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0142/2024, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita
opinién respecto de la iniciativa Ciudadana denominada "IMCIATIVA CIUDADANA DE DECRETO POR
LA CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DEL.EGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA
DELEGACION GUAUHTEMOC, 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 difusién del decreto que contiene el programa
de Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc, publicado en la gaceta oficial
de la ciudad de México, No. 262 Tomo Il, el 15 de febrero de 2018, RESPECTO DEL INMUEBLE
UBICADO ' EN PLAZA DE LA REPUBLICA NO. 17 COLONIA TABACALERA, ALCALDIA
CUAUHTEMOC, -CIUDAD DE MEXICO, PARA PERMITIR EL USO DE SUELO DE HOTEL,
ADICIONAL A LOS USOS QUE SE TIENEN PERMITIDOS DE CENTRO DE JUEGOS, APUESTAS Y
ESPECTACULOS PUBLICOS Y RESTAURANTE, EN UNA|SUPERFICIE DE CONSTRUCCION POR

AMPLIAR DE 9,566.1l8 m2 DIENTRO DE LA SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION DE
.79,894.40 m2”; I . ]

Al respecto, y después de un andlisis a la iniciativa en comento, me permijto externarle las siguientes
consideraciones: ‘ '

1. Lainiciativa tiene como descripcién del proyecto el siguiente:

. . \
“...Modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano parala Delegacién Cuauhtémoc publicado el
29 degseptfembre de 2008 en la gaceta oficial del Distrito Federal, y el aviso por el que se da a conocer Ia
difusion del d 2creto que contiene el programa de Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién
Cuatihtémoc, publicado en la gaceta oficial de Ia ciudad de Meéxico, No. 262 Tomo I, el 15 de febrero de
2018, para permitir el uso de suelo de Hotel, en una superficie de construccion de ampliacién de 9,566.18
m2 dentro de lajsuperficie méxima de construccién de 79,894.40 metros cuadrados, en el inmueble ubicado
en Plaza de la Repdblica No. 17 Colonia Tabacalera, Alcaldia Cuauhtémoc, CP. 06030 Ciudad de México
para contribuir, aprovechar y ser parte de la revitalizacion progresiva que se estd generando en la Plaza
de la Repdblica y su entorno, a cargo de la administracién pablica y de la iniciativa privada con la finalidad
de recuperar espacios publicos, fortalecer la seguridad pablica y dignificar las calles, aprovechar los
servicios y comercios existentes, provocando miltiples beneficios, aportando a la reactivacion y
cregimiento edonémico de la capital a través del "Plan de Reactivacién Econdémica de la Ciudad de México
2022-2024" el fomento turistico asi como empleos en el sector hotelero, aumento de los servicios de
alojamiento y dar servicio de hospedaje al propio inmueble existente dentro del inmueble objeto de esta
iniciativa, complementando los usos actuales permitidos de Centro de Juegos, Apuestas y Espectaculos
S Publicos y Restaurante del Frontén México. El proyecto éiei Hotel se plantea como un complemento
X7 necesario y de !rq?pacto p%siﬁvo, estableciendo ademas de fodos los servicios necesarios para ;
hospedaje, zonas a disposicion del Frontén para que contintie funcionando Optimamente. Al dotar a
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Frontén de estos complementos y servicios se convierte esta manzana en un punto de recreacién y de

concurrencia misma que por si sola, convierte el sitio en un lugar vivo y seguro. Todo lo anterior se logra,

debido a la multifuncionalidad que permiten sus espacios y la correlacion que se priletende lograr entre
estos dos proyectos: Hotel y Frontén México.[...]...."" :

| o
2. Al realizar la consulta en la plataformia SIG CiudadMX de la Secretaria de Desarrollo Urbano y

Vivienda de la Ciudad'de México, y al Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Alcaldfa
Cuauhtémoc, se constat? que el predio se encuentra ubicado en plaza de la Reiu IicaJm’Jmero 17,
colonia Tabacalera, demarcacion territorial Cuauhtémoc, con cuenta catastral 011_031_01, tiene
una superficie total fle 3278.41 m2 y es aplicable la zonificacién Habitacional HM/25/20° (

habitacional mixto, 25 niveles, 20% de érea libre, superficie méaxima de construccion ( Sujeta a
restricciones) 79,894.40 m2.

i * Predio seleccionado
en rojo Plaza de la ]
Republica nimero 17
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3. De confprmidad con la normatividad aplicable al predio, para el calculo de las densidades e
intensidi:ies [d construccién se aplican las Normas Generales de Ordenacién 1 y 11, considerando
para ello la superficie del predio de 3,994.722 m? y se realiza la comparativa de las densidades con

la zonificacién secundaria aplicable y Ia solicitada por el proyecto, lo que resulta en lo siguiente:
C :

Superficies constructivas de cohformidad con la zonificacion aplicable
HMi25/201Z

Superficies constructivas de conformidad con fa Zonilcacion propuesta que

incluye el uso de hotel HM25/20/Z
b

|

i ' Superficie dél preldfo 39u.72m Superficie del predio 3,6994.72 m?

Desplanta (£0%) 3485775 m? Desplante (80%) 3185775 w2

Area Libre (20%) l 798.944 m? Ardla Libre (20%) 798.944 m?

Superficie maxima de :ansmilccién | ! ! 79,894.40 m? Superficie ﬁ‘u'vdma de construceién 79.834.40 mf
T

De conformidad con la “Tabla de areas por nivel”
proyecto propuesto, se desprende que el area

siguiente manera:’

15 MRXICO

N.B.N.B NS.N.B el Espacios S.CENB. S.C5.N.B.
EY | Satanc -4 Cizternasz, Cuarte de Maculnos 658,50 m?
12 1 Sétano -3 Almacen, Eztscionsmienio i 65100 m*
3 T Sétanc 2 Almacen, EXtocionsmicrTs " 625.00 m®
[] S4tanc -1 Almacén, EXtationamiento y ares de tervicios
{ | 625.00 m?
) K Finnta Boin Ectaciansmiente, Ares Libre : 514.89 m~
l l k Planta Camernoz Administracidn Carmennas, Oficinas Frontdn, Oficings Adrminiztrativas Hotel 436.71 M=
3 Plants Rentobie Ares Rentobic 225,50 m~
Plants Adminiztracidn Almacen, Roperia, Bofies v e3. Tolleres, 425.50 m*
s site I
i Pionta Scrvicios Hotel ; 43258 m~
5 [ [NIVEL A DOBLE ALTURA) ' Cocins, Comeder de Empleados, Arca de Uzos Mdltiples, Centro
de Negoclos
[ Planta Sky Labby 436,50 mT
| s [NIVES A DOBLE ALTURA) Cateterio, Lobby, Recepcisn, Terrozs
7 Flanta Habitaclonas O1 Habliagiones v dreaz de zervicios 435.50 m~
a 1 Floanta Habizaciones 02 HaDiTociones v drans de tarvicios 23550 m=
. 9 Planzo Habitaclones 03 Habltaciones y dreas de serviclos 455.50 m*
i ’|° Planta Habiacianes 04 Hadlsaclones v §reas Ge sericios 335.50 m*
v Iy Planta Hablzaclones 05 HaDIzacloncs v 6rens de carvicios 43550 M
12 Plants Habizaclones 06 Hobitaciones ¥ dreos de servICios 435.50 M=
13 Plonta Hobitoclones O7 Haoizacloncs v drens de sericios 435.50 m=
14 Plants Habitaciones O5 a5y drens de servicios 435.50 M~
a5 Planta Habltaclones 09 i Habitaclones v $reaz d= serviclos | 435.50 m*
16 Plants Hobitaciorez 10 | Habizaciones v rens de servicios 43550 m*
Subtotal: 2,539.50m 7,026.68 m*
l ! pe total de 5,566.18 m*
b l

que forma parte de la memoria arquitectonica del
para modificar (ampliacion) se distribuye de Ia
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5. Al encontrarse permitidos los usos de suelo para centro de juegos, apuestas y espectaculos
publicos y restaurante en la zonificacién actual, no se tomara en cuenta la superficie destinada a
dicho uso para calcular los impactos derivados de la iniciativa en comento, ya'que los mishos, estan
contemplados en la actual zonificacién. Por lo que hace al célculo de los gastos y consumos para
hotel, se toma en cuenta Unicamente la superficie de construccion restante a los usos permitidos
antes mencionados, por lo que de acuerdo con la “Tabla de &reas por nivél", corresponderia
Unicamente a los niveles del 7 al 16; los cuales se encuentran distribuidos de la siguiente manera:

|
|

I

i Tipo de habitacién
Niimero da Are daatlnrdl S.CENE.
Nivel Nivel habitaclones x » a h;"""“’"“ (100%)
nivel Habitaclones Sultes 61.73%)
7 Habitaciones 01 10 8de25.74 m* 1 de 33.80 my 1 de 29.12 m? pessd mt | 435.50 m*
8 Habitaciones 02 10 Bde 25.74 m* 1de 33.80 my 1 de 29.12 m* 068.84 m° 435,50 m?
9 Habitaciones 03 10 8de 2574 m* 1de 33.80 m*y 1 de 29.12 m? 263.84 m* 435,50 m?
10 Habitaciones 04 10 8de 25.74 m* 1de 33.80 m*y 1 de 29.12 m? 268.84 m? 435.60 m?
1 Habitaciones 06 10 8de 2674 m* 1de 33.80m*y 1.de 29,12 m?, 268.84 m* 43550 m?
12 Habitaciones 06 | 10 8de 26.74 m* 1de 33.80 m*y 1de 29.12 mtl 268.84 m? 435,50 m?
13 Habitaciones 07 10 8de 26.7d m* 1de 33.80 m*y 1.de 29,12 n¥ 268.84 m* 43550 m?
14 Habiiaciol‘lea 08 10 8de 26.74 m? 1de 33.80 w’y 1de i29.12 p'l’ 268.84 m? 435.50 m?
185 Habitacionas 09 10 8da 2574 m* 1de 33.80 %n’y‘l de 29.12 f‘n’ 268.84 m? 43550 m*
16 Habitacionas 10 10 9de 2574 m* 1de 33.80 m*y 1 de 29.12 m* 268.84 m? 435,50 n*
T
Total: | 100 habltaclones i . . . Total: 2,688.40 m* 4,355,00 m*

Por lo anterior, para el célculo se toma en cuenta la superficie expresada en el froyecto, la cual seré

destinada para 100 habitaciones de hotel en 4,355.00 m?.

Ahora bien, para el desarrollo de la presente opinién y con la finalidad de hacer un domparativo de los
impactos en la generacién de residuos y el consumo de agua del proyecto que se bropone con otros
usos actualmente permitidos en la zonificgcién vigente HM/25/20/Z, se tomafé\ como ejemplo el uso de

hospital, considerando la superficie correspondiente para. hotel en el proyecto (4,355.00 m2) y

tomando en cuenta la misma superficie para el uso solicitado de hotel.

En razén de lo anterior}, se hace el comparativo entre los impactos generados er la %niciativa que

para el uso de hotel, con lo que se calcula lo siguiente;

contempla 100 habitaciones de hotel; y la misma superficie para el uso de ﬂuelo de hospital y

Para la zonificacién vigente HM/25/20/Z, con uso de hospital actualmente permitido:

= |a superficie éestinada para hospital, como se dijo con anterioridéld, resulta en 4,355.00
m?, la culal corresponde a la superficie de hotel solicitadq por fel proyecto,

, Colonia Reoma |
Ciudad
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= De conformidad con lo establecido en la TABLA 2.1 de las Normas Técnicas

Complementarias para Disefio Arquitecténico, para el uso de “hospitales y centros de
salud” para cuartos de encamados individuales, el drea minima corresponde a 7.30

. m?/cama; lo que aplicado al supuesto objeto de analisis resulta en un total de 596.57
! " camas.’ '

= Considerando los datos del indice de ocupacién del 80% (IMSS 2018), aplicado al proyecto
objeto de andlisis resulta en un total de 477.26 tamas.

1
= Considerandd el nl’xmerb de camas se calculd la generacién de rediduos sélidos = (No. de

camas >$ 2.00 kg/dia/cama (INECC, 2020) y consumo de agua = No. de camas X 800
I/dia/cama (NTC-Disefio Arquitecténico). '

Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para
el uyso de hospital, se obtuvo una generacién diaria de 954.52 kg de residuos sélidos
y un consumo diario de 381,808 litros de agua. | |

| ‘

MR * | |

Para la zonificacién .propuesta HM/25/20/Z, con uso de hotel:
' |

i |
= |3 sup%rﬁ&i,e destinada para hotel, como se dijo con anterioridad, resulta en 4,355.00 m?, la
cual corresponde a la superficie de hotel solicitada por el proyecto.
|
= De.conformidad con lo establecido en la TABLA 2.1 de Ias Normas Técnicas Complementarias
para Disefio Arquitectonico, para el uso de “Hoteles y moteles” para cuartos, el area minima

|+ corregponde a 7.00 m?/cuarto; lo que aplicado al supuesto objeto de analisis resulta en un
total de 622.14 habitaciones.

Considerando la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es de 63.6% (de conformidad
con datos del afio 2022!de la Secretaria de Turismo), se determiné que el hotel tendria una
ocupacion|diaria de| 395.68 habitaciones bajo esta premisa. Por lo anterior, considerando el
nimero de huéspedes esperados diariamente = 2.0 huéspedes (Secretaria de Turismo de Ia
CDMX, 2021), el aforo total diario seria de 791.36 huéspedes. | '
i

Considerando el nimero de huéspedes se calcul6 la generacién de residuos sélidos = (No.
de huéspedes X 1.071 kg/dia’huésped (Inventario de Residuos Solidos de la CDMX, 2021) y
consumo de agua = No. de huéspedes X 300 lVdia/huésped (NTC—?iseﬁo Arquitecténico).

[, Por[ lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso
Y \ de hotel con 791.36 huéspedes, se obtuvo una generacion diaria de 847.54 kg de
l residuos sélidos y un consumo diario de 237,408 litros de agua. :

A
02, pis¢ 3, colonia Roma i
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.del proyecto destinada para hotel:

l

Ciudad

» De lainiciativa se desprende que para el proyecto se planea desti
para hotel, misma que sera distribuida en 100 habitaciones. _ -
* Considerando la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es de 63.6% (de conformidad
con datos del afio 2022 de la Secretaria de Turismo), se determiné que el hotel tendrfa una
ocupacién diaria de 63 habitaciones bajo esta premisa. Por lo anterior, considerando el nimero
de huéspedes esperados diariamente = 2.0 huéspedes (Secretaria de Turismo de la CDMX,
2021), el aforo total diario seria de 127.20 huéspedes.

huéspedes X 1.071 kg/dia/huésped (
consumo de agug = No. de huéspedes X 300 l/dia’huésped (NTC-Disefio
Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de

* Considerando el nimero de huéspedes se calculé la generacién de residuos sélido
Inventario de Residuos Sélidos deIIs;, CDN
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considerando Unicamente la superficie

; -
nar un élrea de 4,355.00 m?

= (No. de
, 2021) y

rquitecténico).

hotel con 127.20 huéspedes, se obtuvo una generacién diaria de 136.23 kg de residuos
s6lidos y un consumo diario de 38,160 litros de agua.

De lo anterior, se desprende la siguiente tabla comparativa: -
|

Uso de suelo destinado

5 Zonificacion aplicable H

Aforo total

Residuos
total kg x dia

M/25/207Z para uso de hospltal actugimente perm

generados Consumo de agua total

x.dia
ititloren 4,355:00 m?

S rgz X cama -

2,00 kg i( cama

800 itros x cér.‘rﬁa

 Hospital | 80% de ocupacién)
5 SR 477.26 camas - 954 .52 kg 381,808 litros
Total: 954.52 kg 381,808 litros

- Zonificacién propUesta HNI25/20/Z

para uso.de-hotel en 4,355.00m? | _

]

(7.0m2 xeuarto-

(309 1/dla x huésped

_ Hotel . |68.60% de acupaciony | 07" ke/diaxhuésped
791.36 huéspedes 847.54 kg 237,408 litros
' Total: 847.54 kg 237,408 litros

____ Zonificacién propuesta HM/25/20/Z.

para uso:de:hotel en 4,355.000m?2

et (1‘@9hab|§adﬂn €s

1,071 kg/dla x huésped

I '
A 3:é:a-zlmia;x- huésped

o« | 6360% de ccupacien)

127.20 huéspedes

136.23 kg

38,160 litros

Total: |

136.23 kg

38,160 litkos

t

No omitiendo mencionar, i':que el proyecto que se propone también incluye el uso de suelo Centro de
juegos, apuestas y esplectaculos publicos y restaurante, sin embargo, considerando qllle dichos usos ya

se encuentran permitidos en la z

\\ de impactos.

s Medellin 202
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onificacion vigente actualmente, no se realizé el andlisis comparativo
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minima por cuarto de la NTC para el proyecto arquitecténico, se generarian 37.82% menos
consumo de agua y un 11.21% menos de residuos solidos comparado con el uso permitido para
hospital, correspondiente a la superficie de hotel solicitada por el proyecto. De lo anterior se
desprende que el uso de suelo para hotel no generaria los mayores impactos, aunado a que,
el proyecto preselntado en la iniciativa generaria menores gastos, toda vez que no se utilizaria la
superficie maxima qe co]nstruccién, que como ya quedd demostrado jen la zonificacion HM

actualmente vigente; también se permiten otros usos de mayor impacto, como es el ejemplo
utilizado que cofresponde a hospital. i

En razon de los argumentos 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 fe 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, e|h términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il ingiso i), IV, V y Vl de la Ley de
Desarrollo Urbanord | Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos son

suficientes pgra justificar la modificacién pretendida, en consecuencia determina FAVORABLE la solicitud
de iniciativa ciudadana. |

|1 : '
. . . | 5
Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

8. Finalmente, se ‘advierte que el uso de suelo de hotel, considerando los valores de superficie
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