. PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
o5 TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

GOBIERNQ DE LA

OFICINA DE LA PROCURADORA
CIUDAD DE MEXICO

=y

s 2023
= Frawcisco
&), viza

R

Ciudad de México, a 05 de septiembre de 2023.
PAOT-05-300/100-107-2023

DIP. VICTOR HUGO LOBO ROMAN

PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO
E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO
DE LA CIUDAD DE MEXICO

PRESENTE

”
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Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0857/2023, a través del cual soticitaaesta-Procuraduria emita
opinion respecto de la Iniciativa Ciudadana denominada SOLICITUD DE INICIATIVA DE DECRETO
POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO
PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC VIGENTE, PUBLICADO EL 29 DE SEPTIEMBRE DE

2008, RESPECTO DEL PREDIO UBICADO EN LA CALLE DE MARSELLA 70, COLONIA JUAREZ,
ALCALDIA CUAUHTEMOC, EN ESTA CIUDAD.

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

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

Modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc vigente,
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 29 de septiembre del 2008, asi
como el Plano E-3 que forma parte del Programa en cuestién en su parte conducente al
predio ubicado en la calle de Marsella 70, Colonia Juarez Alcaldia Cuauhtémoc, en esta
Ciudad de México, cuya zonificacién actual es la de HM (habitacional mixto (HM4-20-A),
para pasarla a HM/5/13.62 con uso de suelo de hotel y restaurante con venta de
bebidas alcohdlicas, en una superficie a ocupar de 2,457.50 metros cuadrados dentro
de una superficie de construccién de 2108.71 metros cuadrados.

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, y al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para
Cuauhtémoc vigente, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de Mexico el 29 de septiembre
del 2008 asi como el Plano E-3 que forma parte del Programa, se constaté que al predio objeto
de analisis se identifica con la cuenta catastral 01 1_238_14, tiene una superficie de 552m? y
le es aplicable la zonificacion HM/4/20/A (Habitacional Mixto, 4 niveles maximos de

. construccion, 20% de area libre, Densidad A ( 1 vivienda cada 33.0 m? de terreno, superficie
maxima de construccién (Sujeta a restricciones *) 1769 m, Numero de Viviendas Permitidas

17.), ademas de que es un inmueble que se ubica dentro de los poligonos de Area de
Conservacién Patrimonial.
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Cuenta Catastral 011_238_14

Direcclén

Calle y Namerao: HARSELLA 70
Colonla: JUAREZ
Cédigo Postal: 06600

Superficle del Predio: 552 m2

2008 @ ciudadin, seduvi |
&7 Predio Seleccionado

; if ‘.‘ '-; v ’El v . "iﬂ.l ‘ f

. Zonificacion
| R Womade  Wimero de PROGRAMA DELEGACIONAL DE
edelouslone M Al S8R Viiendny 010 Gt S, DESARROLLO URBANO EN
restricclones*). : ;
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terreno) i

Normas por Ordenacidn:
- Actuacién
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Las Areas de Conservacién Patrimonial son los perimetros en donde aplican normas y restricciones SUELO URBAND
; especificas con el objeto de salvaguardar su fisonomia; para conservar, mantener y mejorar el :
i b dalade patrimonio arquitecténico y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de la traza y del t
i d# |a HNomma . . ; CAFF I k s i et "
! funcionamiento de barrios, calles histéricas o tipicas, sitios arqueoldgicos o histéricos y sus entornos

K (RS
tutelares, los monumentos y todos aquellos elementos que sin estar formalmente catalogados e
merecen lutela en su conservacion y consolidacidn. -
L I L R R
. [ ]
| Sitios Patrimoniales - e NS,
it
Caracteristicas Patrimonialast Nivalex da Zona

protaccldnt  Histérica :ﬁq_
|t delafionas Inmueble dentro de Jos pollgonos de.Area da Conservacién Patrimonial, A
1

No aplica No aplica

3. La iniciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia a partir de diversos argumentos,
sefialando principalmente que el cambio de uso de suelo que permita los servicios de Hospedaje
traera una derrama econémica y oferta laboral en la zona, no obstante, el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc vigente, establece dentro de los Usos Sujetos a

Regulacién Especifica que en el sector oriente de la Colonia Judrez se prohiben diversos usos,
entre los cuales se encuentra el de Restaurante con venta de bebidas alcohdlicas,
restaurante-bar, cantinas, bares, video-bares, centros nocturnos, discotecas, cervecerias
y pulquerias; Hoteles, moteles, hostales, casas de huéspedes y albergues, lo cual se
contrapone a los argumentos vertidos, a saber:
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(...)con el fin de favorecer la atraccién de empresas, promoviendo al desarrollo econémico,
por medio de un proyecto como el que se propone, se promueve una densidad econémica
elevada, que evidentemente se asocia a un aprovechamiento optimo del suelo, con
repercusiones importantes en i) la reduccién de costos de fransporte y energia: ii) la
generacion de ambientes propicios para la innovacion, y iii) la reduccion de costos de
‘transaccion debido a la proximidad geografica entre empresas y proveedores. Actualmente
el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008 de Ia alcaldia Cuauhtémoc, dejé fuera
de la Colonia Judrez el uso de suelo de Servicios de Hospedaje, por lo actualmente existen,
como se mencioné anteriormente, servicios hoteleros insuficientes.

(...) la Colonia Juérez es abandonada por los visitantes los fines de semana y dias festivos.
La zona cuenta con una variedad de oferta turistica que no logra atraer viajes nacionales ni
internacionales, dado que no tiene una zona hotelera y comercial cercana. El hotel que se
esta proponiendo podria traer un mayor flujo de personas nacionales, como internacionales
y detonar la actividad econémica durante los fines de semana. Adicionalmente el uso
hotelero y restaurantero, puede brindar una derrama econdmica positiva en la zona.

Lo anterior generaria que estos visitantes impulsen la actividad econémica local, al tener
todas las facilidades dentro de un radio de 6 cuadras (...) el hotel generaria empleos
permanentes en la zona. Se estima que el hotel y el restaurante tengan aproximadamente

80 empleados, distribuidos entre personal administrativo ¥ de mantenimiento en diferentes
turnos.

(...)"

4. Ahora bien, resulta necesario sefialar que el predio de referencia cuenta con superficie de 529
mZ, en el que se desplanta un inmueble con 5 niveles de altura, 72.06 m2 de area libre, 456.94 m?
de superficie de desplante y 2,108.71m? de superficie de construccion, en el que, de conformidad
con la normatividad aplicable, para el calculo de las densidades e intensidades de construccion
se aplican las Normas Generales de Ordenacion 1 y 11, de lo que se obtiene lo siguiente:
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Zonificacién vigente Densidades permitidas
HM 4/20/A Superficie del predio: 529 m2
(Hahitacional mixto, 4 niveles S
maximos de altura, 20% minimo | 105.8 m2 (area 423.2 m2 92.8 m2.
de é&rea libre, densidad Alta: una libre 20«(%) (desplante 80%) (superficie maxima

vivienda cada 33 m?) de construccion)

Por su parte, la propuesta pretende un proyecto con zonificacién HM 5/13.62 (Habitacional Mixto,
5 niveles de construccién, 13.62% de area libre) con uso de hotel con 35 habitaciones y 2

restaurantes en una superficie de 542.2 m?, conservando las mismas densidades e intensidades
de construccién.

Por lo que, con el fin de observar los impactos generados por la iniciativa para modificacién de
uso del suelo, se realizé un comparativo de la propuesta de uso de suelo para vivienda
considerando para ello 16 viviendas de conformidad con la zonificacion HM 4/20/A y el uso de
suelo para hotel con 35 habitaciones y 2 restaurantes ocupando una superficie de 542.2 m? de
conformidad con la propuesta, considerando que:

1. En la memoria descriptiva del proyecto de arquitectura, se contempla un predio con 529
m2 de superficie y 4 niveles para uso habitacional, con densidad Alta, es decir 1 vivienda
cada 33 m? de superficie de terreno, por lo que se obtiene un total de 16 viviendas.

2. De conformidad con datos del indice de habitantes por vivienda correspondiente a 3.4

(Encuesta Intercensal 2015, INEGI), aplicado al proyecto de analisis resulta en un total de
54.4 habitantes

3. El numero de habitantes, se calculd la generacién de residuos sélidos = No. usuarios X

1.071 kg/dia’hab (Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua -
= No. Usuarios X 150 L/dia/hab (SACMEX, 2022).

4. Los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para las 16 viviendas se obtuvo

una generacion diaria de 58.2624 kg de residuos sélidos y un consumo de 8,160 litros de
agua diarios. ’
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Uso Actual
Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)
5 | niveles

Super ficie de terreno 529 m?
- = =16
Literal 33

Num viviendas =

NOm. Viviendas 16

Nuam habitantes = NlUm. viviendas » 3.4 = 16 = 3.4 = 54.4

Habitantes por vivienda
(Encuesta Intercensal 2015,
INEGT)

Generacién de residuos = Nam. habitantes » 1.071 = 54.4 = 1.071 = 58.2624

3.4 habitantes 54.4

Generacidn de residuos i
(Inventario de residuos sdlides 1.071 kg/dia/hab 58.2624
de la CDMX, 2021)

Consumo de agua = Num. habitantes » 150 = 54.4 « 150 = 8160

Consumo de agua (SACMEX,
2022)

150 L/dia/hab 8140

5. Para la modificacion propuesta consistente en un edificio para uso de hotel y restaurante con
venta de bebidas alcohdlicas con 5 niveles de altura, en el que se contemplan 35 habitaciones y
2 restaurantes que en conjunto ocuparan una superficie de 542.2 m?, se tiene que los impactos
generados sera la suma de los impactos obtenidos por cada uno de los usos solicitados, como a
continuacién se muestra;

=  Hotel

1. De la memoria descriptiva arquitecténica que forma parte de la iniciativa ciudadana
para la modificacion de uso de suelo se desprende la construccion de un hotel con un
total de 35 habitaciones. :

2. Considerando que la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es del 56.5% (de
conformidad con datos del afio 2022 de Ia Secretaria de Turismo), se determiné que
el hotel tendria una ocupacién diaria de 19.775 habitaciones bajo esta premisa.

3. Considerando el nimero de huéspedes esperados diariamente se calculd la
generacion de residuos sdlidos = (No. Ocupacion diaria Huesp. X 1.071 kg/dia/huesp.
(Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua = No.
Ocupacion diaria Huesp*380 L/dia/hab (SACMEX, 2022).

Por lo que para el uso de hotel con 35 habitaciones se generarian diariamente 33.88 kg de
residuos sélidos y se consumirian 12023.2 litros de agua diarios. ﬁ\\
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Proyecto (Hotel)
Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)
NUm de habitaciones | 35

Ocupacién hotelera = Nam. habitaciones *» 56.5% = 35 * 56.5% =19.775

Ocupacién hotelera

56.5 Zo 19.775
(Secretaria de Turismo, 2022)

NUm. huespedes = Ocupacién hotelera* 1.6 = 19.775 * 1.6 = 31.64

NUm. Huespedes (Secretaria de

1.6 densidad 31.464
Turismo, 2021)

Generacién de residuos = Nam. huespedes » 1.071 = 31.64 + 1.071 = 33.88644
Generaclén de residuos
(Inventarie de residuos sélidos 1.071 kg/dia/hab 33.88644
de la CDMX, 2021)

Consumo de agua = Num. huespedes » 380 = 387.28 * 380 = 12023.2

Consumo d92 :2%‘;0 (SACMEX, 380 L/dia/huesped  12023.2

=  Restaurante

1. Delamemoria descriptiva arquitecténica que forma parte de la iniciativa ciudadana
para la modificaciéon de uso de suelo se desprende la construccién de dos
restaurantes en una superficie total a ocupar de 542.2 m2.

2. Considerando el indice de comensales por metro cuadrado de la Norma Técnica
Complementaria para Proyecto Arquitecténico, se determiné que en la superficie a
ocupar por el restaurante podria contarse con hasta 387.28 comensales bajo esta
premisa. -

3. Considerando el nimero de comensales esperados diariamente se calculé la
generacién de residuos sdlidos = (No. comensales X 1.071 kg/dia/hab (Inventario
de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua = No. comensales *12
L/dia/com (NTC Proyecto arquitecténico, 2011).

Por lo que para el uso de restaurante a ejercerse en 542.2 m2 se generarian diariamente
414.78 kg de residuos sélidos y se consumirian 4647.43 L de agua.
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Proyecto (Restaurante)

Datos (Fuente: Memoria Descriptiva)

Superficie del proyecto

Niam. comensales =

NOm. Comensales

| 542.2 [m2
Superficie del proyecto  542.2 m?
= = 2
14 1.4 SHr2e
14 °°me";°'e"’”" 387.28571

Generacién de residuos = Nim. comensales * 1.071 = 387.28 + 1.071 = 414783

Generacién de residuos
(Inventario de residuos sdlidos
de la CDMX, 2021)

Consumo de agua = Nim. comensales * 12 = 387.28 * 12 = 4647.428

Consumo de agua (NTC
Proyecto arquitectonico, 2011)

1.071 kg/dia/hab 414.783

12 L/dia/hab 48474286

De manera que considerando los resultados obtenidos de cada uno de los usos pretendidos
(hotel y restaurante con venta de bebidas alcohdlicas), se tiene que el total de los impactos
acumulados equivale a la suma de cada uno de los usos, como se muestra a continuacion:

Generacion total de residuos = 33.88+414.783 =448.66 kg/dia
Consumo total de agua =12023.2+4647.43= 16670.63L/dia

Comparadtiva
Jsis Residuos Consumo de agua
Kg/dia L/dia
} Habitacional (Uso Actual) 58.2624 8160
i ly R t
\ | Hetsty Restaurante (Hso 448.66944 16670.62857
v pretendido)
k Diferencia 390.40704 8510.628571
e, 0\
/;%,‘G) | L‘l‘:‘}"(‘t\
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Dicho lo anterior y considerando los impactos generados por cada uno de los usos solicitados
resulta que el incremento en la generacién de residuos por el uso conjunto corresponde a 7.7
veces la generacion actual de residuos y en lo relativo al consumo de agua el incremento
se traduce en 2 veces el consumo actual, generando asi un impacto considerable para la zona.

6. Asimismo, resulta importante sefialar que el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, aplicable en la Ciudad de México, establece que los Programas Delegacionales y los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano son los instrumentos a través de los cuales se ejecuta
la Planeacién del Desarrollo Urbano; siendo obligatoria su exacta observancia. De esta forma,
el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc,
actualmente aplicable en la Alcaldia Cuauhtémoc, dispone la aplicaciéon de la Norma
General de Ordenacion 4, Areas de Conservacion Patrimonial, caracterizandolos como
perimetros donde le aplican normas y restricciones especificas con el fin de salvaguardar,
conservar, mantener y mejorar el patrimonio arquitecténico, y como se mencioné
previamente el inmueble objeto de analisis se ubica dentro de los poligonos de Area de
Conservacién Patrimonial. Por lo que actualmente no se autorizan cambios de uso o
aprovechamiento de inmuebles construidos, cuando se ponga en peligro o modifique la
estructura y forma de las edificaciones originales y/o de su entorno patrimonial urbano.

En razén 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, asl como transparentar y ordenar el desarrollo
inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién 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.

ATENTAMENT
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