PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

CIUDAD DE MEXICO TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
cAPITAL DE LA TRANSFORMACION  OFICINA DEL PRCCURADOR

- ' Ciudad de México 2 13 de diciembre de2024
™ PAOT-05-300/100- 180 -2024

DIP. ISRAEL MORENO RIVERA
- PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO E

INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDEYXU/79/2024 a través del cual solicita a esta Procuraduria emita opinién
respecto de la Iniciativa Ciudadana denominada INICIATIVA CIUDADANA CON PROYECTO DE
DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL “PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO. PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC DEL DISTRITO FEDERAL”, APROBADO
PCR LA H. ASAMBLEA LEGISLATIVA DEL DISTRITO FEDERAL Y PUBLICADO EL 29 DE
SEPTIEMBRE DE 2008 EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL; CON RESPECTO
AL PREDIO UBICADO EN CALLE CUERNAVACA NO. 4, COL. CONDESA, ALCALDIA
CUAUHTEMOC, C.P. 0614, CIUDAD DE MEXICO PARA REMITIR UN USO HABITACIONAL
MIXTO, EN 3 NIVELES MAXIMOS DE CONSTRUCCION, 20% MINIMO DE AREA LIBRE,
DENSIDAD EN 1,008 M2 DE SUPERFICIE MAXIMA DE CONTRUCCION™,

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

1. Léz iniciativa tiene como objetivo:

Modificar el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, aprobada por la
H. Asamblea Legislativa del Distrito Federal y publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 29 de
septiembre de 2008, para el predio. ubicado en Caile Cuernavaca No. 4, Colonia Condesa, Alcaldia
Cuauhtémoc, C.P. 06140. Ciudad de México para que se permita el uso de "Servicios de hospedaje” con 10
unidades en una altura mdxima de 3 niveles y m2 de superficie méxima de construccién EN 1,008 M2" yasia
Iravés de un proceso aprovechar las ventajas de aglomeracion de servicios Yy comercios existentes en su

contexto inmediato generando a su vez un efecto concéntrico de beneficios para la poblacion residente y
Jlotante de la Alealdia Cuauhtémoc. [...]!

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG CiudadMX de la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial
y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México, en relacién con el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, se constatd que el predio objeto de andlisis se identifica con la Cuenta
Catastral 027_090_14 y le es aplicable la zonificacién H/3/20/M (Habitacjonal, 3 niveles con 20% minimo de

Area Libre, con una densidad M), donde los useos de suelo para Servicios de hospedaje (hoteles, moteles,
hostales, casas de huéspedes y albergues) se encuentran prohibidos) F==v.
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! iniciativa Ciidedana presentada para ¢l predio wbicado en Calle Cuernavaca No. 4, Col, ¢Condesa, Alealdia Cr ‘“&@ﬂu-o, P. 6.
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‘Informacién General: Uhicaclon del Pradio-

e

Cuenta Catastral 027_090_14

Direccién

Calle y Ntdmarot CUERNAVACA 4
Colunfaz CONDESA
Cddigo Postal: 06140
Superficia def Predio: 415 m2

) - :
2003 @ civdadrion, semny * -

I Predio Seleccionado
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{ NO PRODUCE EFECTOS JUR[DICGS®, Lai P
+ tonsulta y difusién de esta infermacién no |
constituye autorizacidn, permiso o licencla |
sobre el uso de suelo, Para contar con un l
documento de cardcter oficial es necesario |

- Sltlos Patrimonliales-

Predio seleccionado:
: g Calle Cuernavaca No. 4,
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pred[r:,m;)qrz‘;u;c’t“o d: ?uosi‘;?'n:s ylo sn‘?ivizg::e: lln:facdaa‘-::ua cabo Col. Condesa: Alcaldla

por &l propietario, Cuauhtémoc, C.P. 0614,
Ciudad De México.

¢ solicitar a |2 asutoridad competente, la
i expedicidn del Certificado correspondiente,
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Aunado a lo interior, cabe destacar que se trata de un inmueble afecto al patrimonio eultural urbano de valor

artistico, catalogado por el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, y localizado dentro de Area de
Conservacién Patrimonial.

Se identifican varias inconsistencias, contradicciones y ambigiiedades en la Iniciativa propuesta y en la
informacién presentada en los Anexos. En'principio, respecto a la manifestacion de que su proyecto se distingue
de la-oferta tradicional de hospedaje, principalmente por no tener servicios adicionales al alojamiento, como
oferta de alimentos y bebidas preparados a la habitaci6n, restaurante y bar, entre otros; no obstante, derivado de

la revisién a la Memoria Arquitecténica y a los planos, se advierte que el establecimiento de hospedaje
contard con un restaurante en la planta baja, en 136.44 m2,

Ademds, no se plantea ningin argumento o justificacién para cambiar la zonificacién de H a HM,
considetando que solamente se pretenden ejercer Servicios de Hospedaje, que en principio no es un uso de
$uelo, sino un Subgénero que incluye S usos de suelo (hoteles, moteles, hostales, casas de huéspedes y
albergues), por lo que esto genera incertidumbre respecto a los giros que podrian operar en el inmueble, 7

que podrfan ser tan diversos como servicios de bajo impacto, comercio, oficinas e incluso servicios de impacto
vecinal o zonal.

i
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Aunado a esto, por cuanto hace al nlimero de viviendas, tampoco se explica Iz razén por la que se requiere el
cambio de Densidad de Media a Alta, nj el impacto que tendria este cambio de literal en el proyecto que se

pretende ejecutar, tomando en consideracién que el proyecto planteado Gnicamente pretende ofertar el servicio
de hospedaje.

Tembién existen inconsistencias respecto al nimero de unidades o habitaciones, pues la Memoria
Arquitectdnica refiere que se amueblarén en su totalidad 120 unidades de hospedaje, estimando un maximo de

240 huéspedes de manera simultinea; mientras que en el texto de la Iniciativa se indica que el inmueble solo
tendrd 10 unidades, con un maximo de 40 huéspedes.

Del mismo modo, no es claro cusl es el uso actual del inmueble, pues en el apartado “V.2 Factor Vivienda” se
argumenta que se ejercia el uso de oficinas, pero en el apartado denominado “Integracién de la propuesta al
contexto urbano” se manifiesta que el inmuebie actualmente tiene usc habitacional.

Al respecto, es importante mencionar que derivado de una blisqueda realizada en la plataforma Google Maps, se
advierte que en el inmueble de mérito se ubica un establecimiento denominado “Casa Cuenca”, que se
encuentra funcionando desde julio de 2024, situacién que se acredita con los comentarios de los huéspedes que
nan hecho uso de las instalaciones de hospedaje. Adicionalmente, los usuarios han incluido fotografias y
comentarios respecto al servicio de restaurante. De 1o anterior se desprende la pretensién de regularizar un uso
actualmente prohibide, a través del procedimiento de cambio de uso de suelo.

Por otra parte, Ia Iniciativa es contradictoria en cuanio 2 la captacién y reutilizacién del agua de livvia que
presuntamente se llevard a cabo en el inmuebie, toda vez que tanto en la Iniciativa como en la memoria
descriptiva, se manifiesta que no es viable implementar an Sistema Alternative de Captacién de Agua
Pluvial, toda vez que se tendria que demoler parcialmente la cimentacion del inmueble, por lo que no queda
ciaro ¢cémo se pretende ilevar a cabo la captacidn dei agua de lluvia para su posterior reutilizacisn.

De la revisién al marco juridico aplicable, se desprende que contrario a lo que plantea la iniciativa en revisién,
que describe a la colonia Condesa como una zona libre de inundaciones, se trata de una colonia con
instalaciones de drenaje antiguas en la que, derivado del hundimiento de la zona central, se ha reducido su
capacidad de evacuacién, lo que ocasiona encharcamientds e inundaciones importantes, conforme al
Diagnéstico del PDDU Cuauhtémoc? e incluso en el apartado de Acciones Estratégicas del referido Programa,
se establece un Programa denominado “Sisterna de Alcantarillado”, con el Subprograma “Rehabilitar red de
aguas servidas” para varias colonias de la Alcaldia, incluyendo 12 colonia Condesa?

% Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal el 29 de
septiembre de 2008, pags. 24 y 36.

3 Ibidem, pag. 99.
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Asimismo, en el PDDU Cuauhtémoc se identifica que en la Colonia Condesa existen fugas de la red de
distribucién de agua potable, que se deben a la antigiiedad de la tuberia y al continuo proceso de
asentamientos sufiidos por el terreno; aunado a que la red presenta bajas presiones, ocasionadas principalmente
por falta de un bombeo programado que permita el abastecimiento de agua de manera satisfactoria®

9. Adicionalmente, en el multicitado PDDU Cuauhtémoc, se propone conservar las caracteristicas habitacionales
de la colonia Condesa, con usos complementarios de comercio y servicios basicos solo en los tramos donde lo
especifique una Norma de Ordenacién sobre Vialidad o en los Corredores Urbanos

En esta tesitura, a efecto de mejor proveer, se realizé un andlisis comparativo entre el uso de suelo
Habitacional (uso actualmente permitido por la zonificacién aplicable al predio) y los servicios de
liospedaje con restaurante, con la finalidad de determinar el impacto en los servicios urbanos que conlleva
cada uso, obteniendo los siguientes resultados:

1. Derivado de la revisién a la Iniciativa objeto de estudio, se desprende que se proyecta destinar una
superficie de 615.3 m? para servicios de hospedaje, con 10 unidades y un restaurante en la planta
baja, con una superficie de 136.4 m?,

2. Considerando que la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es del 63.6%° se determiné que el
hotel tendria una ocupacidn diaria de 6.36 unidades de hospedaje.

3. De conformidad con datos de la Secretarfa de Turismo del Gobierno de México, en la Ciudad de
Meéxico la densidad de ocupacién promedio de los 12 meses del afio 2022 fue de 2 huéspedes por
habitacién, lo que aplicado al proyecto objeto de anélisis da como resultado un total de 12.72
huéspedes’.

4. Una vez que se obtuvo el niimero de huéspedes esperados diariamente, se calculé la generacién de
residuos sélidos (considerando una generacién de 1.071 kg por habitante por dia®) y el consumo de
.agua (considerando una dotacién de agua potable de 300 litros por huésped por dia?).

5. Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para los servicios de .
hospedaje se obtuvo una generacién diaria de 13.62 kg de residuos sélidos y un consumo diario de
3,816 litros de agua.

6. Para el uso de restaurante, se consideré una superficie de 1.4 m*/comensal y un consumo de agua de

12 L/comensal/dfa'®, utilizando el mismo valor de 1.071 kg/habitante/d{a para el célculo de la
generacién de residuos.

4 Tbidem, pag. 25.

3 Ibidem, pig. 58.

¢ El Turismo en la Ciudad de Meéxico, Secrelaria de Turismo de la Ciudad de México %
(https:/lww.turismo.cdmxgob.mxfsioragelapp!mediafEstaciisticas/2023,’bo!etin_estadisticogdiciembre_2023.pdf].

T Compendio Estadistico 2022 de la Actividad Hotelera, SECTUR (https://www.dalatur sectur. gob.mx/SitePages/ActividadHolelera.aspx).

8 Inveniario de Residuos Sélidos de la Ciudad de México 2022, Secretaria del Medio Ambiente de 1a Ciudad de México, 2022,

9 Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectdnico, publicada en la Gacela Oficial de la Ciudad de México el 08 de febrero de 2011,
10 fdem,

——
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7. Al respecto, se obtuvo un total de 97.45 comensales, con una generacién total de residuos de 104.36
kg/dia y un consumo total de 1,169.40 L/dfa.

8. De manera andloga, respecto al ntimero maximo de viviendas permitidas para el uso de suelo
habitacional, se tomaron los datos asentados en el Certificado Unico de Zonmificacion de Uso del
Suelo Digital folio 74506-151SALE23D, con fecha de expedicién 15 de noviembre de 2023, que
forma parte de los Anexos de la iniciativa, documento que sefiaia que en el predio de interés se
permite la construccién de hasta 8 viviendas.

9. Con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, el promedio de ocupantes por
vivienda es de 3.4 personas'!, por lo que se obtiene un total de 27.20 habitantes.

10.Para el céleulo de generacién de residuos sélidos, se considerd el mismo valor que para para los
servicios de hospedaje y el uso de restaurante (referido en los numerales 4 y 6 de la presente
opinién); mientras que para el consumo de agua se consideré una dotacion de agua potable de 150
litros por habitante por dia'2.

11.Con estos valores, se obtuvo una generacién diaria de 29.13 kg de residuos sélidos y un consumo
diario de 4,080 litros de agua.

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

A .
8 viviendas i
sos s} i { |
Servicics e | . b ¢ im e i 4 !
[ +n ot ; i i 2 ] 2
; ... 1 10 habitaciones . 12,72 huéspede 13.62 { 3,816
hospedaje | Lo ; 2 ’
i J I i
Réstavrantz | 13644 37,45 comansales 10438 | 1,189.40
A
k - . * - . - .o . .= : ;
! TOTAL {Servicics de Hospedale + Fagiz areaie) 117.58 P 45854

Al respecto, cemo se ha mencionade previamente, la iniciativa plantea el desarrolio de un proyecto de servicios

de hospedaje con restaurante, pero soiicicz & cavibio de uso de sueic de Habitacional 2 Hebitacional Mixto, por

lo que esto geners incertidumbre respeersy
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¢sCs gue se podrian efercer en el inraueble, los cuales

i, ¢Cmo se analizd en pérrafos precedentes, conforme al PDDU
Cuauhtémoc se vislumbra como una colonia predominantemente habitacional, sin que em la iniciativa se
plantee cédmo se pretende insertar un proyecte con caracteristicas de usos mixtos pars evitar afectaciones

2, Ber io que resulta insuficiente y ambigna,

impactarian negativamente en la zon:

& A
—— e

2 las viviendas colindantes y al entorng v
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En razon de los argumentos antes vertidos, y coincidiendo con el objetivo de hacer prevalecer la funcion 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 demdas habitantes de la Ciudad de México y del entorno en que
se ubican, garantizar su seguridad, asf como transparentar y ordenar el desarrollo inmobiliario, con fundamento en
el Acuerdo ntmero 2024-0.88.-09 de fecha 27 de septiembre de 2024, emitido en la Octogésima Octava Sesion
Ordinaria del Consejo de Gobierno de esta Entidad. asi como en los articulos 1, 2, 5 fraccién XXV, 6 fraccién 11,
9 pérrafo tercero, 10 fracciones I y XXIX de la Ley Orgénica de la Procuradurfa Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México; y 4 fraccién V, y 42 fracciones 1l 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

LIC. MARCO ANTONIO ESQUIVEL LOPEZ
EL PROCURADOR INTERINO

J RC/DFOUS(%@/
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