PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

OFICINA DE LA PROCURADORA
= iudad de México, a 09 de abril de 2025.
CIUDAD DE MEXICO Ciuda ;
TAPITAL DE LA TRANSFORMACION PAOT-05-300/100- 232-2025

DIP. ISRAEL MORENQ RIVERA
PRESIDENTE DE LA COMISION DE DESARROLLO

E INFRAESTRUCTURA URBANA DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE '

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDEIU/074/2025, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita opinién
respecto de la Iniciativa ciudadana “Decreto por el cual se modifica el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, vigente publicado el 29 de septiembre de 2008 en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal, y el aviso por el gue se da a conocer la difusion del decreto que contiene el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad
de México No. 262 Tomo II, el 15 de febrero de 2018, RESPECTO DEL INMUEBLE UBICADOQ EN PLAZA DE
LA REPUBLICA NO. 17, COLONIA TABACALERA, ALCALDIA CUA UHTEMOC, CIUDAD DE MEXICO, PARA
PERMITIR EL USO DE SUELO DE HOTEL, ADICIONAL 4 LOS USOS QUE SE TIENEN PERMITIDOS DE

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

1. - La iniciativa tiene como objetivo:

“(...) el fomenio turistico asi como empleos en el sector hotelero, aumento de los servicios de alojamiento y dar
servicio de hospedaje al propio inmueb

le existente dentro del inmueble objeto de esta iniciativa, complementande los
usos actuales permitidos de Centro de Juegos, Apuestas y Especticulos Piblicos ¥ Resiaurante del Fronién México.*

2. Al realizar la consulta en la plataforma SIG-CDMX de la Secretaria de Planeacién, Ordenamiento
Territorial y "Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de Meéxico, en concordancia con el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc (PDDU-Cuauhtémoc), se constatd que ¢l predio objeto de
andlisis se identifica con la Cuenta Catastra] 011_031_01, y le aplica la zonificacién HM/25/20/Z
(Habitacional mixto, 25 niveles maximos de altura, 20% de 4rea libre y Densidad Z).
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3. De conformidad con la normatividad aplicable al predio, para el célculo de las densidades e intensidades de

construccion se aplican las Normas Generales de Orden
predio de 3,994.72’m’ y se realiza la comparativa de |

acién 1 y 11, considerando para ello la superficie del

as densidades con la zonificacién secundaria aplicable y la
solicitada por el proyecto, lo que resulta en lo siguiente:

Superficies constructivas de conformidad con la zonificacion Superficies constructivas de conformidad con la zonificacién
aplicable HM/25/20/Z propuesta que incluyve el uso de hotel HM/25/20/Z
Superficie del predio 3,994.72 m? Superficie del predio 3,994.72 m?
Desplaate (80%) 3,195.776 m? Desplante (80%) 3,195.776 m®
Area Libre (20%) 798.944 m? Area Libre (20%) 798.944 m*
Superficie maxima de construceion 79,894.40 m? Superficie méxima de construccion 79.894.40 m*

En relacién con la “Tabla de 4reas por nivel”
propuesto, se desprende que el 4rea para modific

que forma parte de la memoria arquitecténica del proyecto
ar (ampliacién) se distribuye de la siguiente manera:

¥

NB.NB

N.S.N.B

? Superficie identificada en la sol
3 Alturas identificadas en los pl

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700,
Ciudad de México

Tel. 5552

65 0780 ext 11000

Nivel Espacios S.C.B.N.B. S.C.S.N.B.
1 Sotano -4 Cisternas. Cuarto de Maquinas 658.50 m* )
2 Sétano -3 Almacén, Estacionamiento 651.00 m?
3 Sétano -2 Almacén, Estacionamiento 615.00 m®
4 Sétano -1 Alm‘arfén, Estacionamiento y rea de 615.00 m?
servicios
1 Planta Baja Estacionamiento, Area Libre 514.89 m?
2 Planta Camerinos Camerinos, Oficinas Frontén, Oficinas 436.71 m?
Administracion Administrativas Hotel o
3 Planta Rentable Area Rentable 425.50 m*
4 Planta Administracién Almacén, Roperia, Bafios y Vestidores, 425.50 m*
Talleres, Mantenimiento. Site
Planta Servicios Hotel . :
5 (NIVEL A DOBLE g‘:‘{'}g; ﬁﬁgdfr_déErﬁplzad§S= Al 432.58 m?
ALTURAY fultiples, Centro de Negocios
Planta Sky Lobby
6 (NIVEL A DOBLE Cafeteria, Lobby. Recepcion, Terraza 436.50 m?
ALTURAY
7 Planta Habitaciones 01 Habitaciones y reas de servicios 435.50 m?
8 Planta Habitaciones 02 Habitaciones v dreas de servicios 435.50 m?
9 Planta Habitaciones 03 Habitaciones y dreas de servicios 435.50 m?
10 Planta Habitaciones 04 Habitaciones y 4reas de setvicios 435.50 m?
11 Planta Habitaciones 03 Habitaciones y dreas de servicios 435.50 m?
12 Planta Habitaciones 06 Habitaciones y 4reas de servicios 435.50m* 4 |
13 Planta Habitaciones 07 Habitaciones y areas de servicios 43550 /
14 Planta Habitaciones 08 Habitaciones y dreas de servicios 433550 m?/
15 Planta Habitaciones 09 Habitaciones v dreas de servicios 43550 mp7
16 Planta Habitaciones 10 Habitaciones y areas de servicios 43350498
Subtotal: | 2,539.50 m? 7,02668 ?
Superficie total de construccidn: 9.566.18 ni* / ~}/

icitud de Constancia de Alineamiento yfo Numero Oficial folio 000163 de fecha 18 de febrero de 2022, ,,/}//
anos arquitectdnicos clave AQ-ARQ-400 y AQ-ARQ-410.

i
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Al encontrarse permitidos los usos de suelo para centro de juegos, apuestas y especticulos piiblicos 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 mismos, estin contemplados en la actual
zonificacion. Por lo que hace al cdlculo de los gastos y consumos para hotel, se toma en cuenta Gnicamente la
superficie de construcci6n restante a los usos permitidos antes mencionados, por lo que de acuerdo con la

“Tabla de 4reas por nivel”, corresponderia tnicamente a los niveles del 7 al 16; los cuales se encuentran
distribuidos de la siguiente manera:

. Nitmero de Tipo de habitacion : A‘Area] S CSND

I ; A destinada a LC.S.N.B.

Rlioed Nivel habita‘cfnlnes X Habitaciones Suites habitaciones (100%)
L nive R (61.73%)

7 Habitaciones 01 10 8de2574m* | 1de33.80m?y1de29.12 m? 268.84 n? 435.50 m> |
8 | Habitaciones 02 10 8 de 25.74 m? Lde33.80m*y 1 de 29.12 m? 268.84 m? 435.50 m?
9 | Habitaciones 03 10 8de2574m* | 1de33.80m*y1de29.12m? 268.84 m? 435,50 m?
10 Habitaciones 04 10 8 de 25.74 m? 1de33.80 m*y 1de29.12 m? 268.84 m? 435.50 m?
_ 11 | Habitaciones 05 10 8 de 25.74 m? 1de33.80m*y 1de29.12 m? 26884 m> | 43550 m?

12 Habitaciones 06 10 8 de 25,74 m? 1de33.80m*y 1de29.12 m? 268.84 m? 435.50 m®

13 Habitaciones 07 10 8 de 2574 m* 1de 33.80 m*y 1 de 29,12 n? 268.84 m? 43550 m*

14 Habitaciones 08 10 8de25.74m* | 1de33.80 m?y1de29.12 m? 268.84 m? 435.50 m?

15 Habitaciones 09 10 8 de 25.74 m* 1de33.80 m*y 1 de29.12 m? 268.84 m? 435.50 m?
16 | Habitaciones 10 10 | 8de25.74m* | 1de33.80m’y1de29.12 m? 268.84m* | 43550 m?
Total: | | %0 Total: | 2,68840m* | 4,355.00 m?

Por lo anterior, para el cdlculo se toma en cuenta la superficie expresada en el proyecto, la cual serd destinada
para hotel, la cual corresponde a 100 habitaciones de hotel en 4,355.00 m?,

Cabe destacar que conforme a la tabla de usos de suelo permitidos para la zonificacion HM, los usos que

pueden ejercerse en el inmueble, pueden ser tan diversos como comercio, servicios, industria e infraestructura,
incluso giros considerados de impacto vecinal y zonal.

4, Ahora bien, para el desarrollo de la presente opinién y con la finalidad de hacer un comparativo de los
impactos en la generacién de residuos y el consumo de agua del proyecto que se propone con otros usos
actualmente permitidos en la zonificacién vigente HM/25/20/Z, se tomaré como ejemplo el uso de hospital,

considerando la superficie correspondiente para hotel en el proyecto (4,355.00 m?); y tomando en cuenta la
misma superficie para el uso solicitado de hotel,

Cabe sefialar que, si bien en la opinién en revisién se indica que el hotel pretendido tendrd 100 habitaciones, lo
cierto es que conforme a la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitecténico, publicig
Gageta Oficial de la Ciudad de México el 08 de febrero de 2011, se establece que para las edificagy

alojamiento (hoteles y moteles) el 4rea minima por cuarto es de 7.00 m?, por fo que considerando la §
de 4,355.00 m?, se realizard el anilisis de consumos para estos valores.

2 5 o
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En razén de lo anterior, se hace el comparativo entre los impactos generados por la iniciativa que contempla 100

habitaciones de hotel; y la misma superficie para el uso de suelo de hospital y para el uso de hotel, con lo que
se calcula lo siguiente:

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

1.

2.

La superficie destinada para hospital, 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 las Normas Técnicas Complementarias para
Disefio Arquitecténico, para el uso de “hospitales y centros de salud” para cuartos de encamados
individuales, el 4rea minima corresponde a 7.30 m*/cama; lo que aplicado al supuesto objeto de
andlisis resulta en un total de 596.57 camas.

Considerando los datos del indice de ocupacién del 80% (IMSS 2018), aplicado al proyecto objeto de
analisis resulta en un total de 477.26 camas.
Considerando el nimero de camas se calculd la generacion de residuos sélidos = (No. de camas X

2.00 kg/dia/cama (INECC, 2020) ¥ consumo de agua = No. de camas X 800 /dia/cama (NTC-Disefio
Arquitecténico).

Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de hospital,
se obtuvo una generaci6n diaria de 954.52 kg de residuos sélidos y un consumo diario de 381,808 litros de

agua.

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

1.

2,

Medellin 202, piso 3, colonia Roma
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700,
Ciudad de México

Tel. 555265 0780 ext 11000

La superficie 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 las Normas Técnicas Complementarias para
Disefio Arquitecténico, para el uso de “Hoteles y moteles™ para cuartos, el 4rea minima corresponde 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 ocupacién diaria de
395.68 habitaciones bajo esta premisa. Por lo anterior, considerando el ntmero de huéspedes
esperados diariamente = 2.0 huéspedes (Secretarfa de Turismo de la CDMX, 2021), el aforo total
diario serfa de 791.36 huéspedes.

Considerando el nimero de huéspedes se calculé la generacion de residuos sélidos = (No. de
huéspedes X 1.071 kg/dfa/huésped (Inventario de Residuos Sélidos de la CDMX, 2021) v consumo
agua = No. de huéspedes X 300 Vdia/huésped (NTC-Disefio Arquitectdnico).

Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de ,
con 791.36 huéspedes, se obtuvo una generacion diaria de 847.54 kg de residuos sélid ?vén
consumo diario de 237,408 litros de agua. /
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Para la zonificacion propuesta HM/25/20/Z con uso para hotel considerando Unicamente la superficie del
proyecto destinada para hotel:

«1. De la iniciativa se desprende que para el proyecto se planea destinar un 4rea de 4,355.00 m? para hotel,

misma que serd distribuida en 100 habitaciones.

2. Considerando la ocupacion hotelera para la Ciudad de México es de 63.6% (de conformidad con datos
del afio 2022 de la Secretarfa de Turismo), se determiné que el hotel tendria una ocupacién diaria de
63 habitaciones bajo esta premisa. Por lo anterior, considerando el nimero de huéspedes esperados
diariamente = 2.0 huéspedes (Secretarfa de Turismo de la CDMX, 2021), el aforo total diario seria de
127.20 huéspedes. :

3. Considerando el nimero de huéspedes se calcul6 la generacién de residuos sélidos = (No. de
huéspedes X 1.071 kg/dfa/huésped (Inventario de Residuos Sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de
agua = No. de huéspedes X 300 I/dia/huésped (NTC-Disefio Arquitecténico).

4. Por lo que, considerando los valores referidos en el numeral inmediato anterior, para el uso de hotel

con 127.20 huéspedes, se obtuvo una generacién diaria de 136.23 kg de residuos sélidos ¥ un consumo
diario de 38,160 litros de agua

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

“

A i Residuos generados total Consumo de agua total
Uso de suelo destinado Afor : ‘ ! s ;
? lc;_, X (Im I x dia

860 1|‘c105\c"lma 15

octipa'ci@n) : : s 2
477.26 camas i 954.52 kg 381,808 htros
954.52 l(tr " 381,808 litros

1071 kgfd@axj;mesped '- 300 lidia x huésped -
1 84754k 237,408 litros
847.54 kg 237,408 litros

Zon’xﬁuﬂﬂén propuesta HMf” 5/20/7 para ueo de hotel en 4355 00 m__f SR
(1@@ ‘habitaciones - 63.60% =
e Eepide ec&pacmn)

| 300 Idiax huésped

127.20 huéspedes 13623kg 38,160 Titros [/ |
_ Total: | 13623 kg T 38,1601itﬁas—/ i ©
S
No pasa inadvertido que el proyecto que se propone también incluye el uso de suelo Centro de j o
apuestas y espectaculos publicos y restaurante, sin embargo, considerando que dichos usos ya se encug Y

permitidos en la zonificacién vigente actualmente, no se realizé el analisis comparativo de impactos.
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S. Finalmente, se advierte que el uso de suelo de hotel, considerando los valores de superficie minima de la
NTC para el proyecto arquitectdnico, se generarfan 37.82% menos consumo de agua y un 11.21% menos de
residuos sélidos comparado con el uso permitido para hospital, corresponde a la superficie de hotel solicitada
por el proyecto. De lo anterior se desprende que ] uso de suelo para hotel no generaria los mayores impactos,
aunado a que, el proyecto presentado en la iniciativa generaria menores gastos, toda vez que no se utilizaria la
superficie méxima de construccién, que como ya quedd demostrado en la zonificacién HM actualmente vigente,
también se permiten otros usos de mayor impacto, como es el ejemplo utilizado que corresponde a hospital.

En razén 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 demads 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 niimero 2024-0.89.-17 de fecha 06 de diciembre de 2024, emitido en la Octogésima Novena Sesién
Ordinaria del Consejo de Gobierno de esta Entidad, asi como en los articulos 1, 2, 5 fraceion XXV, 6 fraccion 11, 9
parrafo tercero, 10 fracciones I y XXIX de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México: y 4 fraccién V, y 42 fracciones II inciso i), IV, Vy VI de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria considera que los elementos vertidos son suficientes para justificar
la modificacién pretendida, en consecuencia determina FAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial.saludo.
ATENTAMENTE

[/1

MTRA. ESTETA ¢ GUML%ONL&LEZ HERNANDEZ
PROCURADORA INTERINA
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