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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
PRESENTE

Me refiero al oficio CCDMX/IIL/CDIU/0737/2023 a través del cual solicita a esta Procuraduria
emita opinién respecto de la iniciativa ciudadana denominada INICIATIVA DE DECRETO POR
EL CUAL SE REFORMA EL “PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO
PARA LA DELEGACION CUAUHTEMOC”, PUBLICADO EL 29 DE SEPTIEMBRE DE 2008 Y
EL AVISO POR EL QUE SE DA A CONOCER LA DIFUSION DEL DECRETO QUE CONTIENE
EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION
CUAHTEMOC, HOY ALCALDIA DE ESTA CIUDAD, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE
LA CIUDAD DE MEXICO (NO. 62 TOMO 1) EL DIA 15 DE FEBRERO DEL 201 8, EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL RESPECTO DEL INMUEBLE UBICADO EN CALLE
PUEBLA NUMERO 74, COLONIA ROMA NORTE, ALCALDIA CUAUHTEMOC.

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

1. Lainiciativa tiene como objetivo:

(---) promover la modificacién del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion
Cuauhtémoc”, publicado el 29 de septiembre de 2008 y el aviso por el que se da a conocer [a difusicn
del Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién
Cuauhtémoc, hoy Alcaldia de esta ciudad, publicado en la Gaceta Oficial de Ia Ciudad de México
(No. 262 Tomo /i) el dia 15 de febrero del 201 8, en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, con objeto
de que la zonificacion aplicable al predio ubicado en calle Puebla N°74, Colonia Roma Norte,

Alcaldia Cuauhtémoc adicione como permitido el uso de suelo para Hotel y Servicios
Complementarios al uso de Hotel, {...)?

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
la Delegacién Cuauhtémoc publicado el 29 de septiembre de 2008, se constato que al predid
objeto de andlisis se identifica con la Cuenta Catastral 01 0_187_25, con una superﬁcije/ de
667 m?y le es aplicable ia zonificacién Habitacional, 4 niveles méaximos de construccién, 20%
de area libre, Densidad M (1 vivienda cada 50 m?2 de terreno, Superficie Méaxima de
Construccion (Sujeta a restricciones) 2134 m y 13 viviendas permitidas, siendo ademas un
inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el Instituto Nacional de
Bellas Artes y Literatura, y de valor patrimonial por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda dentro de los poligonos de Area de Conservacién Patrimonial. '
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3. Lainiciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes
argumentos:

“(...) La actual dinédmica urbana de la Ciudad y la factibilidad inmobiliaria de la colonia Roma Norte
han determinado que la puesta en marcha de un proyecto de Hotel con usos complementarios al
mismo, promueve el cumplimiento de gran parte de las politicas de desarrollo de la Alcaldfa, los
Instrumentos de ejecucion a implementar y las acciones estratégicas propuestas por el Programa
Delegacional vigente que, en términos generales, promueve la consolidacién de las colonias de la
Alcaldia, la mezcla de usos y el aprovechamiento de predios subutilizados, a través de la

consolidacién de proyectos que fortalezcan la economia, generen empleos y reconozcan el valor
patrimonial de la Alcaldla.

(o ‘

Que la insercién de un servicio de hospedaje, se traduce en un promotor de desarrollo
economico urbano y social en la zona en que se ubica el predio en estudio, genera empleo,

aprovechamiento y valorizacién del espacio ptiblico urbano y garantiza la conservacién de
la zona con valor patrimonial;

i Medellin 202, piso 3, colcnia Roma : )
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México Sl {{N&f’;gggfﬁ%
Tel. 555265 0780 ext 11040 - R
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*  Que la mezcla del giro pretendido con los usos existentes no son ajenos, ni contrarios si no
que son complementarios para una zona con vocacion turfstica ¥ con objetivos de
fortalecimiento en su estructura como lo es la colonia Roma Norte;

*  Que la apertura normativa a usos de suelo compatibles con la vocacion de la zona puede
activar una sinergia positiva para consolidar el valor patrimonial de la Colonia. (...)".2

“(...) fa Colonia Roma Norte aparte de una ubicacion privilegiada, cuenta con alternativas de
movilidad, espacios publicos revitalizados y una infraestructura suficiente para absorber la insercién
de proyectos que sean complementarios a oficinas, restaurantes, comercio y escuelas existentes.
(...)

Este proceso de transformacion positiva ¥ consolidacion seria més répido si no se encontraran
limitantes de aprovechamiento como lo es Ia limitante del uso de hotel en la colonia, pues es un
ejemplo de que su autorizacién promoveria mayor nimero de proyectos, que demandarian otros

usos y servicios complementarios y por lo tanto acelerarian el proceso de evolucion y consolidacion
de Ia colonia.

(.-}

La baja oferta de cajones de estacionamiento que tendra el proyecto (en cumplimiento de los nuevos
criferios en la materia), generaran sinergia positiva pues la zona se ve dotada de estacionamientos
publicos que podrén ser utilizados por el proyecto pretendido, con los consecuente efectos positivos
en la reduccion de vehiculos que absorbe el proyecto, ademas de contar con excelentes medios de
transporte publico que abastecen adecuadamente la zona promoviendo la nueva cultura ambiental.

(..)"3

“(...) los corredores Chapultepec y Cuauhtémoc que delimitan la colonia en estudio al norte y oriente,
son polos atractores de viajes por motivo de turismo ¥ negocios convirtiéndose en corredores
comerciales, con concentracion de centros culturales, restaurantes y comercios, que demandan
servicios complementarios a su actividad, ligados al fiujo constante de viajeros por relaciones
comerciales nacionales e internacionales y que demandan esa complementariedad en las
cercanias, siendo la colonia Roma Norte una zona ideal para este fin. (...)".4

Al respecto, se realizé una revisién al marco juridico aplicable, observando que contrario a
lo que plantea la iniciativa en revisién que describe a la colonia Roma Norte como una zona
con ‘infraestructura suficiente para absorber la insercién de proyectos que sean
complementarios a oficinas, restaurantes, comercio y escuelas existentes”, se trata de una
zona con insuficiencia de drenaje, que continuamente presenta inundaciones
importantes, conforme al Diagnéstico del PDDU Cuauhtémoc.5

? Ibidem, pdg. 4.

? Ibidem, pdgs. 13 a I6.

* Ibidem, pég. 28.

* 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, pdg. 36.

n 202, piso 3, colonia Roma
a Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
5265 0780 ext 110060
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Asimismo, el PDDU Cuauhtémoc propone conservar las caracteristicas habitacionales en la
colonia Roma Norte, sin usos que puedan alterar su vocacién netamente habitacional, y
establece que los servicios de hospedaje en la zonificacién habitacional,® y la iniciativa de

analisis no justifica juridica y técnicamente la viabilidad para el cambio de uso de suelo
propuesto.

SIMBOLOGIA
I_.T:] Uso Permitido

Uso Prohibido

Notas
1. Los usos que no esldn sefalados en esta tabla, se sujetardn al procedimiento
tablecido en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal.

2. Los equipamientos pibli istentes, quedan sujetos a lo dispuesto por el
Art. 3°-fraccidn IV- de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; asi
como las disposiciones aplicables sobre bienes inmuebles piblicos.

3. La presente Tabla de Usos del Suelo no aplica.para los cinco Programas
Parciales, ya que éstos cuentan con nonnatividad especifica. .

CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO

IHC Habitacional con Comercio en P B.

‘CB Centro de Bamo

JI-: Equipamiento

Habitacional
{50 Habitacional con Oficinas
™1EM Habitacional Mixto

3
3
;
I
o
o
u
Holeles, moteles, hoslales, casas de

Servicios de hospedaje | jyygspedey y albergues.

Aunado a lo anterior, resulta necesario sefialar que en el predio de anélisis se encuentra un
inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el Instituto Nacional de
Bellas Artes y Literatura y de valor patrimonial por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y
Vivienda dentro de los poligonos de Area de Conservacién Patrimonial, y el PDDU
Cuauhtémoc dispone la aplicaciéon de la Norma de Ordenacién 4, “Areas de
Conservacion Patrimonial”, la cual dispone entre otras cosas que 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.”

Ahora bien, conforme a los objetivos planteados en la iniciativa ciudadana, no se justifica la
necesidad del cambio de uso habitacional a hotel, y el Anuario Estadistico de Turismo
elaborado por la Secretaria de Turismo de la Ciudad de México, sefiala que la alcaldia
Cuauhtémoc es la que cuenta con el mayor niimero de hoteles.®

“Ibldem, pag, 58
’Ibtdem, pag.72

dAnuario Estadlstico de Turismo 2020, Secretarla de Turismo de la Ciudad de México.

Medellin 202, piso 3, colonia Roma . 2 <
alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06750, Ciudad de México CIUDAD INNOVADORA
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Por lo que, a efecto de mejor proveer, se realizé un analisis comparativo entre el uso de suelo
Habitacional (que es uno de los permitidos por la zonificacion aplicable al predio) y el de
Servicios de hospedaje: Hoteles, considerando el mismo potencial de superficie de
construccion, con la finalidad de determinar el impacto en los servicios urbanos gue conlleva
cada uso, obteniendo los siguientes resultados:

1.

Del analisis a los Anexos se desprende que el proyecto de la iniciativa pretende
destinar una superficie de 1,344.05 m? para el uso de hotel, que representa el 62.99%
de la superficie maxima de construccién permitida; y el cual contara con 20 suites con
6 tipologias diferentes:

a. Suite tipo A: dos prototipos localizados en planta baja, cada uno con 2

recamaras.

b. Suite tipo B: seis prototipos localizados en planta baja, cada uno con 2
recamaras.

c. Suite tipo C: dos prototipos localizados en primer nivel, cada uno con 2
recamaras.

d. Suite tipo D: seis prototipos localizados en primer nivel, cada uno con 2
recamaras.

e. Suite tipo E: dos prototipos localizados en segundo nivel, cada uno con 2
recamaras.

f. Suite tipo F: dos prototipos localizados en segundo nivel, cada uno con 2
recamaras.

Considerando que la ocupacién hotelera para la Ciudad de México es del 66.7%°, se

determiné que el hotel tendria una ocupacién diaria de 13 suites, lo que representa
una ocupacion de 26 habitaciones.

De conformidad con datos de la Secretaria de Turismo del Gobierno de México, en la
Ciudad de México la densidad de ocupacién promedio de los 12 meses del afio 2016
fue de 1.73 huéspedes por habitacién, lo que aplicado al proyecto objeto de andlisis
da como resultado un total de 45 huéspedes™. _

Una vez que se obtuvo el nimero de huéspedes esperados diariamente, se calculd
la generacion 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 150 litros por habitante por dia'2).

? Anuario estadistico y geogrdfico de la Ciudad de México 2017, Instituto Nacional de Estadistica y Geografia,
** Portal Oficial de la Secretaria de Turismo del Gobierno de México (https:/fwww.datatur. sectur.gob.mx/ITxEF/ITXEF DF aspx)
"I Inventario de Residuos Sélidos de la Ciudad de México 2022, Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, 2022.

REGEL S0 PR, CIUDAD INNOVADORA
alczldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México D 10
Tel. 555265 0780 ext 11000

12 Sistema de Aguas de la Ciudad de Meéxico, 2017,

piso 3, colonia Roma
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Por lo que, considerando los valores referidos para el uso de hotel se obtuvo
una generacion diaria de 48.20 kg de residuos sdlidos y un consumo diario de
6,750 litros de agua.

IV.  De manera analoga, para calcular el nimero de viviendas factibles para el uso de
suelo habitacional, considerando que al predio le corresponde la densidad Media (Una
vivienda por cada 50.0 m? de terreno®), el niimero de viviendas se calculé dividiendo

la superficie total del predio entre 50 m?, obteniendo que se podrian construir hasta
13 viviendas.

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 para las 13 viviendas se
obtiene un total de 44 habitantes.

Para el calculo de generacién de residuos sélidos y consumo de agua, se

consideraron los mismos valores que pala el uso de hotel (referidos en el numeral 4
de la presente opinién). :

Con estos valores, se obtuvo una generacién diaria de 47.12 kg de residuos
sélidos y un consumo diario de 6,600 litros de agua.

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

& O O O
aro ae 0 0 . O O e ad
O § a d 3 e CUC
Oore O1d oL
O (i3 - X
. Habitacional’ | 13 viviendas | = 44 habitantes |1 4712 Hel
40 recamaras
Hospedaje (2 por cada 45 huéspedes 48.20 8,750
Suite)

5. Lainiciativa ciudadana que se analiza busca que se permita el uso de suelo para hotel en una
superficie de 1,344.05 m? del inmueble preexistente, establecimiento que contaré con servicios
complementarios; no obstante, es importante destacar que en el apartado denominado “/V. EL

" PROGRAMA O PROGRAMAS QUE SE PROPONE MODIFICAR, Y TEXTO ESPECIFICO DE
LOS MISMOS”, se sefiala lo siguiente: “(...) se permitird el desarrollo del proyecto con uso
de servicios, en el subgénero de Hotel y usos complementarios al de hotel en la

"3 Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial del entonces
Distrito Federal el 29 de septiembre de 2008.

" Encuesta Intercensal 2015 del Instituto Nacional de Estadlistica y Geografia,

Paginz 6
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intensidad maxima permitida en el predio que sera de 2,133.76 m?, de los cuales 1,349.03
m? seran destinados al uso de hotel, y motivan la presente modificacién, (...)"s.

Al respecto, de la iniciativa no se desprende cuales seran esos usos complementarios, por
lo que esto genera incertidumbre respecto a los giros que podrian operar en el inmueble,
los cuales podrian ser tan diversos como servicios de bajo impacto, comercio, oficinas e incluso
servicios de impacto vecinal o zonal, los cuales impactarian negativamente en la zona que,
como se analizé en parrafos precedentes, es predominantemente habitacional, sin que en la
iniciativa se plantee como se pretende insertar un proyecto con caracteristicas usos mixtos y la
manera en que se evitarian afectaciones a las viviendas colindantes y al entorno urbano.
Finalmente, es importante destacar que de la revisién a la iniciativa se advierte que se pretende
conservar la zonificacién actual del predio, que es habitacional, por lo que, al no tener
certeza de los usos complementarios, la iniciativa resulta insuficiente y ambigua.

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, asi como
transparentar y ordenar el desarrollo inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccién V,y 42
fracciones llinciso i), IV, Vy Vi de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, esta Procuraduria
considera que los elementos vertidos son insuficientes para justificar la modificacion pretendida, en
consecuencia determina DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa ciudadana.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

A

AR,

ENTAMENTE

NA BOY TAMBORRELL

N@mmj@w{g

¥ Iniciativa de decreto por el cual se reforma el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, pdg. 12,

vedellin 202, piso 3, coleonia Roma
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