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Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDETU/053/2025, a través del cual solicita a esta Procuraduria emita opinién
respecto de la “Iniciativa ciudadana con proyecto de decreto por el que se modifica el Programa Parcial de
Desarrolio Urbano de la colonia Cuauhtémoc, del programa delegacional de desarrollo urbano para

Cuauhtémoc, de esta Ciudad de México, en lo relative al predio ubicado en calle Rip Guadalguivir 74, colonia
Cuauhtémoc en la Alcaldia Cuauhtémoc en la Ciudad de México®.

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

1. La iniciativa tiene como objetivo:

El proyecto de remodelacicn ¥ cambio de uso de suelo de habitacional H 5/] 5/20, habitacional, éinco
niveles 0 15 metros de altura mdximo y 20% de drea libre de construccién como minimo a HS/5/20
Habitacional con Servicios, 5 niveles s.n.b., veinte por ciento de drea libre de construccion como minimo,
con el uso de suelo especifico de Hotel, en una superficie a ocupar de 1,940.00 m’ de construccion. '
Coadyuvar en la reactivacién de lo economia de la Colonia Cuauhtémoc y con ello de lo Ciudad de Meéxico.
*  Concretar la politica del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc en Juncidn de lo

permanencia de actividades sociales y econdmicas en lo Colonia Cuauhtémoc en este caso, aprovechando lu
infraestructura existente.

Incentivar la oferta regular de actividades de alojamiento en lo zona aledaia al corredor Metropolitano de
Av. Paseo de lo Reforma y la zona conocida como Reforma Polanco.
Diversificar el uso y actividades de la Calle Rio Guadalquivir y de la Colonia Cuauhtémoc. "2

2. La iniciativa objeto de estudio pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

“(...) La Colonia Cuauhtémoc fue fraccionada a finales del siglo XIX, originalmente pensada y
desarrollada para grupos sociales de altos ingresos, junto con la Colonia Judrez, al otro lado de la
Av. Paseo de la Reforma, no obstante, al ubicarse contiguo a esta importante avenida, los predios
con frente a la misma adguirieron alto valor a lo largo de la historia de la Colonia por lo-que
cedieron su lugar, por encarecimiento del suelo, a usos de suelo comercial, corporativo y de

servicios mds rentables. En su origen, la concepcion de planeacién de la Colonia estaba imbuida
por ideas clasistas porfirianas de excl usividad, privacidad y homogeneidad. (...)".
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“(...) La distribucién de los usos de suelo actual en la Colonia Cuauhtémoc, indico que el uso habitacional
estd presente en el 52 % de los inmuebles en la zona de aplicacion del Programa Parcial, y ocupa solo el
34% de la superficie 1itil, destinado a usos habitacionales entre unifumiliares y plurifamiliares mezelados

. en una pequeiia parte con comercio y/o servicios, lo que a su vez indico que la habitacién ha permanecido,
aunque su presencia en la zona tiende a disminuir (...)".

“(...) Con la aprobacidn de la presente Iniciativa Ciudadana de Decreto Modificatorio al PPDU para la
Colonia Cuauhtémoc se pretende coadyuvar en la resolucién de tres problemas, el primero; la
imposibilidad en el corto plazo de ofertar suelo regular para la actividad hotelera y de servicios adecuada
.a la demanda existente en la Colonia; segundo: la falta de flexibilidad de adaptacién del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano a las condiciones socio econdmicos cambiantes en el dmbito de la Colonia

Cuauhtémoc que regula, asimismo y tercero; sumar en la satisfaccién de la demanda presente de este tipo
de actividades econdmicas. (...)".

“(..) la actividad hotelera cjuedo’ restringida y congelada a solo los predios que ya contaban con ese uso
previo a la entrada en vigor el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Cuauhtémoc. (...) "

“(..) Han pasado 31 afios desde la puesta en vigencia y obligatoriedad del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de la Colonia Cuauhtémoc y 17 de su ratificacion, sin haber lenido una revisién
adecuada y actualizacidn del instrumento a la dindmica social y econdmica en este largo tiempo
transcurrido, las modificaciones a los elementos de la estructura urbana, en la zona de aplicacién de este,

tanto fisicas y sobre todo socioecondmicas han sido por demds sustanciales, vertiginosos en estos diez
ultimos afos. (..)". :

“(...) Mediante la deteccién de establecimientos mercantiles realizada se encontraron en la Colonia
- Cuauhtémoc, 30 establecimientos dedicados al Hospedaje, entre Hoteles formales sobre el corredor de la
Av. Paseo de la Reforma'y al interior de la Colonia. (...)".

“(...) el proyecto de remodelacion y cambio de uso de suelo de habitacional H 5/15/20, habitacional, cinco

niveles o 15 metros de altura mdximo y 20 % de drea libre de construccidn como minimo a HS/5/20

Habitacional con Servicios, 5 niveles s.n.b., veinte por ciento de drea libre de construccién como minimo,
.con el uso de suelo especifico de Hotel, en una superficie a ocupar de 1,940.00 m2 de construccidn. T

“(...) El proyecto pretendido aportard 19 cajones de estacionamiento, en visto de que se encuentra en la
zona 1 del Plano para la Aplicacién de Aportaciones por la Construccién de Cajones de Estacionamiento
para Vehiculos Motorizados, la colonia Cuauhtémoc se encuentra enlaZonal (..)".

“(..) Se tiene entonces que el proyecto debe contar con 6 estaciones para bicicletas, posiciones que se
estin proporcionando en el prayecto, por lo que a pesar de no estar sujeto a este cumplimiento, el
proyecto cumple con esta Norma (...)".
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3. Al realizar la consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de Planeacién,
Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México, en concordancia con el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc (PDDU-Cuauhtémoc), se constatd que el predio
“objeto de andlisis se identifica con la Cuenta Catastral 011_126_22, y le aplica la zonificacién Habitacional tipo
B, 5 niveles, 20% minimo de 4rea libre.

M Informacidn Goneral - ———

T T Ubicacidn del Prodio
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4.  En primer término, si bien el Programa Parcial de Desarrollo Urbano para la Colonia Cuauhtémoc (PPDU-
Colonia Cuauhtémoc), se publicé hace mas de 31 afios en el Diario Oficial de la Federacién el 27 de enero de
1994, el cual fue ratificado en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano publicado en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal los dias 31 de julio de 1997 y 29 de julio de 1999, lo cierto es que con la publicacién del
Decreto que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuauhtémoc (PDDU —
Cuauhtémoc) en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal (ahora Ciudad de Meéxico), el dia 29 de
septiembre de 2008, se advierte que el mismo contempla dentro del apartado IV. ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, sub apartado 4.5. Programas Parciales de Desarrollo Urbano, que el PPDU-Cuauhtémoc, fue
ratificado en los mismos términos en que fue expedido, el cual, dentro de su Imagen Objetivo se encuentra el de
garantizar el Desarrollo Sustentable de la Ciudad, buscando consolidar las principales 4reas concentradoras de
actividad comercial y de servicios de la demarcacion, mediante una derrama econémica que permita mejorar los
inmuebles de valor patrimonial, asf como el entorno urbano, en su expresién mas general, por lo que resulta
impreciso el argumento de que con el simple paso del tiempo dicho instrumento es obsoleto, toda vez que ain y

cuando diversos factores han cambiado con el transcurso del tiempo, lo cierto es que se contemplaron diversas _
medidas para su concrecién y ejecucién a largo plazo.

5. Ahora bien, dentro de las premisas de la Imagen Objetivo del Programa Delegacional de Desarrollo UrbBano
en Cuauhtémoc, se busca fortalecer los corredores urbanos sobre las vias principales para el desatrollo de
actividades comerciales y de servicios; y proveer condiciones favorables para la construceién de vivienda
nueva y consolidacion de la existente hacia el interior de las colonias,

En este sentido, de conformidad con lo manifestado en la iniciativa ciudadana, se pretende cambiar la
zonificacion Habitacional a Habitacional con Servicios para ¢jercer el uso de servicios de hospedaje (Hotel)

con 40 habitaciones; sin embargo, de una revision a los usos de suelo contemplados dentro del Programa Parcial
de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc, establece como usos de suelo permitidos los siguientes:

PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO COLONIA CUAUHTEMGC
PUBLICADO EN G.O.D.F. EL 29 DE JULIO DE 1999

UsS0OSs DEL SUELO PERMITIDOS
HABITACIONAL UNIFAMILIAR Y/O PLURIFAMILIAR

. GENERD SUEE’ENERG US0s PERMITIDOS

Habitacional Unifamiliar o Plurifamiliar  |Una o dos viviendas.
. Transporte Terrestre Estacionamientos pablices ¥ privados.
Servicios Paicia Garita o caseta de policia sin guarda del
- vehiculo. -
Espacios Abiertos |Espacios Abiertos Plazas, explanadas, jardines o parques.
MNOTA: 1-Todos los uses no especificados en esta tabla estarén prohihidos.

m
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Por su parte, y de conformidad con la Tabla de Usos de Suelo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente en Cuauhtémoc, no se encuentra contemplado el uso de suelo Habitacional con Servicios y
Unicamente se encuentran referidas las siguientes clasificaciones de usos de suelo: Habitacional (H),
Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional con Comercio en Planta Baja (HC), Habitacional Mixto (HM),
Centro de Barrio (CB), Equipamiento (E) y Espacios Abiertos (EA), siendo que el uso solicitado de hotel en
casi todas las clasificaciones se encuentra prohibido, sin embargo, en la zonificacién Habitacional con Oficinas

y Habitacional Mixto este uso de suelo se encuentra permitido, tal y como se puede observar en la siguiente
imagen:

SIMBOLOGIA
[ 1UsoPermitido

.+ | Uso Prohibido

Notas

1. Los usos que no estin sefialados en esta tabla, se sujetardn al precedimiento
establecido en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito

Federal.

Los equipamientos piblicos existentes, quedan sujetos a lo dispuesto por el

Art. 3°fraccién TV- de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; asi

como las disposiciones aplicables sobre bienes inmuebles pliblicos.

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

cmsmcaméN DE USOS DEL SUELO

A Bspacios Abiertos

I C Habitacional con Comercio en P. B.

H Habitacional
E Equipamiento

B [ib Habitacional con Oﬁcinas

*IHM Habitacional Mixto
~ICB Centro de Barrio

=

i . Hoteles, moteles, hostales, casas de
Servicios de hospedaje huéspedes y albergues. !
PIOYTEQULAS E SC1V IO UT [OWLHEL, ® ‘.-5!7.1 | T

2.~ En las Colonias Juirez {excepto el Sector Oriente de la Colonia Juarez), Roma N

2 orte y Tabacalera con zonificacién M
se permitirin estos usos del suelo, sélo en los predios localizados sobre los comedores urbanos con zonificacién HO y HM.

T

r

Ademds, en el género de “servicios”, se encuentran contemplados una gran gama de subgéneros y usos de suelo
que son considerados de impacto vecinal y zonal, mismos que 2l no ser clara la zonificacién que se pretende en
cuanto al término “Habitacional con Servicios”, podrian entenderse como permitidos para operar en el predio en
comento, sin que dentro de la presente se hayan tomado en cuenta los posibles efectos, alteraciones e impactos
que se generarian con el o las variantes de los mismos en futuros aprovechamientos del inmueble.

Aunado a lo anterior, para efectos del anilisis de los impactos generados por el proyecto propuesto, se real
un comparativo de los impactos generados respecto al consumo de agua potable y g
solidos urbanos para los usos de vivienda y hotel; considerando lo siguiente:

1z6
eneracion de residuos

aginas

1. De las documentales que forman parte de la

4
desprende que se pretenden 40 habitaciones.

iniciativa de decreto para la modificacién de uso de suelo, se & f

i

P
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Por lo tanto, considerando que la ocupacién hotelera para la Ciudad de México' es de 63.6% (de
conformidad con datos del afio 2024 de la Secretarfa de Turismo). se determiné que el hotel tendria una
ocupacion diaria de 25.44 habitaciones; bajo esta premisa, se calculd el niimero de huéspedes multiplicando

la ocupacién diaria por 2.0 (densidad de ocupacién hotelera, Secretarfa de Turismo de la CDMX, 2022),
dando como resultado 50.88 huéspedes.

‘Considerando el ntimero de huéspedes esperados diariamente se calcul6 la generacion de residuos s6lidos =
(No. Ocupacién diaria Huesp. X 1.071 kg/dia/hab (Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y

consumo de agua = No. Ocupacion diaria Huesp. X 300 I/dia/hab (Norma Técnica Complementaria para el
Proyecto Arquitectonico).

De lo cual resulté que para el uso de hotel se generarian diariamente 54.49 lkg de residuos s6lidos y se
consumirian 15,264 litros de agua.

2. Por otra parte, de la revisién de las documentales que se anexan a la iniciativa de decreto, se identificé que
el predio cuenta con una superficie de 408.00 m?, por lo que de conformidad con la densidad Z que le otorga

la zonificacién H/S o 15 m/20/Z actualmente aplicable al predio, se le permite la construccién de hasta 23
viviendas:

‘Superficie total de construceién / Superficie minima de vivienda = Ntimero de viviendas permitidas

'1,632.00 m? /70 = 23.31 = 23 viviendas

Por lo tanto, para calcular el nimero de viviendas factibles para la zonificacién vigente H/5 o 15 m/20/Z
(Habitacional, 5 niveles de altura o 15 metros de altura maxima, 20% minimo de 4rea libre, Densidad Z;:
superficie minima de vivienda 70.00 m?), se tendria un total de 79.27 habitantes, los cuales se obtuvieron
inultiplicando el niimero de viviendas calculadas para la zonificacién, por 3.4 ocupantes por cada vivienda,
~conforme a la Encuesta Intercensal 2020, de INEGI. ‘

Una vez obtenido el nimero de habitantes, se calculé la generacion de residuos sélidos = No. Hab. X 1.071
kg/dfa/hab (Inventario de residuos sélidos de la CDMX, 2021) y consumo de agua = No. Hab. X 150
I/dia/hab (Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitecténico).

De dicho célculo, se desprende que para las 23 viviendas, de conformidad con la zonificacién vigente
aplicable, se generarfan diariamente 84,90 kg de residuos sélidos y se consumirfan 11890.29 litros de agua. |
|
1]

Paginab

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

Tel. 555265 0780 ext 11000

| La Mujer  puya sunpacion pe
Indigena  TENOCHTITLAN




PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

S eI TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
rg,‘-‘@ ¥ OFICINA DELA PROCURADORA

=N '4.5 3

L Pl
-

CIUDAD DE MEXICO

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

Ciudad de México, a 14 de abril de 2025.
PAOT-05-300/100-240-2025

Considerando lo anterior, se desprende la siguiente tabla comparativa:

Residuos Consumo de agua
Uso de suelo destinado Aforo total generados total total (I x dia)
(kg x dia)
G R T Fp

(B490Kkg

54.49 kg

Hotel (proyecto propuésto
para 40 habitaciones)

50.88 huéspedes

15,264.00 litros

En este sentido, v des

pucs del andlisis comparativo entre los usos de suelo solicitados en la iniciativa de

decreto y el uso de suelo habitacional permitido actualmente en la zonificacién aplicable H/S o 15/m/20/Z,
se advierte que la actividad que representa mayor impacto respecto a la generacién de residuos solidos

urbanos es el uso de suelo habitacional; sin embargo, respecto al consumo

de agua, los impactos para el

uso de suelo de hotel, son mayores, superando el consumo del uso habitacional en un 28.37%, resultados en

los que, como se sefiald anteriormente, no se consideran los
' dentro de los contemplados en el geénero de “Servicios”
proyecto, toda vez que en la propuesta que se analiza no

impactos generados por algin uso adicional
que en algin futuro se pretenda incluir en el
indica si se ocupars un uso adicional de los

permitidos por dicho género; por lo que, en todo <caso, los impactos serian mayores a los calculados siendo

imposible analizar el proyecto de forma integral.

6. Aunado a lo anterior, cabe sefialar
dado la practica irregular de ejerc

que tal como lo refiere la propia iniciativa, al interior de la colonia se ha
er un uso de suelo que se encuentra permitido exclusivamente a ZOnas o

areas que son idéneas para atender los impactos generados por usos de suelo como el hotel, no obstante. es
importante dejar en claro que tendria que analizarse en todo caso, Iz situacion particular de aquellos predios

en los que no se ejerce el uso de suel
amparo de alglin documento que lo

o habitacional, aunque es probable que muchos otros ejerzan este uso al
s acredite como permitidos, por haber estado en funcionamiento o haber

sido desarrollados previo a la entrada en vigor del PPDU-“Cuauhtémoc” del PDDU-Cuauhtémoc, sin que
ello implique necesariamente que por existir estos servicios, deba darse una transformacién en las zonas
aledafias que, pese a la gran presién inmobiliaria, han conservado la predominancia habitacional.

Ello no quiere decir que no sea necesario el estudio v an4lisis de dicha situacién, pero el mismo tendria que

realizarse de manera integral en la Colonia
que se privilegiaria el interés privado sobre

Cuauhtémoc, v no de un predio y su zona circundante, puesto
el ptblico, més ain cuando es evidente que el promovente ha

dejado de observar lo dispuesto por el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano que determina que las

personas fisicas o morales, ptblicas o priva

das, estan obligadas a la exacta observancia de los programas vy

de las determinaciones que la Administracién Pablica dicte en aplicacién de esta dicha Ley.

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

Tel. 555265 0780 ext 11000

A 2025
7 ; Afiode

L) La Mujer
¢aml} Indigena

agina7

B ANO
DE LA FUNDACION DE
TENOCHTITLAN



PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICINA DELA PROCURADORA

CAPITAL DE LA TRAMSFORMACION

Ciudad de México, a 14 de abril de 2025,
PAOT-05-300/100-240-2025

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 inmobiliasio, con fundamento en el
Acuerdo ntmero 2024-0.89.-17 de fecha 06 de diciembre de 2024, emitido en la Octogésima Novena Sesidén
Ordinaria del Consejo de Gobierno de esta Entidad, asf como en los articulos 1, 2, 5 fraccién XXV, 6 fraccion II, 9
parrafo tercero, 10 fracciones 1 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 II 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 se determina DESFAVORABLE la solicitud de iniciativa
ciudadana.

Sin otre particular, reciba un cordial saludo.
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