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DIP. ANA PATRICIA BAEZ GUERRERO
PRESIDENTA DE LA MESA DIRECTIVA

DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MEXICO
PRESENTE

Me refiero al oficioc MDSRTA/CSP/0261/2021, a través del cual, solicita la opinién respecto a la iniciativa
denominada “INICIATIVA CIUDADANA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO PARA CUAUHTEMOC, EL CUAL FUE PUBLICADO EL 2g DE
SEPTIEMBRE DEL ANO 2008, EN LO RELATIVO AL PREDIO UBICADO EN LA CALLE ABRAHAM GONZALEZ 45,
COLONIA JUAREZ, ALCALDIA DE CUAUHEMOC",

Al respecto y después de un analisis a la iniciativa en comento por esta Procuraduria, me permito externarle las
siguientes consideraciones y observaciones:

1. Lainiciativa en estudio, tiene como objetivo, el siguiente:

El objetivo del decreto que se pretende con esta iniciativa ciudadana es el de 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 cuestion en su
parte conducente al predio ubicado en la calle de Abraham Gonzilez 45, Colonia Judrez Alcaldia De
Cuauhtémoc en esta Ciudad de México cuya zonificacién actual es |a de HM (habitacional mixto), para pasarla a
HMg/62.22 con uso de suelo de Centro comercial, oficinas, hotel y galeria, en una superficie de 10551.103
metros cuadrados.

2. Lainiciativa pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

"(...) con este cambio de uso de suele, no se contravienen los derechos humanos de los habitantes de la ciudad (...)"

"(...) El proyecto contribuird a la mejora de la zona, con espacios culturales que recuperardn la esencia histdrica de la
zona, asi como mejorardn la plusvalia y la recuperacién del espacio publico (...) La adicion del uso de suelo para

1 Iniciativa Ciudadana, p. 8
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quedar como (HMg / 62.22) con uso de suelo de Centro comercial, oficinas, hotel y galeria, en una superficie de
10551.10 metros cuadrados traerd consigo la expansion de la oferta comercial de bienes y servicios (...)"

*(...) El proyecto busca la incorporacién urbana entre el drea publica y el drea privada a través de la recuperacién de la
arquitectura del inmueble, que recuerdan a un México cldsico (...)" .2

*(...) la existencia de algunos de los corporativos en la zona tiene presencia nacional e internacional por lo que reciben
un numero importante de visitantes durante dias laborables. Sin que actualmente exista como se menciond
anteriormente, servicios hoteleros suficientes y de calidad, por lo que los visitantes de la zona, se hospedan en hoteles
para los cuales es necesario utilizar transporte para llegar a las oficinas (...)" 3

"(...) Ad.f'donal’mente el uso hﬂtE'l‘EJ'O, restaurantero y de GIEH’GS vede brindar una derrama econémica pDS."ﬁVQ en
r r
la zona.

Lo anterior generaria que estos visitantes impulsen la actividad econdémica local al tener todas las facilidades dentro
de un radio de & cvadras. Aunado y a diferencia del uso de vivienda, el hotel generaria empleos permanentes en la
zona (...)".*

*(...) El proyecto mejorard la imagen urbana actual (...) El sitio del proyecto y su drea de influencia, cuentan con un
uso de suelo Habitacional Mixto, por lo cual resulta compatible solicitar un uso de suelo como centro comercial, galeria
y hotel, pues va de acuerdo con el Programa de Desarrollo urbano de la delegacion Cuauhtémor (...) los impactos
identificados y evaluados para este factor, son en su mayoria de tipo benéficos, de duracién temporal y permanente,
por lo cual se considera que traerd beneficios a largo plazo (...)".5

"(...) el proyecta esta constituido en colindancia con diversos cuerpos arquitecténicos, cada uno de diferente volumen,
correspondiente con sus diferentes usos, pero dentro de la misma manzana, con el objetivo social de resolver de la
mejor manera las necesidades de sus ocupantes. Ademds de que dicho proyecto garantizard los derechos y
responsabilidades de los propietarios y de los vecinas en general (...)"®

(...) Las acciones que a continuacién se sefialan, si bien es cierto forman parte del proyecto completo, también forman
parte de los beneficios que aportaria la galeria y el Hotel para mejorar al interior del predio de las medidas de
integracion urbana y social que se aportaran en congruencia con la normatividad aplicable:

(...)

2. Recuperacion del patrimonio cultural de la Ciudad (...)

2 lbid,, p.21

3 Ibidem, pag. 32
4 lbidem, pég. 36
S |bidem, pag. 41

6 Ibidem, pags. 41 y 42 _
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*(...) Como efecto de la dinamica urbana que tiene Av. Paseo de la Reforma, las zonas colindantes a esta arteria han
registrado modificaciones en sus usos de suelo de habitacional a servicios, oficinas y comercios, lo que ha provocado
un desplazamiento de usos habitacionales hacia el norte y sur de la Delegacion Cuauhtémoc (...)".7

*(..) El proyecto pretendido (...) propone contribuir a la generacién de empleos, integrandose y complementando la
dinamica economica que ya existe en la zona (...) Es por ello que el proyecto pretendido (...) es acorde a las
edificaciones del entorno inmediato, a las alturas y a la mezcla de usos (...)"®

3. Alrespecto, se realizan las siguientes observaciones:

La imagen objetivo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Cuauhtémoc (PDDU-
Cuauhtémoc) establece lineamientos para la promocién de las actividades econémicas para beneficio de la
poblacion local, con la finalidad de que dicha derrama econdmica permita mejorar los inmuebles de valor
patrimonial y el entorno urbano y contribuir al mejoramiento y conservacién del patrimonio urbano
arquitecténico. En este sentido, dichos fines se pretenden a través de los siguientes lineamientos en materia
de desarrollo urbano *(...) El rescate de la centralidad urbana. Consolidar las distintas dreas de la ciudad de
acverdo con su vocacion y miras a un Desarrollo Sustentable, donde los usos y niveles permitidos cuenten con la
debida factibilidad de servicios y de equipamiento urbano (...) Identificacion y reciclamiento de inmuebles
desocupados (abandonado o inutilizados) para uso habitacional, equipamiento o servicios (...)", y en materia de
desarrollo econdmico “(...) Continuar con el impulso a las actividades de desarrollo econdémico en el drea
central de la civdad (...) Fortalecer la identidad y el arraigo en dreas patrimoniales mediante la recuperacion y
revaloracién del espacio publico (...)".

4. Por lo anterior, resultan congruentes las afirmaciones de que "(...) El proyecto contribuird a la mejora de la
zona, con espacios culturales que recuperardn la esencia histdrica de la zona, asi como mejorardn la plusvalia 3%
la recuperacion del espacio publico (...) La adicién del uso de suelo para quedar como (HMg / 62.22) con uso de
svelo de Centro comercial, oficinas, hotel y galeria, en una superficie de 10551.10 metros cuadrados traerd
consigo la expansién de la oferta comercial de bienes y servicios (...)", “(...) El proyecto busca la incorporacion
urbana entre el drea pUblica y el drea privada a través de la recuperacién de la arquitectura del inmueble, que
recuerdan a un México cldsico (...)", pues como ya quedo sefialado anteriormente, se pretende incentivar la
economia en estas zonas ademas de que se contempla que con este tipo de proyectos se beneficie a los

inmuebles que tienen caracteristicas patrimoniales para su conservacién y mejor aprovechamiento.

7 Iniclativa Ciudadana, Estudio Técnico Urbano AG4S, p.10
8 Ibidem pé_g_ 73
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Es decir, el desarrollo inmobiliario prevé contribuir a la regeneracién urbana de esta zona que se caracteriza
por su deterioro y despoblamiento, aunado a que se estima que el hotel, el restaurante y la galeria tengan
aproximadamente 220 empleos, distribuidos entre personal administrativo y de mantenimiento (60%-40%,
respectivamente)s.

Aunado a lo anterior, el desarrollo de la Imagen Objetivo del PDDU-Cuauhtémoc se basa en la premisa de
“(...) Fortalecer el papel de la delegacién como centro cultural y politico de la Ciudad de México mediante la
consolidacion y ordenamiento de los diferentes usos, asi como el mejoramiento constante de su patrimonio
histérico (...) Fomento y promocion del territorio delegacional como un importante centro turistico nacional e
internacional por los enormes atributos que posee (...)"*, situacion que puede verse reflejada con el
aprovechamiento del inmueble objeto de la presente opinién, al proporcionar dentro de los usos
pretendidos el de galeria.

Bajo esta misma premisa, se encuentra la informacién publicada por la Direccién General de Competitividad
Turistica, ENERO-ABRIL 2011-2021, de la que se puede observar la siguiente informacién en materia de
derrama economica de turistas hospedados en Hoteles en la Ciudad de México, y en especifico en la alcaldia
Cuauhtémoc:

Derrama Econdmica de los Turistas Hospedados en Hoteles (millones de délares)

Afio | Internacionales | Nacionales
| 2018 830.2 : 700.7

2019 1,114.9 685.6

2020 725.0 423.8

Derrama Econdmica de los Turistas Hospedados en Hoteles (millones de pesos)

Afo Internacionales Nacionales
2018 15,474.2 13,047.1
2019 21,350.9 13,128.3
2020 14,159.1 8,295.8

9 Iniciativa Ciudadana, pag. 36
10 Ibidem, pag. 50y 51.
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Turistas Hospedados por Alcaldia
Afio Total Cuauhtémoc % | Miguel ‘ % [ Benito %
CDMX Hidalgo Juarez
2018 4,284,555 2,246,546 52.43 | 474,633 | 11.08 | 349,353 8.15
2019 | 4,331,561 2,249,071 51.92 503,880 11.63 332,762 7.68
2020 | 2,707,203 | 1,420,573 | 52.47 | 314,953 | 1163 | 206834 | 7.64
Resumen de indicadores turisticos
| 2018 2019 2021 _
Gasto promedio por turista Dolares Pesos Délares | Pesos Délares | Pesos |
hospedado 362 6,656.8 419.2 | 7,960.0 341.8 | 8,294.5
Derrama generada por Alcaldia millones
Cuauhtémoc 813.2 | 14,954.8 942.8 |' 17,902.6 485.5 | 11,782.9
Miguel Hidalgo 171.8 3,159.5 211.2 |  4,010.8 107.6 2,612,
Benito Juarez 126.4 2:328.5 139.4 2,648.7 70.6 1,715.5

En este sentido, conforme a los datos analizados del documento base de referencia, de las 16 Alcaldias que
conforman la Ciudad de México, la Alcaldia Cuauhtémoc con turistas hospedados de 2,246,546 para 2018;
2,249,071 para 2019, Y 1,420,573 para 2020, ocupa el primer lugar para dicho rubro, lo que a su vez
representa 25.43% para 2018; 51.92% para 2019, y 52.47% para 2020 de ese rubro a nivel Ciudad de México.
Considerando los porcentaje que representa y al equipararlo con la informacion relativa a Derrama
Econdmica de los Turistas Hospedados en Hoteles representa 813.2 millones de ddlares para 2018, 942.8
millones de ddlares para 2019 y 485.5 millones de ddlares para 2020.

De lo anterior se desprende que la Alcaldia Cuauhtémoc representa poco mas de 50% de turistas
hospedados y de la derrama econémica para el sector turismo en la Ciudad de México.*

5. Asimismo, es importante sefialar que el articulo 28 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México,
dispone que la planeacion del desarrollo urbano sera congruente con el Plan Nacional de Desarrollo, el
Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio, el Programa de Desarrollo de la
Regidn Centro-Pais, el Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle de México, el Programa
General de Desarrollo del Distrito Federal, el Programa General de Ordenamiento Ecolégico del Distrito
Federal y el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
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En este sentido, el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2013-2018, en el “Eje 3. Desarrollo
Econdmico Sustentable”, busca promover en forma coordinada la competitividad de la Ciudad para suscitar
una economia estable y dindmica, que concilie el desarrollo social con |a sustentabilidad ambiental desde un
enfoque de igualdad sustantiva en diversos ambitos, incluido el de género, y respeto a los derechos
humanos; en especifico busca impulsar el turismo como una actividad prioritaria de la Ciudad de México.

Asi, dentro del “Area de Oportunidad 6. Desarrollo Empresarial y Competitividad”, tiene como Meta 2
promover el posicionamiento internacional de la Ciudad de México como destino turistico; gestionar la
atencion y acogida al turista promoviendo la adaptacién de servicios y sensibilizacién ante el turismo
internacional; y desarrollar una estrategia de comercializacién turistica de la Ciudad de México, de acuerdo a
los segmentos de mercado que se determinen de mayor interés, *2

En este sentido, el Programa Sectorial de Turismo del Distrito Federal 2014 - 2018, sefiala que el 57.12% de
los turistas que pernoctaron en la Ciudad de México durante 2013, lo hicieron en la Alcaldia Cuauhtémoc, ya
que es en ella en la que estan concentrados los recursos culturales, arquitecténicos y menumentales que
identifican como destino turistico a la Ciudad, razon por la cual la actividad turistica se encuentra altamente
concentrada en el Centro Historico. De ahi que uno de los objetivos de dicho Programa sea orientar el
desarrollo urbano hacia una ciudad compacta, dindmica, policéntrica y equitativa, que potencie las
vocaciones productivas y que fomente la inversion, para alcanzar un patron de ocupacion eficiente que
induzca la redistribucién de la poblacidn a zonas que combinen los diversos usos del suelo, mejore la
infraestructura poblica, aproxime el empleo y los hagares a las redes de transporte pUblico y propicie la
equidad territorial .3

Bajo este mismo contexto, el Programa General de Desarrollo Urbano establece que el turismo sequira
siendo una de las actividades econdmicas estratégicas de la Ciudad de México en las préximas décadas; por
lo que a partir de un mayor impulso, se esperaria ampliar su contribucién a la generacion de empleo,
producto y divisas.

Por ultimo, referente al argumento de que *(...) la existencia de algunos de los corporativos en la zona tiene
presencia nacional e internacional por lo que reciben un ndmero importante de visitantes durante dias

11 Actividad Turistica de la Ciudad de México, Direccién General de Competitividad Turistica, ENERO-ABRIL 2011-2021
(https://www.turismo.cdmx.gob.mx/storage/app/media/Estadisticas/2121/04%20Indicadores%20Abri|%202021 pdf]

12 pcuerdo por el gue se aprueba el Programa General de Desarrollo del Distrito Federzl 2013-2018, publicado en la Gaceta Oficial del entances Distrito
Federal el 11 de septiembre de 2013, pg. 85.

13 Acuerdo por el gue se aprueba el Programa Sectorial de Turismo 2013-2018, publicado en la Gaceta Oficial del entances Distrito Federal el 15 de octubre
de 2014, pag. 208,

4 pacreto por el que se aprueba el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal
el 31 de diciembre de 2003,
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laborables. Sin que actualmente exista como se mencion6 anteriormente, servicios hoteleros suficientes y de
calidad, por lo que los visitantes de la zona, se hospedan en hoteles para los cuales es necesario utilizar
transporte para llegar a las oficinas (...)", resulta congruente, ya que muchas de las oficinas y servicios de
hoteles se han generado sobre corredores urbanos, como por ejemple Avenida Paseo de la Reforma, sin que
exista cerca del drea de influencia un uso similar que permita captar esta derrama econémica que generaria
el uso de suelo para hotel, oficinas, centro comercial y galeria.

Por su parte, de lo informado en la memoria descriptiva del proyecto se observa que el mismo pretende

recuperar el espacio publico y la esencia historica de la zonal5 adecuando la fachada al drea circundante
para mantener la fisionomia, asi como proporcionando mayor cantidad de area libre de construcciones
dentro del predio generando espacios abiertos para ser disfrutados por la poblacion que frecuente la zona.

Es importante resaltar que de conformidad con la informacion presentada, el predio motivo de la presente
opinién, forma parte del proyecto integral denominado “Hotel Soho House México City”, que se conforma
adicionalmente por los predios de Versalles 28 y General Prim 55, que en conjunto incluyen un hotel, bar,
restaurante, zona de eventos, centro comercial, oficinas y galeria.

En conjunto, el proyecto “Hotel Soho House México City” implicaria un incremento de 3,594.7066 m? de
area libre y en consecuencia una disminucion en la superficie de desplante que finalmente se ve reflejada en
9,513.5533 m* menos de potencial de desarrollo en comparacion con el potencial previsto por la
normatividad actual, como se muestra en el cuadro siguiente:

HOTEL SOHO
CONFORME A
Describeidn ZONIFICACION APLICABLE CONFORME A PROYECTOS INICIATIVAS
P TOTAL 3 PREDIOS 3 PREDIOS
Area de Desplante 7,287.1336 2,692.43
Area Libre 1,821.7834 5,416.49
Viviendas 276 =
Superficie Maxima de 8
Construccidon 29,1405.534 19,634.9807

15 Iniciativa Ciudadana, pag. 21
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6. El proyecto integral plantea actividades que preponderantemente tienen como objetivo la regeneracion
urbana en las calles interiores de la Colonia Juarez y sobre todo considerando que la Alcaldia Cuauhtémoc
tiene el primer lugar de afluencia turistica respecto a las demds alcaldias de la Ciudad de México, se proyecta
generar una derrama econdémica mayor a los 485.5 millones de ddlares que se captaron en 2020, aunado a
que al impulsar el sector turismo en la colonia Judrez, permitira genera empleos directos e indirectos
derivado de las actividades pretendidas, tanto en desarrollo del proyecto como en su operacion.

Como ya quedo referido, los inmuebles catalogados de valor artisticos seran conservados e integrados al
disefio urbano del proyecto a fin de mantener la imagen urbana dentro del poligono de dreas de
conservacion patrimonial en la que se inserta el proyecto integral.

En razon de todo lo anterior, coincidiendo con el objetivo de preservar, proteger y conservar el patrimonio
cultural urbano, garantizar la seguridad de los habitantes, asi como transparentar y ordenar el desarrollo
inmobiliario, en términos de los articulos 4 fraccion V, y 42 fracciones Il inciso i), IV, V y Vi de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, esta Procuradurfa considera que los elementos vertidos en la iniciativa son
suficientes para justificar las modificaciones pretendidas y por lo tanto, se determina FAVORABLE la solicitud de
iniciativa.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
LAPROCURADORA \
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MTRA. MARIANA BOY TAMBORRELL
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