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Me refiero al oficio CCDMX/IIIL/CDEIU/219/2026, mediante el cual, solicita a

emita opinion en relacién a la iniciativa ciudadana denominada “INICIATIVA CON PROYECTO DE
DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO
NAPOLES, AMPLIACION NAPOLES, NOCHEBUENA Y CIUDAD DE LOS DEPORTES DEL PROGRAMA
DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION BENITO JUAREZ PUBLICADO
EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EN SU DECIMA SEGUNDA EPOCA NO. 116 EL
DIA 27 DE AGOSTO DE 2002 QUE SE RATIFICA COMO PARTE DEL DECRETO QUE CONTIENE EL
PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACION DEL DISTRITO
FEDERAL EN BENITO JUAREZ, APROBADO POR LA H. ASAMBLEA LEGISLATIVA DEL DISTRITO
FEDERAL Y PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL EL 6 DE MAYO DE 2005,
CON OBJETO DE QUE A LA ZONIFICACION SECUNDARIA APLICABLE AL PREDIO UBICADO EN

FILADELFIA NUMERO 42, COLONIA NAPOLES ALCALDIA BENITO JUAREZ SE LE ADICIONE COMO
PERMITIDO EL USO DE SUELO PARA HOTEL Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS AL MISMO EN

UNA ALTURA DE HASTA 12 NIVELES NORMATIVOS, CON UNA INTENSIDAD CONSTRUCTIVA DE
HASTA 1,765.77 M2™".

Al respecto, se pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes argumentos:

“(.) La presente Iniciativa de Decreto tiene por objeto modificar el instrumento de planeacion urbana
aplicable al predio ubicado en Filadelfia nimero 42, colonia Ndpoles, alcaldia Benito Juérez, a efecto
de incorporar como permitido el uso de suelo para Hotel y servicios complementarios al mismo,
reconociendo la funcionalidad urbana actual del entorno inmediato al World Trade Center Ciudad de
México, la vocacidn real del sitio, la compatibilidad del uso solicitado con la estructura urbana
existente y la pertinencia de actualizar la norma vigente frente a condiciones territoriales, economicas,
funcionales y de movilidad que no fueron plenamente previstas por el Programa Parcial hoy aplicable.

()

El objetivo del decreto propuesto consiste, por tanto, en actualizar el Programa Parcial para que la
normatividad reconozca que, en este punto concreto del entorno urbano, el uso de hospedaje no solo
es compatible con la mezcla de usos existente, sino que ademds resulta conveniente para el adecuado
funcionamiento del subcentro de servicios articulado por el WTC y su drea inmediata de influencia. L

-

Iniciativa Con Prayecto De Decreto Por El Que Se Modifica El Programa Parcial De Desarrollo Urbano Naépoles, Ampliacién Népoles, Nochebue
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modificacion pretendida se sustenta en que la norma vigente ha quedado rezagada respecto de la
evolucién del sitio, al haber mantenido la exclusion del uso hotelero en una zona cuya operacién
cotidiana. (...)

() La incorporacién del uso de hotel en el predio de Filadelfia nimero 42 se vincula de manera directa
con diversos fines de interés urbano y colectivo. En primer término, contribuye al funcionamiento
integral del entorno inmediato al WTC, al permitir la localizacion de un servicio complementario que
atiende a usuarios temporales que hoy ya llegan a la zona por motivos de trabajo, negocios, eventos,
exposiciones, congresos o turismo vinculado a actividades econdmicas y culturales. En segundo
término, favorece una mejor organizacion de la movilidad urbana, pues acerca el hospedaje al principal
generador de viajes de la zona, reduciendo desplazamientos innecesarios desde otras partes de la
ciudad y disminuyendo presiones adicionales sobre la red vial metropolitana. En tercer término,
fortalece la actividad econdémica local, genera empleo y consolida una vocacion terciaria existente, sin
exigir incrementos desproporcionados de infraestructura ni introducir un uso extrario al contexto. (...)"

Sobre los argumentos mencionados, se realizan las siguientes consideraciones:

1.

Al realizar la consulta en la plataforma METROPOLIS CiudadMX de la Secretaria de
Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México,
en concordancia con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Napoles, Ampliacién Napoles,
Noche Buena y Ciudad de los Deportes”, perteneciente al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Delegacién Benito Judrez, se constaté que el predio objeto de
analisis se identifica con la Cuenta Catastral 038_283_12, y le aplica la zonificacién H/6/20
(Habitacional, 6 niveles maximos de construccion, 20% minimo de area libre, 1390 como
superficie maxima de construccion).

¥

Iniciativa Con Proyecto De Decreto Por El Que Se Modifica El Programa Parcial De Desarrollo Urbano Napoles, Ampliacidn Nipoles, Nochebue

Ciudad De Los Deportes Dal Programa Defegacional De Desarrollo Urbano Para La Delegacidn Benito Judrez Publicado En La Gaceta Oficial Del Dis[it

Federal En Su Décima Segunda Epoca Mo. 116 El Dia 27 De Agosto De 2002 Que Se Ratifica Como Parte Del Decrato Que Conliene £ Progra

Delegacional De Desarrollo Urbano Para La Delegaeion Del Distrito Federal En Benito Juarez, Aprobado Por La H. Asamblea Legislativa Del Distrit

Federal Y Publicado En La Gaceta Oficial Def Distrito Federal Ef 6 De Mayo De 2005. ii. OBJETIVO DEL DECRETO PROPUESTO. Pig. 6

% Ibidem, pdg. 5
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"In formacion General

Cuenta Catastral 038_283_12

Direccion

l Calle y NGmero: FILADELFIA 42
Collonia: NAPOLES

| cédigo Postal: 03810

| Superficie del Predio: 289 m2

1
i e i
| ® ciudadms, seduvi i
‘ Predio Seleccionado
‘ "VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION,
| NO PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La
# = ; e i -
consut . difusion de ests nformacin 0 | || e croqis puede no contener las utims modifcadones
sobre el uso de suelo. Para contar con un predio, producto de ¥lo a cabo
documents de caricter ofical es necesario por el propietaric.
solicitar a la autoridad competente, la
expedicién del Certificado correspondiente.
Zonificacién
Superficia
G Mixima de Womero de
Uso del Sualo 1: Niveles: Altura: Ares o0 dad  Const & Jivienda
Libre (Sujeta a 5 Permitidas
restricciones®
Habitacional con Oficinas .
: Var Tabln de Uia ke - 20 o 1330 e
formas por Ordenacién:
 Generales e
| IfdelaNems 17, Via piblica y estaconamientos subterrd

| Infdsla¥Nemma 19, Estudio de Impacto Urbano.
| Inf dala Mo 26.- Morma para Incentivar la Produccén de Vivienda de Interés Social, Interés Popular v Sustentable.

—Particulares

nf dalaonna Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).
of daladarma Fusion de dos o mas predies.

inf da laNerma Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo.

=f da laNerma Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio

inf da Lz Morma Instalaciones permitidas por encima del numero de niveles

inf dalaliorma Subdivision de predios.

iaf dela Neorma Calculo del numera de viviendas permitidas

iaf dalaNorma Ampliacion de construcciones existentes

=f dalaMNerma De las tablas de usos permitidos

inf delaNorma MNorma particular de incremento de estaci i en vialidad
inf delaMomm Intensidad de uso
inf de laMoma Fisonomia urbana
b inf delaNorza Estadonamientos
FAnteced -
i Tramite Fecha de solicitud Gire  Cer
CERTIFICADO UNICO DE ZONIFICACION DE USC DEL SUELO 1 2026-07-14
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PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE NAPOLES, AMPLIACION NAPOLES, NOCHEBUENA Y
CIUDAD DE LOS DEPORTES PUBLICADO EN G.0.D.F EL 27 DE AGOSTO DE 2002

USQOS DEL SUELO PERMITIDOS
HABITACIONAL CON OFICINAS (HO)
vivienda unifamiliar
Vivienda plurifamiliar

Habitacion Vivienda

Servicios de alquiler de articulos en general y

Comercio Tiendas de servicio .
paqueteria

Oficinas, despachos y consultorios privados (No
mayores a 100m2)

Administracion Respresentaciones oficiales, embajadas y
oficinas consulares

Bancos y casas de cambio
Laboratorios dentales, de analisis clinicos y

Centros de Salud

. radiografias
Servicios > - =
' i Cafés o restaurantes sin venta de bebidas
Alimentos y bebidas ‘i
alcohdlicas
Policia Casetas de vigilancia
Transportes terrestres Estacionamientos publicos
Centrales telefénicas sin atencion al pablico
Comunicaciones i . S
Estaciones repetidoras de comunicacion celular
Industria vecinal y pequefia, micro industria,
Industria Industria industria doméstica no contaminante
Industria de alta tecnologia no contaminante
Infraestructura [Infraestructura Estaciones y subestaciones eléctricas

Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Celonia Népoles, localizacion del inmueble: Filadelfia No. 42, Colonia
Napoles, Alcaldia Benito Juarez, Ciudad de México.

2. Derivado del analisis de la solicitud propuesta, me permito informarle las siguientes
observaciones a la iniciativa de reforma senalada:

a. De conformidad con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Napoles, Ampliacion
Napoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes” del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano vigente para la alcaldia Benito Judrez al predio de interés aplica la zonificacjén
HO/6/20 (Habitacional con Oficinas, 6 niveles maximos de altura y 20 % minimo de ére
libre).

b. Asimismo, se identificé que el promovente pretende el cambio de zonificacién y usold
suelo aplicable al predio, para pasar de HO/6/20 (Habitacional con Oficinas, 6 nive
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maximos de altura y 20 % minimo de &rea libre) a HM/11/20 (Habitacional Mixto, 11
niveles maximo de altura y 20% minimo de area libre) con la finalidad de incluir en la lista
de usos permitidos, el uso de suelo para “Hotel y Servicios Complementarios” en 12
niveles de altura preexistentes, de los cuales 11 son niveles cuantificables sobre el nivel
de banqueta, con una intensidad constructiva de hasta 1,765.77 m?, lo cual se ve reflejado
en la memoria descriptiva, que en comparacién con la zonificacion aplicable, se tiene lo

siguiente:
Elamerios CUZUS Digital 52936- MEMORIA
151SUAL25D DESCRIPTIVA
Zonificacion HO/6/20 HM/11/20
Uso Habitacional con Oficinas Hotel
Superficie del terreno 289.52 m? 278.56 m?
Niveles 6 11y 1 semiso6tano

Superficie area libre

57.904 m2 (20%)

70.24 m? (25.22%)

Superficie de desplante

231.616 m? (80%)

208.32 m? (74.78%)

bajo nivel de banqueta

Supeificie fotal de 1,389.69 m? 1,765.77 m?
construccion
Superficie de construccion N/A 957 50 m 2

3. Por otro lado, la iniciativa objeto de estudio, establece lo siguiente:

“(..) Para alcanzar dicho objetivo, la presente Iniciativa se propone:

Primero, analizar las condiciones normativas vigentes que actualmente restringen el uso de hospedaje
en el predio, identificando la necesidad de actualizar el Programa Parcial aplicable.

Segundo, demostrar que el entorno inmediato al WTC presenta una vocacién preponderantemente
terciaria y de servicios complementarios, en la que el hospedaje constituye un componente funcional

logico y necesario.

Tercero, acreditar que el uso solicitado es compatible con la infraestructura existente, particularmente

en materia de movilidad, agua potable, drenaje y operacién urbana general, dada la escala especifica
del proyecto y el reducido nimero de habitaciones que podria albergar.

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3,
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Cuarto, justificar que la actualizacién del instrumento de planeacion fortalece la estructura economica
y funcional de la colonia Népoles y del nodo WTC, al permitir la incorporacién ordenada de servicios
de hospedaje vinculados a la demanda real del sitio.

Quinto, proponer la redaccién normativa especifica que permita al predio ubicado en Filadelfia numero
42 incorporar como uso permitido el de Hotel y servicios complementarios al mismo, con la intensidad
y altura sefialadas, en congruencia con su localizacién, condiciones urbanas, funcionamiento actual

del entorno y estrategia general de desarrollo de la ciudad central.™

4. En este sentido, dentro de la iniciativa de mérito se realiza el anélisis del contexto urbano en
diferentes ambitos que integran el poligono de estudio y se identifican y resaltan aspectos
como andlisis de movilidad, equipamiento, sociodemogréfico, econémico y de riesgos; a
través de los cuales se pretende justificar su pertinencia con base en los siguientes
argumentos:

“(...) ANALISIS DEL CONTEXTO URBANO

(...) la zona de estudio esta bien comunicada gracias a su cercania con avenidas de gran relevancia
dentro de la Ciudad de México, como lo son la av. de los insurgentes, av. Rio Becerra y el eje 5 Sur, y
los hitos con los que cuenta, como lo son el WTC y el Pepsi Center, posicionan a esta zona como un
atractivo turistico a nivel regional, lo que explica la transformacion de su uso de suelo principalmente
de habitacional a usos mixtos y de servicio (...)°

ANALISIS DE MOVILIDAD.

()

Las vialidades que se encuentran dentro de los limites dentro del area bajo estudio presentan
condiciones de conservacion aceptables, solamente hay pequefios tramos en que la carpeta asfaltica
estan agrietadas, esto debido a la accion de las lluvias, caso concreto se presenta en la calle
Tennessee.

Las banquetas que conforman las circulaciones peatonales estan hechas de concreto; el material con
el que estan construidos los arroyos vehiculares es asfaito de tipo rigido y flexible. La accion de las
lluvias y las raices de los drboles provocan que las banquetas se encuentran cuarteadas y en otros
casos levantadas. ¢

4 tbidem, pég. 6
® Estudio Técnico Justificativo para promover la solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Fifadelfia Mo\ 42\C I. /
Napoles, Benito Juarez, pag. 31

® Estudio Técnico Justificativo para promover la solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Filadelfia No. 4
Col. Ndpoles, Benito Judrez, pag. 34
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EQUIPAMIENTO

(.)

A partir de los elementos analizados se ha podido establecer que la estructura urbana de la zona bajo
estudio esta bien definida por una reticula ortogonal que surge a partir de Av. insurgentes, asi como
por las calles Dakota y Filadelfia.

El uso de suelo habitacional mixto del que es sujeto, determinado por los usos de suelo existentes, asi
como por los equipamientos identificados dentro del drea de estudio se puede advertir el dinamismo
y la gran cantidad de actividades que se realizan en esta parte de la ciudad.

Se apreci6 que en las avenidas importantes de la zona cuentan con usos de suelo mixtos, que tienden
a usos de servicios como, hospedajes, restaurantes, cafés, consultorios, agencias de diversos tipos y
oficinas. Por lo que se puede concluir, que el uso solicitado por el predio ubicado en Filadelfia no, 42
es acorde a la dindmica actual que hay en esta parte de la ciudad.”

()
ANALISIS SOCIO DEMOGRAFICO Y ECONOGMICO.

(...)la tendencia comprobada con los resultados de los censos de poblacion en los dltimos 20 anos
muestra la transformacién de la zona por expulsién de poblacién habitante y la llegada de nuevos
servicios y comercios que se respaldan en la vocacién del uso de suelo de la zona.

Lo anterior se traduce en una tendencia natural a la expulsién de poblacién habitante para dar paso al
aprovechamiento de esos lotes con nuevos proyectos de oficinas y servicios que dominan la zona.

El efecto natural de la tendencia del crecimiento urbano de las zonas con potencial de desarrollo de la
Ciudad como lo es la colonia Napoles, aunado al buen potencial del uso de suelo y la demanda de
espacios para giros del sector terciario, generan las condiciones positivas para la insercion de nuevos
proyectos de servicios, entre los que se ubican los servicios de hospedaje como el caso del Hotel.®

ANALISIS DE RIESGOS

()

Los riesgos enmarcados en el estudio, coma lo son las fracturas, no se encuentran dentro de la zon
bajo estudio, el riesgo por encharcamiento por lluvias es muy bajo a nulo sobre el predio gue nos ocy,

p

7 estudio Técnico Justificativo para promover la solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Filadelfia No.
Col. Napoles, Benito Judrez, pdg. 38
8 Estudio Técnico Justificativo para promover la solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Filadalfia N
Col. Ndpoles, Benito Judrez, pag. 47-48
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y dentro de los riesgo socio-organizativos, solo se encontro la cercania que tiene con el WTC, sin
embargo con base en el visor del atlas de riesgos de la Secretaria de gestién Integral de riesgos y
Proteccidn Civil y con base en el mapa de percepcién de riesgos socio organizativos, no se ubicé o se
percibié como riesgo este complejo, para lo que de forma general se ha determinado que el predio
tiene un indice de riesgo muy bajo. ° (sic)

5. Adicionalmente, en la iniciativa propuesta se refieren las caracteristicas actuales del predio objeto de
investigacién:

"(...) Descripcién del uso y funcién de la construccion

El desplante corresponde a 208.32 m2, lo que equivale al 74.78% de la superficie total del terreno y
considera un drea libre de 70.24 m2 lo que equivale al 25.22% de la superficie total del predio, de lo
cual se deriva que la construccion actual respeta los criterios de drea libre minima y de desplante que
le establece la zonificacion vigente del Programa Parcial correspondiente del area bajo estudio.

La edificacion actual tiene un uso de servicios con el subgénero de hospedaje y servicios
complementarios, en hasta 12 niveles normativos (dado que la planta baja al tener un entrepiso de
6.30m se contabiliza como un doble nivel) asi como estacionamiento, sétano y cisterna.

Sobre nivel de banqueta en Planta Baja, se desplanta el nivel 1 dedicado al acceso de todos los
servicios. Hay una recepcién, Lobby, Circulacién vertical (ndcleo de ascensor y escaleras hacia
azotea), caseta de vigilancia, dos oficinas administrativas, dos barios, cajones de estacionamiento.

De los niveles 3 al 9, se encuentran distribuidas las 14 habitaciones, todos los niveles cuentan con
espacio para circulacién vertical (escalera y ascensor).

En el nivel 10, se encuentra el pent-house.

En el nivel 11, se encuentra drea de cavanas (que son espacros individuales del que pueden hacer uso
los huéspedes del hotel, y dos bafios.

Finalmente, en el nivel 12, se encuentra la azotea con un cuarto técnico, que consta de maquinas de
aire acondicionado, y cuarto de maquina para el funcionamiento del elevador y servicios
complementarios (...)"."° (sic)

9 Estudio Técnico Justificativo para promover la soficitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Filadelfia No. 4
Col. Mapoles, Benito Juarez, pag. 51-52

10 Estudio Técnico Justificativo para promaver fa solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en Filadelfia Mo. 42,
Col. Napoles, Benito Juarez, pag. 56
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6. Adicionalmente, en el apartado lll. Descripcién General por Niveles del Proyecto de la Memoria
Descriptiva “Residencias Filadelfia”, se especifican los detalles de la construccion, asi como,
la superficie total construida por nivel.

. DESCRIPCION GENERAL POR NIVELES DEL PROYECTO QUINTO NIVEL (5N)

"RESIDENCIAS FILADELFIA® CONSTA DE: RESIDENCIA MASTER 501, PLANTA BAJA DE RESIDENCIA
DOBLE ALTURA NORTE 502, PLANTA BAIA DE RESIDENCIA DOBLE
ALTURA SUR 503, CUBO DE ELEVADOR Y CUBO DE ESCALERAS

LA CONSTRUCCION SE DESARROLLA COMO A CONTINUACION SE DETALLA

SEXTO NIVEL (6N)

SOTANO Y PLANTA DE ENERGIA (51 COMSTA DE: PLANTA BAJA RESIDENCIA DOBLE ALTURA NORTE 601,
CONSTA DE: CAJONES DE ESTACIONAMIENTO, PLANTA DE ENEAGIA PLANTA BAJA RESIDENCIA DOBLE ALTURA SUR 602, PLANTA ALTA DE
PLANTA BAJA, RECEPCION, CASETA DE VIGILANGA, OFICINAS DE RESIDENCIA DOBLE ALTURA NORTE 502, PLANTA ALTA DE RESIDENCIA
TR DOBLE ALTURA SUR 503, CUBO DE ELEVADOR Y CUBO DE ESCALERAS
COMSTA DE: RECEPCION, CASETA DE WIGILANCIA, DOS CFICINAS
ADMINISTRATIVAS, DOS BAROS, CUONES DE ESTACIONAMIENTO SEPTIMO NIVEL [7N]

CONSTA DE: PLANTA ALTA RESIDENCIA DOBLE ALTURA NORTE 601,
PRIJER MIVEL {1 PLANTA ALTA RESIDENCIA DOBLE ALTURA SUR 602, RESIDENCIA

CONSTA DE: RESIDENCIA MASTER 101 Y RESIDENCIA MASTER 102,
CUBO DE ELEVADOR Y CUBO DE ESCALERAS MASTER 702, CUBO DE ELEVADOR Y CUBQ DE ESCALERAS
SEGUNDO NIVEL (2N) OCTAVO NIVEL PENT HOUSE, Y GIMNASIO (PH)

COMNSTA DE: RESIDENCIA MASTER 202, PLANTA BAJA DE RESIDENCIA CONSTA DE: GIMMNASIO, MEDIO BARO.

DOBLE ALTURA NORTE 202, PLANTA BAJA DE RESIDENCIA DOBLE = el
AL SUR 203, CUBO DE ELEVADOR ¥ CUBO DE ESCALERAS PENT HOUSE: RECAMARAS, ESTUDIO, BAROS, ESTANCIA, COMEDOR,

COCINA, TERRAZA.

TERCER MIVEL {3N)

CONSTA DE: PLANTA BAJA RESIDENCIA DOSBLE ALTURA NORTE 301, NOVENO NIVEL ROOF GARDEN: {RF)

PLANTA BAJA RESIDENCIA DOBLE ALTURA SUR 302, PLANTA ALTA DE CONSTA DE: DOS BAROS, ROCF GARDEN CON 10 CAVANAS (ESPACICS
RESIDENCIA DOBLE ALTURA NORTE 202, PLANTA ALTA DE RESIDEMNCIA £S

DOBLE ALTURA SUR 203, CUBO DE ELEVADOR Y CUBO DE ESCALERAS INDIIDUALES)

CUARTD NIVEL {4N) AZOTEA (AZ)

CONSTA DE: PLANTA ALTA RESIDENCIA DOSLE ALTURA NORTE 301, CONSTA DE: MAQUINAS DE ARE ACONDICIONADO

PLANTA ALTA RESIDENCIA DOBLE ALTURA SUR 302, RESIDENCIA EN DONDE SE ACCEDE PCR MED!O DE UNA ESCALERA MARINA

MASTER 402, CUBO DE ELEVADOR Y CUBO DE ESCALERAS
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Ciudad de México, a 21 de septiembre de 2026.

USO DE SERVICIOS (HOSPEDAJE Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS)
SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO 21856 M2 _
ZONIFICACION HO/6/20 Habitacional con Oficinas, con 20% de area libre y hasta 6 niveles permitidos
PISO NIVELDE  ALTURA DE " T sl g b 3”;:?:’5'5
NORMATIVO  LOSA  ENTREPISO DENTRODEL  FUERADEL oot
ALINEAMIENTO  ALINEAMIENTO
3730
12 3543 187 CUARTO TECMICO 29.62 0.00 2962
T 3270 273 CAVANAS 20622 0.00 206.22
10 29.40 330 PE:.cr}:gtSE 195.12 1365 208.77
9 2.0 330 HOTEL PISO 7 155.57 851 164.08
8 2280 330 HOTEL PISO 6 123.80 788 131.68
7 19.50 3.30 HOTELPISO 5 155.27 13.66 168.93
§ 1620 330 HOTEL PISO 4 155.55 738 162.93
5 12.90 330 HOTEL PISO 3 114,92 748 12280
4 9.60 330 HOTEL PISO 2 155.00 1365 168.65
3 6.30 330 HOTEL PISO 1 195,57 13.65 209.22
1y2 0.00 £.30 LOBBY Y PB 19287 0.0 19287
TOTAL SNB. = 167951 86.26 1.765.77
1 210 21 ESTACIONAMIENTO 25750 0.00 25750
~ TOTALBNB = ' 257 50

Fuente: Estudio Técnico Justificativo para promaover la solicitud de Cambio de Uso de Suelo para el predio Ubicado en
Filadelfia No. 42, Col. Napoles, Benito Juarez.

7. Por otra parte, y con el objeto de allegarnos de mayores elementos técnicos, personal de esta
Subprocuraduria realizé un andlisis multitemporal mediante la plataforma Google Maps,
utilizando la herramienta Street View. De dicho anélisis se desprende que, en septiembre de
2009, se observaba la construccion de una obra nueva correspondiente a un inmueble defu
semisétano y, aparentemente, nueve niveles de altura, el cual se encontraba en etapald
acabados.

==
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Posteriormente, en julio de 2011, se observé en la planta baja del inmueble el
denominativo “Filadelfia Hotel Boutique", caracteristica que se mantuvo en las imagenes -
correspondientes a julio de 2017, agosto de 2022 y septiembre de 2024.

En ese sentido, de las imagenes obtenidas se advierte que en dicho inmueble se ha
ejercido el uso de suelo destinado a Hotel, como se muestra a continuacion.

B Captars de s

Fuente: Google Maps, septiembre Fuente: Google Maps, agosto 2022  Fuente: Google Maps, julio 2017
2024

2026

i
MS;‘;ad:ita oL L :é 26'26
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Fuente: Google Maps, julio 2011
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Al respecto, es menester sefialar que mediante la Opinién Técnica emitida por esta Entidad,
mediante el oficio PAOT-05-300/100-046-2024 de fecha 20 de febrero de 2024, dirigida al
Diputado Victor Hugo Lobo Roman, Presidente de la Comisién de Desarrollo e Infraestructura
Urbana del Congreso de la Ciudad de México, se determiné de manera FAVORABLE la
procedencia de la iniciativa ciudadana tendiente a modificar el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano "Népoles, Ampliacién Nédpoles, Nochebuena y Ciudad de los Deportes” del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la alcaldia Benito Juérez, especificamente
respecto del predio identificado con la cuenta catastral 038_283_12, a fin de cambiar su
zonificacion de HO/6/20 (Habitacional con Oficinas, 6 niveles méximos y 20 % de érea libre)
a HM/9/20 (Habitacional Mixto, 9 niveles maximos y 20 % de area libre), permitiendo el uso
de suelo de "Hotel y Servicios Complementarios”. Dicha opinién se sustenta en el analisis
técnico-juridico realizado por esta Procuraduria, el cual acredité que el inmueble opera de
manera consolidada desde el ano 2009 como “Filadelfia Hotel Boutique”, con las
caracteristicas constructivas y de uso pretendidas, sin generar impactos negativos
adicionales en materia de servicios hidraulicos, generacion de residuos sélidos ni movilidad
urbana, al tratarse de una carga ya inmersa en la dindmica urbana de la zona; ésta puede ser
consultada en la siguiente liga electrénica:

https://paot.org.mx/centro/leyes/opiniones/opinion19-2024.pdf

Asimismo, debe considerarse que la Colonia Napoles se encuentra comprendida dentro del
ambito de aplicacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Napoles, Ampliacién
Napoles, Ciudad de los Deportes y Noche Buena", instrumento que reconoce a dicha zona
como un territorio urbano consolidado y con una importante dindmica comercial y de
servicios. Esta circunstancia constituye un elemento relevante para valorar favorablemente
el aprovechamiento del inmueble, toda vez que el uso destinado a servicios de hospedaje
resulta congruente con las caracteristicas y evolucién de la estructura urbana de la zona.

La ubicacién del inmueble presenta condiciones particularmente favorables de accesibilidad
y conectividad, al encontrarse vinculada con vialidades primarias de importancia
metropolitana, entre ellas el Viaducto Miguel Aleman, el Viaducto Rio Becerra, la Avenida de
los Insurgentes y los Ejes 5y 6 Sur. La existencia de dicha infraestructura vial facilita el acceso
y desplazamiento de residentes, trabajadores, visitantes y usuarios de los establecimientos
de la zona, constituyendo una condicion urbana favorable para la localizacién de actividades
comerciales y de servicios, entre ellas las relacionadas con el hospedaje.

Debe tomarse en cuenta, ademas, que la transformacion y consolidacion urbana de la zo
no constituye un fenémeno reciente, sino un proceso reconocido por los propios instrume

Eje 3 Poniente, Avenida Medellin 202, piso 3, r -

colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, £ 2"9,%6 ;

C.P. 06700, Ciudad de México. > Margarita 2 L) 2 6
Tel. 55 5265 0780 ext 11000 Ma za ANO MUNDIALISTA

Pagina 13 de 14




PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO
OFICINA DE LA PROCURADORA

gl?.lglAEDR:EoMtéillég Ciudad de México, a 21 de septiembre de 2026.
PAOT-05-300/100-0174-2026

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

estructura y funcionamiento urbano de las colonias comprendidas en el Programa Parcial. En
consecuencia, el establecimiento objeto de andlisis se inserta en un entorno urbano que
presenta caracteristicas de centralidad, accesibilidad, concentracion de servicios y actividad
econémica, elementos que resultan compatibles con la existencia de establecimientos
destinados a la prestacion de servicios de hospedaje.

12. Por otra parte, resulta relevante considerar que la modificacion de uso de suelo y zonificacion
de HO a HM, asi como el incremento de la altura de 6 a 11 niveles y de la superficie maxima
de construccién de 1,389.69 m? a 1,765.77 m?, fue consolidada en el afio 2009, es decir, hace
aproximadamente 17 afios. Durante este periodo, el inmueble ha permanecido integrado a la
estructura urbana de la zona, encontrandose actualmente ocupado y en funcionamiento. Esta
circunstancia permite advertir que el aprovechamiento del inmueble se ha desarrollado dentro
de un entorno urbano que, a lo Iargo del tiempo, ha continuado consoildandose como una
zona de comercio, oficinas y servicios.

Finalmente, de la revisién de las caracteristicas urbanas sefialadas, se desprende que el inmueble
se encuentra ubicado en una zona consolidada, con elevada accesibilidad, infraestructura urbana
y disponibilidad de servicios, asi como con una reconocida vocacién para el desarrollo de
actividades comerciales, empresariales y de servicios. Por ello, los elementos analizados
permiten considerar que el uso destinado a servicios de hospedaje resulta compatible
particularmente atendiendo a la consolidacién de la zona, su accesibilidad, infraestructura y
evolucién hacia una mayor concentracion de actividades de servicios.

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, con fundamento en los articulos 1, 2, 5
fraccion XXV, 6 fraccién II, 10 fracciones | y XXIX de ia Ley Organica de la Procuraduria Ambiental
y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México; y 4 fraccion V, 42 fracciones Il 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 FAVORABLE la solicitud de iniciati\}aft{:?izdana.

\ BIOL. MONICA VI
i N

SkPRfJJ’RCJ%JM:F_‘{:‘T
i 7

1
.

il

Eje\\t-! ‘i:!?niente, Avenida Medellin 202, piso 3,
colonig Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc,

2026

C.P. 06700, Ciudad de México. Mg;‘guadreita
Tel. 55 5265 0780 ext 11000 Maza

Pagina 143& 14



