CDMX

CIUDAD DE MEXICO

Expediente: PAOT-2016-2575-SOT-1041

y acumulados PAOT-2016-2978-SOT-1206
PAOT-2017-1171-SOT-519
PAOT-2017-1845-SOT-769
PAOT-2018-3690-SOT-1605

RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a 28 SEP 2018

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la FProcuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de Mexico, con fundamento en los articulos 5 fracciones | y X, 6 fraccién IV, 15
BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccion I, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4 fraccidn IV, 52 fraccién | y 101 primer parrafo de
su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2016-
2575-S0T-1041 y acumulados PAOT-2016-2976-SOT-1206, PAOT-2017-1171-SOT-519, PAOT-2017-
1845-SOT-769 y PAOT-2018-3690-SOT-1605, relacionado con las denuncias presentadas ante este
Organismo descentralizado, emite la presente Resolucidon considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fechas 12 de septiembre y 25 de octubre de 2016, 28 de abril, 16 de junio de 2017 y 5 de
septiembre de 2018, diversas personas que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia,
Acceso a la Informacion Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejerciendo su derecho
a solicitar que sus datos personales fueran considerados como informacién confidencial, denunciaron
ante esta Institucion, presuntos incumplimientos en materias de desarrollo urbano (zonificacion y
conservacién patrimonial) y construccién (obra nueva) por ios trabajos que se realizan en Eje 8 Sur,
Avenida Popocatépetl niumerao 526, colonia Xoco, Delegacién Benito Juarez; las cuales fueron admitidas
mediante Acuerdos de fechas 22 de septiembre, 31 de octubre ambos de 2016, 06 de mayo y 27 de
junio de 2017,

Para la atencién de la investigacion, se realizaron reconocimiento de hechos, solicitudes de informacién
y visitas de verificacion a las autoridades competentes y se informé a las personas denunciantes sobre
dichas diligencias, en términos de los articulos 5 fraccion VI, 15 BIS 4, 25 fracciones |, ill, IV, V, VII, Vil
y IX y 25 Bis de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México, asi como 90 de su Reglamento.

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizé la normatividad aplicable a las materias de desarrollo urbano
(zonificacién y conservacion patrimonial) y construccién (obra nueva) como son Ley de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de México y su Reglamento, el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
Benito Juarez, el Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, la Ley Ambiental de
Proteccion a la Tierra en la Ciudad de México y el Reglamento de Impacto Ambiental y Riesgo de la
Ciudad de México.
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En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene
lo siguiente:

1.- En materia de desarrollo urbano (zonificaciéon, conservacién patrimonial € impacto urbano)

Derivado de los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Entidad se
constataron trabajos de construccién en etapa de excavacion y contenciéon de taludes, con letrero con
los datos del Registro de Manifestacion de Construccion, Certificado Unico de Zonificacion de Uso de
Suelo y Constancia de Alineamiento y/o Numero Cficial.

De conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Benito Juarez, al predio
ubicado en Eje 8 Sur, Avenida Popocatépetl niUmero 526, colonia Xoco, Delegacién Benito Juarez, te
aplica la zonificacién H 3/20 M (Habitacional, 3 niveles maximos de construccién, 20% minimo de area
libre y densidad media, esto es, una vivienda por cada 50 m? de la superficie del terreno), asi como la
zonificacion concedida por la Norma de Ordenacién sobre Vialidad Eje 8 Sur Popocatépetl-Ermita,
tramo G”-H” de Av. Universidad a Plutarco Elias Calles, HM 8/20 Z (Habitacional Mixto, 8 niveles
maximos de construccion, 20% minimo de area libre y densidad Z, la cual se calcula dividiendo la
superficie maxima de construccion permitida en la zonificacion, entre la superficie de la vivienda definida
por el proyecto).

Aunado a lo anterior, la Norma de Ordenacién sobre Vialidad Eje 8 Sur Popocatépetl-Ermita, permite la
aplicacién de la Norma General de Ordenacién nimero 10, referente a las Alturas maximas permitidas
en vialidades en funcién de |a superficie del predio y restricciones de construccion al fondo y laterales, la
cual dispone que para los predios con superficie de mas de 3,000 metros en adelante, el nimero
de niveles sera de 19, restricciones de 3.5 metros en laterales y 35% minimo de area libre. ~-~-erm-mmm-mm-

Al respecto, de conformidad con la zonificacién aplicable al predio investigado, se permite la
construccién de lo siguiente:

Superficie Area Libre Desplante
del predio - Sup. Max. .
Zonificacion m? m? % m % Const. n* Viviendas Niveles
H 3/20 M 396795 | 79359 | 20 | 3.17436 | 80 9,523.08 79 3
HM 8/20 Z Densidad Z
(superficie de 8
3967.95 | 793.59 20 | 317436 | 80 25,394.88 | vivienda definida en
el proyecto)
HM 19/35 386795 | 138878 | 35 | 257916 | 65 | 49.004.18 19

%
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En las siguientes imagenes se observa una proyecciéon volumétrica y nimero de los niveles del predio
que le establece la zonificacién directa (H 3/20 M); con aplicacién de la Norma de Ordenacion sobre
Vialidad que concede la zonificacion (HM 8/20 Z) y con aplicacion de la Norma General de Ordenacion
ndmero 10 para el predio con la zonificacién (H 19/35), en las que se aprecia el incremento de 19
niveles y 35% de superficie de area libre conforme al Programa Delegacional en comento. -«----—-swmn-mmmn--

USO DE SUELO: H 3r20/M US) DE SUELO: HM BrN/Z
Habtacional 3 Nivelas Hebtecional, 3 Nivaies U0 DE SUELD: H 19735  Apticatidn de 1a Norma Ganwal ds

0% drea e, Ao e e e C1° 0% Ares Rura y dangidad Z. Habhackai, 10 Nneias

% &k e,

{ROSNMIGN NUMeD 1Y

CO3:08%

COs50 A0 CO%: 080 Supsriicie ok deipiende: 2517 M
Superficia de desplante: 3,1743.6 m2 Syperficie d2 despante: 3,124%.6 m2 Area ipre; 138808 m2
Area libre:793.58 m2 Aree lore: 793.59 m2 Cut: 1235 { SUPERFICE: 13579 m2
glr{:ugpelm‘?iuﬂpniﬂﬂcm 3,867,956 m2 CUS: 64 / SUPERFICIE: 3,967.86m2 19 nhews parmitidos

8 niveles parmiidos Mck O ge GMMStruben: 43004 (4 M2
Superficie méxima de conatruccién: 9,623.08 m2 Superficie mixima da construccidn: 26,304.58 m2 Spe

Al respecto, la Direccién General de Administracion Urbana de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, emitid el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, folio
24220-151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016, en el que se certifica la constitucion de un
poligono de actuacién mediante el sistema de actuacion privado para la construccién de hasta 32
niveles en una superficie maxima de construccnon de 49,004.18 m% con un area libre minima de
2,179.99 m?* y superficie de desplante de 1,787.96 m” para uso de suelo habitacional mixto. ------—----=--u--

Respecto al poligono de actuacion privado.

El programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito Juarez, prevé que de acuerdo al proyecto
constructivo, se podra aplicar el instrumento de desarrollo urbano denominado poligono de actuacion
privado, que al tratarse de mas de dos predios, permite la relocalizacién de usos y la modificacion de la
altura, siempre y cuando no se rebase la superficie méaxima de construccion permitida.

En el caso que nos ocupa, con fecha 08 de diciembre de 2014, se presentd la solicitud para la
constitucién de un Poligono de Actuacién, en una superficie total de construcciéon de 75,728.00 m?, de

8
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los cuales 44,003.66 m® se encontraran sobre el nivel de banqueta en dos edificios de 32 niveles,
destinados a vivienda y un edificio de 19 niveles que sera destinado a oficinas y 31,743.60 m® de
superficie bajo nivei de banqueta; superficie de desplante de 1,787.96 m® equivalente ai 45.06% de fa
superficie total del predio y un 4rea libre de 2,179.99 m? equivalente al 54.94%, para el cual se presentd

como antecedente o siguiente:

1.

Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo con nimero de folio nimero 46665-
151RICA14 de fecha de expedicion del 02 de julio de 2014, por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, en el que se certifica para el predio investigado, las
zonificaciones H 3/20 M (Habitacional, 3 niveles maximos de construccién, 20% minimo de
area libre y densidad media, esto es, una vivienda por cada 50 m2 de la superficie del
terreno), HM 8/20 Z (Habitacional Mixto, 8 niveles maximos de construccién, 20% minimo
de area libre y densidad Z, la cual se calcula dividiendo la superficie maxima de
construccion permitida en la zonificacién, entre la superficie de la vivienda definida por el
proyecto) y HM 19/35 (Habitacional Mixto, 19 niveles maximos de construccién, 35%
minimo de area libre), de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente para Benito Juarez, dicho certificado tiene una vigencia de un afio, a partir de dia
siguiente de su expedicidon, es decir, hasta el 2 de julio de 2015, por lo que se encontraba
vigente al momento de la solicitud para la constitucion de un Poligono de Actuacién. ~-------emmm--

Al respecto, la Direccion Generai de Desarrollo Urbano de ia Secretaria de Desarroilo Urbano y Vivienda
de ia Ciudad de México, en fecha 10 de septiembre de 2015, emitié el Dictamen para la constitucion de
un poligono de actuacion mediante el sistema de actuacion privado namero SEDUVI/DGDU/D-
POL/064/2015, para la construccion de 49,004 18 m* en 32 niveles de construccién, conforme a lo

siguiente:
Superficie Aroa Libre Dasplante
del predio ' ' .
’:nz m o - % ggr’;srar; Viviendas Niveles
Dictamen de
ooligonode | 3967.95 | 2,179.99 | 54.94 | 1787.96 | 45.06 |  49,004.18 32
actuacion

)
ATeN:
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En las siguientes imagenes, se presenta graficamente el proyecto de intercambio de potencial de
desarrollo objeto del poligono de actuacién privado analizado:

Poligonc de actuacién

{Art. 76 Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México)

uSO DE SUELD: H/3259.94
usO DE SUELD: H 19/35 Hablacknal Mixta, 32 Hiveles
Hablacional, 19 Nivelas 59.94 % Ares liore.

35% fran kbre.

DESARROLLO DE PROYECTD:

COS: 065 32 Hivelea en unatomre
Superficia de desplanta: 2,679.17 m2 COS: 046 18 niveleaen unatome
Aren kibre: 1,388.78 m2 Superficie da dasplnts: 1,787.96 m2

CUS: 1236 | SUPERFICIE: :3,867.95 m2 Aras ibra: 2,170.09 m2

19 niveles permitidos. CuS: 14,42 / SUPERFICIE : 3,567.85m2

Suparfick maxsma d 3502 49,004.18 m2 32 y 19 nhaipa parmitidos
e mae -carlstrucca. 8 1 __ Superficla mAxima de construccién: 49,004.18m2

A partir de esta zonificacion, el aprovechamiento del predio investigado se potencia hasta 32 niveles de
altura, superficie de desplante de 1,787.96 m?, de area libre de 2,179.99m? y una superficie maxima de
construccion sobre el nivel de banqueta de 49,004.18 m?, tomando en cuenta como superficie del predio
3,967.95 m%.

El dictamen para la constitucion del poligono de actuacion privado del proyecto que nos ocupa, no
rebasa la superficie de construccién maxima de 49,004.18m?” permitida por el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para Benito Juarez, ademés de que aumenta la superficie del area libre,——------—--—

Conservacion patrimonial

El predio de mérito se encuentra dentro del Area de Conservacion Patrimonial, le aplica la Norma de
Ordenacién nimero 4 de Areas de Actuacion referente a las Areas de Conservacion Patrimonial, por lo
que cualquier intervencién requiere de dictamen técnico de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México.

Y
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Al respecto, la Direccion de Patrimonio Cultural Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México cuenta con lo siguiente:

1. Dictamen técnico favorable SEDUVI/CGDAU/BPCU/0168/2016 de fecha 25 de enero de 2016,
para la demolicién total con una superficie de 5,696.51 m? en tres niveles.
2. Dictamen técnico favorable SEDUVI/CGDAU/DPCU/0738/2016 de fecha 18 de marzo de 2016,
para el proyecto de obra nueva de 2 torres de usos mixtos en 32 y 19 niveles.
3. Oficio SEDUVI/CGDAU/DPCU/2028/2016 de fecha 21 de julio de 2016, mediante el cual se
emitié una prevencion al proyecto de construccidn, toda vez que los departamentos tipo A1 y A2,
de los niveles 20 a 25, tienen la superficie de 60 m?, esto es menor a la superficie de 65 m?
permitida en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Benito Juarez, la cual
fue subsanada por el representante legal de dicha construccién. -
4. Dictamen técnico favorable SEDUVI/CGDAU/DPCU/3226/2016 de fecha 10 de noviembre de
2016, para la construccion de 2 torres de usos mixtos en 32 y 19 niveles.

De lo anterior, se desprende que al momento de la emisién del presente instrumento, la obra cuenta con
los dictamenes técnicos favorables en materia de conservacion patrimonial
SEDUVI/ICGDAU/DPCU/0168/2016 de fecha 25 de enero de 2016, para la demolicion total y
SEDUVI/CGDAU/DPCU/3226/2016 de fecha 10 de noviembre de 2016, para la construccion de 2 torres
de usos mixtos en 32 y 19 niveles, los cuales se apegan al Certificado Unico de Zonificacion de Uso del
Suelo, folio 24220-151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016, el cual cita el Dictamen para la
constitucion de un poligono de actuacion mediante el sistema de actuacion privado numero
SEDUVI/DGDU/D-POL/064/2015.

Impacto urbano

De las gestiones realizadas por esta Entidad, se advierte que la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, emitid en fecha 10 de octubre de 2016, Dictamen de Estudio de
Impacto Urbano numero SEDUVI/DGAU/23257/2016 DGAU.15/DEIU/044/2016, para un proyecto
consistente en la construccion de dos torres, una de 32 niveles, para 200 viviendas y otra de 19 niveles
para oficinas compartiendo en planta baja un uso comercial con una superficie total de construccion de
75,747.25 m? de la cual 44,003.66 m” es superficie sobre nivel de banqueta y 31,743.60 m? de
superficie bajo nivel de banqueta, con un area libre de 2,179.99 m? equivalente a 59.94% de la
superficie del terreno, conforme a lo siguiente:

Superficie Arga Libre Desplante S )

delpradio | 0l o ol 1 Con M. | viviendas | Nivoles. [ Cajones
P
)

A
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Dictamen para la constitucion del

poligono de actuacién 3,967.95 217999 | 54.94 | 1,787.96 | 45.06 49.004.18 32
SEDUVIDGDU/D-POLI064/2015

CUZUs \ R I . .
24220-151ESEL16 Se cita textualmente el Dictamen para la conslitucidn del poligeno de actuacion
Dictamen delisbt:g(l)o de Impacto Total: 75.747.26 200 a2
SEDUVI/DGAL/23257/2016 396795 [ 217999 | 5494 | 1,787.96 | 45.06 g:ggggg tsnr:g 936
DGAU.16/DEIV/044/2016 o

Aunado a lo anterior, el dictamen de estudio de impacto urbano de referencia determina entre otras, las
medidas de integracién urbana siguientes:

...y EN MATERIA DELEGACIONAL

{...) ef particular debera realizar los pagos contemplados en los Articulos 301 y 302 del Codigo Fiscal
del Distrito Federal, solicitando a la Administracion Puablica a través de esta Secretaria que los recursos
entregados para las medidas de mitigacion sean ejecutadas, preferenfemente en la zona de influencia
de la obra analizada dentro de esta delegacion.

Por fo antes expuesto esta Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano emite opinidn positiva
condicionada a que el proyecto arquitecténico de la Manifestacion de Construccion y la demanda de
cajones de estacionamiento cumplan con lo establecido en el Reglamento de Construcciones para la
Ciudad de México, sus Normas Técnicas Complementarias y demés normatividad aplicable (...)

EN MATERIA DE MOVILIDAD.

(...) SEGUNDOQ.- El Proyecto Ejecutivo del Establecimiento debera cumplir con lo establecido en las
Condiciones Complementarias a la tabla1.1, contenidas en el Numeral 1.2., Estacionamientos, 1.2.1.
Cajones de Estacionamiento, de las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto
Arquitectonico.

TERCERO.- El Proyecto Ejecutivo del Estacionamiento debera dar cabal cumplimiento en todos y cada
una de sus partes establecidas e integradas en la Memoria Descriptiva del expediente del Estudio de
Impacto Urbano que nos ocupa, asimismo, respetar los 936 (Novecientos treinta seis) cajones de
estacionamiento proporcionados dentro del predio, bajo la estricta responsabilidad del Promotor, del
Perito en Desarrollo Urbano, del Director Responsable de Obra y el Corresponsable en Disefio
Urbano y Arquitectonico.

CUARTO.- Los accesos y salidas al estacionamiento deberan ser sequros y expeditfos, para no
afectar las vialidades de acceso af mismo, asi como a los vehiculos en proceso de acceso y/o salida,
debiendo cumplir con fos Articulos 5,6 y 7 de la Ley de Movilidad.

D)
AL
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QUINTO.- Durante las diferentes etapas de construccion, los vehiculos de carga con materiales propios
de fa obra, deberan entrar al predio para realizar las obras de carga y descarga en horarios noctumos
de 22 a 5 hrs. del dia siguiente, en donde no se afecte la circulacion (...)

EN MATERIA DE AGUA Y DRENAJE

(...) es posible proporcionar los servicios requeridos, siempre y cuando se cumpla con fas Medidas de
Integracion Urbana (...)

Agua Potable

1. Sustitucion de 500 m de la tuberia existente de 102 y 152 mm (4" y 6") de digdmetro, por otra de
polietileno de alta densidad de 305 mm (12"} de diametro, sobre fa Avenida Popocatépet! entre fas
Avenidas Universidad y Cuauhtémoc.

2. Cambio de ramales a la linea nueva.

3. Instalacién de cruceros en todas las calles que atraviese.

4. instalacion de cajas de valvulas.

5. Para poder proporcionar en servicio al predio se le autoriza una torna de agua potable de 38 mm
(1:2") de diametro (...) ampliacion de la toma a 38 mm (1'% de didmetro.

Drenaje

6. Sustitucion de 190 m de atarjea de 0.30 ni de diametro, por atarjea de 0.45 m de didmetro, sobre la
Calle Mayorazgo de Solis hasta conectarse al colector sobre Avenida Popocatépet! de 1.83 m (12") de
digmetro y una profundidad de 3.83 m.

Agua Residual Tratada

7. Se requiere la ampliacion de 1000 m de la red de distribucion, mediante el tendido de 102 mm (4") de
diametro, sobre la Avenida México Coyoacén continuando por la Avenida Popocatépet! hasta los limites
del predio.

(...) construira una cistema de almacenamiento para el agua residual, la cual serd abastecida por medio
la red municipal (...) ademas de la construccion de un cércamo de bombeo y su registro rompedor de
presion para posteriormente descargar las demasias a fa red municipal (...) implementar un sistema
altemativo de captacion, almacenamiento y aprovechamiento de agua pluvial, asi como el tanque de
tormenta (...) contar con sistema de redes separadas de agua potable, residual tratada y pluvial (...)

EN MATERIA DE ESPACIO PUBLICO

(...) emite OPINION FAVORABLE, en estricta materia de espacio publico condicionada a que el
promotor desarrolle lo siguiente:
a) Estudio, Proyecto Ejecutivo de rehabilitacion del “Parque Pilares”, el cual se encuentra ubicado
entre las calles Pilares, J. Enrique Pestalozzi, Matias Romero y Heriberto Frias, Colonia Del
Valle Centro, delegacion Benito Juarez. Los alcances de obra de dicho proyecto a definir.
b} Estudio, Proyecto Ejecutivo y Obra de Renovacion integral de los remanentes ubicados en las
siguientes intersecciones:
e Av. Universidad, Pestalozzi y Miguel Lauren.
s Av. Universidad, Pitagorasy Filares{...)".
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Al respecto, de las gestiones realizadas por esta Entidad, la Direcciéon de Operacion Urbana y Licencias
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, informé mediante oficio
SEDUVI/DGAU/DOU/04005/2018, de fecha 14 de mayo de 2018, que no cuenta con documentacion
alguna que acredite el cumplimiento de las medidas de integracién urbana y condicionantes
establecidas en el Estudio de Impacto Urbano SEDUVI/DGAU/23257/2016 DGAR.16/DEIU/044/2016,
de fecha 10 de qctubre de 2016.

Por lo anterior, se solicité al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México instrumentar
visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (impacto urbano), imponer medidas cautelares y
sanciones aplicables a efecto de que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrolio
urbano; mediante oficio INVEADF/DVMAC/7187/2018, de fecha 20 de julio de 2018, la Direccion de
Verificacion de las Materias del Ambito Central informé que en fecha 18 de julio de 2018, se ejecuté la
visita de verificacién con numero de expediente INVEADF/OV/DUYUS/2180/2018, constancias que
fueron remitidas a la Coordinaciéon de Substanciacién de Procedimientos de ese Instituto para su legal
calificacion.

Es de sefialar, que en fecha 31 de julio de 2018, una persona gue se ostentd como gerente de
relaciones institucionales del predio objeto de denuncia, ingresé escrito a esta Procuraduria, anexando
copia simple de diversas documentales, entre otras, del escrito de fecha 06 de julio de 2018, con el cual
remite 10os informes trimestrales de cumplimiento de las medidas de integracion urbana Yy
condicionantes establecidas en el Estudio de Impacto Urbano SEDUVI/DGAU/23257/2016
DGAR.16/DEIU/044/2018, de fecha 10 de octubre de 2016, a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, entre las cuales se encuentras las siguientes:

o Oficio GCDMX-SEDEMA-SACMEX-DESU-DVDC-SFS-UDIF-1030034/2016, de fecha 25 de
mayo de 2016, mediante el cual la Subdireccién de Factibilidad de Servicios del Sistema de
Aguas de la Ciudad de México, aprueba el proyecto del sistema alternativo de aprovechamiento
de agua pluvial a implementarse en el predio denunciado.

o Oficio DGPDC/4088/2017, de fecha 14 de diciembre de 2017, mediante el cual la Unidad
Departamental de Prevencién y Atencion a Riesgos de la Delegacion Benito Juarez, revalida el
programa interno de proteccion civil.

En virtud de lo anterior se desprende que el proyecto de construccion objeto de denuncia cuenta con
Dictamen de Estudio de Impacto Urbano nimero SEDUVI/DGAU/23257/2016 DGAU.15/DEIU/044/2016,
para un proyecto consistente en la construccion de dos torres, una de 32 niveles, para 200 viviendas y
otra de 19 niveles para oficinas compartiendo en planta baja un uso comercial, conforme al Certificado
Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, folio 24220-151ESEL186, expedido en fecha 21 de abril de
20186.
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Por lo que, corresponde al instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México substanciar el
procedimiento administrativo con numero de expediente INVEADF/OV/DUYUS/2180/2018, a efecto de
que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrollo urbano.

Asimismo, corresponde a la Direccion General de Administracion Urbana de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, corroborar el cumplimiento de las medidas de integracion
urbana y las condicionantes establecidas, mediante la revisién de los Informes Trimestrales aportados
por el desarrollador durante el tiempo que duren las actividades de obra, a fin de que se cumpla con las
disposiciones que establece la normatividad en materia de desarrollo urkano.

2.~ En materia de construccion (obra nueva)

Derivado de los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Entidad se constaté
la existencia de trabajos de construccion en etapa de excavacion y contencion de taludes, con letrero
con los datos del Registro de Manifestaciéon de Construccion, Certificado Unico de Zonificacion de Uso
de Suelo y Constancia de Alineamiento y/o Numero Oficial.

Ahora bien, la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Delegacion Benito Juarez, cuenta
para la etapa 1, con Registro de Manifestacion de Construccion tipo “B” para obra nueva con nimero
RBJCB-124-16, con vigencia del 17 de mayo de 2016 al 17 de mayo de 2019, para la construccion de la
etapa 2 con Registro de Manifestacién de Construccion tipe “C” para ampliacion con numero RBJC-
0370-16, con vigencia del 2 de diciembre de 2016 al 2 de diciembre de 2019.

Derivado del analisis y la revision de los Registros de Manifestaciéon de Construccion nimeros RBJC-
0370-16 y RBJC-124-16, presentados ante la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la
Delegacion Benito Juarez, se desprende que los mismos se apegan al Certificado Unico de Zonificacién
de Uso del Suelo, folic 24220-151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016, el cual cita el
Dictamen para la constitucion de un poligono de actuacion mediante el sistema de actuacién privado
namero SEDUVI/DGDU/D-POL/064/2015, lo cual se traduce en lo siguiente:

Superficle Area Libre Dasplante
del pradio - % - " g‘;ﬂ;’ﬁn"; Viviondas | Niveles | Cajones
Dictamen para la constitucion del
poligong de actuacién 396795 | 2,179.99 | 54.94 | 1,787.96 | 45.06 49,004.18 32
SEDUVI/DGDU/D-POL/64/2015
Ccuzus : . N . .
24220-151ESEL16 Se cita textralmente el Dictamen para la constitucion del poligono de actuacion
Registro de Manifestacion de .
Construceién Total: 9,437.39
3,967.95 | 2,603.08 | 6560 | 1,364.87 | 34.40 1,981.44 snb 165
Chra nueva 0 2
RBJB-124-16 7,455.95 bnb
Yoo
8%
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17-05-16 a 17-05-19
Registro de Manifestacién de Total: 75,743.60
Construccidn Existente:9,437.39
Ampliacién 3.967.95 | 2,179.99 | 54.94 | 1,787.896 | 4506 | Ampliacion:66,306.21 194 32 911
RBJC-0370-16 44,000.00 snb
02-12-16 al 020-12-19 31,743.60 bnb

De lo anterior, se desprende que la obra cuenta con los Registros de Manifestacion de Construccion
nimeros RBJC-0370-16 y RBJB-124-16, los cuales se apegan al Certificado Unico de Zonificacion de
Uso del Suelo, folio 24220-151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016, el cual cita el Dictamen
para la constitucién de un poligono de actuacion mediante el sistema de actuaciéon privado numero
SEDUVI/DGDU/D-POL/064/2015.

Es de sefalar, que de conformidad con el oficio SEDUVI/CGDAU/DPCU/2028/2016 de fecha 21 de julio
de 2016, la Direccién de Patrimonio Cultural de la Secretaria de Desarrollo Urbana de la Ciudad de
México emitid una prevencion al proyecte de construccion, toda vez que los departamentos tipo A1y A2,
de los niveles 20 a 25, tienen la superficie de 60 m2, esto es menor a la superficie de 65 m2 permitida
en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Benito Juarez.

Por lo anterior, de conformidad con el articulo 66 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de
México, corresponde a la Direccidon General de Obras y Desarrollo Urbanc de la Delegacién Benito
Juarez, corroborar que la superficie vivienda sea mayor a los 85 m” y en su caso solicitar acciones de
verificacion correspondientes y una vez que el propietario de aviso de haber concluido los trabajos de
obra y antes de otorgar la autorizacién de uso y de ocupacion, constate que la obra ejecutada
corresponda a lo manifestado en los Registros de Manifestacion de Construcciéon numeros RBJC-0370-
16 y RBJC-124-16; informando a esta Entidad el resultado de su actuacion.

En materia de limpacto ambiental

De las gestiones realizadas por esta Entidad, se desprende que la Direccién General de Regulacion
Ambiental de la Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, informé que en fecha 20 de
abrii de 2016, emitid resolucion administrativa en materia de impactc ambiental numero
SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/2016, para un proyecto consistente en la construccion de dos torres, una
de 32 niveles, para 160 viviendas y ofra para oficinas en 19 niveles, con comercio en la planta baja de
ambas torres y el primer nivel de la torre de oficinas, con una superficie total de construccwn de
75,747.26 m?, de la cual 44,003.66 m* es superficie sobre nivel de banqueta y 31,743.60 m* de
superficie bajo nivel de banqueta, con un area libre de 2,179.99 m?, equivalente a 59.94% de la
superficie del terreno, conforme a lo siguiente:

Céjonos

_Arcellibta: | - T
. . "1 Niveles'

T

P
Ny
AT
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mz
Dictamen para la constitucion del
poligono de actuacién 396795 | 2,179.99 | 54.94 | 1,787.96 | 45.06 49,004.18 3z
SERUVI/DGDU/D-POL/064/2015
Ccuzus
24220-151ESEL16 Se cita texiualmente el Dictamen para la constitucidon del poligono de aciuacion
Resolucion Administrativa en Total: 75,747.26
materia de impacto ambiental 3,967.95 | 217999 | 54.94 | 1,787.96 | 45.06 44,003.66 snb 160 19y 32 937
SEDEMA/DGRA/DEIAN03275/2016 31,743.60 bnb

Aunado a lo anterior, la resolucién administrativa que autoriza en forma condicionada el proyecto
impone entre otras, las medidas de mitigacién y compensacion siguientes: -

(...} instalar una Planta sistema de captacion y aprovechamiento de agua pluvial (...) contar con el
dictamen positivo de factibilidad de dotacién de agua potable y de servicios hidraulicos que al efecto
emita el SACMEX (...) debera instalar drenajes separados, uno para aguas residuales y ofro para aguas
pluviales; asi como, colocar pequefias cistermas o contenedores, con la finalidad de utilizaria
posteriormente en la descarga de retretes, lavado de automéviles, limpieza de las dreas que sean de
uso comdin, parque vehicular y riego de areas verdes (...) Las instalaciones hidraulicas y sanitarias
deberan incluir en su disefio y colocacion, el uso de dispositivos de ahorro o bajo consumo de agua, de
acuerdo con las Normas Oficiales Mexicanas y las Norrmmas Mexicanas. Estos dispositivos podran ser
regaderas de flujo limitado, lavamanos y grifos de contacto, cajas o tanques de sanitarios de capacidad
reducida y otros que resulten aplicables a las instalaciones (...)".

Al respecto, la Direccion General de Regulacion Ambiental de la Secretaria del Medio Ambiente de la
Ciudad de México emitié acuerdo administrativo SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/2016, de fecha 3 de
mayo de 2018, mediante el cual solicita al promovente del proyecto objeto de denuncia la presentacién
del informe trimestral de diciembre de 2016 a marzo de 2018.

Es de sefialar, que en fecha 31 de julio de 2018, una persona que se ostentd como Gerente de
Relaciones Institucionaies del predio objeto de denuncia, ingresé escrito a esta Procuraduria, anexando
copia simple de diversas documentales, entre otras, del escrito de fecha 03 de mayo de 2018, con el
cual remite los informes trimestrales del cumplimiento de medidas de mitigacién y compensacion
establecidas en la resolucién administratva en materia de impacto ambiental numero
SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/20186, ante la Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México. ---

En virtud de lo anterior se desprende que el proyecto de construccion objeto de denuncia cuenta con
resolucion administrativa en materia de impacto ambiental nimero SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/20186,
para un proyecto consistente en la construccion de dos torres, una de 32 niveles, para 160 viviendas y
otra para oficinas en 19 niveles, con comercio en la planta baja de ambas torres y el primer nivel de Ia
torre de oficinas, conforme al Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, folio 24220-
151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016.
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Es de sefalar que en la Manifestacion de Construccion tipo “C” para ampliaciéon con numero RBJC-
0370-16, se registré un proyecto para 194 viviendas, lo cual excede en 34 viviendas respecto a lo
manifestado (160 viviendas) en la Resolucion Administrativa en materia de impacto ambiental
SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/2016.

Por lo anterior, corresponde a la Direccién Ejecutiva de Vigilancia Ambiental de la Secretaria del Medio
Ambiente de la Ciudad de México, iniciar acciones de inspeccion y vigilancia respecto al numero de
viviendas referidas en la Autorizacién de Impacto Ambiental SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/2016, asi
como el cumplimiento de las medidas de prevencién, mitigacion y compensacion de los impactos
ambientales establecidos, a fin de que se cumpla con la normatividad en materia ambiental. -——---------=-

Cabe sefalar que el estudio de los hechos investigados, y la valoracién de las pruebas que existen en
el expediente en el que se actua, se realiza de conformidad con los articulos 21 segundo parrafo y 30
BIS de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de
México, 90 fraccion X y 94 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion Il 'y
403 del Cédigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria.—---------

Resultado de la Investigacion

1. Al predio ubicado en Eje 8 Sur, Avenida Popocatépetl nimero 5286, colonia Xoco, Demarcacion
Territorial en Benito Juarez, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente en Benito Juarez, le aplica la zonificacion H 3/20 M (Habitacional, 3 niveles maximos de
construccion, 20% minimo de area libre y densidad media, esto es, una vivienda por cada 50 m?
de la superficie del terreno), asi como la zonificacion HM 8/20 Z (Habitacional Mixto, 8 niveles
maximos de construccion, 20% minimo de area libre y densidad Z, la cual se calcula dividiendo
la superficie maxima de construccion permitida en la zonificacién, entre la superficie de la
vivienda definida por el proyecto), concedida por la Norma de Ordenacién sobre Vialidad Eje 8
Sur Popocatépetl-Ermita, tramo G”-H” de Av. Universidad a Plutarco Elias Calles, la cual permite
la aplicacién de la Norma General de Ordenacién namero 10, referente a las Alturas maximas
permitidas en vialidades en funcion de la superficie del predio y restricciones de construccion al
fondo y laterales, la cual sefiala que para los predios con superficie de mas de 3,000 metros en
adelante, el namero de niveles sera de 19 niveles con restricciones de 3.5 metros en laterales y
35% minimo de area libre.

El proyecto investigado cuenta con el Dictamen por el que se aprueba la constituciéon de un
Poligono de Actuacién mediante el sistema de actuacién, emitido por la Direccion General
de Desarrollo Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México,
para la construccion de una superficie total de construccién de 48,004.18 m? en 32 niveles de
construccién; asi también, el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, folio 24220~
151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016, en el que se certifica el aprovechamiento
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para 32 niveles en una superficie maxima de construccion de 49,004.18 m2, con un area libre
minima de 2,179.99 m2 y superficie de despiante de 1,787.96 m2 para uso de sueio habitacional
mixto.

Cuenta con los Dictamenes técnicos favorabies en materia de conservacion patrimonial
SEDUVI/CGDAU/DPCU/0168/2016 de fecha 25 de enero de 2016, para ia demolicién total de 3
niveles con una superficie de 5,696.51 m? y SEDUVI/CGDAU/DPCU/3226/2016 de fecha 10 de
noviembre de 2016, para la construccién de 2 torres de usos mixtos en 32 y 19 niveles. ----u-ue---

. Derivado de los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Entidad se
constataron trabajos de construccion en etapa de excavacién y contencién de taludes, con
letrero con los datos del Registro de Manifestacién de Construccién, Certificado Unico de
zonificacion de Uso de Suelo y Constancia de Alineamiento y/o Numero Oficial.

El proyecto de mérito cuenta con Dictamen de Estudio de Impacto Urbano nuamero
SEDUVI/DGAU/23257/2016 DGAU.15/DEIU/044/2016, para un proyecto consistente en la
construccion de dos torres, una de 32 niveles, para 200 viviendas y otra de 19 niveles para
oficinas compartiendo en pianta baja un uso comercial, el desarrollador del proyecto objeto de
denuncia, presentd los informes trimestrales de cumplimiento de las medidas de integracién
urbana y condicionantes estabiecidas en el Estudio de Impacto Urbano
SEDUVI/DGAU/23257/2016 DGAR.16/DEiIU/044/2018, en la Secretaria de Desarrolio Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México -

. Corresponde al instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México substanciar el
procedimiento administrativo con namero de expediente INVEADF/OV/DUYUS/2180/2018, a
efecto de que se cumpia con las disposiciones legales en materia de impacto urbano. —---—---—---

. Corresponde a la Direccion General de Administracion Urbana de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, corroborar el cumplimiento de las medidas de
integracion urbana y las condicionantes establecidas, mediante la revisiéon de los Informes
Trimestrales aportados por el desarrollador durante el tiempo que duren las actividades de obra,
a fin de que se cumpla con la normatividad en la materia.

La obra denunciada cuenta con Registro de Manifestacién de Construccién tipe “B” para obra
nueva con namero RBJB-124-16, con vigencia del 17 de mayo de 2016 al 17 de mayo de 2019,
Registro de Manifestacion de Construccion tipo “C” para ampliacién con nimero RBJC-0370-186,
con vigencia del 02 de diciembre de 2016 al 02 de diciembre de 2019, para la construccién de
45,981.44 m?, en 32 niveles, y un area libre de 2,179.99 m?, correspondiente al 54.94 % de ia
superficie total del predio; con base en la zonificacién asignada en el Certificado Unico de
Zonificacién de Uso del Suelo, folio 24220-151ESEL16, expedido en fecha 21 de abril de 2016. -
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7. Corresponde a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Delegacion Benito
Juarez (actuaimente Alcaldia en Benito Juarez), corroborar que la superficie vivienda sea mayor
a los 65 m2 y en su caso solicitar acciones de verificacion correspondientes y una vez que el
propietario de aviso de haber concluido los trabajos de obra y antes de otorgar la autorizacion de
uso y de ocupacion, constate que ia obra ejecutada corresponda a lo manifestado en los
Registros de Manifestacién de Construccion numeros RBJC-0370-16 y RBJB-124-16;
informando a esta Entidad el resultado de su actuacion.

8. El proyecto denunciado cuenta resolucion administrativa en materia de impacto ambiental
numero SEDEMA/DGRA/DEIA/003275/2016, para un proyecto consistente en la construccion de
dos torres, una de 32 niveles, para 160 viviendas (34 viviendas menos de las registradas en la
manifestacion de construccion) y otra para oficinas en 19 niveles, con comercio en la planta baja
de ambas torres y el primer nivel de {a torre de oficinas. Corresponde a la Direccién General de
Vigilancia Ambiental de ia Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de Mexico, iniciar
acciones de inspeccion y vigilancia, a fin de que se cumpla con la normatividad en materia de
impacto ambiental.

La presente resolucion, Unicamente se circunscribe al analisis de los hechos admitidos para su
investigacion y al estudio de los documentos que integran el expediente en el que se actua, por o que el
resultado de la misma se emite en su contexto, independientemente de los procedimientos que
substancien otras autoridades en el ambito de sus respectivas competencias.

En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este
instrumento es de resolverse y se:

RESUELVE -

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en
el articulo 27 fraccién Ill, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental dei Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucion a las personas denunciantes y a la Direccién General
de Obras y Desarrollo Urbano de la Delegacion Benito Juarez Alcaldia en Benito Juarez a partir del
primero de octubre de 2018 de conformidad con los articulos Vigésimo Segundo Transitorio tercer
parrafo de la Constitucion Politica de la Ciudad de México y Tercero Transitorio de la Ley Organica de
las Alcandias de la Ciudad de México), a la Direccion General de Administracién Urbana de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda y a la Direccion General de Vigilancia Ambiental de la
Secretaria del Medio Ambiente de {a Ciudad de México.

TERCERO.- Remitase el expediente en el que se actla a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para
su archivo y resguardo.

8y
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CDMX

CIUDAD DE MEXICO

Expediente: PAOT-2016-2575-SOT-1041

y acumulados PAOT-2016-2976-SCT-1206

PAOT-2017-1171-SOT-519
PAOT-2017-1845-SOT-769
PAOT-2018-3690-SCT-1605

Asi lo proveyé y firma el Licenciado Emigdio Roa Marqyez, Subprocurader de Ordenamiento Territorial

de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Terri

ko
“re

rial de la Ciudad de México.
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