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RESOLUCION ADMINISTRATIVA
Ciudad de México,a ‘34 0CT ™8

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 5 fracciones | y Xl, 6 fraccion IV, 15
BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccién Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 51 fraccion |, y 95 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente numero PAOT-2017-1729-
SOT-723 y acumulado PAOT-2017-3003-SOT-1221, relacionado con la denuncia presentada ante este
Organismo descentralizado, emite la presente Resolucion considerando los siguientes:

ANTECEDENTES
PAOT-2017-1729-SOT-723

Con fecha 07 de junio de 2017, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia,
Acceso a la Informacién Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejerciendo su derecho
a solicitar la confidencialidad de sus datos personales denuncié ante esta Institucion “(...)./a demolicion
excavacion y edificacion que no cuenta con los permisos pertinentes en un predio ubicado en Estrella
numero 40 Colonia Guerrero Delegacion Cuauhtémoc (...)".

PAOT-2017-3003-SOT-1221

Con fecha 12 de septiembre de 2017, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de
transparencia, Acceso a la Informacion Publica y Rendicién de Cuentas de la Ciudad de México, ejercio
su derecho a solicitar la confidencialidad de sus datos personales denuncié ante esta Institucion
“(...)Que en el predio ubicado en calle Estrella, numero 40, Colonia Guerrero, delegacion Cuauhtémoc,
existe una presunta contravencion a la zonificacion por la construccion de un edificio de seis niveles,

debido a que en dicha zona soélo son permitidos tres (...)", en Calle Estrella numero 40, Colonia
Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc.

ATENCION E INVESTIGACION

Esta Subprocuraduria, mediante Acuerdos de fecha 16 de junio y 14 de septiembre, ambos de 2017,
admitio a tramite las denuncias presentadas respecto a presuntos incumplimientos en materia de
desarrollo urbano (zonificacion) y construccién (demoliciéon, excavacion y obra nueva) en el predio
ubicado en Calle Estrella namero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc.

En atencion a lo instruido en los numerales SEXTO y SEPTIMO de los Acuerdos referidos en los
parrafos anteriores, personal adscrito a esta Subprocuraduria, se constituyé efylas inmediaciones del
inmueble de mérito, con la finalidad de realizar los reconocimientos de hechos, levantando la respectiva
acta circunstanciada en la que se asento lo siguiente:

Frocuraduria Aroiental y del Graeramiente Tomrial de ta SORK
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Reconocimiento de hechos de fecha 01 de agosto de 2017: se observé un inmueble conformado por
semisétano y 6 niveles de altura con un avance de obra de aproximadamente el 90%, llevando a cabo
actividades como colocacion de herreria y aplicacién de aplanado en exteriores, por otra parte se
observé el letrero con los datos del Registro de Manifestacion de Construccién namero RCUB-104-
2015.

Requerimiento de manifestaciones y presentacion de pruebas

Se giro oficio al propietario, encargado, poseedor y/o Director Responsable de Obra del predio objeto de
investigacion emplazandolo para aportar pruebas y manifestarse de los hechos denunciados. Mediante
escritos de fechas 29 de junio, 08 y 17 de agosto, todos de 2017, dos personas que se ostentaron como
representante legal y gerente de desarrollo regenerativo del predio, ofrecieron como medio de prueba
copias simples de diversas documentales, entre las que se encuentran el Registro de Manifestacion de
Construccién Tipo “B” numero RCUB-104-2015 y dos contratos de promesa de compra venta. ------------—-

Requerimientos a las autoridades

Se solicité a las autoridades que cuentan con competencia para la atencién de los hechos denunciados,
lo siguiente:

A la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la_Alcaldia Cuauhtémoc.- (of. PAOT-05-
300/300-6711-2017, de fecha 03 de agosto de 2017) remitir copia de Constancia de Alineamiento y/o
Numero Oficial, Registro de Manifestacion de Construccion, Memoria descriptiva del proyecto
arquitecténico, Certificado de Uso del Suelo en cualquiera de sus modalidades y Dictamen técnico en
Area de Conservacion Patrimonial. Mediante oficio DGODU/3040/2017 de fecha 23 de agosto de 2017,
remitié copias simples de las documentales solicitadas.

A la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la
Ciudad de México.- (of. PAOT-05-300/300-6712-2017, de fecha 03 de agosto de 2017) informar si
emitié Dictamen Técnico para el predio de mérito toda vez que se encuentra dentro de un Area de
Conservacion Patrimonial. Mediante oficio SEDUVI/CGDAU/DPCU/2380/2017, de fecha 11 de agosto
de 2017, remitié copia de los oficios SEDUVI/CGDAU/DPCU/262/2013 de fecha 15 de febrero de 2013 y
SEDUVI/CGDAU/DPCU/2326/2015, de fecha 23 de septiembre de 2015, donde se emitieron los
dictamenes técnicos favorables para proyecto de 149 viviendas en 6 niveles de altura y s6tano en una
superficie de construccion de 8,589.38 m? y modificacién del proyecto de obra nueva de 134 viviendas
en semisétano y 6 niveles de altura en una superficie de construccién sobre nivel de banqueta de
8,882.21 y bajo nivel de banqueta de 2,085.42 m?, respectivamente.

Informe a las personas denunciantes

Mediante oficios PAOT-05-300/300-7155-2017 y PAOT-05-300/300-8283-2017, de fechas 16 de agosto
y 14 de septiembre, ambos de 2017, esta Subprocuraduria informé a las personas denunciantes sobre
las diligencias practicadas, hasta ese momento, por parte de este Organismo Descentralizado, en
atencion a sus escritos de denuncia.

P
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ANALISIS DE LA INFORMACION Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

El estudio de los hechos denunciados, asi como la valoracidon de las pruebas contenidas en el
expediente que nos ocupa, entre las que se encuentran documentales publicas con valor probatorio
pleno, 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 fraccién X y 94
primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion 1l y 403 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria.

Desarrollo Urbano (zonificaciéon) y construccion (obra nueva)

La Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México vigente dispone en su articulo primero que las
disposiciones de la citada ley son de orden publico e interés general y social que tienen por objeto
establecer las bases de la politica urbana de la Ciudad de México, mediante la regulacién de su
ordenamiento territorial y que contemple la proteccion de los derechos a la Ciudad de Mexico, el
crecimiento urbano controlado y la funcion del desarrollo sustentable de la propiedad urbana, en
beneficio de las generaciones presente y futuras de la Ciudad de México.

En consecuencia, el articulo 43 de la citada Ley establece que las personas fisicas o morales,
publicas o privadas estan obligadas a la exacta observancia de los Programas de Desarrollo Urbano. ---

Los articulos 3 fraccion XXV y 33 fraccion Il de la Ley de Desarrollo Urbano en comento dispone que los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano son los instrumentos a través de los cuales se
establece o se ejecuta la planeacidn del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial de una Alcaldia
de la Ciudad de México.

Al respecto, el articulo 48 de la Ley de referencia establece que el ordenamiento territorial, comprende
el conjunto de las disposiciones que tienen por objeto establecer la relacién entre la zonificacién y los
usos, destinos y reservas del suelo de la Ciudad de México con los asentamientos humanos, las
actividades y derechos de sus habitantes y las normas de ordenacion, asi como la reglamentacion en
materia de construcciones, de paisaje urbano y de equipamiento urbano y anuncios.

Por cuanto hace a las Normas de Ordenacion, la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México en
sus articulos 3 fraccién XXI y 47, dispone que dichas normas estableceran las especificaciones para
los usos y aprovechamientos del suelo, en especifico se encargan de regular la intensidad, la
ocupacidn y formas de aprovechamiento del suelo y el espacio urbano; asi como las caracteristicas de
las edificaciones, las construcciones, la transferencia de potencialidades de desarrollo urbano, el
impacto urbano y las demas que sefiala esta ley; dichas normas se estableceran en los programas y en
el reglamento de esta ley.

El articulo 92 de la Ley enunciada anteriormente, prevé que el Registro de Planes y Programas expedira
los certificados Unicos de zonificacion de uso del suelo, y en su caso, los de acreditacion de uso del
suelo por derechos adquiridos. Se entendera por Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo el
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documento publico en el que se hacen constar las disposiciones especificas que para un predio o
inmueble determinado establecen los instrumentos de planeacion del desarrollo urbano.

Esto obedece a que de acuerdo con el articulo 1°, en su primer y segundo parrafo, del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México, las disposiciones de dicho Reglamento y de sus Normas
Técnicas Complementarias, son de orden publico e interés social. Adicionalmente, sefiala que las
obras de construccién, instalacion, modificacion, ampliacion, reparacion y demolicién, asi como el uso
de las edificaciones y los usos, destinos y reservas de los predios del territorio de la Ciudad de México,
deben sujetarse a las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y su
Reglamento; de este Reglamento, sus Normas Técnicas Complementarias y demas disposiciones
juridicas y administrativas aplicables.

En este sentido, los articulos 47 y 48 primer parrafo del Reglamento de Construcciones vigente para la
Ciudad de México, precisan entre otros casos que para construir, el propietario o poseedor del predio o
inmueble, en su caso, el Director Responsable de Obra y los Corresponsables, previo al inicio de los
trabajos deberan registrar la manifestacién de construccion correspondiente, para lo cual el interesado
debe presentar en el formato correspondiente y ante la autoridad competente, la declaracion bajo
protesta de decir verdad, de cumplir con este Reglamento y demas disposiciones aplicables. -—---------—-

El articulo 76 del Reglamento de Construcciones dispone que las alturas de las edificaciones, la
superficie construida maxima en los predios, asi como las areas libres minimas permitidas en los
predios deben cumplir con lo establecido en los Programas sefialados en la Ley.

El articulo 3 del Reglamento de Construcciones, establece que de conformidad con lo dispuesto por la
Ley de Desarrollo Urbano y la Ley Organica, la aplicacion y vigilancia del cumplimiento de las
disposiciones de ese Reglamento corresponde a la Administracién, para lo cual tiene las siguientes
facultades:

“(...) IV. Registrar las manifestaciones de construccion, asi como otorgar o negar licencias
de construccion especial y permisos para la ejecucion de las obras y el uso de edificaciones
y predios a que se refiere €l articulo 1 de este Reglamento; (...)

VI, Practicar visitas de verificacion administrativa para que durante el proceso de ejecucion
y para que el uso que se haga o se haya hecho de un predio, estructura, instalacion,
edificacién o construccion, se ajuste a las caracteristicas previamente registradas; (...)

De conformidad con el articulo 126 fraccion {l del Reglamento Interior de la Administracién Publica de la
Ciudad de México, es atribucién basica de la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la
Alcaldia, entre otras, la siguiente:

“(...) Articulo 126.- Son atribuciones basicas de la Direccion General de Obras y Desarrollo
Urbano: (...)

Procotacd-iria Ambiental y del Ordenamiento Tarritorial da fa TDAY
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Il. Revisar los datos y documentos ingresados para el registro de las manifestaciones de
construccion e intervenir en la verificacion del desarrollo de los trabajos, en los términos de
la Ley del Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México; otorgar el registro
de las obras ejecutadas sin la manifestacion de construccion; expedir licencias de
construccion especial; y las demas que se le otorquen en materia de construcciones (...)". --

En el presente caso de investigaciéon, de los reconocimientos de hechos efectuados por personal
adscrito a esta Subprocuraduria, se constaté en Calle Estrella nimero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia
Cuauhtémoc la existencia de un cuerpo constructivo de 6 niveles y semisétano con un avance de cobra
de aproximadamente el 90%, llevando a cabo actividades de obra nueva como colocacion de herreria y
aplicacion de aplanados en exteriores, asimismo se observé el letrero con los datos del Registro de
Manifestacion de Construccion numero RCUB-104-2015.

En este sentido, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en Cuauhtémoc,
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el dia 29 de septiembre de 2008, al predio
ubicado en Calle Estrella nimero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc, le corresponde la
zonificaciéon HC/3/20 (Habitacional con Comercio en Planta Baja, 3 niveles maximos de construccion,
20% minimo de area libre) donde el uso de suelo para vivienda se encuentra PERMITIDO.
Adicionalmente, se encuentra dentro de un Area de Conservacion Patrimonial.

Al respecto, al contar el predio de mérito con una superficie de 2,093.09 m?, le corresponde superficie
de desplante de 1,674.472 m?, superficie maxima de construccion de 5,023.416 m? y area libre de
418.618 m?, equivalente al 20% de la superficie del predio, para la edificacién de 112 viviendas en 3
niveles de altura.

Al respecto, derivado de la investigacion realizada se tiene conocimiento de que para el predio
investigado se cuenta con el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 24278-
181KADA12, de fecha 05 de abril de 2013, el cual certifica que al predio le aplica la Norma General de
Ordenacion nimero 26 “Norma para Incentivar la Produccion de Vivienda Sustentable, de Interés
Social y Popular”, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de Meéxico para efectos de
obligatoriedad el 10 de agosto de 2010, la cual incrementa las densidades e intensidades permitidas,
correspondiéndole una zonificacion directa H/5/20 (Habitacional, 5 niveles maximos de
construccion, 20% minimo de area libre).

Adicionalmente, de conformidad con la Tabla de Incorporaciéon de Criterios de Sustentabilidad y el
precio final de venta se permite el incremento de hasta un nivel, otorgandole al predio de mérito la
zonificacion HI/6/30 (Habitacional, 6 niveles maximos de construccién, 30% minimo de area libre), y
en concordancia con la Norma General de Ordenacion niumero 26 “Coeficiente de Ocupacion del
Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)”, se podran edificar hasta 195 viviendas,
con un precio final de venta de hasta 30.00 veces el salario minimo anualizado (VSMA),
equivalente a $ 682,513.50 MN, para el afio 2012, en una superficie maxima de construccion de
8,790.978 m?, lo cual se traduce en lo siguiente:

Procuradurna Amoiental y del Orgenamiento Termianat te ta COWX
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terreno por 0.30) =

terreno por 0.70) =

desplante)(numero de

Superficie Area libre minima Superficie de Superficie Maxima de Namero de
del terreno (30%) Desplante (70%) Construccion viviendas factibles
2,093.09 m* (superficie total del (superficie total del (superficie de (superficie maxima

de construccion

627.927 m’ 1,465.163 m? niveles permitidos)= entre vivienda de
8,790.978 m* 45 m? = 195.35)
(2,093.09 m*)(0.30)= (2,093.09 , 195 viviendas en 6
, m?)(0.70)= (1,465.163 m?)(6 niveles | niveles de altura
627.927 m permitidos)= 8,790.978 m’
1,465.163 m?

Adicionalmente, la citada Secretaria emitié el oficio SEDUVI/CGDAU/DPCU/2326/2015, de fecha 23 de
septiembre de 2015, mediante el cual emitié dictamen técnico favorable en materia estrictamente de
conservacién patrimonial para modificacion del proyecto de obra nueva de 134 viviendas en
semisétano y 6 niveles de altura en una superficie de construccion sobre nivel de banqueta de 8,882.21
y bajo nivel de banqueta de 2,085.42 m’.

De acuerdo con la documentacién presentada por la propietaria del predio, al amparo del Certificado
folio 24278-181KADA12, y de conformidad con el articulo 53 del Reglamento de Construcciones para
la Ciudad de México, se registré la Manifestacién de Construccion Tipo “B” namero RCUB-104-
2015, con vigencia del 23 de septiembre de 2015 al 23 de septiembre de 2018, para la construccion de
134 viviendas en 6 niveles, en una superficie total de construccion de 10,967.63 m?, de los cuales
2,085.42 m? corresponden a 134 cajones de estacionamiento en semisétano (no cuantificable),
area libre de 697.27 m?, equivalente al 33.31% de la superficie del predio (2,093.09 m?), lo cual se
traduce en lo siguiente:

Superficie | Superficie Area libre | Superficie total Superficie Superficie no Niveles y
del terreno de de cuantificable cuantificable numero de
desplante construccion viviendas
2,093.09 | 1,39582m° | 697.27 m’ 10,967.63 m’ 8,562.31 m’ 2,405.32m? | 6 niveles, 134
m? 66.69% 33.31% (semisoétano) viviendas

En razén de lo anterior, el proyecto constructivo que se ejecut6 en el predio de mérito es coincidente
con las densidades e intensidades permitidas por la Norma General de Ordenacién numero 1. —-------- -

Por otra parte, de la investigacion realizada por esta Subprocuraduria se desprende que el precio final
de las viviendas ofertado en el mercado es mayor al precio maximo por vivienda que no debera exceder
los 30 VSMA ($682,513.50 MN), para el ejercicio 2012, fecha de emisién del certificado, el cual se
ajustara en los afios subsecuentes al valor que fije la Comisién Nacional de Salarios.

Procuraduna Ambientat v del Ordenamiento Territorial de la SOWY
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En este sentido, personal adscrito a esta Subprocuraduria, de conformidad con los articulos 21 y 25
fraccion VI de la Ley Organica de esta Entidad, y 56 antepenultimo parrafo de la Ley de Procedimiento
Administrativo de la Ciudad de México, de aplicacion supletoria, a efecto de allegarse y desahogar todo
tipo de elementos probatorios para el mejor conocimiento de los hechos sin mas limitantes que las
sefialadas en la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México, siendo que en los
procedimientos administrativos se admitirén toda clase de pruebas, excepto la confesional a cargo de la
autoridad y las que sean contrarias a la moral, al derecho o las buenas costumbres; en fecha 19 de
mayo de 2016, realizé una busqueda en la red de internet utilizando el buscador google
(google.com.mx) referente al desarrollo constructivo, de la cual se levanto el Acta Circunstanciada
respectiva, encontrandose el portal electronico que publicitaba, entre otros, al proyecto investigado
(http://quierocasa.com.mx/desarrolio/Estrella), constatandose imagenes concernientes al desarrollo, en
donde se ofertaba la venta de departamentos del mismo, a un precio desde $1, 297,552 (un millén
doscientos noventa y siete mil quinientos cincuenta y dos pesos MX) hasta $1, 647,613 (un
millén seiscientos cuarenta y siete mil seiscientos trece pesos MX). Acta circunstanciada que tiene
el caracter de documental publica y que se valora en términos de los articulos 327 fraccion Il y 402 del
Codigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México y 30 BIS de la Ley Organica de la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.

Al respecto, quien se ostento la propietaria del inmueble ubicado en Calle Estrella numero 40, Colonia
Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc, ofreci6 como medio de prueba para acreditar el precio final de venta de
las viviendas edificadas un contrato de promesa de compraventa, celebrado entre la propietaria y un
comprador, en el que se sefiala en el apartado “DATOS DE LA OPERACION DE COMPA VENTA DEL
INMUEBLE MATERIA DEL CONTRATQ’ que el precio final de los departamentos es de $ 869,230.78
(ochocientos seseinta y nueve mil doscientos treinta pesos con setenta y ocho centavos); precio que es
acorde al maximo establecido por la citada Norma de 30 veces el salario minimo anualizado (10,950
veces la unidad de cuenta de la Ciudad de México equivalente a $ 876,438.00 M.N. para el ejercicio
fiscal 2017).

Asi las cosas, al ofertar las viviendas en $ 869,230.78 (ochocientos seseinta y nueve mil doscientos
treinta pesos con setenta y ocho centavos), cumple con la Norma General de Ordenacion numero 26,
toda vez que los precios de venta se ajustan al precio final de venta de hasta 30 veces el salario minimo
anualizado (VSMA), equivalente a $ 876,438.00 MN.

No obstante lo anterior, y a efecto de mejor proveer el cumplimiento normativo, corresponde a la
Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc, al recibir el Aviso de
Terminacion de Obras conforme al articulo 70 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de
México corroborar que lo manifestado en el Registro de Manifestacion de Construccion tipo “B” numero
RCUB-104-2015, coincida con lo ejecutado.

Adicionalmente, corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de Meéxico,
autoridad competente en materia de uso de suelo y desarrollo urbano, instruir visita de verificacion en
materia de desarrollo urbano (zonificacion), por cuanto hace al cumplimiento de la Norma General de
Ordenacion numero 26.

Proguraduna Ampienta y del Ordenamients Tomcriat doeda GO
Subprocuraduria de Ordepamientn feratonas
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Lo anterior, sin perjuicio de las atribuciones de otras autoridades competentes para verificar que el
desarrollo del proyecto y el precio final de venta de las viviendas se realicen en apego a las
disposiciones juridicas aplicables.

Construccion (demolicion y excavacion)

Durante el reconocimientos de hechos efectuados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se
constaté en Calle Estrella nimero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc la existencia de un
cuerpo constructivo de 6 niveles y semis6tano con un avance de obra de aproximadamente el 90%,
llevando a cabo actividades de obra nueva como colocacion de herreria y aplicaciéon de aplanados en
exteriores, asimismo se observo el letrero con los datos del Registro de Manifestacion de Construccion
ntmero RCUB-104-2015, sin constatar actividades de demoliciéon ni excavacion.

No obstante lo anterior, se realizé un analisis multitemporal, identificando vistas a nivel de calle
correspondientes a novienbre de 2016, en las que se aprecia que el inmueble objeto de investigacion
contaba con semisétano y un nivel de altura.

Asi las cosas, durante el reconocimiento de hechos efectuados por personal adscrito a esta
Subprocuraduria no se constataron actividades de demolicion ni excavacion. Refuerza lo anterior el
estudio multitemporal del que se desprende que en el afio 2016 el inmueble de mérito contaba con
semisétano y un nivel de altura.

Resultado de la Investigacién

1. Durante los reconocimientos de hechos efectuados por personal adscrito a esta Subprocuraduria
en Calle Estrella nimero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc, se constaté la
existencia de un cuerpo constructivo de 6 niveles y semisétano con un avance de obra de
aproximadamente el 90%, asimismo se observé el letrero con los datos del Registro de
Manifestaciéon de Construccién nimero RCUB-104-2015.

2. Al predio objeto de investigacion, le corresponde la zonificacién HC/3/20 (Habitacional con
Comercio en Planta Baja, 3 niveles maximos de construccion, 20% minimo de area libre),
adicionalmente se encuentra en un Area de Conservacion Patrimonial. Al contar el predio de
mérito con superficie de 2,093.09 m?, le corresponde superficie de desplante de 1,674.472 m?,
superficie maxima de construccion de 5,023.416 m?, y area libre de 418.618 m? equivalente al
20% de la superficie del predio, para la edificacién de 112 viviendas en 3 niveles de altura. --------

3. El predio investigado cuenta con el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio
24278-181KADA12, de fecha 05 de abril de 2013, el cual certifica que al predio le aplica la
Norma General de Ordenacion Numero 26 “Norma para Incentivar la Produccion de
Vivienda Sustentable, de Interés Social y Popular”, publicada en la Gaceta Oficial de la
Ciudad de México para efectos de obligatoriedad el 10 de agosto de 2010, |a cual incrementa las
densidades e intensidades permitidas, asignandole la zonificacion directa H/5/20 (Habitacional,
5 niveles maximos de construccién, 20% minimo de area libre). Adicionalmente, y de
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conformidad con la Tabla de Incorporacion de Criterios de Sustentabilidad y el precio final de
venta se permite el incremento de hasta un nivel, otorgandole al predio de mérito la zonificacion
H/6/30 (Habitacional, 6 niveles maximos de construccion, 30% minimo de area libre. ---—-------—--

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, emitié dictamen técnico
favorable en materia estrictamente de conservacion patrimonial para modificacion del proyecto
de obra nueva de 134 viviendas en semisotano y 6 niveles de altura en una superf|0|e de
construccion sobre nivel de banqueta de 8,882.21 y bajo nivel de banqueta de 2,085.42 m?, por
encontrarse en Area de Conservacion Patrimonial mediante el ofucuo
SEDUVI/CGDAU/DPCU/2326/2015, de fecha 23 de septiembre de 2015.

De la aplicacion de la Norma General de Ordenacion nimero 1 “Coeficiente de Ocupacion
del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)”, se desprende que se podran
edificar hasta 195 viviendas, con una superficie de 45 m? por vivienda y con un precio final de
venta de hasta 30 veces el salario minimo anualizado (VSMA), equivalente a $682,513.50
MN, para el ejercicio fiscal 2012, en una superficie maxima de construccion de 8,790.978 m? -

La Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc cuenta con la
Manifestacion de Construccion Tipo “B” nimero RCUB-104-2015, con vigencia del 23 de
septiembre de 2015 al 23 de septiembre de 2018, para la construccion de 134 viviendas en 6
niveles, en superficie total de construccion de 10,967.63 m? de los cuales 2,405.32 m?
corresponden a 134 cajones de estaCIonamlento en semisotano (no cuantificable),
superficie cuantificable de 8,562.31 m? y area libre de 697.27 m?, equivalente al 33.31% de la
superficie del predio (2,093.09 m?).

Durante la investigacion se tuvo un indicio de que las viviendas que se edifican, incumplen con
el precio final de venta maximo establecido en la Norma General de Ordenaciéon nimero
26 ($682,513.50), ofertando las mismas desde $1, 297,552 hasta $1, 647,613, derivado de la
consulta a internet, no obstante la gerente de desarrollo regenerativo del inmuble ubicado en
Calle Estrella nimero 40, Colonia Guerrero, Alcaldia Cuauhtémoc, mediante escrito de fecha 17
de agosto de 2017, ofrecié como medio de prueba para acreditar el precio final de venta de las
viviendas edificadas un contrato de promesa de compraventa, celebrados entre |la propietaria y
un comprador, en el que se sefiala en el apartado “DATOS DE LA OPERACION DE COMPA
VENTA DEL INMUEBLE MATERIA DEL CONTRATO" que el costo final de los departamentos
es de $ 869,230.78 (ochocientos sesenta y nueve mil doscientos treinta pesos con setenta y
ocho centavos); precio que es acorde al maximo establecido por la citada Norma de 30 veces el
salario minimo anualizado (10,950 veces la unidad de cuenta de la Ciudad de Mexico
equivalente a $ 967,542 M.N. para el ejercicio fiscal 2018).

Procuracisna Ampiental y del Ordecamienta Territora de la COMX
Subprocuradurna de Grd e Teritorial
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8. Corresponde a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc, al
recibir el Aviso de Terminacion de Obras conforme al articulo 70 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México corroborar que lo manifestado en el Registro de
Manifestacién de Construccion tipo “B” nimero RCUB-104-2015, coincida con lo ejecutado. --——

9. Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, instruir visita de
verificacién en materia de desarrollo urbano (zonificacién), por cuanto hace al cumplimiento de la
Norma General de Ordenacion nimero 26.

10. Durante el reconocimiento de hechos efectuados por personal adscrito a esta Subprocuraduria
no se constataron actividades de demolicidn ni excavacion. Refuerza lo anterior el estudio
multitemporal del que se desprende que en el afio 2016 el inmueble de mérito contaba con
semisoétano y un nivel de altura.

La presente resolucion, Gnicamente 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 lo 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 péarrafo 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 fraccion Ill, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucidén a la persona denunciante, asi como a la Direccion
General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc y al Instituto de Verificacion
Administrativa de la Ciudad de México, para los efectos precisados en el apartado que antecede. -~---—-

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

Narquez, Subprocurador de Ordenamiento Territorial
Territorial de la Ciudad de México.

Asi lo proveyo y firma el Licenciado Emigdio Ro
de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamie

Brocuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la CDVY
Subprocuraduna de Ordenamiento Territon i
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