SECRETARIA DE PLANEACION, ORDENAMIENTO

TERRITORIAL Y COORDINACION METROPOLITANA
DIRECCION GENERAL DEL ORDENAMIENTO URBANO

CIUDAD DE MEXICO

Ciudad de México, a 06 de junio 2025

spoTMET/DGOU/ (35 27 /2025

Asunto: Dictamen de Aplicacion de la Normatividad de Uso del
Suelo o de las Normas Generales de Ordenacion.

Folio 16454-301CODA24

C. DANIEL COVARRUBIAS GONZALEZ .

APODERADO LEGAL DE “BANCO VE POR MAS",

SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO VE POR MAS, FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO
IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION NUMERO 1161

Paseo de las Palmas No. 555, Int. 403,

Colonia Lomas de Chapultepec,

Alcaldia Miguel Hidalgo

Tel.: 55 5257 0222 Ext. 503

c.e.: sofia.lopez@buenhogar.mx

En atencion a su solicitud de Dictamen de Aplicacién de la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas
Generales de Ordenacidn, ingresada en el Area de Atencién Ciudadana de la entonces Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda (ahora Secretaria de Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana) el 07
de junio de 2024, registrada con el Folio 16454-301CODA24, mediante la cual solicita la aplicacion de la Norma de
Ordenacién Particular Fusion de Dos o Mas Predios Cuando Uno de Ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional (H)
del Decreto por el que se aprueba el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria la Ribera, Atlampa y
Santa Maria Insurgentes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 14 de julio de 2000, para el predio ubicado en la Av. Ribera de
San Cosme No. 33, Colonia Sta. Ma. La Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06400, conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES
1.- Formato TSEDUVI_DAN_2, debidamente requisitado.
2.- Se presentaron las siguientes Identificaciones Oficiales vigentes:

« Pasaporte con nimero N00800845, expedido por la Secretaria de Relaciones Exteriores a favor del C. Daniel
Covarrubias Gonzalez; debidamente cotejado.

o Credencial para Votar con nimero identificador OCR 5303122145426, expedida por el Instituto Nacional
Electoral a favor del C. Job Eleazar Lozada Gonzalez; debidamente cotejada.

e Credencial para Votar con nimero identificador OCR 4283088248022, expedida por el Instituto Nacional
Electoral a favor del C. Allan Arturo Lépez Sénchez; debidamente cotejada.

3.- Para acreditar la propiedad del predio, el solicitante presentd la Escritura Publica No. 44,204 de fecha
24 de agosto de 2023, expedida por la Licenciada Olga Mercedes Garcia Villegas Sanchez Cordero, Titular de Ia
Notaria Publica nimero 95 de la Ciudad de México, en la que se hizo constar la Compraventa que otorgan
“BANCO VE POR MAS", SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR
MAS, en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Administracion, identificado con el nimero 1161,
en su caracter de "PARTE COMPRADORA" y por otra parte la sociedad mercantil denominada "SRH REAL ESTATE
SPV1", SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA DE CAPITAL VARIABLE, como la "PARTE VENDEDORA', del
inmueble ubicado en la calle Ribera de San Cosme No. 33, resultante de la fusion de los predios marcados con lo
nimeros 31, 33 y 37, esquina con calle Doctor. Atl (antes calle Pino) (catastralmente identificada como calle
Doctor Atl nimeros 31 y 33), Colonia Santa Maria la Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, Cédigo Postal 06400 en la
Ciudad de México, con una superficie de 5,852.28 m?; debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad
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y de_Cgmercio de la Ciudad de México con el Folio Real No. 1166326 de fecha 22 de agosto de 2024; debidamente
cotejada.

4.- Para acreditar la personalidad juridica y su personeria, el solicitante presento los siguientes documentos:

o Escritura Pablica No. 43,868 de fecha 20 de junio de 2023, expedida por la Licenciada Olga Mercedes Garcia
Villegas Sanchez Cordero, Titular de la Notaria Publica nimero 95 de la Ciudad de México, en la que se hizo
constar que a solicitud de "BANCO VE POR MAS", SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS, en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de
Administracion, identificado con el nimero 1161, se procede a protocolizar el documento titulado
CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION de fecha 16 de junio de 2023 inscrito
en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en el folio Mercantil 204391+ el 30 de marzo de
2015; debidamente cotejada.

« Escritura Publica 43,869 de fecha 20 de junio de 2023, expedida por la Licenciada Olga Mercedes Garcia
Villegas Sanchez Cordero, Titular de la Notaria Publica nimero 95 de la Ciudad de México, en la que se hizo
constar el Poder General para Actos de Administracion que otorga “BANCO VE POR MAS", SOCIEDAD
ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO VE POR MAS", en su caracter de
Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Administracién identificado con el nimero 1161, en favor de los
sefiores David Hanono Tawil, Elias Hanono Romano, José Hanono Romano, Daniel Covarrubias Gonzalez,
Verénica Camacho Becerril, Angélica Cerrillo Vazquez y Diana Ivette Zacarias Ruiz para que lo ejerzan conjunta

o separadamente; debidamente cotejada.

5.- Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo con Folio 14447-151CODA24 expedido el
28 de mayo de 2024 por la entonces Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (ahora Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana); debidamente cotejado.

6.- Constancia de Alineamiento y/o Nimero Oficial con Folio 000625 expedida el 15 de junio de 2023 por la
Alcaldia Cuauhtémoc; debidamente cotejada.

7.- Reporte fotografico del interior y exterior del predio, en el cual se aprecian las alturas de las construccigues
colindantes y de las aceras contrarias, con un croquis que ubica cada una de las fotografias presentadas.

8.- Memoria Descriptiva.
9.- Anteproyecto Arquitectonico. X

10.- Con fecha 22 de enero de 2025, se publicé en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el “Acuerdo por ef que
se establece el mecanismo para facilitar la gestion de tramites denominado ‘Ventanilla de Coordinacion
Inmobiliaria de la Ciudad de México™, el cual establece lo siguiente:

“PRIMERO. El objeto del presente acuerdo es la implementacion del mecanismo para facilitar la gestion de tramites
denominado “Ventanilla de Coordinacion Inmobiliaria de la Ciudad de México” como un medio para agilizar los
procedimientos y dar respuesta gubernamental respecto de proyectos inmobiliarios que requieran la aplicacion de
algun instrumento de planeacion ante la Secretaria de Planeacion Ordenamiento Territorial y Coordinacion
Metropolitana, tales como Constitucion del Poligono de Actuacion, Aplicacion del Sistema de Transferencia de
Potencialidades, Dictamen de Aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas Generales de
Ordenacién y Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo con la aplicacion de la Norma de Ordenacion 26
para la Secretaria de Vivienda y SERVIMET, que entren en alguno de los siguientes supuestos:

a) Proyectos de vivienda con mas de 10,000 metros cuadrados de construccion, considerando los destinados a la
vivienda de interés social, popular o desarrollada en el marco de programas del Gobierno Federal o del Gobierno
Local, con comercio o servicios de bajo impacto incluidos en el registro de manifestacion tipo C;

SEGUNDO. La operacion del mecanismo para facilitar la gestion de tramites denominado ‘Ventanilla de
Coordinacion Inmobiliaria de la Ciudad de México' estaré a cargo de la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento
Territorial y Coordinacién Metropolitana, la que se coordinara con las dependencias y entidades de la
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Administracién Piblica de la Ciudad de México y con las Alcaldias competentes en razén del proyecto inmobiliario
de que se trate.

[.]
'.l;ERCERO. I

Si las autoridades consultadas se pronuncian favorablemente sobre la viabilidad del proyecto, la Secretaria de
Planeacién, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana emitira la documentacion respectiva y la
persona interesada podra continuar con el tramite hasta su conclusion.” (Sic) Y

(Enfasis anadido)

Derivado de lo anterior, en fecha 11 de abril de 2025 se celebré la Novena Mesa de Trabajo de la Ventanilla de
Coordinacién Inmobiliaria, en la que, entre otros se presentd el proyecto pretendido en el predio ubicado en la Av.
Ribera de San Cosme No. 33, Colonia Sta. Ma. La Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06400.

11.- Con fundamento en el Articulo 55 de la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México,
mediante el oficio nimero SPOTMET/DGOU/DIGDU/686/2025 de fecha 12 de mayo de 2025, la Direccion de
Instrumentos de Gestion del Desarrollo Urbano, solicité a la Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio
Plblico ambas adscritas a esta Direccion General del Ordenamiento Urbano de la Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana, opinién sobre la aplicacién de la norma solicitada y el
proyecto pretendido.

12.- La Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico, emitié Opinion Técnica FAVORABLE en
materia estrictamente de conservacion patrimonial, a través del oficio numero
SPOTMET/DGOU/DPCUEP/1482/2025 de fecha 21 de mayo de 2025.

13.- Con fundamento en el Articulo 55 de la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México,
mediante el oficio nimero SPOTMET/DGOU/0515/2025 de fecha 16 de mayo de 2025, esta Direccion General del
Ordenamiento Urbano, solicité a la Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico Inmueble
(DACPAI) del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL), opinion sobre la aplicacion de la norma
solicitada y el proyecto pretendido.

14.- La Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico Inmueble del Instituto Nacional de
Bellas Artes y Literatura (INBAL), emitié respuesta mediante el oficio nimero 1054-C/0709 de fecha 20 de mayo
de 2025.

15.- Con fundamento en el Articulo 55 de la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de Meéxico,
mediante el oficio nimero SPOTMET/DGOU/0517/2025 de fecha 16 de mayo de 2025, esta Direccion General del
Ordenamiento Urbano, solicité a la Direccion de Autorizaciones e Inspecciones de la Coordinacion Nacional de
Monumentos Histdricos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), opinion sobre la aplicacion de la
norma solicitada y el proyecto pretendido.

16.- La Direccidn de Autorizaciones e Inspecciones de la Coordinacion Nacional de Monumentos Histéricos del
Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), emitié respuesta mediante el oficio numero
401.3S.1-2025/1494 de fecha 22 de mayo de 2025.

La Direccion de Instrumentos de Gestion del Desarrollo Urbano adscrita a la Direccion General del Ordenamient
Urbano, verificé que la solicitud reuniera los requisitos necesarios y que se cumpliera con el procedimidnt
administrativo establecido en los Articulos 7° fracciones I, XIV y XXXIV y 47 de la Ley de Desarrollo Urbano del Dis
Federal, por lo que, con base enelloy

CONSIDERANDO

I. Que la Direccién General del Ordenamiento Urbano adscrita a la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorrél y
Coordinacion Metropolitana es competente para resolver la solicitud de Dictamen de Aplicacion de la Normatividad de
Uso del Suelo o de las Normas Generales de Ordenacion, indicada en el antecedente 1, de conformidad con lo sefalado
por los Articulos 3° fracciones VIII y XXI, 4° fraccion lIl, 7° fracciones |, VIl y XIV, 33 fraccion II, 47 y 87 fraccion Il de la
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Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; 1°, 2° y 37 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal; 1°, 2°, 3° fracciones XIy XX, 11 fraccién |, 12, 14, 16 fraccion XIll BIS, 18, 20 fracciones V, VI, IX, XX'y XXV, 21 y
31 fracciones |, VIII, XII, y XXVII de la Ley Organica del Poder Ejecutivo y de la Administracion Publica de la Ciudad de
México; 1°, 2°, 7° fraccion VI, inciso A) numeral 2 y 153 Bis fracciones XIX y XLIII del Reglamento Interior del Poder
Ejecutivo y de la Administracién Publica de la Ciudad de México, 1°, 2° fracciones I, II, V, VI, VIII, X, XII, XXII y XXIV, 3¢, 5°,
6° fracciones |, II, I1l, IV, V, VI, VII, VIII, IX y X, 7° fracciones |, II, Il y IV, 30, 32, 34, 87 fraccion | y 88 de la Ley de
Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México y el Manual Administrativo de la entonces Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda (ahora Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana)
ordenamientos vigentes aplicables de la Ciudad de México.

Il. Que el interesado solicita la aplicacién de la Norma de Ordenacion Particular Fusion de Dos o Mas Predios
Cuando Uno de Ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional (H) del Decreto por el que se aprueba el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria la Ribera, Atlampa y Santa Maria Insurgentes del Programa Delegacional
deI Dssarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 14 de
julio de 2000.

lII. Que de la revision al Decreto antes citado, en su Capitulo IV. ORDENAMIENTO TERRITORIAL, Subcapitulo 4.3
Normas de Ordenacion, apartado 4.3.3 Normas de Ordenacion Particulares establece:

“4.3.3 Normas de Ordenacion Particulares
e Fusién de Dos o Mas Predios Cuando Uno de Ellos se Ubica en Zonificacién Habitacional (H)

Cuando dos o mas predios se fusionen, y en dicha fusion se incluya el uso habitacional (H), se mantendra la
zonificacion para cada una de las partes originalmente fusionadas de conformidad con la zonificacion respectiva del
Programa Parcial. Si los predios fusionados tienen otro uso, que no sea habitacional (H), podra elegir cualquiera de las
zonificaciones involucradas.”

IV. Que se aprecia en el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo, indicado en el numeral 5 de Antecedentes lo
siguiente:

“.que al predio o inmueble de referencia le aplica doble zonificacion'”: HM/6/35 o 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles
maximos de construccion, 35 % minimo de érea libre 6 18.00 metros de altura permitida) y H-3-20 ¢ 10.00 mts. (Habitacional
con Comercio y/o Servicio en Planta Baja, 3 niveles Maximos de Construccion, 20 % minimo de Area Libre 0 10 Metros de
Altura Permitida). N

)" DOBLE ZONIFICACION A fin de conocer la superficie del predio que corresponde a cada una de las zonificaciones, debera
solicitar ante la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el dictamen de determinacién de limites de zonificacion de los
programas de desarrollo urbano.

Asimismo por Norma de Ordenacion sobre Vialidad Ribera de San Cosme, en el tramo M- A de Dr. E. Gonzélez Martinez a
Instituto Técnico Industrial, le aplica la Zonificacion: HM/6/35 6 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles maximos d
E:ciinstruccién, 35% minimo de area libre 6 18 metros de altura permitida).

NORMAS DE ORDENACION

Este predio debera sujetarse a las restricciones establecidas en el Programa Parcial vigente.

e Fusion de Dos o Mas Predios Cuando uno de Ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional (H)."

En su apartado CARACTERISTICA PATRIMONIAL refiere:

“ACP, CC inmueble colindante a inmueble(s) afecto(s) al patrimonio cultural urbano de valor historico y/o valor artistico y/o
valor patrimonial, dentro de los poligonos de Area de Conservacion Patrimonial. A todos los inmuebles ubicados dentro de
Area de Conservacion Patrimonial les aplicard la Norma de Ordenacion nimero 4 en Areas de Actuacion del Programa
General de Desarrollo Urbano. Inmueble colindante a inmueble(s) con valor histérico y/o artistico y/o patrimonial; cualquier
intervencion requiere autorizacion de las autoridades competentes, local o federal. Los predios dentro de Zona de
Monumentos Histéricos deberan contar con la autorizacion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH). Para
cualquier intervencion requiere el dictamen técnico, opinién o aviso de intervencion, segun sea el caso, de la Direccion de
Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda."
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V. Que se aprecia en la Constancia de Alineamiento y/o Nimero Oficial indicada en el numeral 6 de Antecedentes,
que al predio le asigna el nimero oficial 33 de la Av. Ribera de San Cosme, Colonia Sta. Ma. La Ribera, Alcaldia
Cuauhtémoc, con las siguientes caracteristicas: Zona Histérica No, Zona Patrimonial Si, Afectacion No,
Restricciones No, conteniendo entre otras las siguientes notas:

“SE UBICA EN ZONA PATRIMONIAL, DEBERA OBTENER EL Vo.Bo. DE LA DIRECCION DE PATRIMONIO
CULTURAL URBANO Y DE ESPACIO PUBLICO DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA.

[.]

COLINDA CON INMUEBLE CATALOGADO POR EL INAH, INBAL Y SEDUVI UBICADO EN DR. ENRIQUE
GONZALEZ MARTINEZ No. 10 Y CATALOGADO POR SEDUVI INMUEBLE UBICADO EN DR. ENRIQUE GONZALEZ
MARTINEZ No. 22."

VI. Que de la revisién al Plano de Zonificacién y Normas de Ordenacion del citado Programa Parcial de Desarrollo
Urbano Santa Maria la Ribera, Atlampa y Santa Maria Insurgentes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
para la Delegacion Cuauhtémoc, se constatd que a los predios originalmente marcados con los numeros
31, 33 y 37 esquina con calle Dr. Atl (antes calle Pino), Colonia Santa Maria La Ribera, les correspondian la
zonificaciones H-3-20 6 10.00 mts. (Habitacional con Comercio y/o Servicio en Planta Baja, 3 niveles Maximos de
Construccion, 20 % minimo de Area Libre 6 10 Metros de Altura Permitida) y HM/6/35 6 18.00 mts. (Habitacional Mixto,
6 niveles maximos de construccidn, 35 % minimo de area libre 6 18.00 metros de altura permitida); asimismo, por tener
frente a la Av. Ribera de San Cosme, le otorga el beneficio de la Norma de Ordenacion sobre Vialidad Ribera de San
Cosme, en el tramo M- A de Dr. E. Gonzalez Martinez a Instituto Técnico Industrial, aplicandole la Zonificacion HM/6/35
6 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles maximos de construccion, 35% minimo de area libre 6 18 metros de altura
permitida).

VII. Que conforme a la Memoria Descriptiva y al Anteproyecto Arquitectdnico se pretende desarrollar en un predio
con una superficie de 5,852.28 m2, la construccién de un conjunto con usos Habitacional Plurifamiliar de 3 Torres;
la Torre A compuesta por 167 departamentos; Torre B con 100 departamentos y Torre C con 86 departamentos
para un total de 353 viviendas con salones de usos mdiltiples, gimnasio y ludoteca, y Comercial en planta baja
(locales comerciales), desarrollado en 6 niveles (PB. + 5 niveles) sobre nivel de banqueta y 02 sdtanos para
estacionamiento con capacidad para 347 cajones para automdviles y 94 lugares para bicicletas y nivel cisternas,
bajo nivel de banqueta.

El proyecto se desplanta en una superficie de 3,803.90 m? equivalente al 64.99% de la superficie del predio,
proporcionando un area libre de 2,048.38 m? equivalente al 35.01% de la superficie del predio; con una superficie
total de construccién de 22,804.40 m? sobre nivel de banqueta (S.N.B) y 8,154.91 m? bajo nivel de banqueta
(B.N.B), para un total de construccion de 30,959.31 m”.

VIII. Que en la Novena Mesa de Trabajo de la Ventanilla de Coordinacion Inmobiliaria de la Ciudad de México)los
integrantes sefalaron acciones a tomar en cuenta, entre ellas la siguiente:

> ..sugiere que el proyecto se adecue al contexto respetando las valoraciones patrimoniales e historicas de la

colonia, asi como cuidar que los espacios de iluminacién al interior no estén muy pequenos y considerar la
reduccion del nimero de niveles sobre los edificios que colindan con la calle Dr. Atl."

Derivado de lo anterior, en reunién conjunta llevada cabo por la Alcaldia Cuauhtémoc y la Direccion de
Instrumentos de Gestion del Desarrollo Urbano adscrita a la Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y
Coordinacién Metropolitana, se acordé la disminucién de niveles sobre los edificios que colindan con la calle Dr.
Atl.

Observacién que fue atendida por parte del interesado, presentando un proyecto con una disminucion de altura y
en consecuencia del nimero de viviendas (347 viviendas), resultando una superficie total de construccion de
22,428.24 m? sobre nivel de banqueta (S.N.B) y 8,154.91 m? bajo nivel de banqueta (B.N.B), para un total de
construccion de 30,583.15 m.

IX. Que la Direccién de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico, mediante oficio numero
SPOTMET/DGOU/DPCUEP/1482/2025 de fecha 21 de mayo de 2025, sefiald:
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“El inmueble de referencia se localiza dentro de Area de Conservacion Patrimonial del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 29 de
septiembre de 2008, por lo que estan sujetos a la aplicacion de la Norma de Ordenacion Nimero 4 en areas de
Actuacion. Colinda con el nimero 10 de la calle Dr. Enrique Gonzalez Martinez, considerado de valor historico por el
Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), incluido en la relacion de inmuebles de valor artistico por el
Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL) y de valor urbano arquitectonico por esta Secretaria.

}Er} los antecedentes documentales de esta Direccion, no se localizaron solicitudes del predio en comento.

La propuesta pretende el desarrollo de un proyecto de obra nueva donde se requiere la aplicacion de la Norma de
Ordenacion Particular fusion de dos o mas predios cuando uno de ellos se ubique en zonificacion habitacional (H)
del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria La Ribera, Atlampa y Santa Maria Insurgentes del Programa
de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc.

[.]

Una vez revisada la informacion que anexa a su solicitud, esta Direccion considera factible la propuesta presentada,
con las siguientes condicionantes:

1. La propuesta a presentar debera contemplar la horizontalidad y las proporciones de las fachada
patrimoniales colindantes, incorporando a la volumetria sistemas constructivos y materiales
contemporaneos que garanticen la compatibilidad en texturas y colores en una integracion al contexto
patrimonial urbano mediante una propuesta arquitecténica contemporanea que muestre el momento de la
intervencion.

2. Durante los estudios técnicos previos a la intervencion y durante la misma, deberan aplicarse las medidas
necesarias de proteccion a colindancias, para la preservacion de la integridad estructural y arquitectonica
de los inmuebles colindantes.

3. Debera cumplir con lo indicado por la normatividad urbana vigente, asi como el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias, asi como con las
disposiciones legales y reglamentarias de los Programas de Desarrollo Urbano y la normatividad que de
ellos deriven, que resulten aplicables. (sic)

X. Que la Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico Inmueble de la Subdireccion General
del Patrimonio Artistico Inmueble del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL), mediante el Oficio
ndmero 1054-C/0709 de fecha 20 de mayo de 2025 emitio respuesta, indicando:

“_esta Direccién de Arquitectura del INBAL considera viable la solicitud respecto de la aplicacion de la Norma de
Ordenacidn Particular Fusion de Dos o Més Predios Cuando Uno de ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional (H)
del Decreto por el que se aprueba el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria La Ribera, Atlampa y Santa
Maria Insurgentes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacién Cuauhtémoc, publicado en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 14 de julio del 2000, para el predio ubicado en Av. Ribera de San Cosme No.
33, Colonia Santa Maria La Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06400. Asimismo esta Direccion hace la siguiente
recomendacion técnica: Se debera cumplir cabalmente con los ordenamientos en materia de desarrollo urbano y
obras vigentes. garantizando asi las medidas necesarias de proteccién a colindancias, especialmente con el
inmueble ubicado en la calle Dr. Enriqgue Gonzalez Martinez nimero 10 en la Colonia Santa Maria La Ribera, Alcaldi

Cuauhtémoc, va que la preservacion y resquardo de la integridad estructural y arquitectonica de este tipo de
inmuebles es del interés de este Instituto, en el ambito de su competencia como instancia encargada de velar por la

conservacion del patrimonio arquitecténico del siglo XX." (Sic)

XI. Que la Direccion de Autorizaciones e Inspecciones de la Coordinacion Nacional de Monumentos Historicds del
Instituto ~ Nacional de  Antropologia e  Historia  (INAH), mediante el oficio  numero
401.3S.1-2025/1494 de fecha 22 de mayo de 2025 emitio respuesta, senalando:

“...esta Direccion llevo a cabo la revision de la documentacién presentada, por lo que, inicialmente no se tienen
inconveniente en que se lleve a cabo el proceso de fusion de predios correspondiente; sin embargo, se debera
tener en consideracion lo siguiente:
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« El predio en comento es colindante al Museo del Chopo, inmueble histérico que data del siglo XIX y que se
encuentra incluido en el Catdlogo Nacional de Monumentos Histéricos Inmuebles con nimero de ficha
1-09-00273.

e De igual forma se observé que colinda con distintos inmuebles con caracteristicas patrimoniales artisticas,
por lo que se debera consultar a la Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Cultural Artistico
Inmueble del INBAL.

« El proyecto que se pretenda plantear se revisara de manera integral, tanto en los niveles y alturas propuestos,
como en su volumetria, integracion al contexto y tratamiento de fachadas.” (Sic)

Xll. Que se acredita el cumplimiento de la norma; toda vez que se constatd que los predios fusionados,
originalmente contaban con la zonificacién H-3-20 6 10.00 mts. (Habitacional con Comercio y/o Servicio en Planta
Baja, 3 niveles Maximos de Construccion, 20 % minimo de Area Libre 6 10 Metros de Altura Permitida) y HM/6/35 6
18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles maximos de construccion, 35 % minimo de érea libre 6 18.00 metros de altura
permitida), manteniendo la doble zonificacion, y una vez fusionados ser sujetos al aprovechamiento de la Norma de
Ordenacion sobre Vialidad Ribera de San Cosme, en el tramo M- A de Dr. E. Gonzalez Martinez a Instituto Técnico
Industrial, correspondiéndole la Zonificacion HM/6/35 6 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles maximos de
construccion, 35% minimo de area libre 6 18 metros de altura permitida) a la totalidad del predio fusionado.

XIIl. Que la Direccién de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de esta Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana, la Direccion de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio
Artistico Inmueble de la Subdireccion General del Patrimonio Artistico Inmueble del Instituto Nacional de Bellas
Artes y Literatura (INBAL) y la Direccion de Autorizaciones e Inspecciones de la Coordinacion Nacional de
Monumentos Historicos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), emitieron opinién positiva para ka
aplicacion de la norma solicitada y el proyecto pretendido.

Por lo que con base en las anteriores consideraciones, se emite el siguiente:
DICTAMEN

PRIMERO. Esta Direccion General del Ordenamiento Urbano adscrita a la Secretaria de Planeacion, Ordena fento
Territorial y Coordinacién Metropolitana, emite DICTAMEN PROCEDENTE para la aplicacion de la Norma de
Ordenacién Particular Fusion de Dos o Mas Predios Cuando Uno de Ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional
(H) del Decreto por el que se aprueba el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria la Ribera, Atlampa y
Santa Maria Insurgentes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 14 de julio de 2000, para que de la fusion de los predios
marcados con los nimeros 31, 33 y 37, esquina con calle Doctor Atl (antes calle Pino), con zonificaciones
HM/6/35 6 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles méaximos de construccion, 35 % minimo de area libre 60 18.00
metros de altura permitida) y H-3-20 6 10.00 mts. (Habitacional con Comercio y/o Servicio en Planta Baja, 3 niveles
maximos de construccion, 20% minimo de area libre 6 10 metros de altura permitida), mantenga su doble zonificacion y
por tener frente a la Av. Ribera de San Cosme ser sujeto al aprovechamiento de la Norma de Ordenacion sobre
Vialidad Ribera de San Cosme, en el tramo M- A de Dr. E. Gonzélez Martinez a Instituto Técnico Industrial,
correspondiéndole la Zonificacién HM/6/35 6 18.00 mts. (Habitacional Mixto, 6 niveles maximos de construccion, 35%
minimo de area libre 6 18 metros de altura permitida) a la totalidad del predio fusionado con superficie de 5,852.28
m?, y conforme a las opiniones emitidas mediante los oficios nimeros SPOTMET/DGOU/DPCUEP/1482/2025 por la
Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de esta Secretaria, 1054-C/0709 por la Direccion de
Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico Inmueble (DACPAI) del Instituto Nacional de Bellas Artes y
Literatura (INBAL) y 401.3S.1-2025/1494 por la Direccion de Autorizaciones e Inspecciones de la Coordinacion
Nacional de Monumentos Histéricos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), asi como a la
viabilidad del proyecto por parte de los integrantes de la Mesa de Trabajo de la Ventanilla de Coordinacion Inmobiliaria
de la Ciudad de México celebrada el 11 de abril de 2025, para el predio ubicado en la Av. Ribera de San Cosme No. 33,
Colonia Sta. Ma. La Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06400. Lo anterior condicionado a:

o  No exceder la superficie maxima de construccién de 3.9 V.A.T. (22,823.892 m?).
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e Cumplir con lo estipulado en las Normas Generales de Ordenacion y las demas disposiciones normativas en
materia de desarrollo urbano que le resulten aplicables.

e  Cumplir con las condicionantes establecidas por la Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio
Publico de esta Secretaria consistentes en:

. 1. La propuesta a presentar debera contemplar la horizontalidad y las proporciones de las fachada patrimoniales
colindantes, incorporando a la volumetria sistemas constructivos y materiales contemporaneos que
garanticen la compatibilidad en texturas y colores en una integracion al contexto patrimonial urbano mediante
una propuesta arquitecténica contemporanea que muestre el momento de la intervencion.

2. Durante los estudios técnicos previos a la intervencion y durante la misma, deberan aplicarse las medidas
necesarias de proteccion a colindancias, para la preservacion de la integridad estructural y arquitectonica de
los inmuebles colindantes.

3. Debera cumplir con lo indicado por la normatividad urbana vigente, asi como el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias, asi como con las
disposiciones legales y reglamentarias de los Programas de Desarrollo Urbano y la normatividad que de ellos
deriven, que resulten aplicables.” (Sic)

e  Cumplir con la recomendacién técnica por la Direccion de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio
Artistico Inmueble (DACPAI) del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL) consistente en:

"se_debera cumplir Imente con los ordenamientos en materia de desarrollo urban ras vigentes
garantizando asi las medidas necesarias de proteccién a colindancias, especialmente con el inmueble ubicado
en la calle Dr. Enrique Gonzalez Martinez nimero 10. en la Colonia Santa Maria La Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc,
ya que la preservacion y resquardo de la integridad estructural y arquitectonica de este tipo de inmuebles es del
interés de este Instituto, en el ambito de su competencia como instancia encargada de velar por la conservacion
del patrimonio arquitectdnico del siglo XX." (Sic)

o Cumplir con las consideraciones emitidas por la Direccion de Autorizaciones e Inspecciones de la
Coordinacion Nacional de Monumentos Histdricos del Instituto Nacional de Antrpologia e Historia
(INAH), que consisten en:

‘e El predio en comento es colindante al Museo del Chopo, inmueble historico que data del siglo XIX y que se
encuentra incluido en el Catalogo Nacional de Monumentos Histéricos Inmuebles con ndmero de ficha
1-09-00273.

e De igual forma se observé que colinda con distintos inmuebles con caracteristicas patrimoniales artisticas,
por lo que se debera consultar a la Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Cultural Artisti
Inmueble del INBAL.

« El proyecto que se pretenda plantear se revisara de manera integral, tanto en los niveles y alturas propuestos,
como en su volumetrfa, integracion al contexto y tratamiento de fachadas.” (Sic)

SEGUNDO. El presente Dictamen no constituye autorizacion o licencia alguna, Unicamente estable
lineamientos que seran aplicados en el Dictamen de Aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de las
Normas Generales de Ordenacién, cuyo Resolutivo se plasmara en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del
Suelo, con el cual, el interesado debera tramitar ante las dependencias correspondientes, las autorizaciones y
permisos que se requieran para la ejecuciéon del proyecto, tales como el Registro de Manifestacion de
Construccion, el Dictamen de Impacto Urbano, el Resolutivo de Impacto Ambiental o cualquier otro que la
normatividad aplicable determine.

TERCERO. El presente Dictamen, no exime al interesado del cumplimiento de las demas disposiciones legales y
reglamentarias aplicables en la materia, por lo que su incumplimiento, dara lugar a las sanciones que las
autoridades competentes impongan.

CUARTO. Con fundamento en lo dispuesto por los Articulos 7° fraccion Ill, 108, 109 y 110 de la Ley de Procedimiento
Administrativo de la Ciudad de México, se hace del conocimiento del interesados que cuentan con quince dias habiles,
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contados a partir del dia siguiente en que surta sus efectos la notificacion de la presente, para que interpongan el
recurso de inconformidad correspondiente, debiéndolo dirigir al superior jerarquico de la Direccion General del
Ordenamiento Urbano, o bien, a su eleccion, podran intentar el juicio de nulidad ante el Tribunal de Justicia
Administrativa de la Ciudad de México.

QUINTO. El presente Dictamen se firma por duplicado, un original que permanecera en el expediente de la Direccion de
Instrumentos de Gestion del Desarrollo Urbano adscrita a la Direccion General del Ordenamiento Urbano y el otro, para
ser notificado al particular.

SEXTO. Girese atento oficio a la Direccion del Registro de Planes y Programas de la Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana, con la finalidad de que proceda a su inscripcion, en estricto
apego a lo estipulado en el Articulo 37 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado en
la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de marzo de 2018; el cual surtira sus efectos una vez inscrito y se
expedira a peticion de los interesados, el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo, de acuerdo a lo estipulado
en el Articulo 235 del Cddigo Fiscal de la Ciudad de México.

Reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE

LIC. RAUL E INCVSA MENDOZA
DIRECTOR GENERAL DEL ORDENAMIENTO URBANO
DE LA SECRETARIA DE PLANEACION, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
COORDINACION METROPOLITANA

Esta pagina es parte integrante del Dictamen Procedente para la aplicacién de la Norma de Ordenacion Particular Fusion de
Dos o Mas Predios Cuando Uno de Ellos se Ubica en Zonificacion Habitacional (H) del Decreto por el que se aprueba el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano Santa Maria la Ribera, Atlampa y Santa Maria Insurgentes del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia
14 de julio de 2000, para el predio ubicado en Av. Ribera de San Cosme No. 33, Colonia Sta. Ma. La Ribera, Alcaldia
Cuauhtémoc, C.P. 06400
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