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Ciudad de México, a 2 9 JUN 2025 | e R A e S s

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 1, 2, 5 fracciones | y XI, 6 fraccién 1V,
15 BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccion |1, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fracciones Il y XXIl y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2025-8040-
SOT-2462 y acumulado PAOT-2026-3626-S0T-1273, relacionado con las denuncias presentadas ante
este Organismo descentralizado, emite la presente Resolucion considerando los siguientes: ----------

ANTECEDENTES

Con fechas 16 de diciembre de 2025 y 15 de junio de 2026, respectivamente, dos personas 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, denuncié ante esta Institucion, presuntos incumplimientos en materia de desarrollo
urbano (conservacion patrimonial, zonificacion y uso de suelo) y construccion (modificacion y
factibilidad de servicios), por servicios de hospedaje y los trabajos de obra que se ejecutan en la Torre C
del predio ubicado en calle Cérdoba nimero 12, colonia Roma Norte, alcaldia Cuauhtémoc, la cual fue
admitida y acumulada mediante Acuerdos de fechas 19 de enero y 26 de junio del afio 2026. ---==-==---

Para la atencion de las denuncias presentadas se realizaron reconocimientos de los hechos denunciados,
solicitudes de informacion y verificacion a las autoridades competentes y se informé a las personas
denunciante sobre dichas diligencias, en términos de los articulos 5 fraccion V, 15 BIS 4 fracciones | y VII,
24, 25 fracciones lll, VIIl y IX y 25 Bis de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, asi como 85 de su Reglamento, =============-mmcmmmcmcomomomaaaaaan

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizd la normatividad aplicable a la materia de desarrollo urbano
(conservacion patrimonial, zonificacion y uso de suelo) y construccion (modificacion y factibilidad de
servicios), como lo son: la Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento, la Ley del Derecho al Acceso,
Disposicion y Saneamiento del Agua y el Reglamento de Construcciones y sus Normas Técnicas
Complementarias, todos para la Ciudad de México, asi como el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano para la Alcaldia Cuauhtémogc. ------=- === = mmmmm e e e

En este sentido, de los hechos investigados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene
OO SUEPUBBIVE: o oo s e o 5 5 e e i

1. En materia de desarrollo urbano (conservacion patrimonial, zonificacion y uso de suelo) y construccion
(modificacion y factibilidad de servicios).

En primer lugar, respecto de la materia de desarrollo urbano (conservacion patrimonial, zonificacion y

uso de suelo), el articulo 1° de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México vigente, publicada en \'\
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la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de julio de 2010, enuncia las bases de la politica de la
Ciudad de México, mediante la regulacién de su ordenamiento territorial por lo que en su articulo 3
fracciones XXV y XXVI, dispone que el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano establecera la
planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial de una Delegacién de la Ciudad de México
y el Programa Parcial de Desarrollo Urbano sera solo sélo en areas especificas con condiciones
particulares. -------= == oo e

Asimismo, en su articulo 33 fracciones Il y lll el referido dispositivo legal, establece que la planeacion del
desarrollo urbano se ejecuta a través de los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano y los
Programas Parciales establecen la planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en
areas especificas y tienen un caracter especial adaptado a las condiciones particulares de algunas areas.
Adicionalmente, de acuerdo con el articulo 43 de la Ley en cita, las personas fisicas o morales, publicas
o privadas, estan obligadas a la exacta observancia de los programas. -------------=--=====——- -~

Aunado a lo anterior, los articulos 28 y 31 fraccion IV de la Ley de Patrimonio Cultural, Natural y
Biocultural de la Ciudad de México, establecen que el Patrimonio Cultural se compone de expresiones
materiales, bienes muebles e inmuebles y expresiones inmateriales, que posean un significado y un valor
especial o excepcional, artistico, histérico o estético, para un grupo social, comunidad o para la sociedad
en su conjunto y por lo tanto forman parte fundamental de su identidad cultural; en ese sentido, el
Patrimonio Cultural Material, se clasifica entre otros, en Patrimonio Cultural Urbano, que son los bienes
inmuebles y elementos aislados tales como esculturas, monumentos, bienes muebles por destino,
mobiliario urbano, obras de infraestructura; asi como, los paisajes culturales, espacios publicos tales
como calles, parques urbanos, plazas y jardines, |a traza, lotificacion, nomenclatura, imagen urbana, las
areas de conservacion patrimonial y todos aquellos elementos y espacios que sin estar formalmente
catalogados, merezcan tutela en su conservacién, consolidaciéon y, en general, todo aquello que
corresponda a su acervo histérico o que resulte propio de sus manifestaciones culturales y de sus
tradiciones de conformidad con los ordenamientos vigentes en materia de patrimonio. --------------

En ese tenor, los articulos 78 y 82 de la referida Ley, refiere que se equipara como dano a la propiedad y
sera sancionado de conformidad con lo previsto en la legislacion penal de la Ciudad, a quién destruya o
deteriore algun bien declarado como Patrimonio Cultural. Para el caso de dafio a bienes muebles o
inmuebles, estatuas o monumentos con valor historico catalogados por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia o el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, se dara vista a dichas
autoridades y seran sancionados; es decir que cuando se tenga conocimiento de cualquier tipo de obra
en un bien inmueble o sitio definido por la Ley en comento afecto al Patrimonio Cultural o Natural, sin
contar con la autorizacién de la autoridad competente, la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial en coordinacion con la o las Alcaldias respectivas, podran clausurar de manera temporal,
definitiva, parcial o total dicha obra. ----------=-ccccmmomm e

En ese mismo orden, es importante sefialar que en el apartado de Terminologia de la Seccién Primera de
la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico (NTC-PA), establece que se entiende-
por Espacio unico habitable (loft o estudio), el espacio habitable abierto que integra todas las funciones\
de la vivienda, incluyendo un bano; por lo que en |a Tabla 2.2.1.1 = Dimensiones minimas de los locales

1
f/
(
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en edificaciones habitacionales, del apartado 2 - Habitabilidad, Accesibilidad y Funcionamiento de la
Seccion Segunda de la misma Norma, dispone que el drea minima para un espacio Unico habitable es de
5 B 11 1 T

Aunado a lo anterior, por lo tocante a la materia de construccion (modificacién), de conformidad con el
articulo 28 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, establece que no podran
ejecutarse nuevas construcciones, obras o instalaciones de cualquier naturaleza, en [los monumentos o
en las zonas declaradas de monumentos a que se refiere la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos o en aquellas que hayan sido determinadas como Areas de
Conservacion Patrimonial por el Programa, o inmuebles afectos al patrimonio cultural urbano, de
acuerdo con el catalogo publicado por la entonces Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en la
Gaceta Oficial de la Ciudad de México en los Programas de Desarrollo Urbano, sin recabar previamente
la autorizacion de la Secretaria en los ambitos de su competencia. ------===--========-mmmmmmmmmeaemn

Ademas, de acuerdo con los articulos 47, 57 fracciones | y IV y 58 fraccién IV, del Reglamento de mérito,
prevé que el propietario o poseedor del inmueble o en su caso, el Director Responsable de Obra y los
Corresponsables, previo al inicio de los trabajos de obra, tienen la obligacion de registrar la
Manifestacion de Construccion correspondiente. No obstante lo anterior, es importante sefalar que
cuando el predio o inmueble se localice en suelo de conservacion, no procede el registro de
manifestacion de construccion; por lo que requiere licencias de construccion especial, asi como las
documentales referidas en el Reglamento de mérito. Asimismo, cuando la obra se realice en inmuebles
afectos al patrimonio cultural urbano o que esté ubicada en Areas de Conservacién Patrimonial
incluyendo las Zonas de Monumentos declaradas por |la Federacion, debera contar con Aviso de
intervencion registrado ante la hoy Secretaria de Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion
Metropolitana de la Ciudad de México, asi como Dictamen u Opinion Técnica favorable, emitida por la
Secretaria en comento, y presentar licencia de construccion o el registro de obra ejecutada de la
edificacion original, 0 en su caso, el registro de manifestacion de construccion, asi como indicar en el
plano o croquis, la edificacion original y el area de intervencion. -----=-=====mmm oo oo

Por lo que hace a la materia de construccion (factibilidad de servicios), el articulo 4 fraccién XV de la Ley
del Derecho al Acceso, Disposicion y Saneamiento del Agua de la Ciudad de México, define que el
Dictamen de Factibilidad, es la opinién técnica vinculante y obligatoria que emite la dependencia
encargada de la operacion hidraulica en la Ciudad de México, relativa a la dotacion de los servicios
hidraulicos de agua potable, agua residual tratada y drenaje, previamente a la obtencion de la Licencia
de ConStrUCCION. —-- - - - oo oo

Asimismo, el articulo 62 de la Ley en cita, establece que el (entonces) Sistema de Aguas, dictaminara la
factibilidad de otorgamiento del servicio, entre otros, a nuevos fraccionamientos y/o conjuntos
habitacionales, mixtos o de otro uso, considerando la disponibilidad de agua, la infraestructura hidraulica
existente en la zona y el nimero de unidades de vivienda a desarrollar. En el caso de otorgamiento de |a
factibilidad de servicios, el Sistema de Aguas determinara el célculo hidraulico en la red disponible
complementandolo con aforos, monitoreo para su aprobacion o negativa. -------------------—---do---
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En ese mismo orden, el articulo 128 del Reglamento de Construcciones mencionado en parrafos
anteriores, dispone que en los predios ubicados en calles con redes de agua potable, de alcantarillado
publico y, en su caso, de agua tratada, el propietario, poseedor o representante legal debe solicitar en el
formato correspondiente a la hoy Secretaria de Gestion Integral del Agua de la Ciudad de México, por
conducto de la alcaldia, las conexiones de los servicios solicitados con dichas redes, de conformidad
con lo que disponga la Ley de Aguas del (entonces) Distrito Federal y sus Reglamentos, y pagar los
derechos que establezca el Cédigo Fiscal; aunado a ello, previo al pago de los derechos y para el correcto
cobro de los derechos por el suministro de agua el propietario y/o poseedor, debera entregar a la
Secretaria antes citada, dos tantos del proyecto de las instalaciones hidraulicas, el cual debera incluir la
ubicacidon, dimension y arreglo de la tuberia donde se instalara el medidor que registrara el volumen de
agua que ingresara al predio y en su caso, la misma documentacion para los proyectos que involucren
la construccion de locales y/o departamentos, mismos que deberan contar con medidores individuales
para cada uno de ellos. La documentacion que se sefiala, sera requisito indispensable para emitir la
aprobacion de la factibilidad de instalacion de medidores en tomas, y en su caso, de ramificaciones de
agua potable. En caso de que el propietario y/o poseedor no cuente con la aprobacion de la factibilidad
de instalacion de medidor, la citada Secretaria, no estara obligada a autorizar la conexion ni a prestar el
servicio de suministrode agua. —------- - - oo

Dicho lo anterior, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Alcaldia
Cuauhtémoc, asi como de la consulta al Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de
Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México, al predio
ubicado en calle Cordoba nimero 12, colonia Roma Norte, alcaldia Cuauhtémoc, le corresponde la
zonificacion H/4/20/M (Habitacional, 4 niveles maximos de construccion, 20% minimo de area libre,
densidad Media: una vivienda cada 50.00 m? de terreno), donde el uso de suelo para Servicios de
hospedaje, se encuentra PROHIBIDO.

Cabe sefalar que de dicha consulta, se desprende también, que el predio se encuentra dentro de los
poligonos de Area de Conservacion Patrimonial (perimetros en donde aplican normas y restricciones
especificas con el objeto de salvaguardar su fisonomia; para conservar, mantener y mejorar el
patrimonio arquitecténico y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de su traza y todos
aquellos elementos que sin estar formalmente catalogados merecen tutela en su conservacién y
_consolidacion), por lo que es sujeto de aplicacion de la Norma de Ordenacién 4 en Areas de Actuacién,
7 la cual prevé que cualquier intervencion debera contar con un Dictamen u Opinién Técnica por parte
de la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano y de Espacio Publico de la Secretaria antes referida, que
acrediten los trabajos ejecutados. -------====mmmmmm o e

Ahora bien, personal adscrito a esta Procuraduria realizé un primer reconocimiento de hechos en las
inmediaciones del sitio objeto de denuncia, de lo que se levant6 el acta circunstanciada correspondiente,
en la que se hizo constar un inmueble preexistente de 3 niveles de altura, totalmente terminado y
habitado, que cuenta con un Unico acceso en su costado norte; al interior del cual se identificaron 3
cuerpos constructivos, de los cuales, el objeto de la presente investigacion, es el senalado como Torre
C, mismo que se ubica al fondo del predio. Es de sehalar que al momento de la diligencia, no ‘;;sa

0\

—
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observaron trabajos de obra, materiales, personal o herramienta al interior o exterior de dicho cuerpo
constructivo, asimismo, se encontraba cerrado. ----==-=====-=mmmmmmemomom oo ocee oo oo

En ese tenor, se giro oficio al Encargado, Propietario, Poseedor, Administrador, y/o Director Responsable
de Obra, a fin de realizar las manifestaciones que conforme a derecho correspondan y en su caso
presentar pruebas que acrediten |a legalidad de los trabajos que se ejecutan en el predio de mérito; por
lo que mediante escrito ingresado ante esta Procuraduria en fecha 28 de abril de 2026, una persona que
se ostentd como apoderada legal de la persona moral "INMUEBLES CARLOS, S.A.", propietaria de las
unidades C-1,C-2y C-3, dentro del inmueble de mérito, realizé diversas manifestaciones, entre otras que
“(...) ala fecha no se ha iniciado ninguin tipo de obra, construccion, demolicion o intervencion material en
el inmueble referido. Las unicas actividades realizadas han consistido exclusivamente en labores de
limpieza y en el movimiento de mobiliario (entrada y salida de bienes), mismas que no constituyen actos
de obra ni modificacion alguna del estado fisico del inmueble (...)" [Sic.]. --==-=========mmmmmmmmcmannu-

A efecto de mejor proveer, en respuesta al oficio PAOT-05-300/300-00760-2026 de fecha 17 de febrero
de 2026, la Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y Espacio Publico de la Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México, informé mediante el oficio
SPOTMET/SUBPOT/DGOU/DPCUEP/570/2026 de fecha 23 de marzo de 2026, que el inmueble de mérito
se localiza en Area de Conservacién Patrimonial, por lo que esta sujeto a la aplicacion de la Norma de
Ordenacién NUmero 4 en Areas de Actuacion; asi como que de la busqueda en sus archivos y base de
datos, no localizé antecedente alguno de Dictamen u Opinion Técnica en materia estrictamente de
Conservacion Patrimonial relacionado con el inmueble que nos ocupa.. -------------—-----=--mccmuv-

Aunado a lo anterior, el Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, en contestacion
ala solicitud realizada mediante el oficio PAOT-05-300/300-00651-2026 de fecha 12 de febrero de 2026,
informé por medio del oficio INVEACDMX/DG/DEVA/495/2026 de fecha 17 de abril de 2026, que personal
especializado en funciones de verificacion, realizé una inspeccién ocular en el inmueble que nos ocupa,
y asento que no se observaron trabajos de construccion, personal laborando ni ruidos caracteristicos de
obra, por lo que determiné que no existe materia objeto de denuncia, por lo tanto, no es procedente iniciar
el procedimiento de verificacion administrativa en la materia competencia de ese Instituto. -----------

Por otra parte, respecto del oficio PAOT-05-300/300-00582-2026 de fecha 10 de febrero, la Direccion
General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Cuauhtémoc, informé mediante oficios
CDMX/AC/DGODU/DMLCyDU/653/2026 y CDMX/AC/DGODU/DMLCyDU/706/2026 de fechas 18 y 20 de
febrero de 2026,respectivamente, que de la bisqueda exhaustiva y minuciosa en su base de datos, no
existe registro alguno en materia de construccion para el inmueble de mérito; asi como que con oficio
CDMX/AC/DGODU/DMLCyDU/652/2026 de fecha 18 de febrero de 2026, solicité a la Jefatura de Unidad
Departamental de Verificacion de Obras de esa alcaldia, llevar a cabo el procedimiento de verificacion
correspondiente, y en su caso, se apliquen las medidas pertinentes para salvaguardar el cumplimiento
de la normatividad aplicable; lo anterior, bajo el nimero de 2di
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En otro orden y en respuesta al oficio PAOT-05-300/300-0554-2026 de fecha 10 de febrero de 2026, la
Direccion de Planeacion Integral de la Secretaria de Gestion Integral del Agua de la Ciudad de México,
informé mediante los oficios GCDMX-SEGIAGUA-SPP-DPI-CSHNC-02546/SPP/2026 y GCMDX-
SEGIAGUA-SPP-DPI-CSHNC-05403/SPP/2026 de fechas 12 de febrero y 06 de abril de 2026,
respectivamente, que de la blusqueda en sus archivos fisicos y digitales, no se localizé antecedente
alguno de solicitud para el tramite de dictamen de factibilidad de servicios hidraulicos, por lo que se
solicité a la Subdireccidn de Verificacion y Actualizacion llevar a cabo una visita de inspeccion al predio
de mérito, misma que fue ejecutada en fecha 12 de marzo de 2026, sin embargo, informé que no pudo
llevar a cabo dicha diligencia en razon de que el inmueble cuenta con sellos de suspension por parte de
esta Entidad. -----==---mmmmm e e e e e e

No obstante lo anterior, es importante sefialar que las personas denunciantes, enviaron al correo
institucional ireyes@pot.org.mx, diversas imagenes fotograficas, como medios probatorios de los
hechos denunciados, en las que se observan trabajadores de obra llevando costales del interior del predio
hacia un camion de carga, asi como acarreando material de obra al interior de la torre C, tal como se
muestra en las siguientes imagenes:
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FUENTE: Fotos proporcionadas por las personas denunciantes via correo electrénico

Ahora bien, allegarse de mayores elementos, de conformidad con los articulos 21 y 25 fraccion VIl de la
Ley Organica de esta Entidad, y 56 antependitimo parrafo de la Ley de Procedimiento Administrativo de
la Ciudad de México, a efecto de allegarse y desahogar todo tipo de elementos probatorios para el mejor
conocimiento de los hechos sin mas limitantes que las senaladas en la Ley de Procedimiento
Administrativo de la Ciudad de México, siendo que en los procedimientos administrativos se admitiran
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; personal adscrito a esta Subprocuraduria realizé una busqueda en
la red de internet utilizando el buscador Google (www.google.com.mx), de la cual se levanto el Acta
Circunstanciada respectiva, encontrandose el sitio web de la inmobiliaria Noox, y que hace referencia a
un proyecto en el inmueble objeto de denuncia: https://www.noox.mx/nooxcordoba, consulta en la cual
se identificé la venta de 10 lofts ubicados en los 3 niveles de |a Torre C, que van desde los 23.09 hasta
los 48.57 m?. Informacion que tiene el caracter de documental simple y que se valora en términos de los
articulos 373 y 402 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 30 BIS de la Ley
Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial del Distrito Federal. -------------

Resulta aplicable en forma analoga, la siguiente tesis: -------==========ommmmm oo

Registro No. 186243, Localizacién: Novena Epoca, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, XVI, Agosto de 2002, Pagina: 1306,
Tesis: V.30.10 C, Tesis Aislada, Materia(s): Civil. =================mmmmmm oo e

INFORMACION PROVENIENTE DE INTERNET. VALOR PROBATORIO. El articulo 188 del Cadigo
Federal de Procedimientos Civiles, de aplicacion supletoria a la Ley de Amparo, en términos de
lo previsto en el diverso articulo 20. de este ordenamiento legal, dispone: "Para acreditar hech@s
o circunstancias en relacion con el negocio que se ventila, pueden las partes presentar,
fotografias, escritos o notas taquigraficas, y, en general, toda clase de elementos aportados pon|
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los descubrimientos de la ciencia”; asimismo, el diverso articulo 210-A, parrafo primero, de la
legislacién que se comenta, en lo conducente, reconoce como prueba la informacion generada
0 comunicada que conste en medios electronicos, opticos o en cualquiera otra tecnologia; ahora
bien, entre los medios de comunicacion electronicos se encuentra "internet”, que constituye un
sistema mundial de diseminacion y obtencion de informacion en diversos ambitos y,
dependiendo de esto uUltimo, puede determinarse el caracter oficial o extraoficial de la noticia
que al efecto se recabe, y como constituye un adelanto de la ciencia, procede, en el aspecto
normativo, otorgarle valor probatorio idoneo. -------========== === oo oo

TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO. ~-===n=nmnmmmmmmmmemmeecemmeeo oo

La transcripcion anterior se desprende la factibilidad de otorgar valor probatorio idéneo a la informacién
que se encuentra en iNternet. —----- === -mm s oo oo

NOOX -

Leisure Oficinas Mini lofts noox Community Marcas noox RSDNART

noox Cordob
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Chrciobno 12, Roma Nie. Cutuhtlimos. 04700, CDMX

En noox Community eres miembro de
una comunidad de inversionistas que
te permiten hacer coliving y vivir mejor.
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A efecto de mejor proveer, se realiz6 un dltimo reconocimiento de hechos en las inmediaciones del predio
de mérito, del que se desprende que se observé a personal de obra ingresando al inmueble. ----------

De todo lo antes expuesto, se desprende que si bien es cierto que no se constataron trabajos de obra en
la Torre C ubicada en el predio de mérito, consistentes en la modificacion de sus interiores, ni se identifico
letrero de obra, lo cierto es que si se constato el ingreso de personal de la construccién al inmueble, asi
como que se cuenta con evidencia fotografica que da cuenta de que si se han llevado a caho trabajos de
construccion, aunado a que en la pagina https://www.noox.mx/nooxcordoba, se ofertan para venta 10
lofts distribuidos en los 3 niveles del cuerpo constructivo objeto de investigacion, de los cuales 3 cuentan
con superficies totales (incluyendo las areas comunes que son bafo y vestibulo), de 31.67 m?, 38.23 m?
y 48.57 m?; y 7 cuentan con superficies que van de los 23.09 hasta los 28.32 m?, lo cual es una franca
violacion a los articulos 1° y 33 fracciones Il y Ill de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México
y a las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitecténico del Reglamento de
Construcciones de la (hoy) Ciudad de México, que establecen que el area minima para un espacio unico
habitable es de 31.70 m? asi como a la zonificacién establecida por el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Alcaldia Cuauhtémoc, que sefala entre otras, que |a densidad establecida para
dicho predio, corresponde a la Media, es decir una vivienda cada 50.00 m? de terreno, y que el uso de
suelo para Servicios de hospedaje, se encuentra prohibido. Ademas de que no contaron con Dictamen u
Opinion Técnica en materia estrictamente de Conservacion Patrimonial emitido por la Secretaria de
Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México, ni con
Registro de Manifestacion de Construccion emitido por |a alcaldia Cuauhtémoc. ---=======scmeemaaaan

En consecuencia, corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, en
primer lugar realizar las acciones de verificacion en materia de desarrollo urbano (conservaciéon
patrimonial), a efecto de que los trabajos de obra que se ejecutan, cuenten con Dictamen Técnico
favorable y se apeguen a lo ahi descrito; en segundo lugar, instrumentar visita de verificacion en materia
de desarrollo urbano (zonificacion: densidad e intensidad), por lo que respecta al nimero de viviendas
(espacio unico habitable) asi como a sus superficies totales, a efecto de que se apeguen a lo sefalado
en las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitecténico del Reglamento de
Construcciones de la (hoy) Ciudad de México y al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la
Alcaldia Cuauhtémoc; y en dltimo lugar, instrumentar visita en materia de desarrollo urbano (uso de
suelo), por |o que hace a los servicios de hospedaje de los 10 lofts de |a torre C del predio de mérito; en
casos contrarios, imponer las medidas de seguridad y sanciones que conforme a derecho corresponda,
e informar el resultado de su actuacidn; asi como en el momento procesal oportuno, enviar copia de la
Resolucion emitida al efecto. ========mmmm oo oo e

Por otra parte, como ya se ha sefialado, toda vez que los trabajos de obra no cuentan con Registro de
Manifestacion de Construccion tramitado ante la alcaldia, de acuerdo con lo informado por la Direccion
General de Obras y Desarrollo Urbano de |a alcaldia Cuauhtémoc, corresponde a la Jefatura de Unidad
Departamental de Verificacion de Obras de esa alcaldia, enviar a esta Subprocuraduria, el resultado de
la visita de verificacion en materia de construccion respecto de los trabajos de modificacion qgse

ejecutan en el inmueble que nos ocupa, solicitada previamente por esta Entidad y por la Direcciéon General
(1-\\_\
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de Obras de la misma alcaldia, imponer las medidas de seguridad y sanciones que conforme a derecho
corresponda, asi como en el momento procesal oportuno, enviar copia de la Resolucion emitida al efecto.

Respecto de la factibilidad de servicios, de las constancias que obran en el expediente, se da cuenta que
el proyecto que se ejecuta es para 10 viviendas, por lo que requiere un Dictamen de Factibilidad de
Servicios favorable emitido por la Secretaria de Gestion Integral del Agua de la Ciudad de México, en este
sentido para que la referida Secretaria cuente con elementos para realizar visita de inspeccién al
inmueble de mérito, a fin de supervisar que los aprovechamientos, tomas o descargas de agua, cumplan
con lo dispuesto en la Ley del Derecho al Acceso, Disposicion y Saneamiento del Agua de la Ciudad de
México, y de ser el caso, imponer las medidas de seguridad y sanciones aplicables, se agrega al presente
instrumento el croquis de localizacién del inmueble investigado: ------==--=====-=-=--omcomcmomcocamnn-

_— 5 1w

n

Croquis de localizacion /1-5\
AW
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Cabe sefalar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoracion 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,
85 fraccion X y 89 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccién Il y 403 del
Cédigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria. ----------=------

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1.

De conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Alcaldia
Cuauhtémoc, asi como de la consulta al Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de
Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacién Metropolitana de la Ciudad de México, al
predio ubicado en calle Cérdoba numero 12, colonia Roma Norte, alcaldia Cuauhtémoc, le
corresponde la zonificacion H/4/20/M (Habitacional, 4 niveles maximos de construccion, 20%
minimo de drea libre, densidad Media: una vivienda cada 50.00 m? de terreno), donde el uso de
suelo para Servicios de hospedaje, se encuentra PROHIBIDO. -----------ooommmmmmmmmmomoe

Adicionalmente, de dicha consulta se da cuenta que dicho predio se encuentra dentro de los
poligonos de Area de Conservacién Patrimonial, por lo que es sujeto de aplicacion de la Norma
de Ordenacién 4 en Areas de Actuacion, la cual prevé que cualquier intervencion debera contar
con un Dictamen u Opinién Técnica por parte de la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano y
de Espacio Publico de |la Secretaria antes citada, que acredite los trabajos ejecutados. -------

Durante los reconocimientos de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria,
en el lugar de los hechos denunciados, se constaté un inmueble preexistente de 3 niveles de
altura, totalmente terminado y habitado, en cuyo interior se identificaron 3 cuerpos constructivos,
de los cuales, el objeto de la presente investigacion, es el sefialado como Torre C, mismo que se
ubica al fondo del predio. Al momento de las diligencias, si bien no se observaron trabajos de
obra, materiales o herramienta al interior o exterior de dicho cuerpo constructivo, toda vez que se
encontraba cerrado; si se observo personal de obra ingresando al inmueble, --------==--------

Una persona, que se ostenté como apoderada legal de la persona moral propietaria del inmueble
de mérito, manifesté que no se llevan a cabo trabajos de obra en el inmueble, tinicamente se han
realizado labores de limpieza y movimiento de mobiliario. ---=========mmmmmmmmmammce s

La Direccion de Patrimonio Cultural Urbano y Espacio Publico de la Secretaria de Planeacion,
Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México, informé que de la
busqueda en sus archivos y base de datos, no localizé antecedente alguno de Dictamen u Opinion
Técnica en materia estrictamente de Conservacién Patrimonial relacionado con el inmueble que
NOS OCUPA. —======== === === == e e e e e e emeseseeseseesseeeees

La Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Cuauhtémoc, informé que de la
busqueda exhaustiva y minuciosa en su base de datos, no existe registro alguno en materia de
construccion para el inmueble de mérito; asi como que solicité a la Jefatura de UniH\ad

o %
Medellin 202, piso 5, Colonia Roma Sur, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de Mexico
Tel 5265 0780 ext 13321
Paginal4ade 16



PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DE LA CIUDAD DE MEXICO
SUBPROCURADURIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

GOBIERNO DE LA EXPEDIENTE: PAOT-2025-8040-S0T-2462
Y ACUMULADO PAOT-2026-3626-S0T-1273
CIUDAD DE MEXICO

CAPITAL DE LA TRANSFORMACION

Departamental de Verificacion de Obras de esa alcaldia, llevar a cabo el procedimiento de
verificacion correspondiente, y en su caso, se apliquen las medidas pertinentes para salvaguardar
el cumplimiento de la normatividad aplicable. ----=-=--==-===cmemmmm oo

6. De la consulta en la red de internet utilizando el buscador Google (www.google.com.mx), se
identifico el sitio web de la inmobiliaria Noox (https://www.noox.mx/nooxcordoba) y que hace
referencia a un proyecto ubicado en el inmueble objeto de denuncia, respecto de la venta de 10
lofts ubicados en los 3 niveles de la Torre C, que van desde los 23.09 hasta los 48.57 m? de
superficies totales (incluyendo las areas comunes que son bano y vestibulo), lo cual es una franca
violacion a los articulos 1° y 33 fracciones Il y |l de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
México y a las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectdnico del
Reglamento de Construcciones de la (hoy) Ciudad de México, que establecen que el area minima
para un espacio unico habitable es de 31.70 m? asi como a la densidad de la zonificacion
establecida por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Alcaldia Cuauhtémoc,
(Media, es decir una vivienda cada 50.00 m?de terreng). -------==-=====smmmmmmmm oo

7. Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, en primer lugar
realizar las acciones de verificacion en materia de desarrollo urbano (conservacion patrimonial),
a efecto de que los trabajos de obra que se ejecutan, cuenten con Dictamen Técnico favorable y
se apeguen a lo ahi descrito; en segundo lugar, instrumentar visita de verificacion en materia de
desarrollo urbano (zonificacion: densidad e intensidad), por lo que respecta al numero de
viviendas (espacio Unico habitable) asi como a sus superficies totales, a efecto de que se apeguen
a lo sefialado en las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico del
Reglamento de Construcciones de la (hoy) Ciudad de México y al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Alcaldia Cuauhtémoc; y en dltimo lugar, instrumentar visita en materia
de desarrollo urbano (uso de suelo), por lo que hace a los servicios de hospedaje de los 10 lofts
de la torre C del predio de mérito; en casos contrarios, imponer las medidas de seguridad y
sanciones que conforme a derecho corresponda, e informar el resultado de su actuacion; asi
como en el momento procesal oportuno, enviar copia de la Resolucion emitida al efecto. -------

8. Corresponde a la Jefatura de Unidad Departamental de Verificacion de Obras de la alcaldia
Cuauhtémoc, enviar a esta Subprocuraduria, el resultado de la visita de verificacion en materia de
construccion respecto de los trabajos de modificacion que se ejecutan en el inmueble que nos
ocupa, solicitada previamente por esta Entidad y por la Direccion General de Obras y Desarrollo
Urbano de la misma alcaldia, imponer las medidas de seguridad y sanciones que conforme a
derecho corresponda, asi como en el momento procesal oportuno, enviar copia de la Resolucion
emitida al efecto. ----=----mermerem e

9. Respecto de la factibilidad de servicios, toda vez que se da cuenta que el proyecto que se ejecuta
es para 10 viviendas, requiere un Dictamen de Factibilidad de Servicios favorable emitido por la
Secretaria de Gestion Integral del Agua de la Ciudad de México, por lo que corresponde a la
Direccion de Planeacion Integral de dicha Secretaria realizar visita de inspeccion al inmueble de
meérito, a fin de supervisar que los aprovechamientos, tomas o descargas de agua, cumplan c&

\
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lo dispuesto en la Ley del Derecho al Acceso, Disposicion y Saneamiento del Agua de la Ciudad
de México, y de ser el caso, imponer las medidas de seguridad y sanciones aplicables, e informar
a esta Entidad, el resultado de su actuacion. —=--==-==-==cmmmemm oo e

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 actda, 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. --=--========ccmmmomuu-

En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este
instrumento es de resolverse y §e; —----======emmmmmmmm s et

PRIMERO. - Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en
el articulo 27 fraccién ll1, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de
la Ciudad de MéxXiCO. -=========mmmmmmm oo e e e e e e e e e e

SEGUNDO.- Notifiquese a la persona denunciante, asi como al Instituto de Verificacion Administrativa y
a la Direccion de Planeacion Integral la Secretaria de Gestion Integral del Agua, ambos de la Ciudad de
México, y a la Jefatura de Unidad Departamental de Verificacion de Obras de |la Alcaldia Cuauhtémoc,
para los efectos precisados en el apartado que antecede. ~=-=-==- == mmmmmmmm e mm e

TERCERO.-Remitase el expediente en el que se actia a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para su
archivo Y TeSgUaId0. ——r=r—cr—mroresc et e e e e e R e e e e e e e e

Asi lo proveyo y firma la Biol. Zenia Maria Saavedra Diaz, Subprocuradora de Ordenamiento Territorial de la
Procuraduria Ambiental y del Ordenami toriakde la Ciudad de México. ----------=--=--ooommooomo
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