CIUDAD DE MEXICO

Ciudad de México, a 6 de julio de 2018
SEDUVI/CGDAU/DGDU/D-POL/061/2048

DICTAMEN PARA LA CONSTITUCION DEL POLIGONO DE AGTUACION, MEDIANTE EL SISTEMA DE
ACTUAGION PRIVADO, EN EL PREDIO UBICADO EN LA CALZ. DE TLALPAN NUMERO 2169,
COLONIA CIUDAD JARDIN, DELEGACION COYOACAN.

ANTECEDENTES

1. .Con fecha 10 de noviembre de 2017 el ciudadano Jacinto Garcés Garcia, en su caracter de
AptCderado Legal de Revivigo, Sociedad Andnima de Capital Variable, presentd solicitud para la
Constitucion del Poligono de Actuacién, mediante sl formato TSEDUVI-CGDAU_CPA, a través del Area
de-Atencién Ciudadana de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda, la cual se registré con nimero
de Folio 72141-61GAJA17.

2. Para acreditar la propiedad del predio antes indicado, el interesado presentd la Escritura Plblica
numero 50,820 de fecha 28 de abril de 2015, expedida por el Licenciado José Daniel Labardini Schettine,
Notario nimerc 86 del Distrito Federal. en la que se hace constar la Compraventa Ad-Corpus con
Reserva de Dominio a favor de Revivigo, Sociedad Anénima de Capital Variable: la cual se encuentra
inscrita en el Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal en el Folio Real 641597
el 22 de junio de 2015 y |a Escritura Pablica ndmero 53,619 de fecha 15 de agosto de 20185, expedida por
el Licenciado José Daniel Labardini Schettino, Notario nimero 86 del Distrito Federal, en la que se hace
constar la Declaracion de Pago y Cancalacion de Reserva de Dominio a favor de Revivigo, Sociedad
Andnima de Capital Variable; la cual se encuentra inscrita en el Registro Plblico de la Propiedad y de
Comercio del Distrito Federal en el Folio Real 841597 ¢l 26 de octubre de 2046. ‘

3. Para acreditar la personalidad de su mandante y su personeria, el interesado presenté la Escritura
Plblica nimero 50,591 de fecha 11 de marzo de 2015, expedida por Licenciade José Daniel Labardini
Schettino, Notario niimero 86 del Distrito Federal, en dondé se hace constar el Contrato de Sociedad por
el que se constituye Revivigo, Sociedad Andnima de Capital Variable, asi como el Poder General que
otorga la misma a favor del C. Jacinto Garceés Garcia; la cual se encuentra inscrita en el Registro Plblico
de la Propiedad v de Comercio del Distrito Fedsral en e Folio Mercantil 532952-1 el 26 de abril de 2015,

4. Ademéas presenté Credencial para Votar vigente, expedida por el entonces instituto Federal Electoral con
nimero OCR 1252083359087 a favor del C. Jacinto Garcés Garcia, b

5. Constancia de Alineamiento y/o Namero Oficial folio numero OB/760/2017 de fecha 23 de marzo de
2017 para el predio ubicado en la Calz. de Tlaipan nimero 2169, Colonia Ciudad Jardin, Delegacion
Coyoacan. P

6. Certificado Unico de Zonificacion de Usc del Suslo folio nimero 1118-151GAJA17 de fecha 12 de
enero de 2017, :

7. Memori'a Descriptiva del proyecto de Poligono de Actuacion, con resumen general de 4reas, croquis %
cortes esquematicos, s

8. Reporte Fotografico consistente en 15 fotografias y 4 larguillos del predio v del 4rea de estudio, en
donde se aprecian las alturas de las construcciones colindantes y de las aceras contrarias, con un
croquis que ubica cada una de las fotografias. ,

9. Estudio Técnico Urbano suscrito por la Perito en Desarrollo Urbano Licenciada en Sociclogia Edna
Elena Vega Rangel, con nmero de registro PDU-0321.

10. La Direccidn de Instrumentos para el Desarrolic Urbano, verificd que la solicitud reuniera ios
requisitos necesarios y que se cumpliera con el procedimiento administrativo establecido en los articulos
76 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y 107 del Reglamento de la Ley de Desarrolio
Urbano del Distrito Federal publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 29 de enero de 2004.
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CIUDAD DE MEXICO
Ciudad de México, a 6 de julio de 2018

SEDUVI/CGDAU/DGDU/D-POL/061/2018

Con base en lo anterior y

CONSIDERANDO

I. Que la Direccion General de Desarrollo Urbano es competente para dictaminar la solicitud para la
Constitucién del Poligono de Actuacién, indicada en el antecedente 1, de conformidad con lo sefalado
por los articulos 1°, 12 fracciones |, IV, V y Vi, 87 fracciones If, Il v 87, del Estatuto de Gobierno del
Distrito Federal; 1°, 2° parrafo segundo, 3° fracciones | y VIII, 5%, 7°, 15 fraccidn 1, 17, 24 fracciones | v
XX, de la Ley Organica de la Administracién Publica del Distrito Federal; 1°, 2° fraceién I, 3° fracciones
VIlb'y XXH, 4° fraccion i, 7° fracciones I, XIV, XIX v XXIX, 76 fraccién |, 77, 78 y 87 fraccion lll. de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal; 1°, 2° fracciones I, I, V, VI, VilI, X, XlI, XXl y XXV, 3¢, 5°, 6°
fracciones 1, 1l, I, IV, V, Vi, Vi, VL Xy X, 7° fracciones |, UL, 1y 1V, 30, 32, 34, 87 fraccion | y 88, de la
Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal: 1°, 2°, 50 fracciones Vil y XV, del:Reglamento
Interior de la Administracién Plblica del Distrito Federal: 108, 107, 113, 114 y 116 del Reglamento de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal &1 99 de
enero.de 2004 y CUARTOQ transitorio del Reglamento de ia Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 15 de marzo de 2018, que establece “Los
tramites y procedimientos iniciados con anterioridad a la publicacion del presente Reglamento,
continuaran su tramite de conformidad con la normativa bajo la cual se iniciaren(..).% y et Manual
Administrativo de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. g ' LES g

IL.°Que la Constitucidn del Poligono de Actuacién solicitado, se constituye por un solo predio, que
conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacén, publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal e 10 de agosto de 2010, cuenta con la zonificacion H 3/40/VB
{Habitacional, 3 niveles méximos de construccidn, 40% minimo de area libre y Densidad “MB”; Muy Baja:
una vivienda por cada 200.00 m? de'la superficie total del terreno), asi mismo, le aplica la zonificacién HM
8/30/Z (Habitacional Mixto, 8 niveles maximos de construccion, 30% minimo de area libre y- Densidad
“Z" el nimero de viviendas factibles, se caloula dividiendo la superficie maxima de construccién
permitida en la zonificacidon, entre la superficie de la vivienda definida por el proyecto), que 1€ conegede la
Norma de Ordenacidn sobre Vialidad para Calzada de Tlalpan, tramo S - T de: Circuito Interior = Av.
Rio Churublsco a: Calzada Acoxpa; por lo que e predio queda con las siguientes caracteristicas: ©

kit Supeﬁap@ Zonificacion | .Arg_a_ libre : ‘Desplante CHS Niveles | Densidad
_ ol L R 1 PR e SiPEEmE ey SOVATL
" Calz. De Tiaipan : : B
o 2tee | 610200 | HMBAYZ |1830.60|50.00| 4,271.40 | 70.00 | 3417120 | 66 8 Z.s
"2 8l nimerc de viviendas factit cuta diciendc fa superficie maxima de consiruccion permitida en la zonificacion, entre
la superficie de 1a vivienda definida por & oroyecto. ‘ A
11l Que conforme al anteproyecto presentado, se pretende la construccién de un desarrollo de hasta 15
niveles (P.B. + 14 niveles y azotea) para 430 viviendas, amenidades y uso comerasial en una supetficie
total de construccion de 56,771.13 m2, de los cuales 34,169.14 m? se encuentran sobre el nivel banqueta
y 22,601.99 m? bajo el nivel de la misma para usc de estacionamiento en 4 sétanos, quedando con una

superficle maxima de desplante de 2,610.04 m? que incluye los volados ubicados en el nivel 12 de la

torre A, los elevadores y las escaleras de cada torre, quedando con una superficie minima de &rea libre
de 349196 mz.-

A -peticion del interesado vy conforme z la justificacion técnica de la Perito en Desarrollo Urbano
Licenciada en Sociclogia Edna Elena Vega Rangel con nimero de registro PDU-0321 se libéra id altura
méxima de 4.50 metros a 5.28 metros en la planta baja de la Torre A, ya que en esta se contémpla e
acceso principal al conjunto, vestibulo, amenidades para uso exclusive de los residentes dal conjunto v
tomercio, en donde se prevé que haya una mayor concentracidn v traneite de parsenas, motive por ol
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CIUDAD DE MEXICO
Ciudad de México, a 8 de julio de 2018

SEDUVi/CGDAU/DGDU/D-POL/OS%I /2018

cual es necesario que el disefio arquitectdnico permita una mayocr entrada de fuz, una rmayor corriente de
aire para ofrecer una sensacién de amplitud, higiene, comodidad y seguridad; ademés se considera esta
altura ya que la misma no permite realizar algin entrepiso para destinar a otras funciones.
Adicionalmente, los usos contemplados en esta planta requieren de instalaciones como pueden ser
aspersores, detectores de humo, alarma sismica que como lo sefialan las Normas Técnicas
Complementarias establecen que los pasos de los ductos de instalaciones en los entrepisos deben
sellarse con materiales a prueba de fuego v que sean de facil remocién para su mantenimiento, para
evitar el efecto del tiro, lo que también se aplicard a los ducios, huecos Y vanos no utilizados, éspacio
necesario que se considera en el peralte de este entrepisoe, S

IV. Que el Sistema de Actuacion del Poligono de Actuacién solicitado ss Privado, toda vez que tiene por
objeto la gestidn y ejecucion de obras Yy proyectos aspecificos en el poligonc conformado por el predio
en estudio, asumiendo el propietario todos los beneficios y cargas, para cumplir estrictamente ¢6n sus
fines, en beneficio del desarrolio urbano de la Ciudad de México. S A

V. Que el presente Dictamen, tiene por objeto llevar a cabo el andlisis del Estudio Técnico Urbano,
suscrito. por la Perito en Desarrolle Urbano Licenciada en Sociologia Edna Elena Vega Rangel, con
nimero de registro PDU-0321, para la relocalizacion de los usos del suelo, sin variar las disposigiones
del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacéan,.

Que dela revision del Estudio Técnico Urbano se aprecia que la relocalizacién consiste en disminuir el
area de desplante de 4,271.40 m2 2 2,610.04 m2, lo cual se traduce en aumentar el 4rea libre para llegar a
3,491.96 m?; relocalizando 15,859.89 m? de potencial de desarrollo del de los primeros 8 niveles 4 los
niveles 9 al 15 y azotea, manteniendo en todo momenio los 34,171.20 m* de potencial ‘de desarrollo
establecidos por la zonificacion. ‘

VL. Del cimulo documental se aprecian las siguientes condiciones gue se deberén cumplir; al desérrollar
el proyecto gue se ajusten a la Constitucion del Poligono de Actuacidn, apercibiendo al interesado: que
en caso contrario seré sancionado conforme a la normatividad aplicable, gt :

1. Cumplir con las Normas Generales de Ordenacién Nos. 4, 7, 8, 11, 19 v 27; asf como las
restricciones establecidas por el Programa Delegacional de Desarrollc Urbano vigents para
Goyoacéan. At

2. Cumplir con la Norma de Ordenacién Particular para Mejoramiento de los Espacios Abiertos.
del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan. '

3. Los usos permitidos seran los establecidos en ta zonificacion Habitacional Mixto del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacén publicado en la Gaceta Oficial del.
Distrito Federal ¢ 10 de agosto de 2010. SR

4. Cumplir con lo indicado en el Reglamento de Construcciones de! Distrito Federal y sus Normas
Técnicas Complementarias vigentes. -

VIl. Que con la constitucién del presente Poligono de Actuacion, se cumpte con la. politica y visién a
corto, mediano y largo plazo que establecen las Iineas de accion en materia de desarrollo urbano del
Programa General y del Programa Delegacional de Desarrolio Urbano para Coyoacén, los cuales sefialan
que en los Ultimos afios las zonas ubicadas hacia ef centro de ia ciudad han sufrido el fendémeno de
despoblamiento y la sustitucidn de usos habitacionaies cor otros con enfoque del sector te_i"ciario,
siguiendo esta l6gica, la Delegacion Coyoacén, al consolidarse como el centro de servicios del sur dei
area metropolitana, ha traido consigo ios fendmenos antes mencionados mediante una fuerte presion por
el cambio de usos de suelo de habitacional a oficinas v altos costos del susle, por tanto, un decrémento
de poblacidn residente. Ante esta situacién s tenido ja d n materia de usos habitacionales,
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CIUDAD DE MEXICO
Ciudad de México, a 6 de julio de 2018

SEDUVUCGDAUIDGDU/D-P.OUQST/2018

que es necesario incentivar la redensificacién de ta demarcacion, sobre todo hacia las zonas se observa
una tendencia clara la concentracién de actividades terciarias, lo que ha generado la saturacién de
algunos corredores urbancs. Este es el caso del corredor urbano de Calzada de Tlalpan, el cual ha tenido
un crecimiento de usos de sector terciaric, desplazande a la vivienda, por ello es necesari o el impulso de
nueva oferta de vivienda a lo largo de este, eI cual por definicion tiene la capacidad de absorber
intensidad de construccidn y poblacién, en este seniido la propuesta dal presente proyecto tiens como
objetivo intensificar la of erta de vivienda plurifam har conforme z la tendencia demogréfica existente en la
demareacién, la cual cuenta con un numero importante de poblacidn joven. Dentro de este. marco, el
proyecto es congruente con los objetivos de los instrumentos en materia de desarrollo urbano ya que se
plantea un proyecto arquitecténico que se adapta a las condiciones de imagen urbana del corredor
donde se emplazara el proyecto, en cuanto a usos, actividades y alturas en las construcciones dsi
entorno, contribuyendo a la generacién de oferta habitacional. ~

Con base en las anteriores consideraciones, se emite &l siguiente:

DICTAMEN

PRIMERO. ES PROCEDENTE LA CONSTITUCION DEL POLIGONO DE ACTUAGION, medxame el
Sistema de Actuacién Privado, delimitado por el predic ubicado en la Calz. de Tialpan nimero 2169,
Colonia Ciudad Jardin, Dslegacion Coyoacan, a favor de Revivigo, Sociedad Andnimé’ ds-Capital
\/anab!e conforme al estudio suscrito por la Perito en Desarrollo Urbano Licenciada en Sociologia Edna
Elena Vega' Rangel, con numerc-de registro PDU-0321, para la realizacién de proyectos urbanos
miediante la relocalizacién de usos y destinos, conforme a lo establecido en e Considerando Y, para
quedar con los siguientes nuevos lineamientos: o

- SlipeTrcis ] Arealibre |- Area Maxima | Sup. Maximade| ' |
Predio ~ - " Zonificacion Niveles Minima de Desplante i Construccién | Densidad
- e me S om? . h T me iy
g R B
Caiz. de Tlalpan . ; Habitacional :
102 GO : o 4816 510.04% 34,171, N.B. z
No. 2169 6,102 GO Mixto 3.4581.66 2.810.04 34,171.20 S.N.B 4
"2 el nimero de viviendas factibles, se caicula diciendo 1a supericie “ﬂx ma de construccion permitida en la zonificadion, entre ia

snoewe de la vivienda definida por el proyecto.

Superficie que inciuye los volados ubicados en ef nivel 12 de la torre A, los elevadores y ias escaieras de cada torre.

A peticién del interesado y conforme a la justificacion técnica de la Perito en Desarmlio Urbano
Licenciada en Socioclogia Edna Elena Vega Rangel con nimero de regisiro PDU-0321 se ii bera la gltura
maxima de 4. 50 metros & 5.28 metros en la planta baja de la Torre A, ya gue en esta se oontempia el
acceso. prmmoai al conjunto, vestibulo, amenidades para uso exclusivo de los residentss del i copjunto v
comercio, en donde se prevé que haya una mayor concentracion v transiio de personas, “motivo por el
cual es necesario que el diseno arquitectonico permita una mayor entrada de luz, una mayor corriente de
aire para ofrecer una sensacién de amplitud, higiene, comodidad y seguridad; ademas se considera esta
altura ya que la misma no permite realizar aigin entrepiso para destinar a otras funciones.
Adicionalmente, los usos contemplados en esta planta requieren de instalaciones como pueden ser
aspersores, detectores de humo, alarma sismica gue como lo sefalan las Normas Técnicas
Complementarias establecen que los pasos de los ductos de instalaciones en los entrepisos: deben
sellarse con materiales a prueba de fuego vy que sean de facil remocidn para su mantenimiento, para
evitar el efecto del tire, iu que también se aplicara a los ductos, huecos y vanos no utilizados, espacio
necesario gue se cons idera en el peralte de este entrepiso.

SEGUNDO. Para la ejecucién del Poligono de Actuacién, el propietario debera Cumg%if"todas las
condiciones sefialadas en el Considerando V1. ECRe

TERCERO. Para la Aprobacion del presente Dictamen, el interesado contard con un TERM%NO iI)E 10
DiAS HABILES, para gus presente por escrito ante la Oficialia de Partes de esta Sscretaria, =l
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CIUDAD DE MEXICO
Ciudad de México, a 6 de julio de 2018

SEDUVI/CGDAU/DGDU/D-POL/061/2018

que contenca el valor comercial, correspondiente al predio que integra el Poligono de Ao’cuaaon referido,
el cual debera contener el Objeto del Avaltio {Conocer el valor comercial del terreno) v Propésito del
Avallo (Para pago de derechos por inscripcién en el Registro de los Planes y Programas del
Poligono de Actuacion conforme al Articulo 242 del Cédigo Fiscal del Distrito Federal), asi como el
Registro Federal de Contribuventes (RFC). nombre o razdén social v el domicilio fiscal. con los.que se
debera emitir el formato de pago respectivo y posteriormente sl comprobante de pago de derschos por
su inscripeién en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano; en caso contraric .se
declarard la caducidad del procedimiento, se dejara sin efectos el presente dictamen y se acordara &l
archivo del expediente, con fundamento en los articulos 22, 23 24 y 242 del Cédigo Fiscal de) Distrite
Federal, 21 del Manual de Lineamientos Valuatorios v 39 fraccién |, 44, 93, fraccion 1l v 95, de la Ley de
Procedimiento Administrativo para el Distrito Federal.

CUARTO. Los nuevos lineamientos gue oto*ga el presente Dictamen, no surtiran efectos legales, en
tanto no se acredite el pago correspondiente indicado en el parrafo precedente y se. cuente:con el
Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo, donde se establezcan los nuevos lineamientos
determinados en el Acuerdo por el que se apruebe el presente Dictamen, el cual, deberd estar
debzdamente inscrito en el Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano de esta Secretar

QUINTO, Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 7° fraccion i, 108, 108 y 110 de a Ley de
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, se hace del conocimiento del interesado ‘que cuenta
con quince dias hébiles, contados-a partir del dia siguiente en gue surta sus efectos la notification dal
presente para que interponga el recurso de inconformidad correspondiente, debiéndolo dirigir al superior
jerérquico del Director General de Desarrollo Urbano, o hien, a su eleccién, podré intentar el )u1cso de
nulidad ante el Tribunal de lo Contencioso Administrative del Distrito Federal.

SEXTO. B presente Dictamen se firma por duplicado, un original que permaneceré en el expediente de la
Direccidn General de Desarrollo Urbano, v el otro, para ser notificado al particular.

Ciudad de México, a 6 de julio de 2018,
ASI LO DICTAMINO Y FIRMA ” ;
DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO

EN AUSENCIA DEL TITULAR DE LA DIRECCION GENERAL DE
DESARROLLO URBANO, DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO
URBANO Y VIVIENDA, DEL GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MEXICO,
FIRMA EL DIRECTOR DE INSTRUMENTOS PARA EL DESARROLLO
URBANO, EN TERMINOS DEL ARTICULO 24, FRACCION IV, DEL
REGLAMENTO INTERIOR DE LA ADM] NiSTRAC!ON PUBLICA DEL
DISTRITO FEDERAL.

D.AH. FCO. ALEJANDRO GARCIA ROBLES

Esta hoja es parte integrante del Dictamen para la Constitucién del Poligono de Actuacidn, meadiants e
Sisterna de Actuacion Privado, en el predio ubicade en la Calz. de Tlalpan nimero 2169, Coionm Giudad

Jardin, Delegacién Coyoacan.
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