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Expediente: PAOT-2022-2424-SOT-610

RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a 1 5 AGU 2023

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 5 fracciones I, Xl y XXIX, 6 fraccion IV, 15 BIS 4
fracciones |, VIl y X, 21, 25 fraccién VII, 27 fraccién 1, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fraccidn | y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2022-2424-
SOT-610, relacionado con las denuncias presentadas ante este Organismo descentralizado, emite la
presente Resolucién considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 03 de mayo de 2022, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia,
Acceso a la Informacién Publica y Rendicién de Cuentas de la Ciudad de México, ejercié su derecho a
solicitar que sus datos personales fueran considerados como informacién confidencial, denuncié ante esta
Institucion, presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacion) y construccién (obra
nueva) en el predio ubicado en calle Fujiyama nimero 151, colonia Las Aguilas, Alcaldia Alvaro Obregén,
la cual fue admitida mediante Acuerdo de fecha 16 de mayo de 2022.

Para la atencién de las denuncias presentadas, se realizaron reconocimientos de hechos, solicitudes de
informacion y se informé a la persona denunciante sobre dichas diligencias, en términos de los articulos 5
fraccion VI, 15 BIS 4, 25 fracciones |, 111, V, VIl y IX y 25 Bis de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental
y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, asi como 85 de su Reglamento.

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizdé la normatividad aplicable a la materia de desarrollo urbano
(zonificacion) y construccién (obra nueva) como son la Ley de Desarrollo Urbano y el Reglamento de
Construcciones, ambos para la Ciudad de México; asi como el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano vigente para Alvaro Obregén.

En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene
lo siguiente:

1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacién) y construccion (obra nueva)

Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Entidad en calle Fujiyama
numero 151, colonia Las Aguilas, Alcaldia Alvaro Obregon, se constaté un predio delimitado con barda de
piedra braza en la cual se observan letreros con los datos de la obra; al interior se observé un cuerpo
constructivo de 3 niveles de altura y aparentemente un semisétano en obra negra con un avance
aproximado del 80%, en el que se realizaban trabajos de construccion.

Al respecto, en atencién al oficio PAOT-05-300/300-4398-2022, una persona que se ostentd como

Representante Legal de los propietarios del predio motivo de denuncia proporciond, entre otras, copias
simple de lo siguiente.
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Constancia de alineamiento y Numero Oficial folio 0632-2022 de fecha 13 abril de 2022 para un
predio con superficie de 5,844.86 m?2, con restriccién de construccién sefialadas en las Normas
Particulares para |a colonia las Aguilas.

Registro de Manifestacion de Construccién folio RAOB/853/2021 de fecha 07 de diciembre de 2021,
para la construccién de 20 viviendas en 3 niveles, 1 sétano y 1 semisétano, con un desplante de
2,876.76 m? (49.21%), area libre de 2,968.10 m2 (50.79%) y superficie total de construccion 7,401.45
m? (de los cuales 3,824.60 m? sobre nivel de banqueta y 3,576.85 m? bajo nivel de banqueta) en un
predio con superficie de 5,844.86 m2,

Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo folio 4685-151ESPE20 de fecha 20 de marzo de
2020, que establece la zonificacion H 3/50 MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion,
50% minimo de area libre, densidad muy baja: una vivienda cada 200 m? de terreno) y EA (Espacio
Abierto), con superficie del predio de 5,844.86 m?, asi como la aplicacién de la Norma por Colonia
las Aguilas, Aguilas Pilares y Ampliacién Alpes, en la que se especifica que las construcciones
deberan dejar una area jardinada al frente de 5.00 m y de 3.00 m al fondo y en predios ubicados en
esquina aplicara unicamente |a restriccion al frente de 5.00 m.

Ahora bien de conformidad con el plano de divulgacion del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente para Alvaro Obregén al predio objeto de mvestlgacuﬁn le corresponde la zonificacién H 3/50 MB
(Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 50% minimo de érea libre, densidad muy baja: una

vivienda cada 200 m? de terreno).
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Predio motivo de denuncia.

este sentido, mediante oficios numeros SEDUVI/DGOU/DIGDU/062/2023 y

SEDUVI/DGOU/DRPP/1116/2023, de fechas 20 de enero y 21 de marzo de 2023, la Direccién General del
Ordenamiento Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México informé

"que mediante oficio numero SEDUVI/DGOU/2640/2022 de fecha 25 de noviembre de 2022, emitié

respuesta a la solicitud de Dictamen de Determinacion de Limites de Zonificacién de los Programas de
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Desarrollo Urbano, en la que se determiné que del analisis al plano topografico y del plano “ZONIFICACION
Y NORMAS DE ORDENACION clave E-3, plano 17 escala 1:10,000 que forma parte del Decreto del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la alcaldia Alvaro Obregon, se constaté que al predio
ubicado en calle Fujiyama nimero 151, colonia Las Aguilas, Alcaldia Alvaro Obregén, con superficie de
5,844.86m?, le corresponde Unicamente la zonificacion H/3/50 MB' (Habitacional, 3 niveles maximos de
construccion, 50 % minimo de area libre densidad muy baja, 1 vivienda por cada 200 m2 de la superficie
del terreno) por lo que no requiere obtener un Dictamen de Determinacion de Limites de Zonificacion.——

Adicionalmente, al predio-objeto de interés le aplican, entre otras, las Normas Generales de Ordenacion
numero 1 "Coeficiente de Ocupacién del suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)Y' vy
ndmero 11 “Calculo del nimero de viviendas permitidas e intensidad de construccion con aplicacion de
literales”, de lo cual se tiene lo siguiente.

: ‘Superficie Area Libre Desplante
e del predio Sup. Max. :
Zonificacion m’ m? % m? % | Const.(m?) | Viviendas | Niveles
H/3/50/MB 5844.86 | 292243 | 50 292243 | 50 8,767.29 29 3

Por otfra parte, a peticion de esta Entidad, mediante oficio CDMX/AAQ/DGODU/2537/2022, la Direccién
General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Alvaro Obregén’informé contar, entre otras, con las
siguientes documentales: :

* Registro de Manifestacion de Construccion para obra nueva con'folio RAOB/853/2021, de fecha de
ingreso a través de la ventanilla Unica de la alcaldia el 07 de diciembre de 2021, para la construccion
de 20 viviendas en 3 niveles, 1 sétano y 1 semisétano, con un desplante de 2,876.76 m2 (49.21%),
area libre de 2,968.10 m? (50.79%) y superficie total de construccién 7,401.45 m2 (de los cuales
3,824.60 m? sobre nivel de banqueta y 3,576.85 m?2 bajo nivel de banqueta) en un predio con
superficie de 5,844.86 m?, tramitado con el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio
46885-151ESPE20 de fecha 20 de marzo de 2020.

Lo anterior se traduce en lo siguiente:

— o RMIC
Zonificacion CUZUS 4685-151ESPE20
. inedee RAOB/853/2021
SUPERFICIE DEL PREDIO (m9) 5,844.86 5,844.86 5.844.86
SUPERFICIE DESPLANTE (m?) 2.922.43 (50%) — 2. 876.76 (49.21%)
SUPERF'C'E(E%AREA LIBRE 292243 (50%) | 00 o———e 2,968.10 (50.79%)
SUPERFICIE TOTAL DE * -
CONSTRUCCION (m?) - 8,767.29 b 740145
SUPERFICIE DE
CONSTRUCCION SOBRE NIVEL o S 3,824.60
DE BANQUETA (m?)
SUPERFICIE DE
CONSTRUCCION BAJO'NIVEL S S 3,576.85
DE BANQUETA (m?)
NIVELES 3 —— 3
SOTANOS — . q
SEMISOTAND —— e 1
VIVIENDAS P R E=—— 20
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Adicionalmente, es de sefialar que al predio objeto de interés le aplica la Norma de Ordenacién por colonia
Las Aguilas, Aguilas Pilares y Ampliacién Alpes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente
para Alvaro Obregoén la cual establece que las construcciones deberan dejar un area jardinada al frente de

5.00 my de 3.00 m al fondo y para predios ubicados en esquina aplicara Unicamente la restriccién al frente
de 5.00 m.

En este sentido, de las documentales que obran en el expediente, se cuenta con el plano arquitecténico
“Planta de Nivel 1" del cual se desprende que el predio cuenta con una restriccion al frente de 7.89 m, es
decir, 2.89 m adicionales a la restriccién establecida en la norma por colonia Las Aguilas, Aguilas Pilares y
Ampliacion Alpes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro Obregon;
asimismo, en dicho plano se observa que al fondo cuenta con una zona jardinada, sin embargo, se
desconoce si cumple con los 3 m establecidos en dicha Norma .

En conclusion, en el predio motivo de denuncia se lleva a cabo la construccién de un cuerpo constructivo
de 3 niveles de altura, un semisétano y un sétano, con registro de manifestacién de construccién tipo B
para obra nueva con folio RAOB/853/2021, para la construccion de 20 viviendas con superficie total de
construccion de 7,401.45 m?, en 2,876.76 m? (49.21%) de desplante y 2,968.10 m2 (50.79%) de area libre,
lo que se apega a la zonificacién aplicable de conformidad con lo establecido en el Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro Obregén; asimismo, del plano arquitecténico “Planta de Nivel 1
se desprende que el proyecto cuenta con una restriccion al frente de 7.89 m, es decir, mayor a la
establecida en la Norma de Ordenacién por colonia Las Aguilas, Aguilas Pilares y Ampliacién Alpes del

Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro Obregén, sin embargo, se desconoce si
cumple con la restricciéon de 3 m al fondo.

En virtud de lo anterior, corresponde a la Direccién General del Instituto de Verificacién Administrativa de
la Ciudad de México, realizar visita de. verificacién en materia de desarrollo urbano (zonificacion),
particularmente respecto al cumplimiento de las restricciones establecidas en la Norma de Ordenacién por
colonia Las Aguilas, Aguilas Pilares y Ampliacién Alpes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano

vigente para Alvaro Obregén, y de ser el caso, imponga las medidas de seguridad y sanciones
procedentes.

Adicionalmente, corresponde a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Alvaro
Obregdn, previo al otorgamiento de la “Autorizacion de Uso y Ocupacién®, corroborar que la construccion

ejecutada corresponda a lo manifestado en el Registro de Manifestacion de - Construccién folio
RAOB/853/2021.

Cabe sefialar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoracion de las pruebas que existen en el
expediente en el que se actla, 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 Orgénica citada, y 327 fraccién Il y 403 del Codigo
de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacién supletoria.

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. En calle Fujiyama numero 151, colonia Las Aguilas, Alcaldia Alvaro Obregén, se constaté un
predio delimitado con barda de piedra braza en la cual se observan letreros con los datos de la

N obra; al interior se observé un cuerpo constructivo de 3 niveles de altura y aparentemente un

semiso6tano, en obra negra con un avance aproximado del 80%, en el que se realizaban trabajos
de construccioén. :
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De la consulta realizada al plano de divulgacion del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente en Alvaro Obregén se tiene que al predio objeto de investigacion, le aplica la zonificacién
H/3/50 MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 50% minimo de area libre, densidad
muy baja: una vivienda cada 200 m? de terreno); sin embargo, en el Certificado Unico de
Zonificacion de uso de Suelo folio 46885-151ESPE20 de fecha 20 de marzo de 2020, se
especifica la aplicaciéon de la zonificacién H/3/50 MB (Habitacional, 3 niveles maximos de
construccion, 50% minimo de area libre, densidad muy baja: una vivienda cada 200 m2 de terreno)
y EA (espacio Abierto). :

La Direccion General del Ordenamiento Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
de la Ciudad de México emiti¢ respuesta a la solicitud de Dictamen de Determinacién de Limites
de Zonificacién de los Programas de Desarrollo Urbano, en la que determind que del analisis al
plano topografico y del plano “ZONIFICACION Y NORMAS DE ORDENACION clave E-3, plano
17 escala 1:10,000” que forma parte del Decreto del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
de la alcaldia Alvaro Obregon, se constaté que al predio ubicado en calle Fujiyama numero 151,
colonia Las Aguilas, Alcaldia Alvaro Obregén, con superficie de 5,844.86 m2, le corresponde
tnicamente la zonificacion H/3/50 MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 50 %
minimo de érea libre, densidad muy baja: 1 vivienda por cada 200 m? de la superficie del terreno)
por lo que no requiere obtener un Dictamen de Determinacion de Limites de Zonificacion.-—-——-—

La Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Alvaro Obregén cuenta con
Registro de Manifestacion de Construccion tipo B para obra nueva folio RAOB/853/2021, de fecha
07 de diciembre de 2021, para la construccion de 20 viviendas en 3 niveles, 1 sétano y 1
semisdtano, con un desplante de 2,876.76 m? (49.21%), area libre de 2,968.10 m?2 (50.79%) y
superficie total de construccion 7,401.45 m2 (de los cuales 3,824.60 m?2 sobre nivel de banqueta
y 3,576.85 m? bajo nivel de banqueta), tramitado con el Certificado Unico de Zonificacién de Uso
del Suelo folio 46885-151ESPE20 de fecha 20 de marzo de 2020.

Al predio objeto de interés le aplica la Norma de Ordenacién por colonia Las Aguilas, Aguilas
Pilares y Ampliacién Alpes del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro
Obregén la cual establece que las construcciones deberan dejar un area jardinada al frente de
5.00 m y de 3.00 m al fondo; por lo que del plano arquitecténico “Planta de Nivel 1” se desprende
que el predio cuenta con una restriccion al frente de 7.89 m; sin embargo, se desconoce si al
fondo cuenta con zona jardinada de 3 m.

Corresponde a la Direccién General del Instituto. de Verificacion Administrativa de la Ciudad de
México, realizar visita de verificacidn en materia de desarrollo urbano (zonificacion),
particularmente respecto al cumplimiento de las restricciones establecidas en la Norma de
Ordenacion por colonia Las Aguilas, Aguilas Pilares y Ampliacién Alpes del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Alvaro Obregén, y de ser el caso, imponga las
medidas de seguridad y sanciones procedentes.

Corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de |a alcaldia Alvaro Obregon,
previo al otorgamiento de la “Autorizacién de Uso y Ocupacion”, corroborar gue la construccién

ejecutada corresponda a lo manifestado en el Registro de Manifestacién de Construccién folio
RAOB/853/2021.
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La presente resolucion, uUnicamente se circunscribe al andlisis de los hechos admitidos para su
investigacion y al estudio de los documentos que integran el expediente en el que se actla, por lo que el
resultado de la misma se emite en su contexto, independientemente de los procedimientos que substancien
otras autoridades en el ambito de sus respectivas competencias.

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

RESUELVE

PRIMERO.- Tengase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en el
articulo 27 fraccion I, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucion a la persona denunciante, a la Direccién General del
Instituto de Verificacién Administrativa de la Ciudad de México y a la Direccién General de Obras y
Desarrollo Urbano de la alcaldia Alvaro Obregon para los efectos precisados en el apartado que antecede.-

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

Asi lo proveyé y firma la Lic. Leticia Quifiones Valadez, Subprocuradora de Ordenamiento Territorial de la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.

IGPIR%AM%
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