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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a ? g SEP 20231

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de ia
Ciudad de Mexico, con fundamento en los articulos 1, 2 y 5 fracciones | y XI, 6 fraccion IV, 15 BIS 4 fracciones | y
X, 21, 27 fraccion Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y det Ordenamiento Territoriat de la
Ciudad de México, 4, 51 fraccion XXIl y 96 primer parrafo de su Reglamento; habiendo analizado los elementos
contenidos en el expediente numero PACT-2022-5424-S0OT-1381, relacionade con una denuncia ciudadana
presentada ante este Organismo descentralizado, emite la presente Resolucion considerande los siguientes;--------

ANTECEDENTES

En fecha 23 de septiembre de 2022, se presentd ante esta Subprocuraduria una denuncia en la cual una persona
que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia, Acceso a la Informacion Plblica 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 Institucién, presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano
(zonificacién y uso del suelo) y construccidn (demolicion y obra nueva), por las actividades que se realizan en el
predio ubicado en callején Catita numero 16, colonia San Diego Churubusco, Alcaldia Coyoacan; la cual fue admitida
mediante Acuerdo de fecha 10 de octubre de 2022.

Para la atencién de la denuncia presentada, se realizaron reconocimientos de los hechos denunciados, solicitudes
de informacién y verificacion a las autoridades competentes y se informd a la persona denunciante sobre dichas
diligencias, en términos de los articulos 5 fraccion VI, 25 fracciones |, IlI, IV, IV BIS, VI, VIl y IX y 25 Bis de la Ley
Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiente 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 analizé la normatividad aplicable a la materia de desarrollo urbano (zenificacién y uso
del suelo) y construccien (demelicion y obra nueva), come son: la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México
y suU Reglamento, et Programa Delegacional de Desarrello Urbano para Coyoacan, el Reglamento de Construcciones
para la Ciudad de Mexico y sus Normas Técnicas Complementarias para el proyecto arquitectonico, ----seweeoeee—-

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 uso del suelo)
Eiarticulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbane para la Ciudad de México, establece que las personas fisicas o morales,

publicas o privadas, estan obligadas a la exacta observancia de los programas y de las determinaciones que la
Administracion Publica dicte en aplicacion de esa Ley.
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De conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para Coyoacan, al predio ubicado en callején
Catita numero 16, colonia San Diego Churubusco, Alcaldia Coyoacan, le corresponde la zonificacion HI2/40/MB

{Habitacional, 2 niveles de altura maxima, 40% minimo de area libre y densidad Muy Baja: 1 vivienda por cada 200
m? de terreno).

Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se constatd un

inmueble de cuatro niveles de los cuales los tres (ltimos niveles son de reciente construccion, con caracteristicas
de vivienda, tal y como se muestra en la siguiente imagen:

i sinting

Imagen 1.Reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria.

Ahora bien, de conformidad con las documentales que obran en el expediente, esta Subprocuraduria determiné lo
siguiente:

Fara el predic localizado en privada Catita ndmero 16, colonia San Diego Churubusco, alcaldia Coyoacan, con
cuenta catastral 052_077_63, se concluye lo siguiente:

Le aplica la zonificacion H 2/40/MB (Habitacional. 2 niveles de altura méaxima, 40% minimo de érea libre,
densidad Muy Baja = una vivienda por cada 200.00 m? de la superficie total del terrenc). De conformidad

con el Programa Delegacional de Desarrolfo Urbano para Coyoacén vigente (PDDU) publicado en la Gaceta
Oficial del enionces Distrito Federal el 10 de agosto de 2010).
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Considerando la zonificacion H 2/40/MB, y una superficie del predio de 295 m?: se permite una superficie
méxima de construccion de 354 m?, en 177 m? de superficie de desplante (60%), 118 m? de 4rea libre (40%)
y la construccién de 1 (una) vivienda.

Durante el reconocimiento de hechos de fecha 25 de enero de 2023, se identificé un inmueble de 3 niveles
de altura, que no cuenta con semisétano. Tiene 2 volamenes constructivos en la azotea, los cuales se
encuentran remetidos respecto al alineamiento de la calle. Se realizd la medicion del frente del predio
mediante distancidmetro marca leica modelo disto D810, obteniendo 10.21 m de longitud. En el acceso se
observan sellos de suspensién de actividades expedidos por ef INVEA. El inmueble se encuentra
presuntamente habitado y no se observan trabajos de obra al interior, equipo, material, personal o letrero
de obra.

De conformidad con ef Programa de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan, le aplica las siguientes
Normas Generalfes de Ordenacion . 01 Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de
Utifizacion del Suelo (CUS), 04 Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo, 07
Alturas de edificacion y restricciones en la cofindancia posterior del predio; 08 Instalaciones permitidas por
encima def numero de niveles; 09 Subdivisén de predios; 11 Céiculo del nimero de viviendas permitidas e
intensidad de consiruccién con aplicacion de literales; 13 Locales con uso distinto al habitacional en
zonificacion Habitacional (H); 17 Via publica y estacionamientos subterrdneos; 18 Ampliacion de
construcciones existentes; 19 Estudio de Impacto Urbano y 27 De los requerimientos para la captacion de
aguas pluviales y descarga de aguas residuales.

Le aplican las siguientes Normas Particulares de Ordenacion: Incremento de Alturas y Porcentaje de Area
Libre; Equipamiento Social y/o de Infraestructura, de Utilidad Publica y de Interés General: Incentivar los
Estacionamientos Publicos y/o Privados y Mejoramiento de los Espacios Abiertos.

No existen polenciadores que permitan la construccion de niveles adicionales que puedan sobrepasar las
alturas maximas permitidas sefialadas en el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano vigente para
Coyoacan para el presente caso. Considerando que el predio cuenta con un frente de 10.21 m, se tiene
que dicho predio no es susceptible de aplicacién a la Norma Particular de Ordenacion para el
incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre, toda vez que no cumple con el requisito del frente
minimo de 15 m establecido en la misma. Por lo que el inmueble existente en el predio objeto del presente
dictamen técnico excede en 2 niveles la zonificacion aplicable que permite 2 niveles méximos de altura.

(..)"

Al respecto, de la consulta realizada al Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, se tiene que el predio objeto de denuncia no cuenta con Certificado Unico de
Zonificacion de Uso de Suelo que certifique la construccién de 4 niveles de altura, —----——-veeeeassmsmacoccomcoceccee e

Por lo anterior, mediante los oficios PAOT-05-300/300-2226-2023 y PAOT-05-300/300-6857-2023 de fechas 24 de’
marzo y 12 de julic de 2023, respectivamente, se solicitd al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de
Mexico, instrumentar visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (zonificacién; nimero de niveles, nimero
de viviendas, superficie maxima de construccion, superficie minima libre y superficie de desplante), en el predio de
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referencia, asi como valorar en la substanciacion de su procedimiento la demclicidn de los niveles excedentes e
imponer las medidas cautelares, sanciones procedentes, a efecto de que se cumpla con las disposiciones legales
en materia de desarrollo urbanc aplicables; sin que hasta la fecha de la presente se tenga respuesta a lo solicitado.

En conclusion, del estudio de las constancias que integran el expediente de mérito, se desprende que la
construccion objeto de investigacién conformada por 4 niveles de altura, incumple la zonificacion Hf2/40/MB
(Habitacional, 2 niveles de altura maxima, 40% minimo de area libre y densidad Muy Baja: 1 vivienda por cada 200
m2 de terreno), y no cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo, publicado en el Sistema de
Informacién Geografica que certifique 4 niveles de altura, incumpliendo el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano
para la Ciudad de México.

Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, instrumentar la visita de verificacion
solicitada en materia de desarrollo urbano (zonificacién: numero de niveles, nimero de viviendas, superficie maxima
de construccién, superficie minima libre y superficie de desptante), en el predio de referencia, asi como valorar en
la substanciacidon de su procedimiento la demolicidn de los niveles excedentes e imponer las medidas cautelares,

sanciones procedentes, a efecto de que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrollo urbano
aplicables.

2.- En materia de construccién (demolicion y obra nueva)

El articulo 1° del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, establece que los proyectos ejecutivos
de obra, las obras de construccion, modificacién, ampliacion, reparacion, instalacion y demolicién, asi como el uso
de las edificaciones y los usos, destinos y reservas de los predios del territoric de la Ciudad de México, deben
sujetarse a las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento; ese Reglamento;
las Normas Técnicas Complementarias y demas disposiciones juridicas y administrativas aplicables, incluyendo las
de impacto ambiental, sustentabilidad, movilidad y proteccién civil.

Por ofro lado, el articulo 47 del mismo Reglamento, estabiece que para construir, ampliar, reparar o modificar
una obra o instalacion de las sefaladas en el articulo 51 de ese ordenamiento, el propietario o poseedor el predio
¢ inmueble, en su caso, el Director Responsable de Obra vy los Corresponsables, previo al inicio de los trabajos
debe registrar la manifestacion de construccion correspondiente.

Adicionalmente, el articulo 55 del citado Ordenamiento, establece que para demoler, desmantelar una obra o
instalacién, se debe chtener la licencia de construccién especial correspondiente.

Durante los reconocimientes de hechos reaiizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se constatd un
inmueble de 4 niveles de los cuales los ultimos 3 niveles se observan de reciente construccion, los cuales se
encuentran en etapa de acabados; asi mismo, se constatd la demolicién de los muros colindantes, asi como sellos
de suspension con numero de expediente DGGAJ/DJ/SVA/JUDVAO/OB/380/2022 impuestos por la Alcaldia, sin
advertir letrero con los datos de |a Licencia de Construccion Especial y/o Registro de Manifestacién de Construccion.

En este sentido, esta Subprocuraduria emitié oficio dirigido al Propietario, Poseedor y/o Director Responsable de
Obra del inmueble investigado, a efecto de que realizara las manifestaciones que conforme a derecho corresponden
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y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los trabajos de obra ejecutados. Al respecto,
mediante escrito recibido en esta Procuradurfa en fecha 29 de noviembre de 2022, una persona quien se ostentd
como propietaria del inmueble denunciado, realizo diversas manifestaciones entre las cuales se encuentran las
siguientes:

“(...) decidimos subir nuestro muro (...) resanamos alginas partes que habian sido dafiadas por el
terremoto def 2017, por sequridad reforzamos el muro, trabajo que no se necesita permiso porque
no afecta a nadie y lo estamos haciendo dentro de nuestro inmueble (...)"

Sin proporcionar documentales que acrediten la legalidad de los trabajos. ----

En razén de lo anterior, esta Subprocuraduria sclicité a la Alcaldia Coyoacan informar si cuenta con las
documentales que acrediten la legalidad de los trabajos de obra para el predio de referencia. Al respecto, la
Direccién de Registros y Autorizaciones de dicha Alcaldia infermé que no cuenta con informacién relacionada al
predio de referencia.

Por otra parte, se solicitd a la Direccidn General de Gobierno y Asuntos Juridicos de la Alcaldia Coyoacan, informar
el estado que guarda el procedimiento DGGAJ/DJ/SVA/JUDVAO/OB/380/2022, si se ordend alguna medida
precautoria, de ser el caso informar el motivo de la misma y en caso de haber emitido resolucidén administrativa,
proporcionar copia de la misma; sin que hasta la fecha de la emision de la presente se tenga respuesta a lo
requerido. “--

Adicionalmente, mediante oficio PAOT-05-300/300-6837-2023, notificado en fecha 13 de julio de 2023, se solicitéa

la Alcaldia Coyoacan, considerar anie una solicitud del desarroilador de Registra de Obra Ejecutada y/o Acuerdo de
Regularizacion para el predio de referencia, negar su autorizacién, hasta en tanto se cumpla la zonificacion aplicable
al predio conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Alcaldia Coyoacan, de
conformidad en el articulo 72 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México; informar el motivo de
la imposicién def estado de suspensién ordenado dentro del procedimiento DGGAJNDJ/SVA/JUDVAO/OB/380/2022,
asi como, el estado que guarda dicho procedimiento; y, realizar las acciones legales procedentes a efecto de valorar
la demolicién de los niveles excedentes de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccidn IX del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México; sin que hasta la fecha de la emisién de la presente se tenga respuesta
a lo requerido,

En conclusién, los trabajos de construccidn {(demolicidn y obra nueva) constatados en el predio de referencia, no
cuentan con Licencia de Construccion Especial ni Registro de Manifestacion de Construccién, incumpliendo los
articulos 47 y 55 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México. -

Corresponde a la Alcaldia Coyoacan, considerar ante una solicitud del desarrollader de Registro de Obra Ejecutada
y/o Acuerdo de Regularizaciéon para el predio de referencia, negar su autorizacion, hasta en tanto se cumpla la
zonificacién aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Alcaldia
Coyoacan, de conformidad en el articulo 72 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México; asi come,
realizar las acciones legales procedentes a efecto de valorar la demolicidn de los niveles excedentes de conformidad
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con los articulos 67 y 248 fraccion |X del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, sin que hasta la
fecha de la emision de la presente se haya atendido dicho requerimiento. -

Cabe sefialar que del estudio de los hechos denunciados, y la valoracion de las pruebas que existen en el
expediente en el que se actlia, 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 fraccion Il y 403 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para la Ciudad de México, de aplicacidén supletoria,

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Al predio ubicado en callején Catita nimero 16, colonia San Diege Churubusco, Alcaldia Coyoacan, le
corresponde la zonificacién HI2/40/MB {Habitacional, 2 niveles de altura maxima, 40% minimo de area
libre y densidad Muy Baja: 1 vivienda por cada 200 m? de terreno), de conformidad con el Programa
Delegacionat de Desarrollo Urbano para Coyoacan.

No cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo que certifique la construccidn de 4
niveles de altura de altura.

2. Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se
constaté un inmueble de 4 niveles de los cuales los (llimos 3 niveles se observan de reciente
construccion, los cuales se encuentran en etapa de acabados; asi mismo. se constatd la demolicion de
los muros colindantes, asi como sellos de suspension con nimero de expediente
DGGAJ/DJISVA/JUDVADO/OB/380/2022 impuestos por |z Alcaldia, sin advertir letrero con los datos de la
Licencia de Construccion Especial y/o Registro de Manifestaciéon de Construccion.

3. Del estudio de las constancias que integran el expediente de mérito, se desprende que la construccion
objete de investigacion conformada por 4 niveles de altura, incumple la zonificacién H/2/40/MB
(Habitacional, 2 niveles de altura maxima, 40% minimo de area libre y densidad Muy Baja: 1 vivienda por

cada 200 m2 de terreno), incumpliendo el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano para la Ciudad de \
México. T

4. Corresponde al Instituto de Verificacidn Administrativa de la Ciudad de México, instrumentar la visita de
verificacion solicitada en materia de desarrollo urbano (zonificacion: numero de niveles, ndmero de
viviendas, superficie maxima de construccion, superficie minima libre y superficie de desplante), en el
predio de referencia, asi como valorar en la substanciacion de su procedimiente la demolicion de los
niveles excedentes e imponer las medidas cautelares, sanciones procedentes, a efecto de que se cumpla
con las disposiciones legales en materia de desarrollo urbano aplicables.

5. Los trabajos de construccion (demolicién y cbra nueva) constatados en el predio de referencia, no
cuentan con Licencia de Construccién Especial ni Registro de Manifestaciéon de Construccion,
incumpliendo los articulos 47 y 55 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México. --=-«e---
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6. Corresponde a la Alcaldia Coyoacan, considerar ante una solicitud del desarrollador de Registro de Obra
Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacién para el predio de referencia, negar su autorizacién, hasta en
tanto se cumpla la zonificacion aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de Desairollo
Urbano vigente para la Alcaldia Coyoacan, de conformidad en el articulo 72 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México; asi como, realizar las acciones legales procedentes a efecto
de valorar la demolicion de los niveles excedentes de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX
del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, sin que hasta la fecha de la emisién de Ja
presente se haya atendido dicho requerimiento.

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 actua, por lo que el resultado de la misma se
emite en su contexto, independientemente de los procedimientos que substancien otras autoridades en el ambito
de sus respectivas competencias. —-

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

RESUELVE

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con o previsto en el articuio
27 fraccion Ill, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese |a presente Resolucion a la persona denunciante, asi como a la Alcaldia Coyoacéan y al
Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, para los efectos precisados en el apartado que
antecede.

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

Asi lo provey¢ y firma la Licenciada Leticia Quifiones Valadez, Subprocuradora de Ordenamiento Territarial de |a
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.

JANCIPB/BARS
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