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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a J, 4 Blc IBZZ

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 fraccion |V,
15 BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccién Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fraccién | y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2020-3329-
SOT-722, relacionado con la denuncia ciudadana presentada en este Organismo descentralizado, emite
la presente Resolucién considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

En fecha 26 de octubre de 2020, fue remitida a esta Subprocuraduria mediante correo electrénico una
denuncia en la que una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia, Acceso a la
Informacion Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejercio su derecho a solicitar que
sus datos personales fueran considerados como informacién confidencial, denuncia ante esta Institucion,
presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacion), construccion (obra nueva) y
proteccién civil, esto en el predio ubicado en Avenida Cruz del Sur numero 61, Colonia Prado Churubusco,
Alcaldia Coyoacan; la cual fue admitida mediante Acuerdo de fecha 24 de septiembre de 2021.------------

Para la atencion de la investigacién, se realizaron reconocimientos de hechos, solicitudes de informaciéon
y visitas de verificacion a las autoridades competentes y se informé a la persona denunciante sobre dichas
diligencias, en términos de los articulos 5 fraccion VI, 15 BIS 4, 25 fracciones |, I, IV, IV Bis , V, VII, VI
y IX y 25 Bis de la Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad
de México, y 90 de su Reglamento, y de conformidad con los Acuerdos publicados en la Gaceta Oficial
de la Ciudad de México en fechas 20 de marzo, 17 y 27 de abril, 18 y 29 de mayo, 01, 19 y 30 de junio,
13 de julio, 07 de agosto, 29 de septiembre y 04 de diciembre de 2020, respectivamente, asi como 15y
29 de enero, 12, 19y 26 de febrero, 31 de marzo, 30 de abril, 28 de mayo, 25 de junio, 23 de julio y 27
de agosto de 2021, se suspendieron los términos y plazos inherentes a los procedimientos administrativos
y tramites que se desarrollan ante las Dependencias, Organos. Desconcentrados, Alcaldias y Entidades
de la Administracién Publica de la Ciudad de México, derivado de la Emergencia Sanitaria por causa de
Fuerza Mayor para controlar, mitigar y evitar la propagacién del Covid-19, asi como el Décimo Cuarto
Acuerdo por el que se reanudan los términos y plazos inherentes a los procedimientos administrativos,
tramites y servicios de la administracion publica y alcaldias de la Ciudad de México, publicado en la.
Gaceta Oficial de la Ciudad de México, el 10 de septiembre de 2021.

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizé la normatividad aplicable a las materias de desarrollo urbano
(zonificacién), construccién (obra nueva) y proteccion civil, como son: el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan, la Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento, el Reglamento
de Construcciones y sus Normas Técnicas Complementarias, todas de la Ciudad de México. En este
sentido, de los hechos investigados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene lo
siguiente:
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1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacién)

De la consulta realizada al Sistema de Informacién Geogréfica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, se tiene que al predio investigado le corresponde la zonificacion
H/2/40/MB (Habitacional, 2 niveles de altura maximo, 40% minino de area libre, densidad Muy Baja: 1
vivienda por cada 200 m? de la superficie del terreno); de conformidad con el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente en Coyoacan.

Durante el reconocimiento de hechos de fecha 14 de junio de 2022 realizado por personal adscrito a esta
Procuraduria, se constaté un inmueble conformado por dos volumenes el primero de 3 niveles y el
segundo de 4 niveles de altura, completamente terminado y habitado.

Fuente PAOT: Reconocimiento de hechos de fecha 14 de junio de 2022.

Adicionalmente, con el objeto de determinar la zonificacion aplicable al predio objeto de investigacién,
esta Subprocuraduria emiti6 la Opinion Técnica numero PAOT-2022-236-DEDPOT-236, de fecha 28 de
julio de 2022, en términos del articulo 15 BIS 4 y 25 fraccion VI, de la Ley Organica de la Procuraduria
~ Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, en la que se concluye lo siguiente: ----

(-0

1. Le aplica la zonificacién H/2/40/MB (Habitacional, 2 niveles de altura maxima, 40%
minimo de area libre, Densidad Muy Baja = Una vivienda por cada 200 m? de la
superficie total del terreno) de conformidad con el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente para Coyoacéan (PDDU) publicado en la Gaceta Oficial del
entonces Distrito Federal el 10 de agosto de 2010.
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Al contar con una superficie de 194 m? y aplicando las Normas Generales de
- Ordenacion numeros 01 “Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS)” y 11 “Célculo del numero de viviendas permitidas e
intensidad de construccion con aplicacion de literales”, en el predio se permite una
superficie maxima de construccién de 232.8 m? en 2 niveles, un maximo 135.8 m?
de superficie de desplante, 58.2 m? de area libre minima y la construccion de
maximo 1 (una) vivienda, de conformidad con lo establecido por el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan. Durante el reconocimiento
de hechos de fecha 14 de junio de 2022, se observé un inmueble conformado por 4
niveles de altura, completamente terminado y habitado, se realizé la medicién del frente
del predio mediante distanciémetro, obteniendo como resultado un total de 9.77 metros.

2. De conformidad con el Programa de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacaén, le aplica
las siguientes Normas Generales de Ordenacion : 01 Coeficiente de Ocupacién del
Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), 04 Area libre de construccion
y recarga de aguas pluviales al subsuelo, 07 Alturas de edificacién y restricciones en la
colindancia posterior del predio, 08 Instalaciones permitidas por encima del nimero de
niveles, 09 Subdivisién de predios, 11 Célculo del nimero de viviendas permitidas e
intensidad de construccion con aplicacién de literales, 13 Locales con uso distinto al
habitacional en zonificacion Habitacional (H), 17 Via puablica y estacionamientos
subterraneos, 18 Ampliacién de construcciones existentes, 19 Estudio de impacto
urbano y 27 De los requerimientos para la captacién de aguas pluviales y descarga de
aguas residuales.

3. Le aplican las Normas de Ordenacion Particular: Norma de Ordenacién Particular para
el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre; Norma de Ordenacién Particular
para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de Utilidad Publica y de Interés General;
Norma de Ordenacion Particular para incentivar los Estacionamientos Publicos y/o
Privados; Mejoramiento de los Espacios Abiertos y Fusién de Predios.

4. Para el predio existen potenciadores que permiten la construccién de niveles adicionales
que pueden sobrepasar las alturas maximas permitidas sefialadas en el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacén, tales como la Norma de
Ordenacion Particular para el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre. No
obstante, considerando que el predio cuenta con un frente de 9.77 m, no es susceptible
de aplicacién de dicha norma, toda vez que no cumple con el requisito del frente
minimo establecido en la misma, el cual debera ser de 15 m por contar con una
superficie menor a 2,500 m?, de lo que se desprende que se le permiten 2 niveles
maximo de altura conforme la zonificacion aplicable.

5. Del andlisis espacio temporal se puede resumir que en el predio objeto del dictamen, se
desplanta un inmueble preexistente desde el afio 2009, y hasta el 2020, conformado por
dos volumenes de 3 niveles, uno ubicado al centro del predio que contaba con una losa
plana maciza, asi como una cubierta y el segundo al costado oriente, mismo que
contaba con una cubierta a dos aguas. Adicionalmente, se observa un volumen de 2
niveles sobre el costado sur del predio asi como dos &rea libres en el inmueble; (A1) al
nor-oriente del predio, y (A2) en el costado poniente.
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Sin embargo, en el predio se realizaron las siguientes modificaciones:

e 2011: Retiro de la cubierta ubicada en el volumen central de 3 niveles, para cerrar el
area con muros, canceleria y una losa maciza, pero manteniendo la conformacién
general del inmueble.

o febrero de 2021: construccién de un nivel adicional en el drea de azotea, por lo que el
inmueble actualmente cuenta con 4 niveles, es decir 3 niveles de caracter preexistente
y 1 nivel que de acuerdo con sus caracteristicas fisicas es de reciente obra, asi como la
ampliacion del mismo volumen central hasta la colindancia poniente del predio,
reduciendo el area libre identificada como A2 hacia el nor-poniente del predio. -----------

e marzo, julio y septiembre de 2021: Continuacién de los trabajos, observando
herramientas y equipos en general, y modificaciones exteriores desde la fachada
oriente, que constan en el reforzamiento del portén de acceso con soleras, asi como el
incremento del desplante en el costado oriente del nivel 1 con una construccion
adicional, en el area del patio de iluminacién y ventilacion (A1).

e mayo 2022: trabajos de obra terminados, con acabados en toda la edificacion. ----------

(.Y

Esta Subprocuraduria, emitié oficio dirigido al Director Responsable de Obra, Propietario y/o Encargado
de la Obra del inmueble objeto de investigacion, a efecto de que realizara las manifestaciones que
conforme a derecho corresponden y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los
trabajos de construccién. Al respecto, una persona quien se ostentdé como propietario del predio
investigado, presenté escrito ante esta Procuraduria en fecha 16 de noviembre de 2021, a través del cual

realizé diversas manifestaciones sin que aportara documental alguna que acredite los trabajos de obra
ejecutados.

Al respecto, de la consulta realizada al Sistema de Informacién 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 Zonificacién de Uso de Suelo que certifique la construccion de 4 niveles. —----—------

Lo anterior se hizo del conocimiento al Instituto de Verificacién Administrativa de la Ciudad de México,
con la finalidad de instrumentar visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (zonificacion:
numero de niveles, numero de viviendas, superficie maxima de construccién, superficie minima libre y
superficie de desplante), en el predio objeto de denuncia, de igual forma valorar la opinién técnica emitida
por esta Subprocuraduria e imponer las medidas cautelares, sanciones procedentes y la demolicién del
nivel excedente, a efecto de que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrollo urbano
aplicables. Mediante oficio INVEACDMX/DG/DEVA/0868/2022, dicho Instituto informo que inicio
procedimiento administrativo a través del cual emitié6 en fecha 16 de noviembre de 2021 resolucién
administrativa sancionatoria para el predio investigado.

En conclusién, del estudio de las constancias que integran el expediente de mérito, se desprende que la
construccion objeto de investigacion conformada por 4 niveles, incumple la zonificacién aplicable
H/2/40/MB y no cuenta con Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo, publicado en el SIG-
SEDUVI, que certifique un inmueble de 4 niveles de altura.
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2.- En materia de construccion (obra nueva) y proteccion civil.

Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Procuraduria, se constaté
un inmueble conformado por dos voliumenes el primero de 3 niveles y el segundo de 4 niveles de altura,
completamente terminado y habitado, sin constatar actividades de construccién y sin exhibir al exterior
lona con datos de la manifestaciéon de construccion.

A mayor abundamiento, esta Subprocuraduria emitié la Opinién Técnica nimero PAOT-2022-236-
DEDPOT-236, de fecha 28 de julio de 2022, a través de la cual se realiz6 el estudio multitemporal sobre
los cambios fisicos que ha sufrido el predio investigado a través del programa de informacién geografica
Google Earth. En este sentido, en marzo de 2020 se advierte que el inmueble investigado cuenta con 3
niveles de altura sin observar indicios de construccion. No obstante, en marzo de 2021 se advierten
modificaciones respecto al afio 2020 en la fachada oriente, constatando la ampliacién de un nivel en la
azotea, teniendo un total de 4 niveles de altura, tal y como se observa en las siguientes imagenes: -------

~ Modificaciones
4 wsibles en
bl fachada

oriente, nivel 2

%

Google Earth, Street View marzo de 202{

L S DT, e
Google Earth, Street View marzo de 2020

Esta Subprocuraduria, emitié oficio dirigido al Director Responsable de Obra, Propietario y/o Encargado

de la Obra del inmueble objeto de investigacion, a efecto de que realizara las manifestaciones que
conforme a derecho corresponden y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los |
trabajos de construccién. Al respecto, una persona quien se ostentd como propietario del predio
investigado, presenté escrito ante esta Procuraduria en fecha 16 de noviembre de 2021, a través del cual !
realizd diversas manifestaciones sin que aportara documental alguna que acredite los trabajos de obra
ejecutados.

En virtud de lo anterior, esta Subprocuraduria solicité a la Alcaldia Coyoacan informar si cuenta con
documentales que acrediten la legalidad de las actividades de construccion, para el predio objeto de
denuncia. Al respecto, la Coordinacién de Ventanilla Unica de esa Alcaldia mediante oficio nimero
DGGAJNUT/0338/2022, asi como la Direccion de Registros y Autorizaciones mediante el oficio.
ALCOY/DGGAJ/DRA/4587/2022, informaron que no_hay informacién alguna en relacién a Registro
de Manifestacion __de Construccidon, de igual manera refii6 que mediante oficio
ALCQOY/DGGAJ/DRA/4424/2022 solicité a la Direccion Juridica de esa Alcaldia instrumentar visita de
verificacion administrativa al predio investigado.
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Por su parte esta Entidad solicité a la Direccion General de Gobierno y Asuntos Juridicos de la Alcaldia
Coyoacan, ordenar la visita de verificacién en materia de construccién y valorar en dicho procedimiento
la opinion técnica emitida por esta Subprocuraduria, e imponer las sanciones procedentes y la demolicién
de los niveles excedentes; sin que a la fecha de emision de la presente se cuente con respuesta.---------

Asimismo, se solicitd a la Alcaldia considerar ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra
Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacién para el inmueble objeto de denuncia, negar su autorizacion,
hasta en tanto se cumpla la zonificacién aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de la Alcaldia Coyoacan, de conformidad en el articulo 72 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México, sin que a la fecha de emisioén de la presente se cuente con
respuesta.

En conclusién, de las constancias que integran el expediente se desprende que la construccion objeto de
denuncia incumple el articulo 47 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, toda vez
que no cuenta con Registro de Manifestacion de Construccién que acredite las actividades constructivas
ejecutadas en el sitio, por lo que corresponde a la Alcaldia Coyoacan, instrumentar las acciones de
verificacion en materia de construccién solicitadas, valorar en la substanciaciéon de su procedimiento, de
conformidad con el articulo 5 fraccion VII BIS de la Ley Organica de ésta Entidad, la opinién técnica y la
presente resolucién administrativa emitidas por esta Subprocuraduria e imponer las sanciones aplicables,
asi como considerar la demoliciéon de los niveles excedentes de conformidad con los articulos 67 y 248
fraccion IX del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México.

Por otra parte, le corresponde a dicha Alcaldia ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra
Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacién para el inmueble objeto de denuncia, negar su autorizacién,
hasta en tanto se cumpla la zonificacion aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de la Alcaldia Coyoacan, de conformidad en el articulo 72 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

Cabe sefialar que el estudio de los hechos investigados, y la valoracién 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, .
90 fraccion X y 94 primer parrafo del Reglamento de la Ley Orgénica 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. Al predio ubicado en Avenida Cruz del Sur nimero 61, Colonia Prado Churubusco, Alcaldia
Coyoacan, con numero de cuenta catastral 060-019-21, de conformidad con el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Coyoacan, le corresponde la zonificacion
H/2/40/MB (Habitacional, 2 niveles de altura maximo, 40% minino de éarea libre, densidad Muy
Baja: 1 vivienda por cada 200 m2 de la superficie del terreno).

No cuenta con Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo en cualquiera de sus
modalidades, publicado en Sistema de Informacién Geogréfica de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, que certifique como permitida la construccién de 4 niveles.
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2. Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Procuraduria, se
constatd un inmueble conformado por dos volumenes el primero de 3 niveles y el segundo de 4
niveles de altura, completamente terminado y habitado, sin constatar actividades de construccién
y sin exhibir al exterior lona con datos de la manifestacion de construccion.

3. La construccion objeto de investigacion conformada por 4 niveles, incumple la zonificacién
aplicable H/2/40/MB y no cuenta con Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo, publicado
en el SIG-SEDUVI, que certifique un inmueble de 4 niveles de altura.

4. Corresponde a la Alcaldia Coyoacan realizar acciones de verificacion solicitada en materia de
construccion, en el predio referido, e imponer las sanciones procedentes, y valorar la demolicién
de los niveles excedentes de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del Reglamento
de Construcciones para la Ciudad de México.

5. La construccién objeto de denuncia incumple el articulo 47 del Reglamento de Construcciones
para la Ciudad de México, toda vez que no cuenta con Registro de Manifestacion de Construccion
que acredite las actividades constructivas ejecutadas en el sitio, por lo que corresponde a la
Alcaldia Coyoacan realizar acciones de verificacion solicitada en materia de construccion, en el
predio referido, e imponer las sanciones procedentes, y valorar la demolicién de los niveles
excedentes de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

6. Corresponde a la Alcaldia Coyoacan ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra
Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizaciéon para el inmueble objeto de denuncia, negar su
autorizacion, hasta en tanto se cumpla la zonificacion aplicable al predio conforme al Programia
Delegacional de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Coyoacan, de conformidad en el articulo 72 del,
Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México.

La presente resolucion, Unicamente 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 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 e informar a esta entidad el
resultado de su actuacion.

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 actla, de conformidad con lo previsto en
el articulo 27 fraccion I, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese la presente resolucién a la persona denunciante, asi como a la Alcaldla
Coyoacan, para los efectos precisados en el apartado que antecede.
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TERCERO.- Remitase el expediente en el que se actua a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para
su archivo y resguardo.

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

:Twcxwﬁém;ﬁ
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