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Expediente: PAOT-2019-4253-SOT-15675

RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a $ ‘3 El e fﬁ’&f
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
IV, 15 BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccion Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4 fracciéon IV, 52 fraccion | y 101
primer parrafo de su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente
numero PAOT-2019-4253-SOT-1575, relacionado con la denuncia ciudadana presentada en este

Organismo descentralizado, emite |a presente Resolucién considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 23 de octubre de 2019, una persona 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,
ejerciendo su derecho a solicitar que sus datos personales fueran considerados como informacién
confidencial, denuncia ante esta Institucion, presuntos incumplimientos en las materias de desarrollo
urbano (zonificacién: niveles) y construcciéon (obra nueva), por los trabajos que se realizan en Avenida
535 numero 205, Colonia San Juan de Aragén Segunda Seccién , Alcaldia Gustavo A. Madero; la cual
fue admitida mediante Acuerdo de fecha 06 de noviembre de 2019.

Para la atencion de la investigacién, se realizaron reconocimiento de hechos y solicitudes de
informacién a las autoridades competentes, en términos de los articulos 5 fraccion VI, 15 BIS 4, 25
fracciones |, Ill, IV, IV Bis, V, VIl y VIIl y 25 Bis de la Ley Organica de la-Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, y 90 de su Reglamento.

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analiz6 la normatividad aplicable a las materias de desarrollo urbano
(zonificacion: niveles y densidad) y construccién (obra nueva), como son: el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Gustavo A, Madero, 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:

| 1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacion: niveles)

De la consulta realizada al Sistema de Informaciéon Geogréfica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Ciudad de México, se tiene que al predio investigado le corresponde la zonificacién
HC/3/30/B (Habitacional con Comercio en planta baja, 3 niveles maximos de construccion, 30% minimo
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de érea libre, densidad Baja una vivienda por cada 100 m? de terreno); de conformidad con el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Gustavo A. Madero.

Durante el reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria en fecha
27 de noviembre de 2019, se constaté un inmueble conformado por 4 niveles totalmente edificado y
desplantado en la totalidad del predio, dicho inmueble se encuentra parcialmente habitado (ver imagen

1).

Nivel 4

G

Nivel 2

|

Imagen 1 PAOT Reconocimiento de Hechos 27 de noviembre de 2019, se
observa el inmueble (obra nueva) de 4 niveles.

Esta Subprocuraduria, emiti6 oficio dirigido al Propietario, Representante Legal, Poseedor y/o
Responsable 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; sin respuesta.

Al respecto, personal adscrito a esta Subprocuraduria realizé la busqueda en el programa Google Maps
de la cual se obtuvieron imagenes de la herramienta de Street View de los afios 2008 al 2016,
constatando que en el predio existia una vivienda de 1 nivel; por lo que se corrobora que se edifico
una obra nueva de cuatro niveles con caracteristicas de vivienda plurifamiliar (Ver imagen 2y 3).
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Imagen No. 2.- Se observa la vivienda prexistente de 1 nivel. Imagen No. 3.- Continua el inmueble de 1 nivel, sin
modificaciones.

Fuente: captura de Street View de septiembre de 2008. Fuente: captura de Street View de octubre de 2016.

Adicionalmente, con el objeto de determinar la zonificacién aplicable al predio objeto de investigacion,
esta Subprocuraduria emitié la Opinién Técnica nimero PAOT-2019-1259-DEDPOT-679, de fecha 04
de diciembre de 2019, en términos del articulo 15 BIS 4 y 25 fraccién 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:

.J

Le aplica la zonificacién directa HC/3/30/B (Habitacional con comercio en planta baja, 3 niveles
maximos de altura, 30% minimo de area libre, densidad Baja una vivienda por cada 100 m? del
terreno), de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para
Gustavo A. Madero, publicado en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal, el dia 12 de
agosto de 2010.

De la consulta al Sistema de Informacion Geogréfica de SEDUVI/CDMX, se desprende que el
predio objeto de la presente opinion técnica cuenta con una superficie de 194 m?.

No existen potenciadores aplicables que permitan la construccién de niveles adicionales que
puedan sobrepasar las alturas maximas permitidas sefaladas en el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente para Gustavo A. Madero.

Cuenta con una superficie de 194 m? por lo que con la aplicacién de las Normas de Ordenacion
General Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del suelo (CUS)
y Calculo del numero de viviendas permitidas, se permite la construccién de 2 vivienda, en 3
niveles maximos de altura, lo anterior con una superficie méaxima de construccién de 407 4 m?,
en 135.8m’ de superficie méxima de desplante y y 58.2 m* minimo de 4rea libre, conforme o
establece el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Gustavo A. Madero.
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e De lo anterior, se desprende que el inmueble actualmente con 4 niveles de altura, desplantado
en el predio objeto de la presente opinion técnica, excede en un nivel a los permitidos por la
zonificacion que le aplica el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Gustavo
A. Madero.

(..

En conclusién, del estudio de las constancias que integran el expediente de mérito, se desprende que
la construccién objeto de investigacién conformada por 4 niveles, incumple la zonificacién aplicable
H/3/30/B y no cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo, publicado en el SIG-
SEDUVI, que certifique un inmueble conformado por 4 niveles.

Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, instrumentar visita de
verificacién en materia de desarrollo urbano (zonificacion: ndmero de niveles, numero de viviendas,
superficie maxima de construccion, superficie minima libre y superficie de desplante), en el inmueble
objeto de la investigacion, valorar en la substanciacién de su procedimiento la opinién técnica y la
presente resolucién administrativa emitidas por esta Subprocuraduria, de conformidad con el articulo 5
fraccién VIl BIS de la Ley Organica de ésta Entidad, e imponer las medidas cautelares y sanciones
aplicables conforme a derecho corresponda, asi como valorar la demolicion del nivel excedente de
conformidad con los articulos 67 y 248 fraccién IX del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de
México.

2.- En materia de Construccién (obra nueva).

El articulo 47 del Reglamento de Construcciones de la Ciudad de México, estableced que para
construir, ampliar, reparar o modificar una obra o instalacién, el propietario o poseedor del predio o

inmueble, en su caso, el Director Responsable de Obra y los Corresponsables, previo al inicio de los

trabajos debe registrar la manifestacion de construccion correspondiente.

Personal adscrito a esta Subprocuraduria, realizé llamada telefonica a la persona denunciante con el
proposito de que informara el estado actual de la obra; al respecto, la persona autorizada por la
persona denunciante, manifesté que en el inmueble se ejecutaban trabajos de aplicacion de acabados
al momento de presentar el escrito de denuncia.

Durante el reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria en fecha
27 de noviembre de 2019, se constato un inmueble conformado por 4 niveles totalmente edificado y
desplantado en la totalidad del predio, dicho inmueble se encuentra parcialmente habitado; durante la
diligencia no se observaron trabajos de construccion ni letrero con datos del Registro de Manifestacion
de Construccion.
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México, 90 fraccion X y 94 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion Il 'y
403 del Codigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria.--------------

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

. Al predio ubicado en Avenida 535 numero 205, Colonia San Juan de Aragén Segunda Seccion,

Alcaldia Gustavo A. Madero, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano vigente en Gustavo A. Madero, le corresponde la zonificacion HC/3/30/B (Habitacional
con Comercio en planta baja, 3 niveles maximos de construccién, 30% minimo de area libre,
densidad Baja una vivienda por cada 100 m? de terreno).

No cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo en cualquiera de sus
modalidades, publicado en Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, que certifique como permitida la construccién de 4 niveles.

Durante el reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria en
fecha 27 de noviembre de 2019, se constaté un inmueble conformado por 4 niveles totalmente
edificado y desplantado en la totalidad del predio, dicho inmueble se encuentra parcialmente
habitado; durante la diligencia no se observaron actividades de construccién ni letrero con datos
del Registro de Manifestaciéon de Construccién.

Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, instrumentar
visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (zonificacién: nimero de niveles,
numero de viviendas, superficie maxima de construccion, superficie minima libre y superficie de
desplante), al inmueble objeto de la investigacién, valorar en la substanciacion de su
procedimiento la opinién técnica y la presente resolucién administrativa emitidas por esta
Subprocuraduria, de conformidad con el articulo 5 fraccién VIl BIS de la Ley Orgénica de ésta
Entidad, e imponer las medidas cautelares y sanciones aplicables conforme a derecho
corresponda, asi como valorar la demolicién del nivel excedente de conformidad con los
articulos 67 y 248 fraccion 1X del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México,
informando a esta Entidad el resultado de su actuacién.

El inmueble edificado (obra nueva de 4 niveles) no conté con Registro de Manifestacién
de Construccién, por lo que corresponde a la Direccidén General de Asuntos Juridicos y de
Gobierno de la Alcaldia Gustavo A. Madero, instrumentar la visita de verificacién en materia
de construcciéon (obra nueva), valorar en la substanciacion de su procedimiento, de
conformidad con el articulo 5 fracciéon VIl BIS de la Ley Organica de ésta Entidad, la opinién
técnica y la presente resolucién administrativa emitidas por esta Subprocuraduria e imponer las
medidas de seguridad y sanciones aplicables, asi como valorar la demolicion del nivel
excedente de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del Reglamento de
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Esta Subprocuraduria, emiti6 oficio dirigido al Propietario, Representante Legal, Poseedor y/o
Responsable 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 construccion; sin respuesta.

Como quedo referido en el apartado que antecede, se obtuvieron imagenes de la herramienta de Street
View de los afios 2008 al 2016, constatando que en el predio existia un inmueble con 1 nivel de altura y

caracteristicas propias de vivienda unifamiliar; por lo que se concluye que se edificé una obra nueva
de cuatro niveles con caracteristicas propias de una vivienda plurifamiliar.

Esta Subprocuraduria solicité a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia
Gustavo A. Madero, las documentales que acrediten la legalidad de las actividades de construccién
(obra  nueva), para el predio objeto de denuncia; mediante oficio numero
AGAM/DGODU/DCODU/SLIU/4257/2019 de fecha 27 de noviembre de 2019, la Subdireccion de
Licencias e Infraestructura Urbana adscrita a dicha Direcciéon General, informé que no_encontré
antecedente de Registro de Manifestacién de Construccidn para el predio de referencia. ------------

En conclusion, 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 (obra nueva de 4 niveles) ejecutadas en el predio.

Corresponde a la Direccion General de Asuntos Juridicos y de Gobierno de la Alcaldia Gustavo A.
Madero, instrumentar la visita de verificacion en materia de construccién (obra nueva), valorar en
la substanciacién de su procedimiento, de conformidad con el articulo 5 fraccién VIl BIS de la Ley
Organica de ésta Entidad, la opinién técnica y la presente resolucién administrativa emitidas por esta
Subprocuraduria e imponer las medidas de seguridad y sanciones aplicables, asi como valorar la
demolicién del nivel excedente de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

Corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Gustavo A. Madero,
ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacion para
el inmueble objeto de denuncia, negar su autorizacion, hasta en tanto se cumpla la zonificacion
aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Gustavo A.
Madero, 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 acta, 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
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Construcciones para la Ciudad de México, informando a esta Entidad el resultado de su
actuacion.

5. Corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Gustavo A.
Madero considerar ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra Ejecutada y/o
Acuerdo de Regularizacion para el inmueble objeto de denuncia, negar su autorizacion, hasta en
tanto se cumpla la zonificacion aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente en Gustavo A. Madero, de conformidad en el articulo 72 del
Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México.

La presente resolucién, 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 actua, de conformidad con lo previsto en
el articulo 27 fraccién lll, 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 al Instituto de
Verificacion Administrativa de la Ciudad de México y a las direcciones generales de Asuntos Juridicos y
de Gobierno y Obras y Desarrollo Urbano ambas de la Alcaldia Gustavo A. Madero, para los efectos
precisados en el apartado que antecede.

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

Asi lo provey6 y firma la Lic. Leticia Qulnones Valadez, Subprocuradora de Ordenamiento Territorial de
la Procuraduria Ambiental y del C 'ento Territorial de la Ciudad de México.

JArlicné?;R}gv
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