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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Citgfad de Mextan. & 1 { yuy oA

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de Mexico, con fundamento en los articulos 5 fracciones | y XI, 6 fraccién 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, 51 y 96 primer péarrafo de su Reglamento;
habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2022-5054-S0T-1317,
relacionado con la denuncia presentada ante este Organismo Descentralizado, emite la presente
Resolucién considerando los siguientes:

e

ANTECEDENTES

En fecha 05 de septiembre 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, ejercid
su derecho a solicitar que sus datos personales fueran considerados como informacion confidencial,
denuncid ante esta Institucion presuntas contravenciones en materia de desarrollo urbano (zonificacion y
niveles) y construccion, derivado de las actividades que se realizan en el predio ubicado calle Cefeo
niamero 14, Colonia Prado Churubusco, Alcaldia Coyoacan, la cual fue admitida mediante Acuerde de
fecha 19 de septiembre de 2022.

Para la atencion de la denuncia ciudadana presentada, se realizé el reconocimiento de hechos, se ¢/

solicitd documentacion a las partes, se solicité informacion y visita de verificacion a las autoridades
competentes y se informod a la persona denunciante sobre dichas diligencias, en términos de los
articulos 5 fracciones IV, V, VI, VIl y X1, 15 BIS 4 fracciones |, I, lll, IV y V, 25 fracciones [, 1lI, IV, IV BIS,
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 analizé la normatividad aplicable en materia de desarrollo urbano
(zonificacion y niveles) y construccién, como lo es la Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento, vy el
Reglamento de Construcciones, todos instrumentos vigentes para la Ciudad de México; asi como el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan.

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

1.- En materia de desarrollo urbano {zonificacion y niveles) y construccion

De conformidad con el Sistema de Informaciéon Geografica de la Secretaria de Desarrollo Urbano vy
Vivienda de la Ciudad de México (http:/ciudadmx.cdmx.gob mx:8080/seduvi/) y el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad

de México el 10 de agosto del 2010, al predio ubicado en calle Cefeo numero 14, Colonia Prado
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Churubusco, Alcaldia Coyoacan, le aplica la zonificacion H 2/40/MB (Habitacional, 2 niveles maximos de
construccion, 40% minimo de area libre, Densidad Muy Baja: una vivienda cada 200 m? de terreno). —---

Sobre el particular, perscnal de esta Subprocuraduria se constituyo en el predio ubicado en calle Cefeo
numero 14, Colonia Prade Churubusco, Alcaldia Coyoacan, en diversas ocasiones, con la finalidad de
realizar el reconocimiento de los hechos denunciados, diligencia de la cual se levantd el acta
circunstanciada correspondiente en la que se hizo constar que se observo un inmueble de 3 niveles de
altura que por sus caracteristicas fisicas no es de reciente construccidn y desde la via publica se
observaron trabajos de retirc de acabados para la losa preexistente, remodelacién y demoliciones
parciales que se realizan al interior, sin que se exhiba el letrero de obra correspondiente, como se
observa a continuacion:

TT—
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Al respecto, se notifico el oficio PAOT-05-300/300-8411-2022 dirigido al propietario, poseedor, ocupante
y/o director responsable de |la obra del predio investigado, mediante el cual se hace del conocimiento el
procedimiento que por esta via se atiende con la finalidad de que realizara las manifestaciones que
estimara procedentes y en su caso aportara el soporte documental que acreditara la legalidad de las
actividades que realiza. Al respecto, quien se ostenté como propietario del inmueble denunciado,
presentd escrito dirigido a esta Subprocuraduria, mediante el que realizé diversas manifestaciones, sin
que aportara ninguna documental que acreditara la legalidad de la obra en ejecucién, anexando copia
simple de entre otros, los siguientes documentos:

1. Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo Digital, con numero de folic 46335-
151RORA19D, de fecha 02 de septiembre de 2019, expedido por la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, en el que se establece que al predio le aplica la
zonificacion: H/2/40/MB (Habitacional, 2 niveles maximos de construccion, 40% minimo de area
libre, Densidad: Muy Baja 1 vivienda cada 200 m?), con una superficie maxima de construccién
de 194.96 m?.

2. Tramite para la obtencidn de la Constancia de Alineamiento y Numero Oficial, con nimero de
folio OB/1828/2022, de fecha 28 de Septiembre de 2022.

3. Memoria Descriptiva de Proyecto Arquitecténico, en la que se describe la construccion de 5
departamentos y roof garden en azotea.

4. Planos Arquitecténicos.
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En esas consideraciones, esta Subprocuraduria realizé el andlisis de las densidades e intensidades de
construccion permitidas para el predio de interés conforme a la zonificacion aplicable y la memoria
descriptiva presentada por quien se ostenté como propietaric del inmueble denunciade, como a
continuacién se muestra:

Zonificacién

aplicable al
I predio de interés | | 540/MB (Habitacional, 2 niveles maximos de construccion, 40% minimo de area libre, Densidad: Muy Baja, 1 !
conforme al vivienda por cada 200 m?) donde Unicamente se permite 1 vivienda. :
PPDU para i
Coyoacan )
]
Superficie Niveles Superficie Superficie Superficies Area libra Numero de !
predio desplante maxima de cuantificables viviendas l
construccion Y no !
permitida cuantificable
Certificado unico
de Zonificacidon
de Uso del Suelo 162.46 m? 2| - 194.96 m? B 40%
Folio 46335- 1
151RORA19D
466,95 m’
cuaniiticables
3 niveles
Memoria consolidadas | 155.65m? . o 7.76 |
descriptiva 163.41 m? y 1 cuarto (40%y | T ’ 3 !
adicional 137.73m° ‘

no guantificables

Sobre el particular, con autorizacion de fos responsables de la obra personal de esta Subprocuraduria
ingresé a la obra en proceso y se constataron trabajos de demolicién parcial, remodelacion,
reestructuracion y ampliacion de la construccion preexistente, como a continuacion se muestra: -----------
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Segundo Nivel
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Por otro lado, es importante destacar que el predio denunciado es susceptibie de aplicacidn de la Norma
General de Ordenacion 8, en la que se establecen las instalaciones que se pueden construir por encima
de los niveles permitidos, sin que cuantifiguen como nivel, dentro de los que se incluyen los proyectos
de naturacidon de azoteas, celdas de acumulacion de energia solar, antenas, tanques, astas banderas,
casetas de maquinaria, lavaderos y tendederos, siempre y cuando sean compatibles con el uso del
suelo permitido, sin embargo, se tiene que en el predio se pretende realizar Roof Garden, instalaciones
que no estan permitidas. - e e

Ahora bien, se aprecia que la memoria descriptiva presenta incongruencias y deficiencias, toda vez que
la superficie total del predio es distinta a la del Certificado Unico de Zonificacion de Uso de! Suelo
presentado, aunado a que el proyecto contempla la construccion de 5 viviendas y un cuarto en la azotea
para Roof Garden, lo cual incumple con la zonificacién aplicable, toda vez que los mismos seran
destinados como unidades privativas de esparcimiento para cada uno de los departamentos. ==-=--=-veeuee-

En ese sentido, a efecto de mejor proveer el cumplimiento de la normatividad aplicable, se solicitd a la
Direccién General del Instituto de Verificacidn Administrativa de la Ciudad de México, instrumentar visita
de verificacidn en materia de desarrollo urbano (zonificaciéon y niveles), e imponer las medidas de
seguridad y sanciones aplicables, con la finalidad de hacer cumplir la zonificacion aplicable al predio,
constatando que la obra se ajuste a las densidades e intensidades permitidas. Al respecto, mediante
oficio INVEACDMX/DG/DEVA/0170/2023, de fecha 09 de febrero de 2023, la Direccion Ejecutiva de
Verificacion Administrativa, informé que Personal Especializado en funciones de verificacion inicio
procedimiento de verificacién administrativa en materia de desarrollo urbano para el predio de mérito. ---

Asimismo en tiempo y forma, se solicité a la Direccidn General de Gobierno y Asuntos Juridicos de la
Alcaldia Coyoacan, instrumentar visita de verificacién en materia de construccién, e imponer las
medidas de seguridad y sanciones procedentes, toda vez que esta realizando una construccién sin
contar con los permisos correspondientes, sin que a la fecha se haya obtenido respuesta.

En virtud de lo expuesto, se concluye que en el predio objeto de denuncia se llevan a cabo trabajos de
demolicion parcial, remodelacién, reestructuracién y ampliacion de la construccion preexistente que
consta de 3 niveles consolidados, mismos que se realizan sin contar con las autorizaciones
correspondientes, incumpliendo lo previsto en el Reglamento de Construcciones para la Ciudad de
México, por cuanto hace a que cualquier persona previo a construir y/o ampliar, debe tramitar ante la
Alcaldia correspondiente el Registro de Manifestacion de Construccion y lo previsto en el articulo 76 de
dicho ordenamiento, por lo que corresponde a la Direccion General de Gobierno y Asuntos Juridicos de
la Alcaldia Coyoacan, enviar el resuitado de la visita de verificacién solicitada mediante oficio PAOT-05-
300/300-10961-2022, toda vez que en el inmueble de interés se contempla la construccién de cinco
viviendas cuando unicamente se permite una.

Asimismo, le corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, substanciar
el procedimiento de verificacion administrativo iniciado, enviando a esta Entidad la resolucion que al
efecto se haya emitido, asi como las sanciones gue resultaron procedentes.

Cabe sedialar que el estudio de los hechos denunciados, y |a 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
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BIS de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de
México, 85 fraccion X y 89 del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion 1l y 403 del Codlgo
de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacién supletoria. - “-n

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. De conformidad con el Sistema de Informacién Geografica de la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda de la Ciudad de México (http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/) y el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Coyoacan publicado en la Gaceta Oficial de la
Ciudad de México el 10 de agosto del 2010, al predio ubicado en calle Cefeo numero 14, Colonia
Prado Churubusco, Alcaldia Coyoacan, le aplica la zonificacion H 2/40/MB (Habkitacicnal, 2
niveles maximos de construccion, 40% minimo de area libre, Densidad Muy Baja: una vivienda
cada 200 m? de terreno). ----- -

2. De los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se
observd un inmueble de 3 niveles de altura que no es de reciente construccién, en el que se
llevan a cabo trabajos de demolicidon parcial, remodelacion, reestructuracion, y ampliacién de la
construccidn preexistente. ---- -

3. Los trabajos se realizan sin contar con el Registro de Manifestacion de Construccion
correspondiente, incumpliendo lo previsto en el Reglamento de Construcciones para la Ciudad
de Mexico, por cuanto hace a que cualquier persona previo a construir y/o ampliar, debe tramitar
ante la Alcaldia correspondiente el Registro de Manifestacién de Construceién y lo previsto en el
articulo 76 de dicho ordenamiento. =----me-mmmm s

4. Corresponde a la Direccion General de Gobierno y Asuntos Juridicos de la Alcaldia Coyoacan,
enviar el resultado de la visita de verificacion solicitada mediante oficio PAOT-05-300/300-10961-
2022, toda vez que en el inmueble de interés se contempla la construccién de 5 viviendas
cuando unicamente se permite 1; asi como un Roof Garden en la azotea, instalaciones que no se
encuentran permitidas conforme a la Norma General de Ordenacién 8, y en caso de que el
particular pretenda regularizar la obra, constatar que el proyecto gjecutado se ajuste a las densidades
e intensidades permitidas, de conformidad con lo establecido en el articulo 76 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

5. Corresponde al Institutc de Verificacién Administrativa de la Ciudad de México, substanciar el
procedimiento de verificacién administrativo iniciado, enviando a esta Entidad la resolucién que aI
efecto se haya emitido, asi como las sanciones que resultaron procedentes, a efecto de que el '
proyecto ejecutado respete las densidades, intensidades y nimero de viviendas permitidas. -----------

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 actla, por lo gue 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.
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En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este
instrumento es de resolverse Y Se; =-ms—ssmomm oo s —

e RESUELVE -

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en
el articulo 27 fraccion Il de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de MEXICO, —--m-m—mmmmmmm oo e e eee

SEGUNDO.-Notifiquese la presente Resolucion a la persona denunciante, a la Direccién General de
Gobierno y Asuntos Juridicos de la Alcaldia Coyoacan y al Instituto de Verificacidon Administrativa de la
Ciudad de México, para ios efectos precisados en el apartado que antecede. -

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

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

i

‘,QF’“ N’”é‘} CIUDAD INNOVADORA
Medellin, 202, pfsc 5, celonia Roma Sur Y DE DERECHOS

alcaldia uhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
Tel 5265 0780 ext 13311 0 13321
Pagina9ded





