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CIUDAD DE MEXICO

EXPEDIENTE: PAOT-2015-2287-SOT-897
RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a 31 ENE 2617

l.a Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de fa Ciudad de México, con fundamento en los articulos 5 fracciones | y X, 6 fraccion IV, 15
BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccion {ll, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4 fraccion IV, 52 fraccion |, y 101 primer parrafo
de su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-
2015-2287-SOT-897, relacionados con la denuncia presentada ante este Organismo Descentralizado,
emite la presente Resolucidn considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 11 de agosto de 2015, una persona que en apego al articulo 38 fraccion | de la entonces
Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica de la Ciudad de México, ejerciendo su
derecho a solicitar la confidencialidad de sus datos personales, denuncia ante esta Institucion
presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacién), construccion, impacto
urbano e impacto ambiental por las obras que se realizan en el predio ubicado en Calle prolongacion 5
de Mayo nimero 465, Pueblo de Santa Cruz Xochitepec, Delegacién Xochimilco, la cual fue admitida
mediante Acuerdo de fecha 21 de agosto de 2015.

En atencién a lo instruido en el numeral quinto del acuerdo referido en el parrafo previo, personal
adscrito a esta Subprocuraduria, realizo desde el espacio publico el reconocimientos de los hechos
denunciados, del predio en cuestion, levantando las actas circunstanciadas respectivas en las que se
hizo constar lo siguiente:

Se observaron dos zaguanes que fungen como acceso principal al predio, los cuales cuentan con
sellos de suspension de actividades, en uno de ellos se exhibe una lamina con ia siguiente
informacion: “TEPEPAN COUNTRY CLUB #465 PROL. 5 DE MAYQ". Rodeamos el predio hasta
colocarnos en el costado sur oriente en donde se constaté que el predio se encuentra delimitado con
malla ciclonica, que tiene forma irreguiar y caracteristicas de [ote baldio, observando algunos
individuos arbdreos dispersos, también se advirtieron trazas del terreno aparentemente de calles y
lotes. En ia parte central existen pianchas de concreto, en el lado norte se observaron 4 construccion
de aproximadamente 6 metros de alto con techumbres metalicas, realizadas a base de castillos y block
de concreto, no se observaron trabajadores en el sitio realizando ninguna actividad.

Informe a ia persona denunciante

Mediante oficio PAQT-05-300/300-5634-2015, de fecha 08 de octubre de 2015, esta Subprocuraduria
infformo a la persona denunciante sobre las diligencias practicadas hasta ese momento para la
atencion de su denuncia, notificadndose el dia 09 de octubre de 2018, via correo electronico. --------------

Para la atencion de las denuncias presentadas, se realizaron reconocimientos de hechos, solicitudes
de informacion 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 y 25 Bis de la Ley
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EXPEDIENTE: PAOT-2015-2287-SOT-897

Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, asi
como 90 de su Reglamento.

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizé la normatividad aplicable a las materias de desarroilo urbano,
construccion y ambiental como son: la Ley de Desarrollo Urbano vy su Reglamento, La Ley Ambiental
de Proteccion a la Tierra, y el Reglamento de Construcciones, todos para la Ciudad de México, asi
como el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano vigente en Xochimilco, las Normas Generales de
Ordenacién y el Programa General de Ordenamiento Ecologico.

En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se
tiene 1o siguiente:

1.- Desarrollo urbano (zonificacién) y construccién.

De la consulta realizada al SIG-SEDUVI, se tiene que el predio denunciado se encuentra dentro de
suelo de conservacion y le corresponde la zonificacién PRA/HRB (Produccion Rural Agroindustrial y
Habitacional Rural de Muy Baja Densidad), Asi mismo, le aplican Normas de Ordenacién Particular;
entre las que se encuentran la “Subdivision de un Predio en Zonificacion HRB™: “Subdivisién de un
Predio en Zonificacion PRA" y “Zonificaciones Sujetas a Estudio Especifico’, asi como la de
Homologacion de Zonificacion con el Ordenamiento Ecolégico”, en fa que estos los usos de suelo se
homologan a la zonificacién AE (Agroecologica) y AF (Agroforestat).

Aunado a lo anterior, le aplica la Norma de Ordenaciéon General nimero 20 referente a “Suelo de
Conservacion”, la cual dispone que se debe construir sobre superficies cubiertas preferentemente en
zonas sin vegetacion natural, sin exceder el 2.5 % de la superficie total del terreno.

Al respecto, de conformidad con el “Dictamen de Aplicacién de fa Normatividad de Uso del Suelo o de
las  Normas de Ordenacisn de los Programas de Desarrollo  Urbano” numero
SEDUVICGAU/DGDU/1242/12, emitido el 04 de diciembre de 2012 por la Direccién General de
Desarrolio Urbano de ta Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, la Norma
de Ordenacion Particular "Zonificaciones sujetas a estudio especifico” no le es aplicable al predio
denunciado, bajo el siguientes razonamiento: -

“(...) Considerando /o sefialado por la Direccién de Control de Reserva y Registro Territorial
de esta Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, en el sentido de que el predio de
referencia, no es un asentamiento humano irregular, se determina que no aplican en el
predio de referencia, los supuestos sefialados en la Norma de Ordenacién Particular
referente a las Zonificaciones sujetas a Estudios Especificos {...)".

En consecuencia, procedié a realizar el andlisis del proyecto presentado por el promovente, tomando
en consideracion lo siguiente:

()
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« De acuerdo con la Tabla de Usos del Suelo de Conservacion del Programa Delegacional de
Desarrolfo Urbano vigente para la Delegacion Xochimilco, el usoc de Vivienda se encuentra
Permitido dentro de la zonificacion HRB (Habitacional Rural de Baja Densidad). ---------m---------

o Ef uso de Club Hipico no se encuentra clasificado dentro de la Tabla de Usos def Suelo de
Conservacion del Programa Delegacional de Desarrolio Urbano vigente para la Defegacion
Xochimilco, sin embargo, por sus caracteristicas y funcionamiento, se puede clasificar dentro
def Género Servicios, Subgénero Ecoturismo, deportes y recreacion Tipo Club Campestre,
que esta Permitido en la zonificacion PRA (Produccion Rural Agroindustrial) de la citada Tabla
de Usos del Suelo.

* Toda vez que el Programa Delegacional de Desarrolfo Urbano vigente en Xochimilco, publicado
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 06 de mayo de 2005, no sefala el niimero de niveles
permitidos, ni ef porcentaje de drea libre para los predios con zonificacion PRA-HRB, se
procedio a realizar una visita de campo por personal técnico de la Direccion de Instrumentos
para el Desarrofio Urbano, en la cual se observo que el predio de referencia, se encuentra
baldio, ademas de que el perfil urbano del entorno inmediato, es de 2 niveles, en donde
predomina el uso de suefo Habitacional Unifamiliar.(...)".

Por lo que emitié Dictamen FACTIBLE para la Aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo, para el
predio ubicado en Prolongacion 5 de Mayo numero 465, Pueblo Santa Cruz Xochitepec, Delegacion
Xochimilco, en una superficie de 90,335.40 m?, asignandole las siguientes zonificaciones: ----—wevewowu-w

1. HRB 2/60/R (500) (Habitacional Rural de Muy Baja Densidad, 2 niveles maximos de
construccién, 80% minimo de area libre y Densidad R (Restringida), una vivienda por cada
500.00 m? de terreno), donde se encuentra permitido el usc de Vivienda, para la construccion
de un Fraccionamiento Residencial de 86 otes unifamiliares, en una superficie de 56,645.50 m?
(62.708%).

2. PRA 2/60 (Produccion Rural Agroindustrial, 2 niveles maximos de construccion y 60% minimo
de area libre), donde se encuentra permitido el uso de Club Campestre (Club Hipico), en una
superficie de 33,689.90 m? (37.294%).

Dicho dictamen fue inscrito en el Registro de los Planes y Programas, Libro VII/2012 de DICTAMEN
TECNICO, Volumen UNQ, Acta 423, con fecha de inscripcién 21 de diciembre de 2012; entrando en
vigor en la misma fecha y sera vigente hasta en tanto no se modifique el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente en Xochimilco.

Con base en el Dictamen referido, la propia Secretarfa de Desarrollo Urbano, a través del Registro de
los Planes y Programas, expidio el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 39285-
1818AMA12, de fecha 21 de diciembre de 2012, el cual certifica que el aprovechamiento del uso de
suelo solicitado para la construccién de 86 viviendas, divididas en lotes unifamiliares de 500 m? cada
uno, unicamente en la porcion del predio con zonificacion HRB/2/60/R(500) (Habitacional Rural de
Muy Baja Densidad, 2 niveles maximos de construccion, 60% minimo de area libre y Densidad R
(Restringida), una vivienda por cada 500.00 m? de terreno), con una superficie total de terreno de
56,64550 m? y una superficie maxima de construccién de 45,316.40 m? y Club Hipico,
unicamente en la porcién del predio con zonificacion PRA/2/60 (Produccién Rural Agroindustrial, 2

PANINA 3da 7




CIUDAD DE MEXICO

EXPEDIENTE: PACT-2015-2287-SOT-897

niveles maximos de construccion y 60% minimo de area libre), con una superficie total de terreno de
33,689.90 m?* (37.294%) y una superficie maxima de construccién de 26,951.92 m? para una
superficie total de construccién de 72,268.32 m?, se encuentra permitido.

Al respecto, el certificado de referencia fue utilizado para |la expedicién de |a Licencia de Construccién
Especial para Edificaciones en Suelo de Conservacian folio 2560/13, nimero L.C.E./0010/013/16, con
vigencia del 04 de octubre de 2013 al 04 de octubre de 2016, expedida por la Direcciéon General de
Obras y desarrollo Urbano de la Delegacion Xochimilco.

Sobre el particular, personal de esta Subprocuraduria llevd a cabo el reconocimiento de los hechos
denunciados constatando que el predio se encuentra cerrado y cuenta con sellos de suspension de
actividades, observando que se encuentra delimitado con malla ciclonica, que tiene forma irregular vy
caracteristicas de lote baldio, advirtiendo algunos individuos arbéreos dispersos, asimismo se
observan trazos del terreno aparentemente de calles y lotes. En la parte central existen planchas de
concreto, en el lado norte se observaron 4 construccién de aproximadamente 8 metros de alto con
techumbres metalicas, realizadas a base de castillos y block de concreto, sin observar trabajadores en
el sitio realizando ninguna actividad.~~mr=mrms=m--

Por otro lado, el Instituto de Verificacién Administrativa ejecuto procedimiento de verificacion
administrativa radicado bajo el expediente numero INVEADF/OV/DUYUS/2204/2014, concluido
mediante resolucién administrativa en la que resolucion imponer la clausura de ta obra y una sancion
gconémica.

Corresponde a la Coordinacion de Substanciacion de Procedimientos del Instituto en comento,
informar el estado que guarda el procedimiento de verificacién radicado bajo el expediente nimero
INVEADF/OV/DUYLS/2204/2014, asi como informar [as casusas que motivaron la suspensién de
actividades constatada por el personal de esta Subprocuraduria.

impacto Urbano

Al respecto, de conformidad con la informacién proporcionada por la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda de la Ciudad de México, el proyecto constructive cuenta con Dictamen de Estudio de
Impacto Urbano Positivo numero SEDUVI/DGAU/16264/2013, DGAU.13/DEIU/061/2013, de fecha
09 de septiembre de 2013, emitido por la Direccién General de Administracion Urbana de esa
Secretaria, para el proyecto constructivo denominado “Tepepan Country Club”, consistente en la
construccion de un Club Hipico y un Fraccionamiento Residencial, bajo las siguientes caracteristicas; -
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DATQS DEL PROYECTO
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Para el proyecto la Direccidon General de Regulacion Ambiental de la Secretaria del Medio Ambiente
de ta Ciudad de México, emitidé Autorizacion Condicionada en Materia de Impacto Ambiental, mediante

la Resolucion SMA/DGRA/002180/2013, de fecha 17 de junio de 2013, ----------

Durante la investigacion, se tuvo conocimiento de la imposicion de sellos de clausura por la Direccion

General de Vigilancia Ambiental.

Cabe sefalar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoracién de las pruebas que existen en
el expediente en el que se actia, 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 Organica citada, y 327 fraccion Il y
403 del Cédigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria. -----------
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Resultado de la Investigacion

1.

Al predio ubicado en Prolongacion 5 de Mayo numero 465, Colonia Santa Cruz Xochitepec,
Delegacion Xochimilco, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente en Xochimiico, le corresponde la zonificacién PRA/HRB (Produccién Rural
Agroindustrial y Habitacional Rural de Muy Baja Densidad). Asi mismo, le aplican Normas
de Ordenacién Particuiar; entre las que se encuentran la "Subdivisién de un Predio en
Zonificacion HRB”, “Subdivisién de un Predio en Zonificacion PRA", “Zonificaciones Sujetas a
Estudio Especifico”; y "Homologacién de Zonificacion con el Ordenamiento Ecolégico”, en la
que estos usos de suelo se homologan a la zonificacion AE (Agroecoldgica) y AF
(Agroforestal). .

Los usos del suelo permitidos para la zonificacién Produccion Rural Agroindustrial, entre
otros, son los siguientes: centro de educacion y capacitacién para el desarroilo agropecuario,
centros eco-turisticos, campos deportivos sin techar, centros deportivos, albercas, pistas,
campamentos temporales y albergues, pistas de equitacion y lienzos charros, club campestre,
potreros, establos, corrales y encierros.

En la zonificacién PRA aplica la Norma General de Ordenaciéon namero 20 “Suelo de
Conservacién”, en la que se determina que debe construirse sobre superficies cubiertas
preferentemente en zonas sin vegetac:on natural, sin exceder el 2.5 % de la superficie total
del terreno, equivalente a 842.247 m® de conformidad con Ia superficie del predio. ==-------==---

. Derivado de los reconocimientos de hechos realizados por personal adscritc a esta

Subprocuraduria, se observé un predio delimitado con malla ciclonica que se encuentra
cerrado y en el acceso principal cuenta con sellos de suspension de actividades, sin observan
trabajadores al interior del mismo llevando a cabo alguna actividad constructiva, ———--—smmmesmeemace-

La Direccion General de Obras y Desarrolio Urbano de la Delegacion Xochimilco, expidié
Licencia de Construcciéon Especial para Edificaciones en Suelo de Conservacion folio
2560/13, numero L.C.E./0010/013/16, con vigencia del 04 de octubre de 2013 al 04 de octubre
de 2016, al amparo del Certificado folioc 39285-181SAMA12, para el proyecto constructivo
denominado “Tepepan Country Club”, consistente en 86 lotes distribuidos en 14 manzanas y un
Club Hipico con Casa Club.

El Instituto de Verificacién Administra de la Ciudad de México, ejecutd procedimiento de
verificacion administrativa radicado bajo el expediente numero
INVEADF/OV/DUYUS/2204/2014, concluido mediante resolucion administrativa en el que
resolvié imponer la clausura de la obra y una sancion econémica.

Corresponde a la Coordinacién de Substanciacion de Procedimientos del Instituto en comento,
informar el estado que guarda el procedimiento de verificacion radicado bajo el expediente
numero INVEADF/QV/DUYUS/2204/2014.

Para el proyecto constructivo investigado se expidio Dictamen de Estudio de Impacto Urbano y
Autorizacién Condicionada en Materia de Impacto Ambiental.
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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 actda, por lo que en
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 et 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
articuto 27 fraccion lil, de la Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México. -

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucion a la persona denunciante, asi como a la Coordinacion
de Substanciacion de Procedimientos del instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de
Mexico, para los efectos precisados en el apartado que antecede.

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

Asi lo proveyd y firma por duplicado el Licenciado Emiggio Roa Marquez, Subprocurador de Ordenamiento
Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamijghto Territorial de la Ciudad de México, -—-m----mmm-memmn
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