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| RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a 2 g JUNI 2023

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 fraccién IV, 15 BIS 4
fracciones | y X, 21, 27 fraccién I, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fracciones Il y XXIl y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2021-1444-SOT-
303, relacionado con las denuncias presentadas ante este Organismo descentralizado, emite la presente
Resolucion considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

En fecha 29 de marzo de 2021, fue remitida a esta Subprocuraduria mediante correo electronico una
denuncia en la que una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia, Acceso 2 la
Informacion Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejercié su derecho a solicitar qgue sus
datos personales fueran considerados como informacién confidencial, denuncian ante esta Institucion,
presuntos incumplimientos en materig de desarrollo urbano (zonificacion y use del suelo) y construccién (obra
nueva), esto en el predio ubicado en Calle Tizimin, esquina con Citilcun, Colonia Jardines del Ajusco, Alcaldia
Tlalpan; la cual fue admitida mediante Acuerdo de fecha 27 de septiembre de 2021.

Para la atencién de la denuncia presentada, se realizé los reconocimientos de hechos, solicitudes de
informacién a las autoridades competentes ¥ se informé a la persona denunciante sobre dichas diligencias,
en términos de los articulos 5 fraccion VI, 15 BIS 4, 25 fracciones |, IIl, IV, IV Bis, V, Vil yIXy25Bisdela
Ley Organica de la Procuraduria Ambiental ¥ del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de Mexico, y 85 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, 19y 30 de junio, 13 de julio, 07 de agosto, 29
de septiembre y 04 de diciembre de 2020, respectivamente, asi como 15 y 289 de enero, 12, 19 y 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 Administracion
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
Mexico, el 10 de septiembre de 2021.

UBICACION DE LOS HECHOS DENUNCIADOS

De las constancias gue obran en el expediente al rubro citado, se desprende que los hechos denunciados se
ejecutan en el predio ubicado en Calle Citilcun niimero 96, Colonia Jardines del Ajusco, Alcaldia Tlalpan.

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
(zonificacion y uso del suelo) y construccién (obra nueva), como lo son: el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente en Tlalpan, la Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento, el Reglamento de
Construcciones y sus Normas Técnicas Complementarias para el proyecto arquitectonico, todos de la Ciudad
de México. '
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En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y ld normatividad aplicable, se tiene lo
siguiente:

o

1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacién y uso del suelo).

De conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Tlalpan, al predio objeto de
investigacion, le corresponde la zonificacion H/3/50/R (Habitacional, 3 Niveles de altura maxima, 50% minimo
de area libre, Densidad Restringida: una vivienda cada 500 m? o 1000 m? de terreno o lo que indique el
programa correspondiente), donde el uso de suelo para clinicas generales se encuentra prohibido. —---

Ahora bien, durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria,
se constatd un inmueble en esquina de calle Tizimin y calle Citilcun completamente edificado y habitado, el
cual se conforma por 2 niveles de altura y se desplanta en la mayor parte,del terreno, contando el predio con
un desnivel descendiente, sobre calle Tizimin, y sin constatar el uso de suelo ejercido.
|
A mayor abundamiento, esta Subprocuraduria emitid 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 y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los trabajos de obra
ejecutados y el uso de suelo ejercido, sin que a la fecha de emision del presente instrumento se haya
desahogado dicho requerimiento por parte de los responsables. -

Ahora bien, de las documentales que obran en el expediente al rubro citado en esta Subprocuraduria se
determiné lo siguiente: .

()

1. Le aplica la zonificacion H/3/50/R (Habitacional, 3 niveles de altura méaxima, 50% minimo de
area libre, Densidad Restringida = Una vivienda por cada 500 m? de la superficie total del
terreno) de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para
Tlalpan (PDDU) publicado en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal el 13 de agosto
de 2010.

2. Durante el reconocimiento de hechos de fecha 19 de abril de 2022, se identificé un inmueble
con dos frentes (Calle Tizimin y Calle Citilcun) de 2 niveles de altura y una construccion
adicional en la azotea, el cual cuenta con un desnivel descendiente sobre Calle Tizimin,
completamente construido y habitado.

3. Al contar con una superficie de 240.51 m? y aplicando las Normas Generales de Ordenacion
numeros 01 “Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del
Suelo (CUS) y 11 "Calculo de viviendas permitidas e intensidad de construccion con
aplicacion de literales”, en el predio se permite una superfi¢ie méaxima de construccion de
360.765 m? en un maximo de 120.255 m? de superficie de desplante, 120.255 m? de area
libre y la construccion de méximo 1 (una) vivienda. --

4. De conformidad con el Programa de Desarrollo Urbano vigente para Tlalpan, le aplica las
siguientes Normas Generales de Ordenacion : 01Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)
y Coeficiente de Ultilizacion del Suelo (CUS), 02 Terrenos cpn Pendiente Natural en Suelo
Urbano, 03 Fusion de dos o mas predios cuando uno de ellos se ubique en zonificacion
Habitacional (H), 04 Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo, 07
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Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio , 08 Instalaciones
permitidas por encima del numero de niveles, 11 Calculo del ndmero de viviendas permitidas
e intensidad de construccién con aplicacion de literales, 13 Locales con uso distinto al
habitacional en zonificacién Habitacional (H), 17 Via publica y estacionamientos
subterraneos, 18 Ampliacion de construcciones existentes, 19 Estudio de Impacto Urbano %
27 De los requerimientos para la captacion de aguas pluviales y descarga de aguas
residuales.

5. Durante el reconocimiento de hechos en el predio motivo del presente dictamen se identificé

un elemento constructivo en la azotea, que debido a sus caracteristicas fisicas y ser la base
para instalaciones (tinacos y calentador solar), se encuentra en los supuestos referidos en
la Norma General de Ordenacién numero 8 Instalaciones permitidas por encima del nimero
de niveles, la cual permite la instalacion por encima de los niveles especificados en la
zonificacién para proyectos de naturacion de azoteas, celdas de acumulacion de energia
solar, anfenas, tanques, lastas banderas, casetas de maquinaria, lavaderos y tendederos.
Derivado de lo anterior, Ia construccion existente en Ia azotea no constituye un nivel
adicional y por lo tanto el inmueble denunciado cuenta con 2 niveles de altura. ----——

6. Le aplican las Normas de Ordeiaacién Particular: Norma de Ordenacién Particular para el

incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre; Norma de Ordenacion Particular para
Equipamiento Social y/o de !nfragstructura de Utilidad Publica y de Interés General; Norma
de Ordenacion Particular para incentivar los Estacionamientos Publicos yo Privados;
Superficie del Lote Minimo; y Areas propuestas para los Poligonos de Actuacién. —-—--——--—--

7. Para el predio existen potenciadores que permiten la construccién de niveles adicionales

que pueden sobrepasar las alturas méximas permitidas sefialadas en el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Tlalpan; considerado que el predio cuenta
con un frente de 24.84 m, es suscepftible de aplicacién de la Norma de Ordenacion
Particular para el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre, toda vez que cumple
con el requisito del frente minimo establecido en la misma, el cual debera serde 15 m
por contar con una superficie menor a 2,500 m?2,

8. El inmueble existente en el sitio actualmente cuenta con 2 niveles de altura, de lo anterior

se desprende que, hasta el momento de la emision del presente dictamen, no rebasa la
zonificacion aplicable, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano
vigente para Tlalpan, el cual permite la construccién de hasta 3 niveles de altura para el caso
particular.

g (...

En razén de lo anterior, si bien el inmueble investigado no rebasa los niveles permitidos conforme a la
cierto es que no cumple con el area libre minima requerida por

\

[

la zonificacién (50% minimo de area libre de la superficie del terreno), toda vez que el cuerpo constructivo se </

desplanta en la mayor parte del terreno, contraviniendo la zonificacion H/3/50/R, de conformidad con el
Programa Delegacional de Desarrollg Urbano vigente para Tlalpan.

Por cuanto hace al uso de suelo, personal adscrito a esta Subprocuraduria, de conformidad con los articulos
21 y 25 fraccién VI de la Ley Organica de esta Entidad, y 56 antepenultimo parrafo de la Ley de
Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México, de aplicacién supletoria, a efecto de allegarse y
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desahogar todo tipo de elementos probatorios para el mejor conocimiento de los hechos sin mas limitantes
que las sefaladas en la Ley de Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México, siendo que en los
procedimientos administrativos se admitiran toda clase de pruebas, excepto la confesional a cargo de la
autoridad y las que sean contrarias a la moral, al derecho o las byenas costumbres; en fecha 14 de junio de
2023, realiz6 la consulta via internet al sitio web https://propiedades.com/inmuebles/departamento-en-renta-
citilcun-96-jardines-del-ajusco-df-26499330#area=jardines-del-ajusco-df&pagina=1&tipos=departamentos-
renta&pos=6); asimismo, realizo la consulta al sitio web
https://homie.mx/new/inmuebles/63e2e0d4ffe8e40053741ad4?utm_medium=trovit&utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=referrer, a través de las cuales se publicita la repta de departamentos en el predio
investigado. Acta circunstanciada que tiene el caracter de documental publica y que se valora en términos
de los articulos 327 fraccion Il y 402 del Cddigo de Procedimientos Civ‘les para la Ciudad de México y 30
BIS de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.-

En conclusion, si bien el inmueble investigado no rebasa los niveles permitidos conforme a la zonificacion
aplicable (3 niveles maximo) y el uso de suelo ejercido es habitacional (uso permitido conforme a la
zonificacion), lo cierto es que no cumple con el area libre minima requerida por la zonificacion aplicable (50%
minimo de area libre de la superficie del terreno), toda vez que el cuerpo constructivo se desplanta en la
mayor parte del terreno, contraviniendo la zonificacion H/3/50/R, de conformidad con el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Tlalpan.

Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México instrumentar visita de
verificacién en materia de desarrollo urbano al predio investigado, e imponer las sanciones que conforme a
derecho correspondan. ;

1

2.- En materia de construccién (obra nueva). |

El articulo 47 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de Méxicb, prevé que para construir, ampliar,
reparar o modificar una obra o instalacion de las sefialadas en el articulo 51 de ese ordenamiento, el
propietario o poseedor del predio o inmueble, en su caso, fel Director Responsable de Obra y los

Corresponsables, previo al inicio de los trabajos debe registrar la Manifestacion de Construccion
correspondiente.

Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito & esta Subprocuraduria, se constaté
un inmueble en esquina de calle Tizimin y calle Citilcun completamenle edificado y habitado, el cual se
conforma por 2 niveles de altura y se desplanta en la mayor parte del terreno, contando el predio con un
desnivel descendiente, sobre calle Tizimin, y sin constatar actividades de construccion.

A mayor abundamiento, 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 y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los trabajos de obra
ejecutados, sin que a la fecha de emision del presente instrumento se haya desahogado dicho requerimiento
por parte de los responsables.

Ahora bien, personal adscrito a esta Subprocuraduria, de conformidad con los articulos 21 y 25 fraccion VI
de la Ley Organica de esta Entidad, y 56 antepentiltimo parrafo de la Ley de Procedimiento Administrativo
de la Ciudad de México, de aplicacion supletoria, a efecto de allegarse y desahogar todo tipo de elementos
probatorios para el mejor conocimiento de los hechos sin mas limitantes que las sefaladas en la Ley de
Procedimiento Administrativo de la Ciudad de México, siendo que en Io§ procedimientos administrativos se
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admitiran toda clase de pruebas, excepto la confesional a cargo de la autoridad y las que sean contrarias a
la moral, al derecho o las buenas costumbres; en fecha 14 de junio de 2023, realizé la consulta en las
herramientas de informacién geografica Google Earth Pro y Google Maps Streeet view, a fin de constatar los
cambios histéricos que ha sufrido el predio investigado; se consulté primeramente Google Earth Pro, en la
imagen de marzo de 2019, se advierte un terreno con vegetacion y libre de construcciones: posteriormente
en la imagen de marzo de 2020, se advierte que al interior del terreno se realizan intervenciones fisicas; por
otra parte, en la imagen de febrero de 2021, se advierte el desplante de un cuerpo constructivo en la mayor
parte del terreno. De la consulta realizada a Google Maps Streeet view se desprende que en la imagen de
agosto de 2019 se advierte un terreno con vegetacion y libre de construcciones: ahora bien, de las fotografias
proporcionadas por la persona denunciante de fecha 18 de febrero de 2021, se advierte el desplante de un
cuerpo constructivo de 2 niveles en e}apa de obra gris; posteriormente, durante el reconocimiento de hechos
realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria en fecha 10 de junio de 2022, se advierte el mismo
cuerpo constructivo terminado y habitado. Acta circunstanciada que tiene el caracter de documental pablica
y que se valora en términos de los articulos 327 fraccion Il y 402 del Cédigo de Procedimientos Civiles para

la Ciudad de México y 30 BIS de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial

de la Ciudad de México. “‘

En razén de lo anterior, de la informécién obtenida en el Sistema de Informacion Geografica Google Earth
Pro y Google Maps Streeet view, asi como de las pruebas proporcionadas por Ia persona denunciante y de
lo constatado durante el reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Subprocuraduria,
entre el periodo de marzo de 2020 al 10 de junio de 2022, se llevaron a cabo trabajos de obra nueva en el

predio investigado, consistentes en la construccién de un cuerpo de 2 niveles de altura, observandose en las
siguientes imagenes:

S um o e e

e 1
B i

M A5 5 = S ignes v 2 m n x marw w0

Google Earth Pro — marzo de 2020 Google Earth Pro — febrero de 2021
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Google Maps Street View — Agosto de 2019 )
Se advierte un terreno con vegetacion y libre de constrUfciones
|

HNIVEL.DE BANQUETA

1

Fotografia proporcionado por el denunciante de fecha Reconocimiento de hechos — 10 de junio de 2022
18 de febrero de 2021 Edificacion de un cuerpo constructivo
Edificacion de un cuerpo constructivo de 2 niveles en etapa de de 2 nivele concluido y habitado,

obra gris desplantado en la mayor parte del terreno |
Al respecto, a solicitud de esta Subprocuraduria, la Alcaldia Tlalpan informé que no cuenta con antecedente
alguno en materia de construccion para el predio investigado, dicha informacion se la hizo del conocimiento
a la Subdireccidn de Verificacion y Reglamentos de esa Algaldia a fin de que realice las acciones

En conclusion, se realizaron trabajos de obra nueva en el predio investigado entre el periodo de marzo de
2020 al 10 de junio de 2022, consistente en la edificacion de un cuerpo copstructivo de dos niveles, sin contar
con el Registro de Manifestaciéon de Construccion, contraviniendo él articulo 47 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

Corresponde a la Alcaldia Tlalpan instrumentar visita de verificacion en materia de construccion al predio
investigado, e imponga las sanciones que conforme a derecho correspondan.

Cabe sefalar que el estudio de los hechos denunciados, y la 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 BIS de
la Ley Orgéanica 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 Codigo
de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacién supletoria.
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RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Al predio ubicado en Calle Citilcun nimero 96, Colonia Jardines del Ajusco, Alcaldia Tlalpan, de
conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Tlalpan, le corresponde
la zonificacion H/3/50/R (Habitacional, 3 Niveles de altura maxima, 50% minimo de area libre,
Densidad Restringida: una vivienda cada 500 m? o 1000 m? de terreno o lo que indique el programa
correspondiente).

l
2. Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se
constatd un inmueble en esquina de calle Tizimin y calle Citilcun completamente edificado y habitado,

el cual se conforma por 2 niveles de altura y se desplanta en la mayor parte del terreno, contando el
predio con un desnivel descendiente, sobre calle Tizimin, y sin constatar el uso de suelo ejercido. ---
3. Sibien el inmueble investigado no rebasa los niveles permitidos conforme a Ia zonificacién aplicable
(3 niveles maximo) y el usb de suelo ejercido es habitacional (uso permitido conforme a la
zonificacion), lo cierto es que no cumple con el area libre minima requerida por la zonificacion
aplicable (50% minimo de area libre de la superficie del terreno), toda vez que el cuerpo constructivo
se desplanta en la mayor parte del terreno, contraviniendo la zonificacion HI3/50/R, de conformidad
con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Tlalpan.

4. Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México instrumentar visita de

verificacion en materia de desarrollo urbano al predio investigado, e imponer las sanciones que
conforme a derecho correspondan.

5. Se realizaron trabajos de obra nueva en el predio investigado entre el periodo de marzo de 2020 al
10 de junio de 2022, consistente en la edificacién de un cuerpo constructivo de dos niveles, sin contar

con el Registro de Manifestacion de Construccién, contraviniendo el articulo 47 del Reglamento de
Construcciones para Ia Ciudad de México.

6. Corresponde a la Alcaldia Tlalpan instrumentar visita de verificacién en materia de construccion al
predio investigado, e imponga las sanciones que conforme a derecho correspondan. ——-——-——emeee—

La presente resolucién, inicamente sl'e 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 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. ]

il

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

1
t
v

RESUELVE

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el gue se actua, de conformidad con lo previsto en el

articulo 27 fraccién Ill, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México.
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SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucion a la persona denunciante, asi como a la Alcaldia Tlalpan y

al Instituto de Verificacién Administrativa de la Ciudad de México, para los 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 proveyo y firma la Lic. Leticia Quifiones Valadez, Subprocuradoré de Ordenamiento Territorial de la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.
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