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| RESOLUCION ADMINISTRATIVA
Ciudad de México,a '3 1 QCT 2018.

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 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, 51 fraccion |, y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2017-2869-
SOT-1158, relacionado con la denuncia presentada ante este Organismo descentralizado, emite la
presente Resolucion considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 01 de septiembre de 2017 y ratificada mediante correo electrénico el dia 03 del mismo mes y
ano, a través de la cual 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, ejercioé su derecho a solicitar
que sus datos personales fueran considerados como informacién confidencial, denuncia ante esta
Institucion que “(...) la construccion de departamentos [asi como] (...) dafios y (...) ruidos a partir de las
6:00 de la mafnana (...)", en el predio ubicado en Calle Dos numero 169, Colonia Agricola Pantitlan
Alcaldia Iztacalco.

ATENCION E INVESTIGACION

Esta Subprocuraduria, mediante Acuerdo de fecha 08 de septiembre de 2017, admitié a tramite la
denuncia presentada respecto a presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano
(zonificacion: niveles), construccion (obra nueva) y ambiental (ruido) en el predio ubicado en Calle Dos
namero 169, colonia Agricola Pantitlan, Alcaldia Iztacalco; el acuerdo se notificO mediante correo
electronico el dia 11 de septiembre de 2017.

En atencién a lo instruido en el numeral SEPTIMO del Acuerdo referido en el parrafo anterior, personal
adscrito a esta Subprocuraduria se constituyo en las inmediaciones del predio de mérito, con la finalidad
de realizar la visita para el reconocimiento de los hechos denunciados, levantando la respectiva acta
circunstanciada en la que se asento lo siguiente:

Reconocimiento de hechos de fecha 13 de septiembre de 2017: Se identifica un predio de
aproximadamente 10 metros de frente, delimitado por una barda y zaguan de aproximadamente 3.5
metros de altura, al interior del lugar se ejecutan actividades de obra consistentes en la cimentacion de
un cuerpo constructivo. Se identifica un letrero que ostenta datos de identificacion de un proyecto
constructivo financiado por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México. En la diligencia se toman
placas fotograficas de lo asentado y no se percibe ruido proveniente de las actividades que se ejecutan
en el sitio.
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Requerimiento de manifestaciones y presentacion de pruebas

Se gir6 oficio al propietario, encargado, poseedor y/o Director Responsable de Obra del predio objeto de
investigacion emplazandolo para aportar pruebas y manifestarse de los hechos denunciados. Mediante
escrito recibido en esta Entidad en misma fecha 26 de octubre de 2017, una persona que se ostento
como representante legal de la propietaria del predio, ofreci6 como medio de prueba, diversas
documentales, entre otras, de las siguientes:

e Constancia de Alineamiento y/o Numero Oficial folio 55.

e Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 20953-151DIER16 expedido por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México el 12 de abril de 2016.

e Aviso de realizacion de obras que no requieren manifestacion de construccion o licencia de
construccién especial folio 034/DOUL/62/17.

e Planos arquitecténicos identificados con las claves A-01, A-02, A-03, A-04, A-05, A-06, A-07, A-
08 y DET-01.

Requerimientos a las autoridades

Se solicitd a las autoridades que cuentan con competencia para la atencién de los hechos denunciados,
lo siguiente:

A la Direccién General de Administracién Urbana de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la
Ciudad de México.- (of. PAOT-05-300/300-9197-2017, de fecha 07 de noviembre de 2017) informar si
cuenta con Aviso de realizaciéon de obras que no requieren manifestacion de construccion o licencia de
construccion especial folio A-034/DOUL/62/17 y con el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del
Suelo folio 20953-151DIER16 de fecha 12 de abril de 2016, en el que se acrediten 88 viviendas en 6
niveles de altura. Asimismo, remitir copias certificadas de los mismos.

ANALISIS DE LA INFORMACION Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

El estudio de los hechos denunciados, asi como la valoracion de las pruebas contenidas en el
expediente que nos ocupa, entre las que se encuentran documentales publicas con valor probatorio
pleno, 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, 85 fraccion X y 90 del
Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion |l y 403 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria.

Desarrollo urbano (zonificacion: niveles) y construccion (obra nueva)
La Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México vigente dispone en su articulo primero que las

disposiciones de la citada ley son de orden publico e interés general y social que tienen por objeto
establecer las bases de la politica urbana de la Ciudad de México, mediante la regulacién de su
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ordenamiento territorial y que contemple la proteccion de los derechos a la Ciudad de México, el
crecimiento urbano controlado y la funcion del desarrollo sustentable de la propiedad urbana, en
beneficio de las generaciones presente y futuras de la Ciudad de México.

En consecuencia, el articulo 43 de la citada Ley establece que las personas fisicas o morales,
publicas o privadas estan obligadas a la exacta observancia de los Programas de Desarrollo Urbano. ---

Los articulos 3 fraccion XXV y 33 fraccion |l de la Ley de Desarrollo Urbano en comento dispone que los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano son los instrumentos a través de los cuales se
establece o se ejecuta la planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial de una Alcaldia
de la Ciudad de México.

Al respecto, el articulo 48 de la Ley de referencia establece que el ordenamiento territorial, comprende
el conjunto de las disposiciones que tienen por objeto establecer la relacion entre la zonificacion y los
usos, destinos y reservas del suelo de la Ciudad de México con los asentamientos humanos, las
actividades y derechos de sus habitantes y las normas de ordenacion, asi como la reglamentacion en
materia de construcciones, de paisaje urbano y de equipamiento urbano y anuncios.

Por cuanto hace a las Normas de Ordenacion, la Ley de Desarrolio Urbano de la Ciudad de México en
sus articulos 3 fraccion XXI y 47, dispone que dichas normas estableceran las especificaciones para
los usos y aprovechamientos del suelo, en especifico se encargan de regular la intensidad, la
ocupacion y formas de aprovechamiento del suelo y el espacio urbano; asi como las caracteristicas de
las edificaciones, las construcciones, la transferencia de potencialidades de desarrollo urbano, el
impacto urbano y las demas que sefiala esta ley; dichas normas se estableceran en los programas y en
el reglamento de esta ley.

El articulo 92 de la Ley enunciada anteriormente, prevé que el Registro de Planes y Programas expedira
los certificados Unicos de zonificacion de uso del suelo, y en su caso, los de acreditacion de uso del
suelo por derechos adquiridos. Se entendera por Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo el
documento publico en el que se hacen constar las disposiciones especificas que para un predio o
inmueble determinado establecen los instrumentos de planeacion del desarrollo urbano.

Esto obedece a que de acuerdo con el articulo 1°, en su primer y segundo parrafo, del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México, las disposiciones de dicho Reglamento y de sus Normas
Técnicas Complementarias, son de orden publico e interés social. Adicionalmente, sefiala que las
obras de construccion, instalacién, modificacién, ampliacién, reparacion y demolicion, asi como el uso
de las edificaciones y los usos, destinos y reservas de los predios del territorio de la Ciudad de México,
deben sujetarse a las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y su
Reglamento; de este Reglamento, sus Normas Técnicas Complementarias y demas disposiciones
juridicas y administrativas aplicables.

Adicionalmente, el articulo 62 fraccion | del Reglamento en comento, establece que no se requiere
manifestacion de construccién ni licencia de construccion especial, para las edificaciones derivadas del
"Programa de Mejoramiento en Lote Familiar, para la Construccion de Vivienda de Interés Social y
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Popular" y programas de vivienda con caracteristicas semejantes promovidos por el Gobierno de la
Ciudad de México a través del Instituto de Vivienda de la Ciudad de México de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, mediante el otorgamiento de créditos en sus distintas modalidades, para
la construccién de vivienda de interés social o popular.

El articulo 76 del Reglamento de Construcciones dispone que las alturas de las edificaciones, la
superficie construida maxima en los predios, asi como las areas libres minimas permitidas en los
predios deben cumplir con lo establecido en los Programas sefialados en la Ley.

En el presente caso de investigacion, del reconocimiento de hechos efectuado por personal adscrito a
esta Subprocuraduria, en el predio ubicado en Calle Dos numero 169, colonia Agricola Pantitlan,
Alcaldia Iztacalco, se constatd la existencia de un predio de aproximadamente 10 metros de frente,
delimitado por una barda y zaguan de aproximadamente 3.5 metros de altura, al interior del lugar se
ejecutan actividades consistentes en la cimentacion de un cuerpo constructivo.

En este sentido, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para lztacalco
vigente, al predio ubicado en Calle Dos nimero 169, Colonia Agricola Pantitian, Alcaldia Iztacalco, le
corresponde la zonificacién H/3/20/MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 20% minimo
de area libre), donde el uso de suelo para vivienda se encuentra PERMITIDO.

Al respecto, al contar el predio de mérito con una superficie de 1,288.75 m?, le corresponde una
superficie de desplante de 1,031 m?, superficie maxima de construccién de 3,093 m? y area libre de
257.75 m?, equivalente al 20% de la superficie del predio, para la construccién de hasta de 6 viviendas
en 3 niveles de altura.

Al respecto, derivado de la investigacion realizada se tiene conocimiento de que la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, expidié para el predio investigado el Certificado
Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 20953-151DIER16, de fecha 12 de abril de 2016, el cual
certifica que al predio objeto de investigacion le aplica la Norma General de Ordenacion nimero 26
“Norma para Incentivar la Produccién de Vivienda Sustentable, de Interés Social y Popular”,
publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México para efectos de obligatoriedad el 10 de agosto de
2010, la cual incrementa las densidades e intensidades permitidas, correspondiéndole una zonificacion
directa H/6/20 (Habitacional, 6 niveles maximos de construccion, 20% minimo de area libre) y en
concordancia con la Norma General de Ordenacién niumero 1 “Coeficiente de Ocupacion del Suelo
(COS) y Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)”, se podran edificar hasta 137 viviendas con un
precio final de venta de hasta 25 veces el salario minimo anualizado (VSMA), equivalente a
$666,490.00 MN, incluyendo cajén de estacionamiento, en una superficie maxima de construccion de
6,186 m?, lo cual se traduce en |o siguiente:
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257.75m

(1,288.75 m)(0.20)= | (1,288.75) m m’ = 137.46) 137
257.75 m* m°)(0.80)= (1,031  m%(6 niveles | viviendas en 6
1,031 m? permitidos)= 6,186 m* niveles de altura

1,031 m

Superficie Area libre minima| Area de Desplante | Superficie Maxima de | Nimero de
del terreno (20%) (80%) Construccion viviendas factibles
| (superficie total del| (superficie total del| (superficie de | (superficie maxima
1,288.75m* | terreno por 0.20) =| terreno por 0.80) = | desplante}(numero de | de construccién

ni\zleles permitidos)= 6,186

entre vivienda de 45

De acuerdo con la documentacion proporcionada por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de
la Ciudad de México, al amparo del Certificado folio 20953-151DIER16, y de conformidad con el
articulo 62 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, se registré el Aviso de
realizacion de obras que no requieren manifestacion de construccion o licencia de construccion
especial folio A-034/DOUL/62/17, para la construccion de 88 viviendas en 6 niveles, en una superficie
total de construccion de 5,895.84 m?, area libre de 306.11 m?, equivalente al 26.87% de la superficie del
predio (1,288.75 m?), lo cual se traduce en lo siguiente:

Superficie  del | Superficie de | Area libre Superficie total de| Niveles y numero de |
terreno desplante construccion viviendas
1,288.75 m* 982.64 m’ 306.11 m° | 5,895.84 m* 6 niveles y 88
73.13% equivalente al viviendas
26.87%

En este sentido, el proyecto constructivo registrado se encuentra acorde a la densidad e intensidad
determinadas por la Norma General de Ordenacion numero 1 y a la zonificacion H/6/20, conforme a la
Norma General de Ordenacion numero 26.

Al respecto, el “Decreto por el que se Reforma, Adiciona y Deroga la Norma de Ordenacion numero 26,
que forma parte de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y del Programa General de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de México”, establece que la Norma de Ordenaciéon General Numero
26 es aplicable en suelo urbano en zonificaciones con clasificacion de uso de suelo Habitacional (H),
para la construccion de vivienda cuyo precio final de venta, sea de 20 o hasta 30 veces el salario
minimo anualizado (VSMA), en donde se determinan 3 zonificaciones directas. El numero de niveles y
area libre minima, se indicara por territorios en dicha zonificacion. En este sentido, el segundo territorio
es el area comprendida entre el Circuito Interior y el Anillo Periférico, lugar en donde se encuentra el
predio investigado, correspondiéndole una zonificacion directa de H/6/20.

Adicionalmente, el acuerdo por el que se suspende temporalmente la recepcién y gestion de solicitudes
que se presentan ante la ventanilla Gnica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, relativas a
cualquier acto administrativo que implique la aplicaciéon de la Norma General de Ordenaciéon 26,
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el 19 de agosto de 2013, establece que se
suspende temporalmente la recepcion y gestion de solicitudes que se presentan ante la Ventanilla
Unica de esa Secretaria, relativas a cualquier acto administrativo que implique la aplicacién de la
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Norma General de Ordenacién 26, exceptuando de los alcances del referido acuerdo a los tramites que
realice el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México. En este sentido, cabe sefialar que el proyecto
que se ejecuta en Calle Dos nimero 169, Colonia Agricola Pantitlan, Alcaldia Iztacalco, cae en el
supuesto indicado, toda vez que es financiado por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de Meéxico.-----—-

Asi las cosas, el proyecto investigado es para realizar 88 viviendas en 6 niveles de altura, lo cual se
apega a la zonificacion H/6/20, establecida por la Norma General de Ordenacién namero 26.------—-—

Finalmente, al estar financiado por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, no requiere de
Registro de Manifestacion de Construcciéon apegandose al articulo 62 del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

Ambiental (ruido)

Durante el reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Entidad en el predio
ubicado en Calle Dos numero 189, colonia Agricola Pantitlan, Alcaldia Iztacalco, no se constataron
emisiones sonoras provenientes de las actividades realizadas en el predio objeto de investigacion. —-—

No obstante lo anterior, esta Entidad promovié el cumplimiento voluntario de las disposiciones juridicas
relacionadas con la materia ambiental (ruido), exhortando al propietario y/o encargado de la obra a
efecto de que los trabajos de construccion se apeguen a los limites de emisiones sonoras permitidos en
la Norma Ambiental para de la Ciudad de México NADF-005-AMBT-2013 y al articulo 86 del
Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México. Sobre el particular, el representante legal del
predio motivo de denuncia, manifesté entre otros aspectos, la implementacion de medidas de mitigacion
de ruido por los trabajos de construccién, consistentes en la modificacion de los horarios para realizar
actividades de obra con equipo y/o material que generen emisiones sonoras, proponiendo el horario
comprendido de las 09:00 a las 15:00 para realizar dichos trabajos.

De lo anterior se desprende que los trabajos de construccion que se realizan en Calle Dos numero 168,
colonia Agricola Pantitlan, Alcaldia Iztacalco no generaban emisiones, no obstante, esta Entidad
promovi6 el cumplimiento voluntario de las disposiciones juridicas relacionadas con la materia ambiental
(ruido), por lo que el representante legal del predio motivo de denuncia, manifesto entre otros aspectos,
la implementaciéon de medidas de mitigacion de ruido por los trabajos de construccion, consistentes en
la modificacion de los horarios para realizar actividades de obra con equipo y/o material que generen
emisiones sonoras, proponiendo el horario comprendido de las 09:00 a las 15:00 para realizar dichos
trabajos.

Cabe sefialar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoraciéon de las pruebas que existen en
el expediente en el que se actua, 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

T

Durante los reconocimientos de hechos efectuados por personal adscrito a esta
Subprocuraduria, en Calle Dos numero 169, Colonia Agricola Pantitlan, Alcaldia |ztacalco, se
constaté la existencia de un predio de aproximadamente 10 metros de frente, delimitado por una
barda y zaguan de aproximadamente 3.5 metros de altura, al interior del lugar se ejecutan
actividades consistentes en la cimentacion de un cuerpo constructivo.

Al predio objeto de investigacion, le corresponde la zonificacion H/3/20 (Habitacional, 3 niveles
maximos de construccion, 20% minimo de area libre). Al respecto, al contar el predio de mérito
con una superficie de 1,288.75 m?, le corresponde una superficie de desplante de 1,031 m?,
superficie maxima de construccion de 3,093 m?, y area libre de 257.75 m?, equivalente al 20% de
la superficie del predio, para la construcciéon de hasta de 6 viviendas en 3 niveles de altura. -—--—

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, expidié para el predio
investigado el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 20953-151DIER16, de
fecha 12 de abril de 2016, el cual certifica que al predio le aplica la Norma General de
Ordenacién numero 26 “Norma para Incentivar la Produccion de Vivienda Sustentable, de
Interés Social y Popular”, publicada en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México para efectos
de obligatoriedad el 10 de agosto de 2010, la cual incrementa las densidades e intensidades
permitidas, correspondiéndole una zonificacion directa H/6/20 (Habitacional, 6 niveles
maximos de construccion, 20% minimo de area libre).

De la aplicacion de la Norma General de Ordenacion nimero 1 “Coeficiente de Ocupacion
del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)”, se podran edificar hasta 137
viviendas con un precio final de venta de hasta 25 veces el salario minimo anualizado
(VSMA), equivalente a $666,490.00 MN, incluyendo cajon de estacionamiento, en una
superficie maxima de construccion de 6,186 m?.

El proyecto constructivo que se ejecuta en el predio de mérito, fue financiado por el Instituto de
Vivienda de la Ciudad de México, por lo que se exceptia del acuerdo por el que se suspende
temporaimente la recepcion y gestion de solicitudes que se presentan ante la ventanilla tUnica de
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, relativas a cualquier acto administrativo que
implique la aplicacion de la Norma General de Ordenacién 26.

Al amparo del Certificado folio 20953-151DIER16, se registré el Aviso de realizacion de obras
que no requieren manifestacion de construccion o licencia de construccion especial folio
A-034/DOUL/62/17, para la construccion de 88 viviendas en 6 niveles, superficie total de
construccion de 5,895.84 m?, area libre de 306.11 m?, equivalente al 26.87% de la superficie del
predio (1,288.75 m?).

Las viviendas que se desarrollan en el predio de meérito tienen un precio final de venta de
$666,490.00 MXN, equivalente a 25 veces el salario minimo anualizado (VSMA), lo que se
ajusta a los lineamientos de la Norma General de Ordenacion numero 26.
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8. Esta Entidad promovié el cumplimiento voluntario de las disposiciones juridicas relacionadas
con la materia ambiental (ruido), por lo que el representante legal del predio motivo de denuncia,
manifesté entre otros aspectos, la implementacion de medidas de mitigacién de ruido por los
trabajos de construccion, consistentes en la implementaciéon de medidas de mitigacién de ruido
por los trabajos de construccién, consistentes en la modificacion de los horarios para realizar
actividades de obra con equipo y/o material que generen emisiones sonoras, proponiendo el
horario comprendido de las 09:00 a las 15:00 para realizar dichos trabajos.

La presente resolucién, 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 actua, 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 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 fraccion lll, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial
de la Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese |la presente Resolucién a la persona denunciante.

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

Asi lo provey6 y firma el Licenciado Emigdio Roa Marquez, Subprocurador de Ordenamiento Territorial
de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiente A erritorial de la Ciudad de México.
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