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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México,a 9 4 MAR 9017 e

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 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 fraccion IV, 52 fraccién |, y 101 primer parrafo de
su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2017-
491-S0OT-201, relacionado con la denuncia presentada ante este Organismo descentralizado, emite la
presente Resolucién considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 15 de febrero de 2017 y ratificada mediante correo electrénico el 19 de mismo mes y afio, 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, ejercié su derecho a solicitar que
sus datos personales fueran considerados como informacion confidencial, denuncia ante esta Institucion
“(...) la posible (...) trasgresion al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en (...) Tlalpan
(...) se prepara la construccién de un conjunto habitacional en los predios identificados con los niumeros
Mzn. (sic) 108 Lt. 1-A Ant. 780 L-16 (...) ubicados en la calle Alfredo V. Bonfil (...) colonia Miguel
Hidalgo ampliacion 22. Seccién (...) Delegacion Tlalpan (...) el numero de viviendas sobrepasa lo
establecido en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (...) que considera a la zona (...) como
habitacionalH (sic) 3 niveles maximo (...) porcentaje de area libre de 40 (...)".

ATENCION E INVESTIGACION

Esta Subprocuraduria, mediante Acuerdo de fecha 23 de febrero de 2017, admiti¢ a tramite la denuncia
presentada respecto a presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacion: niumero
de viviendas) y construccién (obra nueva), por las actividades que se realizan en el predio ubicado en
Calle Alfredo V. Bonfil manzana 108, lote 1-A, Colonia Miguel Hidalgo Segunda Seccién, Delegacién
Tlalpan; el acuerdo se notific6 mediante correo electronico el dia 02 de marzo de 2017, —=-=-m-=mmmmmeeeeeen

En atencion a lo instruido en el numeral SEXTO del Acuerdo referido en el parrafo anterior, personal
adscrito a esta Subprocuraduria se constituyé 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 15 de marzo de 2017: se constatd la existencia de un predio
delimitado por barda, identificando el letrero con los datos del Aviso de Obra numero A-
008/DOUL/62/16. Adicionalmente, al interior se llevaba a cabo el enrase de muros del segundo nivel.----

Requerimientos a las autoridades

Se solicitd a las autoridades que cuentan con competencia para la atencién de los hechos denunciados,
lo siguiente: --
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Mediante llamada telefénica con personal adscrito al Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, se
solicitd informara si la obra que se realiza en el predio de mérito es financiada por ese Instituto. Al
respecto el Director de Asistencia Técnica del Instituto en mencién, remitié archivos digitales que
contienen el Aviso de realizacion de obras que no requieren manifestacion de construccién o licencia de
construccién especial folio A-008/DOUL/62/16 y el Visto Bueno de Sustentabilidad y exencién parcial de
cajones de estacionamiento numero SEDUVI7TDGAU/23510/2015, DGAU/DOUL/VBSI-037/2015, de
fecha 11 de noviembre de 2015.

Respecto de la ubicacion del predio denunciado

De conformidad con el escrito de denuncia, la construccion motivo de investigacion se ubica en Calle
Alfredo V. Bonfil manzana 108, lote 1-A, Colonia Miguel Hidalgo Segunda Seccion, Delegacion Tlalpan.

Al respecto, de la informacién proporcionada por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, se
constatd que las actividades de construccién (obra nueva) se realizaban en el predio ubicado en Calle
José Alejandro Duran y Villasefior numero 2, Colonia Miguel Hidalgo Segunda Seccién, Delegaciéon
Tlalpan, para efectos de la presente investigacion se tendra como domicilio el sefialado en ultimo
término.

ANALISIS DE LA INFORMACION Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

El estudio de los hechos denunciados, asi como la valoracién 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, 90 fraccion X y 94
primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fracciéon Il y 403 del Coédigo de
Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacidon supletoria.--=---=-==-===smmmmmemmmememee oo

Desarrollo Urbano (zonificacién: nimero de vivienda) y construccién (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 regulacion de su
ordenamiento territorial y que contemple la proteccién de los derechos a la Ciudad de Mexico, el
crecimiento urbano controlado y la funcién 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 fraccién XXV y 33 fraccion |l de la Ley de Desarrollo Urbano en comento dispone gue 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
Delegacién de la Ciudad de México. -- -
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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 relacién 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 Desarrollo 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 planeacién 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 construccién, instalacién, modificacion, ampliacion, 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. —=—m-mmmmmmmmm e e e e

Adicionalmente, el articulo 62 fraccion | del Reglamento en comento, establece que no se requiere
manifestacién de construccién ni licencia de construccién especial, para las edificaciones derivadas del
"Programa de Mejoramiento en Lote Familiar, para la Construccion de Vivienda de Interés Social y
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 construcciéon 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 este sentido, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en Tlalpan,
publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México el dia 13 de agosto de 2010, al predio ubicado en
Calle José Alejandro Duran y Villasefor numero 2, Colonia Miguel Hidalgo Segunda Seccion,
Delegacion Tlalpan le corresponde la zonificacion H/3/40/MB (Habitacional, 3 niveles maximos de
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construccion, 40% minimo de érea libre, Densidad MB: 1 vivienda cada 200 m? de terreno) en donde el
uso de suelo para vivienda se encuentra PERMITIDO. -

Al respecto, al contar el predio de mérito con una superficie de 1,664.00 m? le corresponde una
superficie de desplante de 998.40 m?, superficie maxima de construccion de 2,995.20 m?, y area libre de
665.60 m?, equivalente al 40% de la superficie del predio, para la edificacién de 8 viviendas en 3 niveles
de altura.

En el presente caso de investigacion, de los reconocimientos de hechos efectuados por personal
adscrito a esta Subprocuraduria, se constatd la existencia de un predio delimitado por barda,
identificando el letrero con los datos del Aviso de Obra niumero A-008/DOUL/62/16. Adicionalmente, al
interior se llevaba a cabo el enrase de muros del segundo nivel.

Al respecto, derivado de la investigacion realizada se tiene conocimiento de que la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, expidio para el predio investigado el Certificado
Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 17655-151SAJO15, de fecha 25 de marzo de 2015, el cual
certifica que al predio le aplica la Norma General de Ordenacién nimero 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/4/20
(Habitacional, 4 niveles maximos de construccién, 20% minimo de area libre), adicionalmente, se
permite el incremento de un nivel de construccién para proyectos de vivienda del Instituto de Vivienda
de la Ciudad de México, es decir H/5/25 (Habitacional, 5 niveles maximos de construccién, 25% minimo
de area libre), para lo que se tramit6 el Visto Bueno de Sustentabilidad y exencion parcial de cajones de
estacionamiento numero SEDUVI7TDGAU/23510/2015, DGAU/DOUL/VBSI-037/2015, de fecha 11 de
noviembre de 2015 y en concordancia con la Norma General de Ordenacién numero 1 “Coeficiente
de Ocupacién del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)”, se podran edificar
hasta 139 viviendas con una superficie de 45 m? por vivienda o 79 viviendas, con una superficie de
78.79 m? por vivienda con indivisos y con un precio final de venta de hasta 19.14 veces el salario
minimo anualizado (VSMA), equivalente a $489,768.12 MN, incluyendo cajén de estacionamiento, en
una superficie maxima de construccién de 5,515.99 m? lo cual se traduce en lo siguiente; --------------

Superficie Area libre minima| Area de Desplante | Superficie Maxima de| Namero de
del terreno (25%) (75%) Construccion viviendas factibles
(superficie total del| (superficie total del| (superficie de | (superficie maxima
1,664 m” terreno por 0.25) = 416 | terreno Por 0.75) =| desplante)(numero de| de construccion
m? 1,248 m niveles permitidos)= 6,240 | entre vivienda de 45
(1,664 m?)(0.25)= (1,664 m?)(0.75)= m? m’ = 138.66) 139
416 m® 1,248 m* (1,248 m?(5 niveles | viviendas o}
permitidos)= 6,240 m? (superficie maxima
de construccion
entre vivienda de
78.79 m? = 79.19)
79 viviendas en 5
niveles de altura
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De acuerdo con la documentacién proporcionada por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, al
amparo del Certificado folio 17655-151SAJO15, y de conformidad con el articulo 62 del Reglamento
de Construcciones para la Ciudad de México, se registr6 el Aviso de realizacion de obras que no
requieren manifestacion de construccion o licencia de construccion especial folio A-
008/DOUL/62/16, para la construccién de 70 viviendas en 5 niveles, en una superficie total de
construccion de 5,515.99 m?, para vivienda y estacionamiento descubierto consistente en 37 cajones de
estacionamiento, area libre de 551.33 m?, equivalente al 33.13% de la superficie del predio (1,664 m?),
lo cual se traduce en lo siguiente: -- -

Superficie Superficie de | Superficie Superficie total | Cajones de | Niveles y numero

del terreno desplante libre de construccion | estacionamiento | de viviendas

1,664 m* 1,11267m* | 551.33 m*| 5,515.99 m” 37 cajones| 5 niveles, 70
66.87% equivalente al equivalente al | viviendas

| 33.13% . 52.85 de la

[ | demanda total

En este sentido, el proyecto constructivo registrado se encuentra acorde a la densidad e intensidad
determinadas por la Norma General de Ordenacién numero 1 y a la zonificacién H/5/25, conforme a la
Norma General de Ordenacion nimero 26. - --

Al respecto, el “Decreto por el que se Reforma, Adiciona y Deroga la Norma de Ordenacién nimero 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 Ordenacion 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 tercer territorio es el area
comprendida entre el Anillo Periférico y el Limite de la Ciudad de México y el limite del suelo urbano,
lugar en donde se encuentra el predio investigado, correspondiéndole una zonificacion directa de
H/4/20. Adicionalmente, se permite el incremento de un nivel de construccién para proyectos de
vivienda del Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, es decir H/5/25. - - -

Adicionalmente, el acuerdo por el que se suspende temporalmente la recepcion y gestion de solicitudes
que se presentan ante la ventanilla Unica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, relativas a
cualquier acto administrativo que implique la aplicacion de la Norma General de Ordenacion 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 aplicacion de la
Norma General de Ordenacion 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 José Alejandro Duran y Villasefior numero 2, Colonia Miguel Hidalgo Segunda
Seccién, Delegacion Tlalpan, cae en el supuesto indicado, toda vez que es financiado por el Instituto de
Vivienda de la Ciudad de México.
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Asi las cosas, el proyecto investigado es para realizar 70 viviendas en 5 niveles de altura, lo cual se
apega a la zonificacién H/5/25, establecida por la Norma General de Ordenacién nimero 26.----------

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

Cabe sefialar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoracién 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 fraccién X y 94 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccién Il y
403 del Codigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria. -------------

Resultado de la Investigacion

1. Al predio ubicado en Calle José Alejandro Duran y Villasefior nimero 2, Colonia Miguel
Hidalgo Segunda Seccién, Delegaciéon Tlalpan, le corresponde la zonificacion H/3/40/MB
(Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 40% minimo de area libre, densidad MB: una
vivienda cada 200.00 m? de la superficie del terreno) de conformidad con el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para Tlalpan. Adicionalmente, al contar el predio de mérito
con una superficie de 1,664.00 m?, le corresponde una superficie de desplante de 998.40 m?,
superficie maxima de construccion de 2,995.20 m?, y area libre de 665.60 m?, equivalente al 40%
de la superficie del predio, para la edificacion de 8 viviendas en 3 niveles de altura. -----------------

2. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de Meéxico, expidio para el predio
investigado el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 17655-151SAJO15, de
fecha 25 de marzo de 2015, el cual certifica que al predio le aplica la Norma de Ordenacion
General Numero 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/4/20 (Habitacional, 4 niveles
maximos de construcciéon, 20% minimo de area libre). Adicionalmente, se permite el
incremento de un nivel de construccién para proyectos de vivienda del Instituto de Vivienda de la
Ciudad de México, es decir H/5/25 (Habitacional, 5 niveles maximos de construccién, 25%
minimo de area libre), para lo que se tramitd el Visto Bueno de Sustentabilidad y exencién
parcial de cajones de estacionamiento numero SEDUVI7DGAU/23510/2015, DGAU/DOUL/VBSI-
037/2015, de fecha 11 de noviembre de 2015.

3. De la aplicacion de la Norma General de Ordenaciéon nimero 1 “Coeficiente de Ocupacién
del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)”, se podran edificar hasta 79
viviendas, con una superficie de 78.79 m? por vivienda con indivisos, en una superficie
maxima de construccion de 6,240.00 m2. -

4. Durante los reconocimientos de hechos efectuados por personal adscrito a esta
Subprocuraduria, se constaté la existencia de un predio delimitado por una barda, identificando

E
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el letrero con los datos del Aviso de Obra nimero A-008/DQUL/62/16. Adicionalmente, al interior
se llevaba a cabo el enrase de muros del segundo nivel.

5. 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 exceptua del acuerdo por el que se suspende
temporalmente la recepcion y gestion de solicitudes que se presentan ante la ventanilla tnica de
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, relativas a cualquier acto administrativo que
implique la aplicacion de la Norma General de Ordenacién 26. e

6. Al amparo del Certificado folio 17655-151SAJO15, se registro el Aviso de realizacion de obras
que no requieren manifestacion de construccion o licencia de construccién especial folio
A-008/DOUL/62/16, para la construccion de 70 viviendas en 5 niveles, en una superficie total
de construccion de 5,515.99 m? area libre de 551.33 m? equivalente al 33.13% de la
superficie del predio (1,664.00 M?). —mmmmmm e e e

7. Las viviendas que se desarrollan en el predio de mérito tienen un precio final de venta de
$489,768.12 MXN, equivalente a 19.14 veces el salario minimo anualizado (VSMA), lo que se
ajusta a los lineamientos de la Norma General de Ordenacién numero 26.

La presente resolucién, Unicamente se circunscribe al analisis de los hechos admitidos para su
investigacién 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. ---------=-=-==m-msmmmmcmmecmuas

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 proveyé y firma el Licenciado Emigdio Roa Marquez, Subprocurador de Ordenamiento Territorial
de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México. -
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