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Expediente: PAOT-2019-2916-S0T-1158
y acumulado PAOT-2019-2948-S0T-1171

RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, 2 o 8 ENE 2022

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 fraccion IV,
15 BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccién Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fracciéon | y 96 primer parrafo de su
Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero PAOT-2019-2916-
SOT-1158 y acumulado PAOT-2019-2948-SOT-1171, relacionado con las denuncias ciudadanas
presentadas en este Organismo descentralizado, emite la presente Resolucion considerando los
siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 15 de julio de 2019, dos personas que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia,
Acceso a la Informacién Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejerciendo su derecho a
solicitar que sus datos personales fueran considerados como informacién confidencial denunciaron ante
esta Institucion, presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacién) y construccion
(obra nueva), por las actividades que se realizan en el predio ubicado en Calle Prolongacién Nifios Héroes
namero 280, Colonia Santa Maria Tepepan, Alcaldia Xochimilco; la cual fue admitida mediante Acuerdo
de fecha 26 de julio y 1 de agosto de 2019.

Para la atencién de las denuncias presentadas, se realizaron reconocimiento de hechos, solicitudes de
informacion y visitas de verificacién a las autoridades competentes y se inform¢é a la persona denunciante
sobre dicha diligencia, en términos de los articulos 5 fraccién VI, 15 BIS 4, 25 fracciones |, IIl, VIl y IX'y 25
Bis de la Ley Orgéanica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de
México, asi como 85 de su Reglamento.

De conformidad con los Acuerdos publicados en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México los dias 20 de

marzo, 01, 17 y 27 de abril, 18 y 29 de mayo, 01, 19 y 30 de junio, 13 de julio, 07 de agosto, 29 de |

septiembre y 04 de diciembre de 2020, respectivamente, asi como 15 y 29 de enero, 12, 19, 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 propagacion 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
México, el 10 de septiembre de 2021.

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
(zonificacién) y construccién (obra nueva), como son el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
vigente para Xochimilco, la Ley de Desarrollo Urbano, el Reglamento de Construcciones y sus Normas
Técnicas Complementarias, vigentes para la Ciudad de México.
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En este sentido, de los hechos investigados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene lo
siguiente:

1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacién).

Al respecto, de la consulta realizada al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para
Xochimilco, al predio de mérito, le corresponde la zonificacion H/3/40/MB (Habitacional, 3 niveles maximos
de construccion, 40% minimo de area libre, densidad Muy Baja: se permite hasta una vivienda por cada
200 m? de la superficie total de terreno).

Ahora bien, durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta
Subprocuraduria, se constaté un predio en cuyo interior se encuentra un volumen constructivo de 4 niveles
desplantado en la totalidad del inmueble y totalmente edificado, el cual se desplanta en la totalidad del
predio; durante el Gltimo reconocimiento de hechos realizado el dia 8 de diciembre de 2021, se observé
que el inmueble ya se encuentra habitado.

Imagen No. 1. Identificacion de Niveles

Nivel 4 |

Nivel 4 }

EﬁNiveI 3_1‘2
Nivel2 |8

| Nivel 1 J

Fuente: PAOT, Reconocimiento de hechos 29 de enero de 2020.

Adicionalmente, con el objeto de determinar la zonificacién aplicable al predio objeto de investigacion, esta
Subprocuraduria emitié la Opinion Técnica numero PAOT-2020-158-DEDPOT-42, de fecha 11 de febrero
de 2020, en términos del articulo 15 BIS 4 y 25 fraccion VII, de la Ley Organica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, en la que se concluye lo siguiente: --------

1)
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e Le aplica la zonificacién H 3/40/MB (Habitacional, tres niveles maximos de altura, 40% minimo de
area libre, densidad: Muy Baja, una vivienda cada 200 m? de terreno), de conformidad con el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para la Alcaldia Xochimilco, publicado en la
Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal, el dia 06 de mayo de 2005.

e De la consulta realizada al Sistema de Informacién Geogréfica de SEDUVI/CDMX, se desprende
que el predio objeto de la presente opinién técnica cuenta con una superficie de 196 m?, por lo que
con la aplicacién de las Normas de Ordenacién Generales numeros 1 y 11, se permite la
construccion de hasta 1 vivienda, en 3 niveles de altura, lo anterior con una superficie maxima de
construccion de 352.8 m? en 117.6 m? de superficie méxima de desplante y 78.4 m*> minimo de
area libre, conforme lo establece el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Alcaldia
Xochimilco.

No existen potenciadores aplicables que permitan la construcciéon de niveles adicionales que
puedan sobrepasar las alturas maximas permitidas sefialadas en el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Alcaldia Xochimilco.

e Del reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta Procuraduria se constaté un
inmueble de 4 (cuatro) niveles de altura, por lo que rebasa en 1 (uno) nivel la zonificacion permitida
por el .Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Alcaldia Xochimilco.

(...)”

Esta Subprocuraduria, emiti6 oficio dirigido al Director Responsable de Obra, Propietario y/o Encargado de
la Obra del inmueble objeto de investigacion, a efecto de que realizara las manifestaciones que conforme a
derecho corresponden y presentara las documentales que acreditaran la legalidad de los trabajos de
construccién. Sin que se cuenta con respuesta.

Al respecto, se solicité a la Direccion General de Ordenamiento Urbano de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, informar si emitié algin Certificado de Uso de Suelo, en
cualquiera de sus modalidades para el predio, donde se acrediten niveles adicionales a los asignados en
la zonificacién directa H/3/40/MB por parte del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para
Xochimilco, sin que se cuente con respuesta.

Por lo anterior, de la consulta realizada al Sistema de Informacion Geogréfica de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, se tiene que el predio objeto de denuncia no cuenta
con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo que certifique la construccion de 4 niveles. --—--------

Lo anterior se hizo del conocimiento a la Direccion General del Instituto de Verificacion Administrativa de la
Ciudad de México, con la finalidad de instrumentar visita de verificacion en materia de desarrollo urbano
(zonificacion: numero de niveles, nimero de viviendas, superficie méxima de construccion, superficie
minima libre y superficie de desplante), en el predio objeto de denuncia, de igual forma valorar en la
substanciacién de su procedimiento, la opinién técnica emitida por esta Subprocuraduria e imponer las
medidas cautelares, sanciones procedentes y considerar la demolicion del nivel excedente, a efecto de
que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrollo urbano aplicables.

Medellin 202, 5 piso, Colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
www.paot.mx  Tel. 5265 0780 ext 13621

Pdgina3de6

%>



Qo PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO

: o ﬁ o GOBIERNO DE LA TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

7 W, Vé CIUDAD DE MEXICO SUBPROCURADURIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
(o]

Expediente: PAOT-2019-2916-SOT-1158
y acumulado PAOT-2019-2948-SOT-1171

Al respecto, la Coordinacién de Verificacion Administrativa del Instituto de Verificacion Administrativa de la
Ciudad de México, mediante oficio INVEACDMX/DG/CVA/783/2020 de fecha 1 de junio de 2020, informé
que instaurdé procedimiento en materia de desarrollo urbano, el cual se ejecuté en fecha 17 de marzo de
2020.

En conclusion, del estudio de las constancias que integran el expediente de mérito, se desprende que la
construccion objeto de investigacion conformada por 4 niveles, incumple la zonificacién aplicable
(H/3/40/MB) y no cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo publicado en el Sistema
de Informacion Geografica de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, que
certifique 4 niveles.

Corresponde a la Direccion General del Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México,
valorar en la substanciacion de su procedimiento, la opinién técnica y la presente resoluciéon emitidas por
esta Subprocuraduria, imponer las medidas cautelares y sanciones aplicables, asi como considerar la
demolicion de 1 nivel excedente en el inmueble objeto de la denuncia, , a efecto de que se cumpla con las
disposiciones legales en materia de desarrollo urbano aplicables, por ser la autoridad competente de
conformidad con los articulos 53, apartado B numeral 3 inciso b) fraccion Il de la Constitucién Politica de
la Ciudad de México, 42 fraccion Il de la Ley Orgéanica de Alcaldias y 7 apartado A fraccién | inciso d)dela
Ley del Instituto de Verificacion Administrativa, ambas de la Ciudad de México.

2.- En materia de construccion.

Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria, se
constaté un predio en cuyo interior se encuentra un volumen constructivo de 4 niveles desplantado en la
totalidad del inmueble y totalmente edificado; durante el tltimo reconocimiento de hechos realizado el dia 8
de diciembre de 2021, se observé que el inmueble ya se encuentra habitado. Es importante mencionar que
durante las diligencias no se observé letrero con datos del Registro de Manifestacion de
Construccion.

Derivado de lo anterior, se emitié oficio dirigido al Director Responsable de Obra, Propietario y/o
Encargado de la Obra del inmueble objeto de investigacién, a efecto de que realizara las manifestaciones
que conforme a derecho corresponden; sin respuesta.

En virtud de lo anterior, esta Subprocuraduria solicité a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano
de la Alcaldia Xochimilco, mediante oficio PAOT-05-300/300-1426-2020 de fecha 13 de marzo de 2020,
documentales que acrediten la legalidad de las actividades de construccion, sin que se cuente con
respuesta por parte de dicha autoridad.

Por otra parte, esta Entidad solicitdé PAOT-05-300/300-1425-2020 de fecha 13 de marzo de 2020 a la
Direccion General de Asuntos Juridicos de la Alcaldia Xochimilco, ordenar la visita de verificacién en
materia de construcciéon y valorar en dicho procedimiento la opinién técnica emitida por esta
Subprocuraduria e imponer las medidas cautelares, sanciones procedentes y considerar la demolicién del
nivel excedente; sin que al momento de la emisién del presente instrumento se cuente con respuesta por
parte de dicha Autoridad.

En conclusion, de las constancias que integran el expediente, toda vez que en la ejecucion de la obra no
se exhibid letrero con los datos de la obra, corresponde a la Direccién General de Asuntos Juridicos de la

Medellin 202, 5'° piso, Colonia Roma Norte, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Ciudad de México
www.paot.mx  Tel. 5265 0780 ext 13621

Pagina 4 de 6



o
Q PROCURADURIA AMBIENTAL Y DEL ORDENAMIENTO
o GOBIERNO DE LA TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

V CIUDAD DE MEXICO

o]

SUBPROCURADURIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Expediente: PAOT-2019-2916-SOT-1158
y acumulado PAOT-2019-2948-SOT-1171

Alcaldia Xochimilco, instrumentar acciones de verificacion en materia de construccién, asi como valorar en
la substanciacion de su procedimiento, de conformidad con el articulo 5 fraccion VII BIS de la Ley
Organica de ésta Entidad, la opinién técnica y la presente resolucién administrativa emitidas por esta
Subprocuraduria e imponer las medidas de seguridad y sanciones aplicables, asi como considerar la
demolicién del nivel excedente de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del Reglamento de
Construcciones para la Ciudad de México.

Corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Xochimilco, remitir la
informacién solicitada mediante oficio PAOT-05-300/300-1426-2020 de fecha 13 de marzo de 2020, asi
como, considerar ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra Ejecutada y/o Acuerdo de
Regularizacion para el inmueble objeto de denuncia, negar su autorizacion, en virtud de que a la fecha la
obra cuenta con 4 niveles de altura, lo cual excede en 1 nivel lo permitido, hasta en tanto se cumpla la
zonificacién aplicable al predio conforme al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Xochimilco,
de conformidad en el articulo 72 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México. -----=-==-=--=-

Cabe sefialar que el estudio de los hechos investigados, 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, 85
fraccion X y 89 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion Il y 403 del
Cadigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria.

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Al predio ubicado en Calle Prolongacion Nifios Héroes nimero 280, Colonia Santa Maria Tepepan,
Alcaldia Xochimilco, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente
para Xochimilco, le corresponde la zonificacion H/3/40/MB (Habitacional, 3 niveles maximos de
construccion, 40% minimo de area libre, densidad Muy Baja: se permite hasta una vivienda por
cada 200 m? de la superficie total de terreno).

No cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo en cualquiera de sus
modalidades, publicado en el Sistema de Informacién Geogréafica de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda de la Ciudad de México, que certifique como permitida la construccion de 4
niveles.

2. Durante los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta Subprocuraduria,
se constaté un predio en cuyo interior se encuentran un volumen constructivo de 4 niveles,
totalmente edificado y habitado. Es importante mencionar que durante las diligencias no se
observoé letrero con datos del Registro de Manifestacion de Construccion.

3. Corresponde a la Direccién General del Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de
México, valorar en la substanciaciéon de su procedimiento, la opinién técnica y la presente
resolucién emitidas por esta Subprocuraduria, imponer las medidas cautelares y sanciones
aplicables, asi como considerar la demolicién de 1 nivel excedente en el inmueble objeto de la
denuncia, , a efecto de que se cumpla con las disposiciones legales en materia de desarrollo
urbano aplicables, por ser la autoridad competente de conformidad con los articulos 53, apartado B
numeral 3 inciso b) fraccién Ill de la Constitucion Politica de la Ciudad de México, 42 fraccion Il de
la Ley Organica de Alcaldias y 7 apartado A fraccién | inciso d) de la Ley del Instituto de
Verificacion Administrativa, ambas de la Ciudad de México.
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4. Toda vez que en la ejecucion de la obra no se exhibio letrero con los datos de la obra, corresponde
a la Direccién General de Asuntos Juridicos de la Alcaldia Xochimilco, instrumentar acciones de
verificacion en materia de construccion, asi como valorar en la substanciacion de su
procedimiento, de conformidad con el articulo 5 fraccién VII BIS de la Ley Orgénica de ésta
Entidad, la opinion técnica y la presente resolucion administrativa emitidas por esta
Subprocuraduria e imponer las medidas de seguridad y sanciones aplicables, asi como considerar
la demoliciéon del nivel excedente de conformidad con los articulos 67 y 248 fraccion IX del
Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México.

5. Corresponde a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Xochimilco,
remitir la informacién solicitada mediante oficio PAOT-05-300/300-1426-2020 de fecha 13 de
marzo de 2020, asi como, considerar ante una solicitud del desarrollador del Registro de Obra
Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacion para el inmueble objeto de denuncia, negar su
autorizacion, en virtud de que a la fecha la obra cuenta con 4 niveles de altura, lo cual excede en 1
nivel lo permitido, hasta en tanto se cumpla la zonificacion aplicable al predio conforme al
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Xochimilco, de conformidad en el articulo 72 del
Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México.

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 Orgéanica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México.

SEGUNDO.- Notifiquese la presente resolucién a las personas denunciantes, a la Direccién General del
Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, asi como a la Direcciéon General de
Asuntos Juridicos, de igual manera a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano, ambas de la
Alcaldia Xochimilco.

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 Lic. Leticia Quifiones Valadez, Subprocuradora de Ordenamiento Territorial de la
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.

51
JANC/@@(
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