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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México, a 29 AGO 1 T

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de
la Ciudad de Mexico, con fundamento en los articulos 1, 2, 3 fracciones V y VIII BIS, 5 fracciones |, IV y X, &
fraccion IV, 15 BIS 4 fracciones | y X, 21, 27 fraccidon Ill, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 1, 2 fraccion Il, 3, 4, 51 fracciones |, Il y XX11 v
96 primer parrafo de su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero
PAQT-2025-554-S0T-149, relacionado con la denuncia presentadas ante este Organismo Descentralizado,
emite la presente Resolucion considerando |os siguientes;-------=-=--==ccmmmmmmm oo e

ANTECEDENTES

Con fecha 16 de enero de 2025, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia, Acceso a
fa Informacion Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejercio su derecho a solicitar que su:
datos personales fueran considerados como informacion confidencial, denuncié ante esta Institucion,
presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (zonificacion: numero de niveles, area libre,
densidades e intensidades permitidas) y construccion (obra nueva), por los trabajos que se realizan en &l
predio ubicado en Calle Rinconada Santa Teresa nuamero 72, Colonia Parque del Pedregal, Alcaldia Tlalpan, ia
cual fue admitida mediante Acuerdo de fecha 04 de febrero de 2025.---=-===-=-==mmmmmmmmmm oo

Para la atencion de la denuncia ciudadana presentada, se realizé el reconocimiento de hechos, se notifico c!
oficio al denunciando, se solicité informacion y visita de verificacion a las autoridades competentes y se
informo a la persona denunciante sobre dichas diligencias, en términos de los articulos 5 fraccion V, XI, 15 BIS
4 fracciones |, Il Il y IV, 25 fracciones Ill y 25 Bis de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del '
Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, asi como 85 de su Reglamento.-----------=-----cmccmmuomnnn

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizd la normatividad aplicable en materia de desarrollo urbano (zonificacion
namero de niveles, area libre, densidades e intensidades permitidas) y construccion (obra nueva), como es |
Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento, el Reglamento de Construcciones, y las Normas Generales dc
Ordenacion 1y 7, todos instrumentos vigentes para la Ciudad de México, asi como el Programa Delegaciona! |
de Desarrollo Urbano vigente para Tlalpan. - === === =-m=mmmomm o m oo oo oo e o s o mmm o m mm oo :

En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene o
SIGUIENEE: ~===--emmo oo e e o oo o s o m o s e s m s s s SR s mm S SndesSesantn s s st on s
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1.- En materia de desarrollo urbano (zonificacion: nimero de niveles, area libre, densidades e intensidades
permitidas) y construccion (obra nueva)

En materia de desarrollo urbano, la Norma General de Ordenacion nimero 7 Alturas de edificacion vy
restricciones en la colindancia posterior del predio, refiere que la altura total de la edificacion sera de acuerdo a
la establecida en la zonificacion, asi como en las Normas de Ordenacion para las Areas de Actuacion y las
Normas de Ordenacion Particulares para cada Delegacion para colonias y vialidades, y se debera considerar a
partir del nivel medio de banqueta. --- -~ === m oo e

De conformidad con el articulo 76 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, refiere 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 senalados en la Ley.-------------

En suma, la Norma General de Ordenacion nimero 1. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS), determina 10 Siguiente: —========== oo e e e e e e e

“(..) En la zonificacion se determinan el numero de niveles permitidos y el porcentaje del area libre en
relacion con la superficie del terreno.

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS), se establece para obtener la superficie de desplante en
planta baja, restando del total de la superficie del predio el porcentaje de drea libre que establece la
zonificacion. Se calcula con la expresion SIgUIBNTE: ~= - == - oo o e

COS=1 - % de area libre (expresado en decimales) / superficie total del predio.-------------------

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el (COS), por la superficie total del predio.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), es la relacion aritmética existente entre la superficie total
construida en todos los niveles de la edificacion y la superficie total del terreno. Se calcula con la L
EXPIresion Siguiente; -~+«=+ssuisitaisni snistons i nsbasni s s R nas s s s e nah s A s a S o s e e e e

CUS= (superficie de desplante x numero de niveles permitidos) / superficie total del predio. ------

La superficie maxima de construccion es el resultado de multiplicar el (CUS) por fa superficie total del

La construccion bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie maxima de construccion
permitida y debera cumplir con lo sefialado en las Normas de Ordenacion General nimero 2y 4. (..)" .--

Por cuanto hace a la materia de construccién, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 47 del Reglamento
de Construcciones para la Ciudad de México, el propietario, poseedor del inmueble o en su caso, el Director
Responsable de Obra y los Corresponsables, previo al inicio de los trabajos, tienen la obligacion de registrar la
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Manifestacion de Construccion correspondiente; mientras que el articulo 48 del mismo Reglamento establece
que para registrar fa manifestacion de construccion de una obra, el interesado debe presentar en el formato
correspondiente y ante la autoridad competente, la declaracion bajo protesta de decir verdad de cumplir con ¢!
citado Reglamento y demas disposiciones aplicables.---------------mmmmm oo

En el caso que nos ocupa, de conformidad con el Sistema de Informacion Geografica de la Secretaria de
Planeacion, Ordenamiento Territorial y Coordinacion Metropolitana Ciudad de México (SIG-SPOTMET)
http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/ v el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en
Tlalpan, al predio ubicado en Calle Rinconada Santa Teresa numero 72, Colonia Parque del Pedregal, Alcaldia
Tlalpan, le aplica la zonificacion H/3/50MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 50% minimo de
area libre, densidad MB: Muy Baja 1 vivienda cada 200 m? de terreno, nimero de viviendas permitidas 3).----- -

B¥E .. CIUDADDEMEXICO | SPOTMET
: i s s ammmeese | CiudadMX
i e
Feche:27/8/2025 11:13:07 At | !
~Informacidn Generai === r~Ublcacién del Predio
' : e I
i #v’:_ .
Cuenta Catastral 053_951_35 PG
Direccién
Calle y Numera;  RINCONADA DE STA TERESS
Colonia: PERQUE DEL PEDREGAL
Codigo Postal: 14018
Superficie del
i 50§ m2
| :M*‘-"“"#“’ k

| 2008 & s, e
i B predo seleccionado

“VERSION DE DIVULGACIOK E INFORMACIOH,
NO PRODUCE EFECTOS JURIDICOS™. ta
consuits vy defusidn de esta snformacién no
tonstituye sutorizacién, permiso ¢ licentia
sobre e usc de sueio. Pars contar con un

|

i

I predic, producto de fusiones v/o subdivis-ones Hevadas » cabo
I documents de cardcter oficial es recesario

L

por el propietaria.

solictar & la  autoridad competente, la |
expedicén de! Certificado comespondiente. i

rZonificacion

Fuente: (SIG-SPOTMET) http.//ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduyi/

Sobre el particular, personal adscrito a esta Entidad, se constituyé en diversas ocasiones en las inmediaciones
del predio objeto de investigacion, a efecto de realizar el reconocimiento de los hechos denunciados, diligenciz
de la cual se levanté el acta circunstanciada correspondiente, en la que se hizo constar que desde la via publica
se observo un predio delimitado por tapiales de madera sobre los cuales se localiza una lona con Ia siguiente
informacion “Manifestacion de Construccién Tipo B para Obra Nueva; folio de ingreso 2326-5-23, vigencia del
27 de octubre al 27 de octubre del 2026; Descripcién: Tres casas en Condominio Horizontal”, al interior se
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desplanta una construccion de 3 niveles de altura con un avance de obra del 70% aproximadamente y un
semisotano, en el costado oriente se aprecia un pasillo que da al fondo del predio, donde se pueden apreciar
dos cuerpos constructivos sin poder identificar el nimero de niveles, durante la diligencia se constaron varios
trabajadores en el sitio, asi como una camioneta de la cual descargaban bultos sin poder identificar su
contenido, no se omite mencionar que entre cada cuerpo constructivo existia un area libre, como se muestra a
CONHINUACION. === === e o o e e e e e e e e

Fuente: PAOT

En ese sentido, personal adscrito a esta Subprocuraduria notificé el oficio PAOT-05-300/300-1579-2025,
dirigido al representante legal, propietario, poseedor y/o responsable de los trabajos de construccion, con la
finalidad de que realizara las manifestaciones que estimara procedentes y en su caso, aportara el soporte
documental que acreditara la legalidad de la obra en ejecutada.-------------------mmmmmmi e

En virtud de lo anterior, quien se ostenté como apoderado legal del predio objeto de investigacion, presento
escrito ante esta Subprocuraduria, en el cual aporto copia simple de diversas documentales, entre otras, las
STTHEBEABRIS om0 M A e

s (Constancia de Alineamiento y/o Numero oficial folio 1368-5-22, de fecha 26 de julio de 2022, para el
predio ubicado en Calle Rinconada de Santa Teresa numero 72, Colonia Pedregal del Parque, Alcaldia
Tl pan. — === mmmm o e e

e Registro de Manifestacién de Construccion Tipo B, con numero de registro RG/TL/2326, con vigencia
del 27 de octubre de 2023 al 27 de octubre de 2026, para la construccion de 3 viviendas en una
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superficie de desplante de 252.32 m? 255.85 m? de area libre correspondiente al 50.34 %, con una
superficie total de construccion de 1222.16 m?, de los cuales 472.11 m? bajo nivel de banqueta (b.n.b),
en una superficie de terreno de 508,717 M2 --=---==comm oo mm oo e e e e oo

* Memoria descriptiva del proyecto denominado “RINCONADA CAMINO A SANTA TERESA 72", con sello
de la ventanilla unica de la Alcaldia Tlalpan.---=--====== === sm oo e e

e 18 planos arquitectonicos sellados por la ventanilla dnica de la Alcaldia Tlalpan.----------------------

e Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio No. 17932-151PEAL23, fecha de expedicion 22
de agosto de 2023, para el predio ubicado en Calle Rinconada Camino a Santa Teresa numero 72,
Colonia Parque del Pedregal, Alcaldia Tlalpan, con zonificacion H/3/50/MB, superficie del predio
508.17 m? 50% de superficie de area libre 254.09 m? y 50% de superficie de desplante 254.09 m?,
superficie maxima de construccion de 762.26 m? numero maximo de viviendas permitidas 03 (tres
viviendas), emitido por la otrora Secretaria de Desarrolla Urbano y Vivienda de la Ciudad de México.---

Ahora bien, a efecto de mejor proveer, se solicité a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de |a
Alcaldia Tlalpan, informar si cuenta con el soporte documental que ampare la legalidad de los trabajos de
construccion y en caso de no contar con ningdn antecedente, dar vista al Area Juridica de esa demarcacion
territorial para que instrumente visita de verificacién, e imponga las medidas de seguridad y sanciones que
conforme a derecho CorresSPONdan. ~= === === - m s o m e e e e e e e e e e e e e

En respuesta, la Subdireccion de Permisos, Manifestaciones y Licencias de esa demarcacion territorial, informo (/
que de una busqueda en los archivos y controles de gestion, encontrdé antecedente de las siguientes
AOCUMENTA) S, ~mmmmm o m e o oo o o o e e e ol

1. Constancia de Alineamiento y Numero Oficial, con Folio No. 1368-5-22 de fecha 26 de julio de 2022. --

2. Registro de Manifestacion de Construccion Tipo “B" para Obra Nueva, con No. RG/TL/002326/2023 de
fecha 27 de octubre de 2023 y vigente hasta el 27 de octubre de 2026, con folio 2326-5-23; para |
construccion de 03 viviendas, con 1,222.16 m? de superficie de construccion total, en 03 niveles. ------

3. Memoria descriptiva del proyecto arquiteCtofico —sewncemsmusmsmamcsmnm s o s e s s s i e

4. Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo con folio No. 17932-151PEAL23 de fecha 22 de
agoSto de 2023, ------- oo e e e e e o e e e e s s ms s s s s s oo

En virtud de lo expuesto, de la revision al proyecto arquitectonico que se ejecuta en el predio ubicado en Callc
Rinconada Camino a Santa Teresa numero 72, Colonia Parque del Pedregal, Alcaldia Tlalpan, se desprende o
SHQUIBNTE! === == === m o o oo oo e o o o e s e o e e e eSS mmSSmssmSsmsesommmmmoe e
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1,222.16 m?

= - 255.85m?
i e = 750.05 m? (s.n.h)
2
25239 m? - correspondiente al 472.11 m? (b.n.b) no 3 3

.34 :
o3 : ™ cuantificables.

Planta baja 80.97 m#
z
Primer Nivel 84.62 m? 167,07 0y 1 407.28 m?
cuantificables
Segundo nivel 84.62 m?*
Total 250.21 m?

Planta baja 80.41 m?
2
Primer Nivel g410mz | 15247m*no 401.08 m?
cuantificables
Segundo nivel 84.10 m?
Total 248.61 m?

Planta baja 84.09 m?
2
Primer Nivel 83.57 m? TeE a7 arng 413.80 m?
cuantificables
Segundo nivel 83.57 m?
Total 251.23 m?

En virtud de lo expuesto, se tiene que de las superficies habitables de las 3 casas da un total de 750.05 m?, y
cada una cuenta con una superficie destinada para estacionamiento, bodega y patio, dando un total de 472.11
m2, area que se localiza en el semisétano y no es cuantificable, por lo tanto de la superficie habitable y no
habitable da un total de superficie total de construccion de 1,222.16 m?; por lo que la memoria descriptiva se
ajusta a lo manifestado en el Registro de Manifestacion de Construccion RG/TL/2326-2023.------==-==mnunmnmm
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En esa tesitura, en materia de desarrollo urbano se concluye que el proyecto que se ejecuta en el predio
ubicado en Calle Rinconada Camino a Santa Teresa numero 72, Colonia Parque del Pedregal, Alcaldia Tlalpan,
se ajusta a la zonificacion H/3/50/MB que le concede el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente
en Tlalpan, toda vez que se construyen 3 viviendas en 3 niveles de altura, con una superficie de desplante de
252.32 m? correspondiente al 49.65 %, una superficie de area libre de 255.85 que corresponde al 50.34 %, una
superficie maxima de construcciéon de 1,222.16 m? de los cuales 750.05 m? son habitables y 472.11 m?
correspondientes al semis6tano no cuantificables, por lo que no se cuenta con elementos para determinar
incumplimientos en la materia qUe NOS OCUPA. == === === === = o s oo e e e e e e e e e e e e

Por lo que respecta a la materia de construccion, el proyecto que se realiza se ejecuta al amparo del Registro
de Manifestacion de Construccion Tipo “B" con nimero de registro RG/TL/2326/2023, lo cual fue corroborado
por la Subdireccion de Permisos, Manifestaciones y Licencias adscrita a la Direccion General de Obras y
Desarrollo Urbano de la Alcaldia Tlalpan, por lo que no se acreditan incumplimientos en la materia.-------------

Cabe senalar que el estudio de los hechos denunciados, se realiza de conformidad con los articulos 15 BIS 4
fraccion Xl y 25 fracciones IV BIS y V de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, 85 fracciones V y VI, 89 y 90 de su Reglamento de la Ley Organica citada. ---

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Al predio ubicado en C Calle Rinconada Camino a Santa Teresa nimero 72, Colonia Parque del Pedregal,
Alcaldia Tlalpan, de conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en la Alcaldia
Tlalpan, le aplica la zonificacién H/3/50MB (Habitacional, 3 niveles maximos de construccion, 50% minimo (
de area libre, densidad MB: Muy Baja 1 vivienda cada 200 m? de terreng).----=============-=-m-ococcuomu--.

2. En materia de desarrollo urbano el proyecto consistente en la construccion de 3 viviendas en 3 niveles de
altura, con una superficie de desplante de 252.32 m? correspondiente al 49.65 %, una superficie de area
libre de 255.85 que corresponde al 50.34 %, una superficie maxima de construccion de 1,222.16 m? de los
cuales 750.05 m? son habitables y 472.11 m? correspondientes al semisotano no cuantificables, se ajust:
a la zonificacion H/3/50/MB que le concede el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en
Tlalpan, por lo que no se cuenta con elementos para determinar incumplimientos en la materia que nos

3. En materia de construccion, el proyecto que se realiza se ejecuta al amparo del Registro de Manifestacion
de Construccion Tipo “B" con numero de registro RG/TL/2326/2023, lo cual fue corroborado por la
Subdireccion de Permisos, Manifestaciones y Licencias adscrita a la Direccion General de Obras y
Desarrollo Urbano de la Alcaldia Tlalpan, por lo que no se acreditan incumplimientos en la materia.------- .
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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 actua, 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 COMpPetencias. ====-====== === oo e e e e e e e e e

En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este instrumento es
(1€ TRGOIVETSE YEE! = st s o e i 07 A o 5 5 e b i S

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en el
articulo 27 fraccién 1ll, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Citndad deMBNICO, ==sr=osmss s e s B i s s s s i S i S S i S e S e i o M i

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucion a la persona denunciante, ----=====-==ocmcmmmmmmm oo

TERCERO.- Remitase el expediente en el que se actia a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para su
SICHIVE Y TBSOUATHQ, om0 T e S o S S

Asi lo proveyo y firma el D.AH. Isauro Garcia Pérez, Encargado del Despacho de la Subprocuraduria de
Ordenamiento Territorial, de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de Meéxico,
de conformidad con los articulos 1, 2, 3 fracciones V y VIII BIS, 5 fracciones |, IV y Xl, 6 fraccion IV, 15 BIS 4
fracciones |y X, 21, 27 fraccion lll, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, 1, 2 fraccion Il, 3, 4, 51 fracciones |, Il y XXIl y 96 primer parrafo de su
Reglamento.
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