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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México,a 2 9 AGQ 2025 . -----------s-mmrrrmmmemmmmmrmmmmr e

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, 3 fracciones Vy VIII BIS, 5 fracciones |, IV y X],
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, 1, 2 fraccién 1, 3, 4, 51 fracciones |, [l y XXII
y 96 primer parrafo de su Reglamento; habiendo analizado los elementos contenidos en el expediente nimero
PAOT-2025-1456-S0T-423, relacionado con la denuncia presentada ante este Organismo descentralizado,
emite la presente Resolucion considerando los siguientes: -------===-==mmmmmemmm e e

ANTECEDENTES

Con fecha 28 de febrero 2025, una persona 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, ejercio su derecho a solicitar que /
sus datos personales fueran considerados como informacion confidencial, denuncié ante esta Institucion
presuntos incumplimientos en materia de desarrollo urbano (uso de suelo) y establecimiento mercantil y
ambiental (ruido), por las actividades de un gimnasio de crossfit, ubicado en calle Topolobampo, numero 2,
colonia Ampliacién Casas Aleman, Alcaldia Gustavo A. Madero; la cual fue admitida mediante Acuerdo de

fecha 14 de marzo de 2025, -------------m oo mm oo -

Para la atencion de la denuncia presentada, se realizaron los reconocimientos de hechos, acciones d\
promocion del cumplimiento voluntario y requerimientos a la persona responsable, y se informé a la persona ©3
denunciante sobre dichas diligencias, en términos de los articulos 15 BIS 4, 25 fracciones IlI, IV BIS, V, VIII, IX

y X 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. ------=----m oo oo oo oo oo

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES \{;
A

En el presente expediente se analizé la normatividad aplicable en materia de desarrollo urbano (uso de suelo), "‘\\_}\

establecimiento mercantil y ambiental (ruido), como es: la Ley de Desarrollo Urbano y la Ley Ambiental ambas

para la Ciudad de México, el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente en Gustavo A. Madero, asi

como la Norma Ambiental para el entonces Distrito Federal NADF-005-AMBT-2013, que establece las

condiciones de medicion y los limites maximos permisibles de emisiones sonoras, que deberan cumplir los

responsables de fuentes emisoras ubicadas en el Distrito Federal (ahora Ciudad de México). ----=---=-=-==--
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En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene lo
SIQUIENTE: == ==mmmmmm oo e e e e e e eeem e eeeemnnae

1. En materia de desarrollo urbano (uso de suelo) y establecimiento mercantil.

La Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1°, tiene
por objeto establecer las bases de la politica urbana de la Ciudad de México, mediante |la regulacién de su
ordenamiento territorial y que contemple la proteccidn de los derechos a la Ciudad de México, 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; por lo que sus disposiciones son de orden publico e
interés generaly social, ======-mmmmmm e o e e

Por ordenamiento territorial se entiende, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 48 de la Ley de
referencia, como el conjunto de las disposiciones que tienen por objeto establecer la relacion entre la
distribucion de los usos, destinos y reservas del suelo de la Ciudad de México con los asentamientos
humanos, las actividades y derechos de sus habitantes, la zonificacion y las normas de ordenacién, asi como
la reglamentacion en materia de construcciones, de imagen y paisaje urbano, de equipamiento urbano, de
impacto urbano o urbano-ambiental y de anunCios. === === === mm s mm e

Ahora bien, dentro de las disposiciones de ordenamiento territorial se encuentran los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano y los Programas Parciales, los cuales, de conformidad con los articulos
3 fraccion XXV y 33 fracciones Il y Il de |a citada Ley, se definen como los instrumentos a través de los cuales
se establece la planeacion del desarrollo urbano de una Delegacion del Distrito Federal, actualmente Alcaldia
de la Ciudad de México, o de un area especifica con condiciones particulares, los que a su vez, de conformidad
con lo previsto en el articulo 37 fraccion V del referido ordenamiento, se encuentran integrados por un
apartado que contiene el ordenamiento del territorio propiamente dicho, en el que se incluira la clasificacion
del uso del suelo urbano, y para el caso del suelo de conservacion, se estara a lo establecido en el Programa

General de Ordenamiento Ecolégico de la Ciudad de México.-----------===-=nmmmmmommmmmmmoc oo \
L%y

Es en dichos Programas en los que se establece la zonificacion y normas de ordenacién aplicables a los
predios que se ubican dentro de su circunscripcion. =-----==-==sceccmmrcmcnccncccnancaccncnaceeanacecaanas
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Adicionalmente, se notificd el oficio dirigido al propietario, poseedor, encargado y/o administrador del
establecimiento objeto de investigacion, emplazandolo para que aportara pruebas y se manifestara respecto
a los hechos denunciados. En respuesta, mediante escrito recibido en fecha 29 de mayo del afo en curso,
ante esta Procuraduria, una persona que se ostenté como responsable del establecimiento “KapitalXFit",
realizé diversas manifestaciones y exhibio en copia simple diversas documentales como son; ---=--===-----

e Aviso para funcionamiento de establecimientos mercantiles con giro de bajo impacto, folio
GAMAVAP2025-05-280000102237, clave de establecimiento GAM2025-05-28AVBA-00073091, de
fecha 28 de mayo de 2025, para el giro mercantil de centros de acondicionamiento fisico del sector
L e b b

 Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo Digital, folio 35972-151ZAAN25D, de fecha 28 de
mayo de 2025, para el predio objeto de investigacion, el cual establece que le aplica la zonificacién
de HO/5/30/A (Habitacional con Oficinas, 5 niveles maximo de construccion, 30% minimo de area
libre, Densidad Alta: una vivienda por cada 33 m? de terreng).-==---======cmsmmmmmmmmmm e

Por otro lado, se solicitd a la Direccién General de Asuntos Juridicos y de Gobierno de la Alcaldia Gustavo A.
Madero, informar si el predio investigado, cuenta con aviso o permiso en el sistema electronico de avisos y
permisos de establecimientos mercantiles (SIAPEM), o algun otro documento que ampare el legal
funcionamiento del establecimiento mercantil con giro de gimnasio en caso contrario, instrumentar visita de
verificacion en materia de uso de suelo y establecimiento mercantiles. En respuesta, la Subdireccion de
Verificacion Monitoreo y Seleccion adscrita a esa Direccion en comento, aporté en copia simple el Aviso para
funcionamiento de establecimientos mercantiles con giro de bajo impacto, mismo que coincide con el que
aporto el particular, asimismo, informo que solicito a la Subdireccion de Verificacion, Monitoreo y Seleccion
realizar la verificacion y reconocimiento de los hechos, a fin de emitir la visita de verificaciéon en materia d
CONBITUCCION Y EIHIC OO, st s e s e o e et e

Adicional a lo anterior, con la finalidad de allegarse de mayores elementos, personal adscrito a esta Entidad
realizé un analisis multitemporal con la herramienta Google Maps, en la que se advierte que desde marzo de
2021 hasta agosto de 2024 el predio motivo de denuncia ya se encontraba en funcionamiento un
establecimiento mercantil denominado “KAPITAL FITNESS", mismo que continta operando de acuerdo a lo
constatado en los reconocimientos de hechos realizados por personal adscrito a esta unidad administrativa;
tal y como se advierte en las siguientes imagenes: ~-==--=======-m-mommmmm oo
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Al respecto, el articulo 43 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México prevé que “(...) Las personas
fisicas o morales, publicas o privadas, estan obligadas a la exacta observancia de los programas y de las
determinaciones que la Administracion Publica dicte en aplicacidn de esta Ley (...)".=====================nnnv

Los articulos 47 y 51 penultimo parrafo de la Ley en cita, establecen que la zonificacion sera la encargada de
determinar los usos, destinos y reservas de suelo para las diversas zonas; y las normas de ordenacién
estableceran las especificaciones para los usos y aprovechamientos del suelo. ===========ccmmemaamaa_

Asi también, de conformidad con el articulo 92 de la Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México y 158
fraccion | de su Reglamento, el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo es 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. =-==========-sooocmmmmmmmmm

En materia de establecimiento mercantil, el articulo 2 fraccion IV de la Ley de Establecimientos Mercantiles
de la Ciudad de México, establece que se entendera por Aviso, la manifestacion bajo protesta de decir verdad
efectuada por personas fisicas o morales, a través del Sistema, de que se cumplen los requisitos previstos
para la apertura de un establecimiento mercantil de bajo impacto; mientras que el articulo 39 de la citada Ley
dispone que el Aviso o Permiso tramitado ante el Sistema Electrénico de Avisos y Permisos de
Establecimientos Mercantiles (SIAPEM) permite al titular ejercer exclusivamente el giro en el mismo se
manifieste, el cual debera ser compatible con el uso de suelo permitido.--=-========cmemmmmmmm e

De la consulta realizada al Sistema de Informacién Geografica de la Secretaria de Planeacién, Ordenamiento
Territorial y Coordinacion Metropolitana de la Ciudad de México (SPOTMET) y de conformidad con el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Gustavo A. Madero, al predio de mérito le
corresponde la zonificacion HO/5/30/A (Habitacional con Oficinas, 5 niveles maximo de construccion, 30% .
minimo de area libre, Densidad Alta: una vivienda por cada 33 m? de terreno), donde los usos de suelo para \l

N

N\
gimnasios y pesas, se encuentran permitidos. ---------------mmmmmnommc e smm oo L

\
En fecha 22 de mayo de 2025, personal adscrito a esta unidad administrativa realizé un reconocimiento de =
hechos en el lugar objeto de denuncia, diligencia durante la cual se levanté la respectiva acta circunstanciada,
en la que se hizo constar que se observé un predio en la esquina de calle Topolobampo y San Juan de Aragon,
en la fachada se ostenta un anuncio con la razén social "KAPITAL FITNESS", al interior se constatan aparatos
yactividades de gimiasgin, ~-—-wr~v=--msm=sacmmsmamnesansnoms st R A AR RS S s S m SRS s S S e
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e

Marzo de 2021 Agosto de 2024

Fuente: Google Maps

De lo antes expuesto, se concluye que las actividades de gimnasio “KAPITAL FITNESS" que se realizan en el
predio ubicado en calle Topolobampo, nimero 2, colonia Ampliacion Casas Aleman, Alcaldia Gustavo A.
Madero, se encuentran permitidas de conformidad con la zonificacion HO/5/30/A (Habitacional con Oficinas,
5 niveles maximo de construccion, 30% minimo de area libre, Densidad Alta: una vivienda por cada 33 m? d
terreno), del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Gustavo A. Madero. Adicionalmente,
el establecimiento mercantil cuenta con Certificado de Zonificacion de Uso de Suelo, folio 35972-
151ZAAN25D y con Aviso para funcionamiento de establecimientos mercantiles con giro de bajo impacto,

folio GAMAVAP2025-05-280000102237, para el giro mercantil de centros de acondicionamiento fisico del
SECTOF PriVAAO. === == == = e e e e e e e e e e e e

2. En materia ambiental (ruido).

De conformidad con el articulo 189 de |la Ley Ambiental de la Ciudad de México, publicada en la Gaceta Oficial
de la Ciudad de México el 18 de julio de 2024, establece que todas las personas estan obligadas a cumplir
con los requisitos y limites de emision de ruido establecidos en las normas aplicables. En ese mismo orden
de ideas, el articulo 214 de la Ley en comento, dispone que se encuentran prohibidas las emisiones de ruido,
que rebasen las normas oficiales mexicanas y las normas ambientales para la Ciudad de México. ----------

Del mismo modo, la norma ambiental NADF-005-AMBT-2013 establece las condiciones de medicién y los
limites maximos permisibles de emisiones sonoras provenientes de fuentes emisoras con domicilio y/o
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ubicadas dentro del territorio y bajo competencia de esta ciudad, los cuales seran de 63 dB(A) de las 6:00 a
las 20:00 horas y de 60 dB(A) de las 20:00 a las 6:00 horas, desde el punto de recepcion, es decir en el punto
de denuncia, y de 65 dB (A) de las 6:00 a las 20:00 horas y 62 dB (A) de las 20:00 a las 6:00 horas, en el punto
de referencia, que se ubica en la via publica en las inmediaciones de la fuente emisora.-----------=----------

Derivado del reconocimiento de hechos realizado en fecha 22 de mayo del afno en curso, personal adscrito a
esta unidad administrativa, constatd que al interior del establecimiento mercantil se percibieron emisiones
sonoras generadas por musica grabada. ~----=---===c=e-cmmmcmecccnc e ccccccccccaccn e s s n e e

Por otra parte, en fecha 15 de abril de 2025, personal adscrito a esta unidad administrativa hizo constar
mediante acta circunstanciada que se realizé una llamada telefénica a la persona denunciante del expediente
en el que se actua, con la finalidad de realizar una medicién de emisiones sonoras, de conformidad con la
Norma Ambiental para la Ciudad de México NADF-005-AMBT-2013, quien refirié que en el establecimiento
mercantil se imparten clases tipo gimnasio, sefialando molestias por el volumen elevado. ------------------

Posteriormente, en fecha 24 de abril del ano en curso, mediante acta circunstanciada de llamada telefonica
se hizo constar que la persona denunciante del expediente en el que se actlia, manifesté que la medicién de
ruido se realice el dia 25 de abril a las 22:00 horas.-============cencmmm o e e

En atencion a lo anterior, se acudi¢ al inmueble de denuncia, el dia y horario acordado por lo que en el
reconocimiento de hechos no se percibié el ruido generado por dichas actividades. --------------=----------

Posteriormente, el 15 de mayo de 2025, personal adscrito a esta unidad administrativa hizo constar mediante
acta circunstanciada que se realizé nuevamente una llamada telefonica a la persona denunciante qui
manifesté que las molestias de ruido-habian cesado temporalmente.---=========--mcccmmmmom oo

Con independencia de lo anterior, con el fin de promover el cumplimiento voluntario de las disposiciones
juridicas, asi como acciones o0 mecanismos para que los responsables de actividades que generen o puedan
generar efectos adversos al ambiente y los recursos naturales, adopten voluntariamente practicas adecuadas
para prevenir, evitar, minimizar o compensar dichos efectos, se exhorté al Propietario, Poseedor, Encargado
y/o Administrados del predio motivo de denuncia, a implementar las acciones necesarias tendientes a
prevenir, evitar y/o minimizar las emisiones sonoras, de conformidad con lo establecido en la Norma
Ambiental para el entonces Distrito Federal NADF-005-AMBT-2013. Por lo que, como se mencioné en el
apartado anterior, mediante escrito de fecha 29 de mayo del afio en curso, la persona que se ostenté como
responsable del establecimiento “KapitalXFit", manifesté que realizo diversas acciones para reducir y mitigar
el impacto sonoro del establecimiento mercantil, las cuales consistieron en lo siguiente:--------------------
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u(“')
1- Sustitucidn del piso de caucho por un piso de 12 mm de espesor anti golpes, disefiado
para absorber vibraciones y reducir el ruido generado por el impacto de pesas y equipos.

2- Construccion de muros de concreto en las paredes perimetrales del inmueble, con el
objetivo de contener y minimizar la transmision del sonido hacia el entorno.

3- Colocacion de esponjas antiruido acuaticas en areas de estrategias del interior, lo que
ha contribuido a la absorcion acustica general del espacio.

4- Instalacidn de selladores de espuma en juntas y zonas vulnerables a la fuga sonora,
generando un mayor aislamiento acustico.

5-Implementacion de colchonetas anti-impacto en zonas de levantamiento, para reducir
los sonidos por caida de barras y discos. 1/

Posteriormente, en fecha 5 de junio del afio en curso, se recibid una llamada en la que |la persona denunciante
manifestd nuevamente su inconformidad, sefialando que los ruidos mas intensos ocurren los jueves entre las
18:00y 22:00 horas, por lo que se acordd agendar la medicion el dia jueves.---------------=---mcmommmeoo-

En atencidn a lo anterior, en fecha 11 de junio de 2025 se realizé otra llamada, a la persona denunciante de
expediente en el que se actua, quien manifestd que el dia 04 de junio del afio en curso, el establecimiento
mercantil recibid |a visita de una autoridad, ocasionando que se bajaran las cortinas del establecimiento y se %
redujera la molestia del ruido, sefialando que la medicidn no seria viable en ese momento, —--=-----====-=-- )
Posteriormente, en fecha 12 de junio de 2025, se realizo otra llamada a la persona denunciante, quien
manifesté que las molestias del ruido generadas por el establecimiento mercantil han cesado parcialmente,
concluyendo la ultima clase a las 10:00 horas y reportando niveles bajos de ruido.-------=--===----cuuoucu--

En conclusion, durante el reconocimiento de hechos realizado en el establecimiento "KAPITAL FITNESS" \S

ubicado en calle Topolobampo, nimero 2, colonia Ampliacién Casas Aleman, Alcaldia Gustavo A. Madero,no | ¥
’ . . \

se constataron emisiones sonoras; no obstante, se exhorté al Encargado, Propietario, Poseedor y/o \_

Administrador del establecimiento a llevar a cabo las acciones necesarias tendientes a prevenir, evitar y/o
minimizar las emisiones sonoras, de conformidad con lo establecido en la Norma Ambiental para el entonces
Distrito Federal NADF-005-AMBT-2013, por lo que el particular implemento acciones para reducir y mitigar el
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ruido, razon por la cual en la ultima llamada telefénica con la persona denunciante manifesté que el ruido
BRI BT, s e e, e s e

Cabe sefialar que el estudio de los hechos denunciados y la valoracion 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
Xy 89 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. =--=-======mm o mm o e e

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Al predio ubicado en calle Topolobampo, nimero 2, colonia Ampliacion Casas Aleman, Alcaldia
Gustavo A. Madero, le aplica la zonificacion HO/5/30/A (Habitacional con Oficinas, 5 niveles maximo
de construccion, 30% minimo de area libre, Densidad Alta: una vivienda por cada 33 m? de terreno) de
conformidad con el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Gustavo A. Madero,
donde los usos de suelo para gimnasios y pesas, se encuentran permitidos,------------------mnouo--

2. Derivado del reconocimiento de hechos realizado por personal adscrito a esta unidad administrativa,
se constatd en funcionamiento el establecimiento mercantil “KAPITAL FITNESS" con giro de
' QIMNASIO. === === == mmm mm s o o e e e e e oomeooaaoon

/ 3. Elinmueble cuenta con Aviso para funcionamiento de establecimientos mercantiles con giro de bajo
impacto, con folio GAMAVAP2025-05-280000102237, clave de establecimiento GAM2025-05-
28AVBA-00073091, para el giro mercantil de centros de acondicionamiento fisico del sector privado
emitido por la Alcaldfa Gustavo A. Madero.-====-==-==cacencccccnescccucnnccncnncsecncncnanenaceannn

NN 4, Con el fin de promover el cumplimiento voluntario de las disposiciones juridicas, se exhortd al

\ { \ Encargado, Propietario, Poseedor y/o Administrador del establecimiento motivo de denuncia a llevar
\ ~ acabo las acciones necesarias, tendientes a prevenir, evitar y/o minimizar las emisiones sonoras, de
conformidad con lo establecido en la Norma Ambiental para el entonces Distrito Federal NADF-005-

AMBT-2013. por lo que el particular implemento acciones para reducir y mitigar el ruido.------------

5. Mediante llamada telefdnica la persona denunciante del expediente en el que se actla, manifestd que
el ruido ya no es molesto, toda vez que se ha mantenido en niveles bajos. ============mmmmmmmcmcuaa-
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La presente resolucion, Ginicamente 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 actia, 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. ==-=-========m=mmmmmmmocmm oo occcae

En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este instrumento
es de resolverse y 8@ ======socomm o e e cm s e e

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actua, de conformidad con lo previsto en el
articulo 27 fraccion Ill de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de MEXiC0o. ======m=mm e e o oo e e e e e e e e e e e e e

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucién a la persona denunciante, para los efectos precisados en el
apartado que antecede. --=-========mccmmmm oo em e cn e me e e e —e—meeoooooo oo

TERCERO.- Remitase el expediente en el que se actta a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para su
archivo y resguardo, =----=====sssccsmmcommmmmec oo cmse e s nm e n o mmm e s oot oo momm s a s m s eem s s s n e e

Asi lo proveyd y firma el D.A.H. Isauro Garcia Pérez, Encargado del Despacho de la Subprocuraduria de
Ordenamiento Territorial, de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México,
de conformidad con los articulos 1, 2, 3 fracciones V y VIII BIS, 5 fracciones |, IV y XI, 6 fraccién 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, 1, 2 fraccion 11, 3, 4, 51 fracciones |, Il y XXII y 96 primer

parrafo de su Reglamento. ------------------cucuoo-o e S S e M
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