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INTRODUCCION

La presente investigacion tiene por objeto analizar los articulos 136, 137 y
138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, que
regula la facultad que tiene la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda para
corregir de oficio o a peticibn de parte, las constancias, certificados,
certificaciones, permisos, licencias y en su caso, autorizaciones que se encuentren
vigentes y que a partir de su expedicion no hubieran transcurrido quince dias,

dando aviso de tal circunstancia al interesado.

Asi mismo también sera motivo de analisis el articulo 89 de la Ley de
Desarrollo Urbano, esto en razén de que dicho ordenamiento aparentemente
otorga la facultad de nulidad a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,

cuestion que analizaré y definiré en esta tesis.

Ambos ordenamientos, tanto los del Reglamento en mencién, como el de la
Ley de Desarrollo Urbano, pareciera que no representan problema alguno, sin
embargo, dichas normas han sido en la actualidad motivo de probleméticas
juridicas, sociales y econdémicas, mismas que de manera sintética y concreta
expondré en esta investigacion, acentuando que son los procedimientos iniciados,
para nulificar los Certificados de Zonificacion y Uso de suelo, por la Secretaria
sefalada en el parrafo que antecede, los que afectan gravemente la esfera de los

gobernados.



Lo anterior es asi en razén de que los particulares solicitan el sefialado
Certificado y una vez que lo obtienen, a sabiendas de que dicho documento tiene
una vigencia de un afio, inician todos los tramites correspondientes para poder

construir.

Las grandes constructoras, de igual forma, pero a un nivel mas importante y
costoso, contratan gente para que trabaje el predio, compran material y solicitan
créditos bancarios a plazos con intereses y ademas utilizan el Certificado de
Zonificacion para registrar ante la Delegacion correspondiente, la Manifestacion de

Construccion, documento clave para iniciar la obra o proyecto contemplado.

Pese a todo lo narrado, no obstante que el Certificado otorgado por la
Secretaria en mencion, ya fue utilizado para el registro de la manifestacion de
construccion, esta autoridad inicia el procedimiento de nulidad respecto al
Certificado, sin importarle que las empresas o los particulares ya estén trabajando
en el uso de suelo que les fue asignado, basando dicha facultad en el articulo 89
de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federa y los articulos 136, 137 y 138

del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

De lo anterior es que se deriva la problematica social, pues muchas
empresas quiebran al ser consumidas por las deudas contraidas con bancos y con
el fisco; consecuentemente se suspende la obra y la constructora tienen que
despedir personal y rescindir los contratos celebrados con diversas empresas, lo

gue genera mas desempleo del que actualmente existe en nuestro pais.



En el caso de los particulares, éstos se ven obligados a dejar en obra negra
sus casas, ser multados, tener una pérdida en su patrimonio y comenzar con crisis
econOmicas, sin considerar que tienen que soportar la escasa estética con que

finalizé su casa.

Ahora bien, en relacién a la problemética econémica que se genera con la
aplicacion y ejecucion del articulo 89 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y de los articulos 136, 137 y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo

Urbano del Distrito Federal, procedemos a exponer lo siguiente.

Como resultado de la nulidad del Certificado en cita, la constructora, como
se explicd en péarrafos antecedentes, hace recorte de personal, lo que provoca que
muchas personas pierdan su poder adquisitivo en el comercio, afectando la oferta
y la demanda en algunos sectores del mercado mexicano, a partir de un

reglamento que excede a la ley.

Econ6micamente el mercado de la construccion tiene un declive
considerable en el Distrito Federal, pues los materiales sobrantes de las obras
constructivas suspendidas, es revendido a muy bajo precio y de manera casi

ambulante, por lo que se pierde la armonia de la cotizacion y los presupuestos.

Finalmente encuentro la problematica juridica, de la cual detecto, existen

dos problemas juridicos esenciales, el primero de ellos es la afectacion que se



produce en las garantias individuales de los gobernados, como es la de legalidad

y seguridad juridica.

Lo anterior es asi, ya que el procedimiento de nulidad iniciado por la
multicitada Secretaria, es ilegal y carente de sustento juridico, pues de manera
muy especifica la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal sefiala
que, el acto administrativo se extingue una vez que cumple su fin, por lo que, al
utilizar el certificado de zonificacion otorgado, para registrar la manifestacién de
construccion, el certificado cumplié su fin, que es el de llenar un requisito mas

para el registro de la manifestacién de construccion.

Hago mencion del segundo, que deriva del concepto de “derechos
adquiridos”, que en este caso se actualiza, pues el gobernado obtiene de la
autoridad un documento que le autoriza construir cierto nimero de niveles, con un
uso determinado para su predio; por lo que goza de nuevos derechos, mismos
que tienen una vigencia para ejercerse, que segun se vera en los siguientes
capitulos, es de un afo en el Distrito Federal; por lo que es ilegal que, con todo lo

argumentado, se inicie un procedimiento de nulidad.

Complementando la idea anterior, es de sefialar que en el articulo 89 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y en los articulos 136, 137 y 138 del
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, no se establece
textualmente que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, pueda iniciar el

procedimiento de nulidad, esta facultad actualmente no esta de manera expresa
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en ninguna ley o reglamento para la Secretaria en cita, o para otra autoridad del

Distrito Federal.

Lo anterior es asi en virtud de que el articulo 89 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, atribuye la facultad de nulificar al Tribunal de lo
Contencioso Administrativo del Distrito Federal y no asi para la Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda.

Ademas, en este mismo numeral juridico existe una artimafia administrativa
qgue confunde al gobernado al querer invocar la norma urbanista y permite a la
Secretaria ampliar sus facultades bajo una interpretacién viable para diversos
Tribunales, esto en relacion al juicio de lesividad, ya que el articulo 89 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, obliga a la autoridad a promover el juicio de
lesividad, segun lo establezca la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito
Federal y esta Ley procedimental a su vez, obliga a la autoridad a promover el
juicio de lesividad segun lo sefiale la ley aplicable (en este caso se trata de la Ley

de Desarrollo Urbano del Distrito Federal).

En otras palabras, este articulo crea una incertidumbre juridica al estar
sujeto a una constante interpretacion, entre si de verdad tiene o no facultades la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda para iniciar el procedimiento de
nulidad y ademas si es 0 no obligacion de ella acudir al juicio de lesividad para

poder nulificar sus propios actos administrativos.
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Ahora bien, en relacion a los articulos 136, 137 y 138 del Reglamento de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, es de aclarar que dichos
ordenamientos Unicamente le dan a la multicitada Secretaria la facultad de
correccién, mas no de nulidad, sin embargo, como se explicara mas ampliamente
a lo largo de la presente investigacion, en estos articulos se le permite a la
Secretaria cancelar los documentos corregidos y sustituirlos por otros distintos,
cuestion que se interpreta, no solo por la Secretaria en cita, si no diversos érganos

de jurisdiccion, en la facultad de nulificar sus propios actos emitidos.

Derivado de lo anterior es que existe actualmente una flagrante violacion a
la garantia de seguridad juridica, ya que los gobernados, al obtener legalmente el
Certificado de Zonificacion y Uso de Suelo, no gozan de la seguridad juridica de
que efectivamente podran usar y construir en su predio como viene sefialado por

la autoridad emisora del documento.

Por lo tanto, desde que se expide el Certificado de Zonificacion, particulares
y empresas, se encuentran en un estado de incertidumbre juridica, temiendo que
se les inicie un procedimiento de nulidad, preocupandose de que su casa no
quede en obra negra o se tengan que ir a la banca rota por una inversion perdida,
tratando de concluir lo mas pronto posible sus proyectos o planes para que no

tengan que lidiar con dichos procedimientos.

Otros problemas juridicos que se derivan de la nulidad de los Certificados

de Zonificacion, son los suscitados entre los gobernados, es decir, entre la
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constructora y sus trabajadores, entre la misma constructora y las empresas con

quien contrata algun servicio y finalmente la empresa y el fisco.

De tal modo tenemos que, derivado de la aplicacion y ejecucion de los
multicitados articulos, se dan diversas problematicas; por ejemplo, la constructora
con sus empleados comienza a enfrentar juicios de indole laboral, esto en virtud

de la insolvencia para las liquidaciones 6 pago de salarios.

En cuanto a las empresas constructoras con la gente con quien contrata
algun servicio, viene el problema del clausulado de los contratos, los efectos de
las rescisiones o terminacion anticipada del contrato, las indemnizaciones que se
tienen que hacer y la inconformidad de los mismos pactantes por el

incumplimiento de lo acordado.

Por dltimo tenemos al constructor frente al fisco, y la problematica va
encaminada al pago de las contribuciones y la insolvencia para hacerle frente;
pues el hecho de que no se construya no exime al propietario de pagar el

impuesto predial entre otros.

Todo lo anterior desemboca invariablemente en los juicios de nulidad, que
son aun mas largos que los civiles o mercantiles, esto por la complejidad de la

materia y funcionalidad de los 6rganos jurisdiccionales en materia administrativa.
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El ultimo problema juridico en esta investigacion detectado, es el inicio de
los procedimientos de verificacion administrativa, los cuales a partir de la nulidad
del certificado de zonificacion y uso de suelo, comienza la suspensién temporal,

parcial y hasta la clausura de la actividad constructiva.

Por todo lo expuesto es que propondré que se reforme el articulo 89 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y los articulos 136, 137 y 138 del
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal, para
que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, necesariamente acuda al
procedimiento de lesividad para nulificar un acto emitido por ella misma, de tal
forma que la citada Secretaria, tendra que acudir al Tribunal de lo Contencioso
Administrativo del Distrito Federal, para dirimir si es 0 no procedente la nulidad de

los referidos certificados.
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CAPITULO I. ANTECEDENTES.

A) El origen del Derecho Urbano.

El derecho urbano se inicio con el procedimiento de urbanizacion, como
fenomeno social y se ha definido como “la introduccion de servicios basicos en un
terreno o la transformacion de los asentamientos humanos de rurales a urbanos
mediante una mayor concentracibn de poblacion en un espacio territorial

determinado™

, que segun diversos acervos histéricos y teoricos del derecho
administrativo, tiene sus origenes en la nacién de Inglaterra como consecuencia
de la Revolucion industrial. La migracion de la gente del campo a la ciudad se
debid a la instalacion de industrias en un solo lugar que requerian de mano de

obra para su funcionamiento; esto dio lugar a la formacion de las grandes

ciudades, que crecieron sin orden ni planeacion.

Contrariamente a lo que sucedié en Europa, donde la urbanizacién se dio
en un periodo que comprendid varias décadas, en México bastaron sélo dos para
que dicho fendbmeno se presentara, ocasionando asentamientos urbanos
irregulares; uso, aprovechamiento y explotacion irracional de los recursos
naturales renovables y no renovables, contaminacién generalizada, falta de

empleo, de vivienda y de abasto.

! LOPEZ VELARDE VEGA Oscar, “El futuro de la Legislacion Urbana en las entidades federativas de México”,
1° Edicidn, Editorial UNAM, México, 2011.
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La urbanizacibn y sus causas negativas se presentaron de forma
inesperada; la fundacion y desarrollo de las ciudades que habia sido una facultad
estatal y en algunas culturas un acto religioso y sagrado, sali6 del control del
poder publico para pasar a manos privadas, las que en general se orientaban

exclusivamente a la ganancia, el lucro y la especulacion.

La creciente demanda de areas nuevas donde establecer nuevos centros
de poblacion y la necesaria ampliacion de espacios educativos, servicios de salud,
agua, transporte, seguridad publica y la insuficientes zonas recreativas, dieron
lugar a la preocupacion y después al disefio de acciones gubernamentales
tendientes a la planeacion urbana para ordenar la distribucion de la poblacion y el

crecimiento de las ciudades.

Un desarrollo urbano sostenido y equilibrado, a través de una normatividad
aplicable y eficaz, no es facil de lograr ya que la urbanizacién es un fenémeno
complejo para el que no existen respuestas Unicas, ni exclusividad en alguna rama

del conocimiento que lo analice.

B) La Legislacién mexicana del Derecho Urbano.
1. Periodo del afio de 1917 al afio de 1942.
El antecedente normativo mas antiguo que tenemos en legislacion y
regulacion de la materia de Desarrollo Urbano en nuestro pais, se remonta a la
Constitucion Politica de 1917 (el Constituyente de  Querétaro), donde se

establecen las primeras disposiciones generales para iniciar a organizar el
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territorio y su edificacion, de esta forma en su articulo 73, se facultaba al
Congreso de la Unidén, entre otras cosas, para dictar leyes sobre migracion,
salubridad general y asentamientos humanos, que evidentemente forma parte del

derecho urbano.

Més adelante y en vista del crecimiento de la urbe en nuestro pais, sobre
todo en la zona centro de éste, fue que el 12 de julio de 1930 se estableci6 la Ley
sobre Planeacion General de la Republica, en la que se determinaba que se
procediera a la formacion del Plano Nacional de México, que serviria de base a las
tareas que el gobierno emprenderia para lograr el desarrollo material vy

constructivo del pais.

Es por ello que el Plano Nacional de México fue la aportacion mas
importante de la Ley sobre planeacién General de la Republica, pues por primera
vez en nuestro sistema normativo se comienza la regulacion, clasificacion y
organizacion de la division del terreno nacional en zonas; su funcion y uso; la
planeacién y zonificacion urbana y regional; asi mismo, para poner en practica
estas disposiciones, la citada Ley cred las Comisiones Nacionales de Planeacion y
de Programa que coadyuvaria en su momento con los fines perseguidos por el

Plano Nacional de México.

Ademas de lo anterior, el Plano Nacional de México tenia el propdsito de
realizar un inventario de los recursos con lo que contaba la Nacion para poder

llevar a cabo la planeacién urbana. Es por ello que dicho Plano, junto con la Ley
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sobre Planeacion General de la Republica significan, en el desarrollo vy
perfeccionamiento del sistema del derecho urbano, la primera distribucion y
zonificacion territorial de los asentamientos humanos hecha en nuestro pais, pese

a su imperfeccion y poca precision para lograr dichos fines.

Tanto la Ley sobre Planeacion General de la Republica, como el Plano
Nacional de México y sus Comisiones, fueron normatividad a nivel federal, que
tenian fines nacionales y contemplaban una organizacion territorial completa; pero
a nivel local encontramos que como antecedente general al respecto, se encontré
que en México, las regulaciones de indole urbanistica se remontan al afio de
1933, y estaban enfocadas a nivel local, no al nacional; dentro de estos esfuerzos
de caracter local destacaron las acciones en el Distrito Federal, resumidas en la
elaboraciéon de los llamados planos directores o maestros, y en algunas
disposiciones normativas de dos tipos:

* Regulaciones sobre el fraccionamiento del terreno que se concretaban a las
obligaciones de los fraccionadores para evitar irregularidades. En este sentido, en
1941 se publicé el primer reglamento en la materia para el Distrito Federal.

* Regulaciones a la construccién en general, las cuales consistian en las normas
referentes al nUmero de niveles permitidos o disposiciones que deberian cubrir las
construcciones en relacion con dimensiones minimas, esfuerzos, numero de
estacionamientos, etcétera. En este caso destaca el Reglamento de
Construcciones y de los Servicios Urbanos en el DF, en su primera version de

1942.
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2. Periodo del afio de 1953 al afio de 1971.

Asi fue como el 30 de diciembre de 1953 surgio la Ley de Planificacion del
Distrito Federal como respuesta a la demanda de un instrumento normativo que
regulara y justificara la planeacion especificamente de los defefios y a pesar de
que no se toca ningun aspecto relativo a la expedicion de documentos sefialados
para zonificacion a favor de particulares, si establece un nuevo sistema de

consulta general para el conocimiento de zonas protegidas o de riesgo.

Afios mas tarde, y poco después de la elaboracion del Programa de
Inversiones 1953- 1958, se promulgd la Ley de Secretarias de Estado y
Departamentos Administrativos, que facultaba a la Secretaria de la Presidencia
para planear obras y sistemas de aprovechamiento con el objeto de proyectar el

fomento y desarrollo de las regiones.

De esta forma y tras varios afios de una casi imposible aplicacion y
comprension de la Ley de Planificacion del Distrito Federal, estd se reforma en
1971 con la finalidad de lograr una observancia mas practica, pues los temas de
urbanizacién seguian siendo novedosos para los gobernados y funcionarios que

debian aplicarla.

3. Periodo del afio de 1975 al afio de 1982.
Asi fue como, continuando con la busqueda del perfeccionamiento y
evolucion de la normatividad en desarrollo urbano, se crea en el afio de 1975y es

publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 7 enero de 1976, la Ley de
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Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicAndose el 19 de noviembre del
mismo afio y por el mismo medio, el Reglamento de Zonificacion del Distrito

Federal.

Tanto la citada Ley como el Reglamento, tuvieron un enfoque basado en un
plan que regulara y estableciera las lineas que debiera seguir el crecimiento
urbano mediante la determinacion de los usos de suelo perfectamente
determinada en definicibn mas no en territorio, toc6 temas como la reserva
territorial, la renovacion urbana y regulacion vial; orientada principalmente a
promover una mayor participacion ciudadana en la solucion de los problemas
generados en el Distrito Federal y evitar la especulacion excesiva de los terrenos
y de los inmuebles dedicados a la vivienda popular. Al mismo tiempo se crea el

Plan Director de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Asi mismo y continuando con una resumida narracion de los antecedentes
juridicos y normativos en el desarrollo urbano, es importante destacar que en este
mismo afio, 1976, el articulo 27 de la constitucion mexicana fue reformado,

primero en 1976 y posteriormente en 1992.

Con la reforma a este articulo constitucional, el gobierno mexicano
reconoce por primera vez la planeacion urbana como una funcion publica y asume
la autoridad de establecer modalidades en el ejercicio de los derechos a la
propiedad de los sectores privados en las ciudades; una autoridad que se habia

orientado hasta ese momento a administrar la propiedad rural.
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La segunda reforma constitucional, que igualmente representa un cambio
sustancial en el derecho urbano, se hizo al articulo 73, fraccion XXIX inciso C, en
el mismo afo, 1976, de tal forma que este precepto le dio al Congreso de la Unién
el derecho de dictar “leyes que establezcan la concurrencia del Gobierno Federal,
de los Estados y de los Municipios, en el &mbito de sus respectivas competencias,
en materia de asentamientos humanos”, esto se hizo con el objeto de cumplir los
fines previstos en el péarrafo tercero del articulo 27 de nuestra Constitucion

Politica.

Cuando se realizaron las reformas a los articulos constitucionales
mencionados también se promulgd, el 26 de mayo de 1976, la Ley General de
Asentamientos Humanos. Esta ley estaba dirigida a ordenar y regular la
distribucion y los usos del suelo en México, con el objeto de mejorar las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbano, convirtiéndose en el primer
documento serio que institucionalizaba la planeacién territorial en el pais, esto en
razén de que las leyes locales expedidas hasta ese afio no contaban con una
autentica eficacia y observancia por parte de funcionarios y particulares, por lo que
la creacion de una ley federal que organizara los fines urbanisticos y delimitara
funciones locales, hizo la diferencia al momento de poner en marcha los todos los

ordenamientos que se enfocaban al desarrollo urbano.

Con la creacion de la citada ley, es que de manera casi inmediata, en el afio

de 1976 se presenta para su aplicacion el Primer Plan General de Desarrollo
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Urbano del Distrito Federal (PGDUDF), su importancia se define al ser la primera
version de lo que hoy se conoce como zonificaciones, las cuales responden a una
separacion territorial que se caracteriza por identificar lugares con las mismas
caracteristicas urbanas, este objetivo fue perseguido por las leyes locales
anteriores a 1976 sin conseguir la armonia necesaria para aplicarse sin encontrar

contradicciones o datos confusos.

Esta ley determinaba que seria el Departamento del Distrito Federal la
autoridad competente para planear y ordenar los destinos, usos y reservas de los

elementos de su territorio y el desarrollo urbano del mismo.

Ademéas de las anteriores creaciones de orden juridico, las reformas
constitucionales y la Ley General de Asentamientos Urbanos de 1976, tuvieron
como consecuencia la creacion del Plan Nacional de Desarrollo Urbano, que entro
en vigor el 18 de mayo de 1978, evidentemente de aplicacion federal, colocandose
como el primer documento de este tipo en el pais que pretende regular e
institucionalizar la Planeacion Territorial a nivel nacional de forma totalmente

especifica y practica.

Es por ello que, tanto las reformas constitucionales, la Ley General de
Asentamientos Humanos y el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, se
constituyeron como la base principal del Sistema de Planeacién Nacional, el cual
tenia como propdésito fundamental coordinar el citado Plan de Desarrollo Urbano y

ademas tenia la finalidad de coordinar los planes estatales y municipales en esta
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misma materia. En este sentido, se buscaba una integracién de politicas en los

tres niveles de gobierno.

Al tiempo que se estableci6é el marco juridico referente al desarrollo urbano,
se cred la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, el 16 de
agosto de 1977. Antes de este afio, las funciones de esta Secretaria estaban bajo
la responsabilidad de la Secretaria de la Presidencia. Asimismo, se instituy6 la
Comisiéon Nacional de Desarrollo Urbano el 16 de junio de 1977. Ambos
organismos se encargaban de realizar el diagnéstico de la problemética urbana

del pais y de elaborar el Plan Nacional de Desarrollo Urbano.

Todas esta leyes y planes de desarrollo llegaron paralelos a todo un
sistema reglamentario, que tendria la funcion de lograr una aplicacién integra y
exacta de las recientes creaciones normativas pertenecientes al derecho urbano,
de esta forma es que el 9 de diciembre de 1976 se publico en el Diario Oficial de la
Federacion el Reglamento de Planes parciales y el 10 de diciembre del mismo afio
fue publicado, por el mismo medio, el Reglamento del Registro del Plan Director
para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal, ambos contemplando la manera de
interpretar y observar la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
concientizando el crecimiento de la urbe y creando vinculos entre los nuevos

organos locales gubernamentales y los gobernados.

Posteriormente es publicado el 20 de abril de 1982, en el Diario Oficial de la

Federacion, el Reglamento de Zonificacion para el Distrito Federal que nacia
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derogando al Reglamento de Zonificacion para el Distrito Federal del afio de 1976,
y tuvo su ultima reforma el 19 de octubre de 1987, tenia un total de 62 articulos

reglamentarios.

Este Reglamento inicié verdaderamente una regulacién del derecho urbano
enfocada directamente a las nuevas empresas constructoras que desarrollaban
proyectos de manera informal en el pais, teniendo como principal objetivo el que
se norman las conductas constructivas conforme a la reciente lotificacion y
clasificacion del suelo en el territorio del Distrito Federal, estableciendo nuevos

requisitos en materia de uso de suelo a cargo de los gobernados.

De tal forma que podemos observar que en el articulo 43 de dicho
Reglamento, se establecia que la Licencia de uso del suelo seria obligatoria
previamente a la Licencia de construccion, respetando los usos y destinos que los
Programas Parciales y declaratorias, hubieran asignado para determinada zonay
se debia otorgar en los términos que estableciera el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal. De esta forma vinculaba la legalidad de
una obra en construccion obligandola a observar la gama de leyes y autoridades

gue en ese momento regulaban la actividad constructiva

Asi mismo y con la expectativa de lograr una coercitividad de las leyes y en
especifico de este Reglamento, se le dio, al en ese entonces Departamento del
Distrito Federal, la facultad de ordenar la suspension o clausura parcial o total en
proceso de construccion cuando se construyera sin la constancia de zonificacion o

licencia de uso del suelo correspondiente o estas hubieran sido revocadas;
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también aplicaba si se consideraba que no se hubieran respetado las normas de
planificacion urbana establecidas en las declaratorias o se obstaculizara o
impidiera en alguna forma el cumplimiento de las o6rdenes de inspeccion

reglamentaria del personal comisionado por el citado Departamento.

Este Reglamento establecia que la forma inmediata para reiniciar
actividades después de una clausura, seria realizando las obras necesarias que
corrigieran las irregularidades sefialadas en el dictamen respectivo, esto para
evitar dafios a terceros en su persona o0 bienes. El estado de clausura o
suspension impuesto parcial o totalmente, no seria levantado hasta en tanto no se
realizaran las correcciones ordenadas y se hubieren pagado las multas derivadas

de las violaciones a este Reglamento.

Noétese que para todos estos supuestos no se establecia ningun término ni
medios de defensa para el gobernado o constructor, ademas era muy inexacta y

vaga la forma en como se podia llegar a incurrir en faltas al Reglamento.

Pero independientemente de la critica anterior, y para efectos de iniciar el
estudio de esta tesis, menciono que en el citado Reglamento, ya comenzaba, de
forma muy especifica respecto al tema pero imperfecta en relacion a su ejecucion,

a regularse el procedimiento de nulidad de los certificados de zonificacion.

En esa tesitura, el Reglamento de mil novecientos ochenta y dos establecia
que se dejaria sin efecto la constancia de zonificacion o la licencia de uso del

suelo en su caso , cuando: como consecuencia de la expedicion de una
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declaratoria que asigne destinos, resultaran afectados uno o varios predios de una
zona; los infractores hayan incurrido por tercera vez en faltas u omisiones a la Ley
o al Reglamento, por las que se les hayan impuesto las sanciones que, en su
caso, correspondan; se hubieren otorgado en contravencion al texto expreso de
las disposiciones de la Ley o el Reglamento; y se hubiere dado con base en

informaciones o documentos falsos o erréneos.

De igual forma, el multicitado Reglamento no contemplaba términos o
plazos para iniciar, notificar y concluir el procedimiento de nulidad de un certificado

de zonificacion.

4. Periodo del afio de 1996 al afio de 2010.

En este orden de ideas y sin el animo de confundir al lector, retomo la
secuencia histérica de leyes locales, en especifico del Distrito Federal, pues es
importante sefialar que el derecho urbano local, tiene un nuevo periodo de
cambios con la ratificacion, presentada el veintinueve de enero de mil novecientos
noventa y seis, de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, que en esos
aflos gener6 las normas basicas para planear, programar y regular el
ordenamiento territorial y el desarrollo, mejoramiento, conservacion y crecimiento

urbano del Distrito Federal.

Como se ha venido narrando en este capitulo, todas las leyes que se

fueron emitiendo a lo largo de la histérica del desarrollo urbano, venian aparejadas
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con diversos reglamentos que tenian la finalidad de regular el derecho urbano,

mas no generar una ley especifica.

Por esta circunstancia y tratando de llegar a un mayor grado de
especializacion en la materia, se publica el cuatro de Junio de mil novecientos
noventa y siete, en el Diario Oficial de la Federacion y el dos de junio del mismo
afio en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el Reglamento de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Este reglamento, que Unicamente fue elaborado para efectos de aplicar y
entender mejor la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, se componia de
56 articulos y en general no abordaba en su texto la nulidad o correccién de los

certificados de zonificacion ni de las licencias de uso de suelo.

Para lo que nos interesa, este Reglamento, que es el antecedente mas
inmediato de la norma que proponemos reformar en esta tesis, sefalaba por
primera vez plazos, términos y vigencias, dando una especie de seguridad juridica
a los gobernados en relacion a los documentos otorgados por la Autoridad

administrativa.

Ciertamente en su articulo 35 establecia que las certificaciones de
zonificacion tendrian una vigencia de dos afios para ejercer el derecho que

confieren, a partir del dia siguiente a la fecha de su expedicion. Ejercido el
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derecho conferido, no seria necesario obtener una nueva certificacibn a menos

que por alguna razén se modificara el uso.

Asi mismo, asentaba que las certificaciones, de acreditacion de uso del

suelo por derechos adquiridos, tendrian una vigencia indefinida.

Aunado a ello, establecia en su articulo 40, que la licencia de uso del suelo
tendria una vigencia de dos afios para ejercer el derecho que tenia conferido y
podria prorrogarse por un periodo igual, previa solicitud del interesado que deberia
presentarse cuando menos dentro de los cinco dias habiles anteriores a la fecha

de su vencimiento.

Se obligaba a la Secretaria, expedir la prérroga en un plazo de cinco dias
hébiles, contado a partir de la fecha de presentaciéon de la solicitud, y si la

Secretaria no resolvia en el plazo citado, procederia la afirmativa ficta.

Algo importante de sefialar es que el articulo 38 del citado Reglamento, de
manera muy especial sefialaba que la licencia de uso de suelo Unicamente seria
necesaria cuando se fueran a realizar obras o actividades para las cuales se

requiera de un estudio de impacto urbano.

Actualmente la licencia de uso de suelo ha sido suplida por la Manifestacion
de Construccion y es necesaria para cualquier obra en construccién, no solo para

aquellas que requieran impacto urbano.
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Hoy en dia tenemos, en el Distrito Federal, una normatividad muy parecida
a la antes expuesta; nuestra Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente
es la que fue publicada el quince de julio del afio de dos mil diez en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, misma que abrogo a la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal publicada el 29 de enero de 1996 y que analicé en parrafos

anteriores.

En cuanto al Reglamento vigente de la citada Ley, es decir, el Reglamento
de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente, estd el que fue
publicado el pasado veintinueve de enero del afio dos mil cuatro, en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal y que abroga el Reglamento de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, que fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion, esto el cuatro de junio de mil novecientos noventa y siete y en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal, el dos de junio del mismo afio, dicho
Reglamento abrogado de igual forma fue analizado y expuesto en parrafos

antecedentes.

A nivel federal, existe actualmente la Ley General de Asentamientos
Humanos, publicada el pasado 21 de julio de 1993 y tiene su ultima reforma el 20

de noviembre de 2010.
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CAPITULO II. CONCEPTOS FUNDAMENTALES

1. Procedimiento Administrativo.
“Es la serie coordinada de medidas tendientes a producir y ejecutar un acto

administrativo”

2. Acto Administrativo.

“El acto administrativo es considerado como una manifestacion unilateral y
externa de voluntad, que expresa una decision de una autoridad administrativa
competente, en ejercicio de la potestad publica, la cual puede crear, reconocer,
modificar, transmitir, declarar o0 extinguir derechos u obligaciones, es

generalmente ejecutiva y se propone satisfacer el interés general.”

3. Derecho Administrativo.

“El derecho administrativo actual es, a la vez ciencia y norma. Ciencia, porque
se forma de un conjunto de principios, teorias y conceptos que explican sus
diferentes instituciones. Como ciencia el derecho administrativo es relativamente
joven y aparece con su propio perfil en la segunda mitad del siglo XIX, en la obra
del jurista francés M.F. Laferrier, denominada “Curso de Derecho Publico y

Administrativo”; a este autor se le respeta como el creador del derecho

’MARTINEZ MORALES, Rafael I., Derecho Administrativo (1er. Curso), 52 edic., Ed. Oxford University Press,
Coleccidén Textos Juridicos Universitarios, México, 2009, p.263

¥ SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO citado por ROLDAN XOPA, José, Derecho
Administrativo, 12 edic., Ed. Oxford University Press, Coleccion Textos Juridicos Universitarios, México, p.312.
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administrativo, en tanto ciencia. Otros ilustres juristas como Don Gabino Fraga, de
nacionalidad mexicana, han publicado obras que se han convertido en clasicos y
de estudio obligatorio. Como norma, el derecho administrativo regula, mediante un
conjunto de disposiciones o leyes sustantivas, las actividades de la Administracion
Publica y de los administrados; mediante las normas procedimentales se hace
posible dirimir las contiendas que se dan entre la administracion y el administrado,
cuando aquella lesiona, con sus actos, derechos de este. Como norma, entonces,

tenemos el derecho administrativo sustantivo y procesal”.’

4. Derecho Publico Y Derecho Privado.

“‘Hace mucho tiempo atras, era un dogma decir que el derecho publico era el
derecho del Estado y el derecho privado era el derecho de los particulares. Hoy es
dificil establecer la frontera de regulacion de los dos grandes ambitos del derecho,
pero si es acertado sefialar que el @mbito del derecho administrativo se ha agitado

aceleradamente”.®

5. Persona.
“En el lenguaje juridico: son personas los seres capaces de tener derechos y

contraer obligaciones, en otras palabras: sujetos portadores de facultades y

* GARCIA VILCHEZ, Julio Ramén, y Borge Tapia, Roberto Carlos. El derecho administrativo en el siglo XXI.
En: Fernandez Ruiz, Jorge (coord.) Perspectivas del derecho administrativo en el siglo XXI. Serie Doctrina
Juridica, no.104. Instituto de Investigaciones Juridicas, UNAM. México, 2002.

®> GARCIA VILCHEZ, Julio Ramén, y Borge Tapia, Roberto Carlos. El derecho administrativo en el
siglo XXI. En: Fernandez Ruiz, Jorge (coord.) Perspectivas del derecho administrativo en el siglo
XXI. Serie Doctrina Juridica, no.104. Instituto de Investigaciones Juridicas, UNAM. México, 2002.
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deberes, nacidos los primeros en el derecho subjetivo y originados los otros en las

estipulaciones juridicas”.

6. Personalidad Juridica.

“La personalidad juridica o moral, no es mas que la atribucién por el
ordenamiento juridico de derechos y de obligaciones a sujetos diversos de los
seres humanos, circunstancia esta que nos permite afirmar que las personas
juridicas son, en estricto sentido, un producto del derecho, y solo existen en razon
de él; sin su reconocimiento, nunca tendran personalidad moral las colectivas; ni
seran entes con existencia material, o corpoérea; son producto abstracto del
derecho que permite, a comunidades juridicamente organizadas cumplir los

objetivos trazados por sus miembros”.”

7. Funcién Legislativa.
“La funcién legislativa, desde el punto de vista formal, es la actividad que el
Estado realiza por conducto de los érganos que de acuerdo con el régimen

constitucional forman el poder legislativo”.®

8. Principio De Autoridad Formal De La Ley.

® CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE COLOMBIA, sala de negocios generales, sentencia de agosto 21 de
1940, Gaceta Judicial, volumen L, p.197. Citada por: Orlando Santofiminio, Jaime. Acto Administrativo.
Procedimiento, eficacia y validez. Universidad Externado de Colombia, Colombia, 1988.

” CARREJO, Simén. Citado por Orlando Santofiminio, Jaime. Acto Administrativo. Procedimiento,
eficacia y validez. Universidad Externado de Colombia, Colombia, 1988.

! FRAGA, Gabino. Derecho Administrativo. 462 Ed. Porria, México, 2007.
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«Del caracter formal del acto legislativo se deriva el principio de la “autoridad
formal de la ley” que significa que todas las resoluciones del poder legislativo no
pueden ser derogadas, modificadas o aclaradas mas que por otra resolucion del
mismo poder y siguiendo los mismos procedimientos seguidos para la formacion

de la resolucion primitivax.®

9. Funcién Administrativa.

“Es la que el Estado realiza bajo un orden juridico, y que consiste en la
ejecucion de actos materiales o de actos que determinan situaciones juridicas
para casos individuales”. Fraga, Gabino. Derecho Administrativo. 462 Ed. Porrua,

México, 2007”.1°

10.Competencia:
‘La competencia. Es la posibilidad que tiene un érgano de actuar [...] las
facultades [que] se refieren a los servidores publicos; o sea, a la aptitud que éstos

reciben de la legislacion”.*

11.Fundamentacién.
“Fundamentar un acto implica indicar con precision que ley o leyes y cudles de

sus articulos son aplicables al caso, originan y justifican su emision. No sefalar las

° FRAGA, Gabino. Derecho Administrativo. 462 Ed. PorrGa, México, 2007.
Y FRAGA, Gabino. Derecho Administrativo. 462 Ed. PorrGa, México, 2007.

" MARTINEZ MORALES, Rafael ., Derecho Administrativo (1er. Curso), 52 edic., Ed. Oxford University Press,
Coleccidn Textos Juridicos Universitarios, México, 2009, p.247. Corchetes agregados
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normas que dan fundamento legal al acto vicia este. La fundamentacién, es decir,

citar el articulo y la ley aplicable”.*?

12.Acto perfecto.

“Es aquel que relne todos sus elementos. [...] Acto eficaz es aquel que se
realiza, es el que produce los efectos para los cuales fue creado [...] un acto
imperfecto puede ser eficaz, a pesar de estar viciado por carecer de uno o mas de

sus elementos”.*®

13.Actos administrativos constitutivos.
“Crean un derecho enteramente nuevo, a favor de una persona determinada o

de un grupo de personas”.*

14.Actos materiales.

“Se habla de actos materiales los que en su sustancia, o0 en su materia
pertenecerian a otro poder. y se distinguen normalmente de los formales. Por
ejemplo, la expedicion de un decreto seria formalmente administrativo (ejecutivo)

pero materialmente legislativo. Un acto formal y materialmente legislativo es la

 MARTINEZ MORALES, Rafael I., Derecho Administrativo (1er. Curso), 52 edic., Ed. Oxford
University Press, Coleccidn Textos Juridicos Universitarios, México, 2009, p.247.

3 MARTINEZ MORALES, Rafael ., Derecho Administrativo (1er. Curso), 52 edic., Ed. Oxford University Press,
Coleccidén Textos Juridicos Universitarios, México, 2009, p.249.

4 ACOSTA ROMERO, Miguel. Teoria General del Derecho Administrativo. Primer Curso. 112 edic, Ed. Porrua,
México, 1993, p.720.



34

creacion de una ley. Se trata de la materia y la forma, la materia es el qué y la

forma es el como”.*®

15.Hechos Juridicos:

“Podemos definir el hecho juridico como todo suceso al que el ordenamiento
atribuye la virtud de producir, por si 0 en union de otros, un efecto juridico, es
decir, la adquisicién, la pérdida o la modificacion de un derecho. intimamente
relacionado con el concepto del hecho juridico, pero distinto de él, se encuentra el
llamado por la doctrina moderna elemento de hecho o supuesto de hecho,
denominaciones con las cuales se designa el conjunto de circunstancias

necesarias para que una norma juridica sea aplicable”.*®

16.El acto discrecional.

“Este término es definido de manera muy concreta por el Villar Escobar, quien
afirma que el “Acto administrativo, se presenta cuando la propia ley faculta a la
administracion con un poder libre de apreciacién para decidir su actuacion y el
contenido de ésta. Por regla general, de los términos que use la ley se podra
deducir si ella concede o no a la autoridad una facultad discrecional, es asi que
normalmente cuando la ley utiliza términos que son facultativos, no imperativos, se

ésta frente al otorgamiento de un poder discrecional”.*’

> ACOSTA ROMERO Miguel. “Teoria General del Derecho Administrativo”. 132 Edicion. Porrda. 2006. Pag.
63-69.

'® CARRILLO FLORES Antonio. “La justicia Federal y la Administracion Pablica”. 22 Edicion. México. Lunas.
1973. Pag. 288

Y Villar Escobar. “Principios del Derecho Administrativo” 22 Edicién. Madrid. 1993. Pag. 233.
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17.Recurso Administrativo.

Segun el autor Serra Rojas, “Es un medio ordinario de impugnacion y directo
de defensa legal, que tienen los gobernados afectados, en contra de un acto
administrativo que lesione su esfera juridica de derechos y Obligaciones ante la
propia autoridad que lo dicto; el superior jerarquico seré el responsable de revocar

o confirmar el acto”.'

18.Medidas de integraciéon urbana.

“Para el caso que nos ocupa, es de gran utilidad la definicion que nos da el
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda- Las condiciones que
deben cumplir las personas fisicas o morales que construyan, amplien, reparen o
modifiquen una obra con el fin de integrarla al entorno urbano, a la vialidad, a la

estructura socioeconémica, a la infraestructura y a la imagen urbana”.*®

19.Delegaciones.
“Los Organos Politico-Administrativos con los que cuenta cada una de las
demarcaciones territoriales, en términos del articulo 104 del Estatuto de Gobierno

del Distrito Federal”.?°

20.Manifestacion de Construccion.

8 Serra Rojas Andrés. “Derecho Administrativo 2” 172 Edicion, México, Porrda. 1996. Pag.

19 Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda. Ultima Edicién. México. Editorial Trillas 2012.
Articulo 54.

20 Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas 2012.
Articulo 21.
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“Es la declaracion, bajo protesta de decir verdad, del propietario o poseedor del
inmueble o predio y, en su caso, del Director Responsable de Obra y los
Corresponsables, en la que manifiestan su responsabilidad de observar los
requisitos legales, previo a construir, ampliar, reparar o modificar una obra y
asumen la obligaciébn de cumplir técnica y juridicamente con las disposiciones
legales aplicables, haciéndose sabedores de las penas en que incurren los falsos
declarantes. Dicha manifestacion surtira efectos a partir de su registro ante la
autoridad competente, previo cumplimiento de los requisitos establecidos en la

normativa aplicable al suelo urbano”.?*

21. Vivienda de Interés Social.
“La vivienda cuyo precio maximo de venta al publico es de 15 salarios

minimos anuales vigentes en el Distrito Federal”.??

22.Vivienda de interés popular.
“La vivienda cuyo precio de venta al publico es superior a 15 salarios minimos
anuales, vigentes en el Distrito Federal y no exceda de 25 salarios minimos

anuales”.?®

23.Licencia de construccion especial:

2 Reglamento de Construccion para el Distrito Federal. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas. Art. 142

2 Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas 2012. Articulo 3 fraccion
XXXVII.

2 Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas 2012. Articulo 3 fraccion
XXXVIII.
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“Documento que expide la Delegacion antes de construir, ampliar, modificar,

reparar, demoler o desmantelar una obra o instalacién”.?*

24.Manifestacion de Construccion.
“Para construir, ampliar, reparar o modificar una obra o instalacion, el propietario o
poseedor del predio o inmueble, en su caso, el Director Responsable de Obra y
los Corresponsables, previo al inicio de los trabajos debe registrar la manifestacion

de construccién correspondiente”.?®

25. Certificado Unico de Zonificacion y Uso de Suelo:
Documento expedido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito
Federal que autoriza a los particulares la zonificacién que les corresponda en el
predio para el que se tramite. Dicha zonificacion clasifica el nimero de niveles a

construir, el area libre y la densidad.

26. Anulabilidad.

“‘Reconocimiento del érgano competente, en el sentido de que un acto
administrativo no cumple con los requisitos de validez que se establecen en esta
Ley u otros ordenamientos juridicos; y que es subsanable por la autoridad

competente al cumplirse con dichos requisitos”.*®

4 Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas 2012.
Articulo 55.

» Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. Ultima Edicion. México. Editorial Trillas 2012.
Articulo 47.

2 Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. Ultima Edicién. México. Editorial Trillas 2012.
Articulo 2, fraccion IV.
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CAPITULO lll. LA ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA Y SU ACTUAL MARCO

NORMATIVO.

El comienzo, desarrollo y conclusion de las obras constructivas en el Distrito
Federal, se lleva a cabo primordialmente bajo la observancia al Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal, La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y su Reglamento, asi como la Ley Ambiental del Distrito Federal y la Ley

de Residuos Solidos del Distrito Federal.

Sin embargo, la norma mas importante, que invoca a todas las normas
anteriores y algunas otras en casos muy especificos, es el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal, ya que éste sefiala todos los documentos
necesarios para iniciar una obra constructiva, la forma en cémo debera irse
desarrollando dicha obra al amparo de los mismos documentos y remitiendo en
todo momento al constructor a las leyes y reglamentos que especifican las
caracteristicas o maneras de tramitar y obtener dichos documentos para autorizar

el proyecto constructivo.

A) DOCUMENTOS BASE PARA LA CONSTRUCCION.

Para que una empresa o particular pueda iniciar una obra legalmente, debe
regularizar completamente el predio objeto de la construccién, tramitando una

serie de documentos base para planear la obra a desarrollar.

De tal forma, el predio elegido por el constructor, debera tener:

1) Constancia de Alineamiento y Numero Oficial.
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Fundamento Juridico: Articulos 24 y 25 del Reglamento de Construcciones

para el Distrito Federal.

Tramite: Esta constancia es expedida actualmente por las Autoridades
Delegacionales, tarda aproximadamente de 1 a 2 meses, se debe llenar y
presentar un formato de solicitud oficial que la misma Autoridad facilita, en cual se
presenta un croquis del predio y datos del mismo, esto para hacer la asignacion de
namero correspondiente; ademas se debe presentar, junto con el formato, el titulo
de propiedad e identificacion del propietario. Transcurrido el plazo, se emite el
formato de pago de derechos, que debe ser pagado para que se entregue la

constancia de Alineamiento y Namero Oficial.

2) Certificado Unico de zonificacion de uso de suelo.

Fundamento Juridico: Articulos 9 fraccion IV, 87 fraccion Il y 92, todos de
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal; en relacion con los articulos 125y

126 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Tramite: Para obtener este documento, el interesado debe presentar su
solicitud debidamente firmada ante la Ventanilla de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda; para ser recibida dicha solicitud, se deberan presentar: el
formato debidamente llenado (croquis del predio, datos de superficie total del
predio, la superficie construida y la que se va demoler, asi como la zonificacion

deseada y los datos generales del proyecto constructivo).
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Ademas se debera adjuntar al formato: los datos del solicitante o
representante legal, con copia de su identificacion o poder notarial y el acta
constitutiva de la empresa; comprobante de pago de derechos conforme al articulo
235 del Codigo Fiscal para el Distrito Federal y copia de la boleta predial no
anterior a 12 meses de su presentacion. El certificado se entrega al interesado 15

dias después de la presentacion de solicitud.

3) Factibilidad de Agua:

Fundamento Juridico: Articulo 62 de la Ley de Aguas del Distrito Federal.

Tramite: Se presenta en las oficinas del Sistema de Aguas de la Ciudad de
México un escrito, con los datos del predio y la obra constructiva, acompafado
del acta constitutiva de la empresa propietaria, 0 en su caso copia de la
Identificacion oficial del propietario; también es necesario el titulo de propiedad
del predio que necesita la factibilidad de agua; se anexa ademas una constancia
de no adeudo del servicio de agua, expedido por el Sistema de Aguas de la
Ciudad de México y se recibe respuesta después de 15 dias de presentada la

solicitud de factibilidad.

Este documento lo expide el Sistema de Aguas de la Ciudad de México y
consiste, en determinar si es 0 no factible proveer de agua a la nueva edificacion

gue se planea construir.

Para el Registro de la Manifestacibn de Construccion, es necesario

presentar esta Factibilidad, de otra forma no se puede autorizar que inicien los
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trabajos constructivos, pues a las viviendas que se construyan no se les podria
dar agua, lo que se traduce en un perjuicio para los futuros compradores de las

viviendas.

4) Titulo de Propiedad.

Fundamento Juridico: Para la tramitacién del Alineamiento y Numero
oficial, asi como para la obtencion de la Factibilidad de Agua, se requiere
acreditar la propiedad, por lo que el fundamento juridico son los Articulos 24 y 25
del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y 62 de la Ley de

Aguas del Distrito Federal.

Tramite: Para que el Titulo de propiedad sea admitido como tal en los
citados tramites administrativos, es necesario que esté debidamente
protocolizado, es decir, que se presente ante un Notario Publico para que de Fe
de su existencia legal, ademéas de que es indispensable que se lleve a cabo el
registro de dicho Titulo de Propiedad en el Registro Publico de la Propiedad, pues
eso le da mayor seguridad y certeza a las autoridades de que estan realizando

tramites con los propietarios.

Después de haber reunido la documentacién sefialada y en el supuesto de
gue el predio donde se vaya construir no se relacione con ejidos, no sea
clasificado como “reserva” por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del
Distrito Federal, no esté lotificado, es decir, que no tenga que llevarse a cabo una
fusion del predio ante el Organo Delegacional y una fusion de cuentas prediales

ante la Direccion de Catastro y Padrén Territorial de la Secretaria de Finanzas,
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entonces ya se puede iniciar el tramite del Registro de Manifestacion de

Construccion.

B) Registro de la Manifestacién de Construccién.

Fundamento juridico.- Titulo Cuarto del Reglamento de Construcciones

para el Distrito Federal.

Tramite: Dependiendo el tipo de Manifestacién de construccion, el registro

se llevara de la siguiente manera:

b)

d)

Manifestacion de construccion tipo A:

Las construcciones de no mas de una vivienda unifamiliar de hasta 200 m2
construidos, en un predio con frente minimo de 6 m, dos niveles, altura
méaxima de 5.5 my claros libres no mayores de 4 m;

Construcciones que sean Unicamente para ampliar una  vivienda
unifamiliar, que no se rebasen: el area total de 200 m2 de construccion,
incluyendo la ampliacién, dos niveles y 5.5 m de altura.

Reparacion o modificacion de una vivienda, asi como cambio de techos o
entrepisos, siempre que los claros libres no sean mayores de 4 m ni se
afecten elementos estructurales importantes;

Construccion de bardas con altura méaxima de 2.50 m;

e) Apertura de claros de 1.5 m como maximo en construcciones hasta de dos

niveles, si no se afectan elementos estructurales y no se cambia total o

parcialmente el uso o destino del inmueble.
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f) Instalacion de cisternas, fosas sépticas o albafales;

II. Manifestacion de construccion tipo B.

Para usos no habitacionales o mixtos de hasta 5,000 m2 o hasta 10,000 m2

con uso habitacional, salvo lo sefialado en la fraccion anterior.

[ll. Manifestacion de construccién tipo C.

Para usos no habitacionales o mixtos de mas de 5,000 m2 o més de 10,000
m2 con uso habitacional, o construcciones que requieran de dictamen de impacto

urbano o impacto urbano-ambiental.

Dependiendo que tipo de construcciébn se vaya a realizar, sera la
Manifestacion que debera registrarse, en el caso del presente trabajo y toda vez
que la problematica a resolver es la actividad constructora de la mediana y grande
empresa, me enfocare unicamente en las manifestaciones de tipo “B” y “C”; esto
en razén de que la manifestacion de tipo “A” es registrada regularmente por
particulares para hacer mejoras, ampliaciones a sus casas y en algunos casos,

para construir sobre pequefios terrenos su casa-habitacion.

Para llevar a cabo el Registro de Manifestacion de Construccién tipo “B” o

“C”, se tienen que reunir los siguientes requisitos:

I. Presentar manifestacion de construccion ante la Delegacion en donde se
localice la obra en el formato que establezca la Administracion, suscrita por el

propietario, poseedor o representante legal, en la que se sefialara el nombre,
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denominacion o razon social de los interesados, domicilio para oir y recibir
notificaciones, ubicacion y superficie del predio de que se trate, nombre, nimero
de registro y domicilio del Director Responsable de Obra y en su caso, del o de los

Corresponsables, acompafada de los siguientes documentos:

a) Comprobantes de pago de los derechos correspondientes y en su caso,

de los aprovechamientos;

Para evidenciar lo practico de esta investigacion, se enlista a
continuacion, los montos a erogar, el fundamento juridico bajo el cual se eroga,

la superficie del predio en donde se va a construir y el nimero de viviendas.

De tal forma que, para la construcciéon de 76 viviendas, en una superficie de

1225.00 m2, se erogaria por los siguientes conceptos:

v Autorizacién para uso de la red de agua y drenaje, estudios y tramites; esto
segun lo establecido por el articulo 182 del Cdodigo Fiscal del Distrito
Federa, la suma de $16, 807.00.

v Instalacion de toma de agua y drenaje; con fundamento en el articulo 181
del Codigo Fiscal del Distrito Federal, la suma de $35,722.00.

v' Registro de Manifestacion de Construcciéon; segun lo establecido en el
articulo 185 del Cédigo Fiscal del Distrito Federal, la suma de $214, 842.00.

v' Aprovechamientos para mitigar los efectos del Impacto ambiental, con
fundamento en el articulo 300 del Cdodigo Fiscal del Distrito Federal, la

suma de $150, 320.00.
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v' Aprovechamientos para mitigar los efectos del impacto vial. Fundamento
juridico en el articulo 301 del Codigo Fiscal del Distrito Federal, la suma de
$327, 167.00.

v' Aprovechamientos por la construccion de desarrollos urbanos,
edificaciones, asi como por ampliar una construccion 6 cambiar el
uso de las construcciones que requieran nuevas conexiones de agua
y drenaje o ampliaciones, con fundamento en el articulo 302 del

Caodigo Fiscal del Distrito Federal, la suma de $862,128.00

Estos son los conceptos, fundamentos y montos, que de acuerdo
al nimero de metros cuadrados, se deben de erogar, esto al momento

de registrar la manifestacion de construccion.

Debo hacer notar que, solamente por el pago de estos derechos y
aprovechamientos, la constructora paga una suma aproximada de

$1,606,986.00.

b) Constancia de alineamiento y nimero oficial vigente y cualquiera de los
documentos siguientes: certificado Unico de zonificacion de uso de suelo
especifico y factibilidades o certificado de acreditacion de uso del suelo por
derechos adquiridos o el resultado de la consulta del Sistema de Informacién

Geografica relativo al uso y factibilidades del predio.

En este caso y en parrafos antecedentes, se describidé la importancia de la

constancia de alineamiento y numero oficial y del certificado de zonificacion. Hay
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gue tomar muy en cuenta que todos los documentos tienen vigencia maxima de un
ano, por lo que es importante que una vez tramitados los citados documentos, se
proceda de manera inmediata, sin tardar mas de 3 meses, al trdmite del registro

de manifestacién de construccién

c) Dos tantos del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala,
debidamente acotados y con las especificaciones de los materiales, acabados y
equipos a utilizar, en los que se debe incluir, como minimo: croquis de localizacion
del predio, levantamiento del estado actual, indicando las construcciones y arboles
existentes, planta de conjunto, mostrando los limites del predio y la localizacion y
uso de las diferentes partes edificadas y areas exteriores, plantas arquitectonicas,
indicando el uso de los distintos locales y las circulaciones, con el mobiliario fijo
gue se requiera, cortes y fachadas, cortes por fachada, cuando colinden en via
publica y detalles arquitecténicos interiores y de obra exterior, plantas, cortes e
isométricos en su caso, de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, gas,
instalaciones especiales, mostrando las trayectorias de tuberias, alimentaciones y

las memorias correspondientes.

Estos planos deben acompafarse de la memoria descriptiva, la cual
contendrd como minimo: el listado de locales construidos y areas libres de que
consta la obra, con la superficie y el nUmero de ocupantes o usuarios de cada uno;
los requerimientos minimos de acceso y desplazamiento de personas con
discapacidad, cumpliendo con las Normas que establezca especificamente
Proteccion Civil ; coeficientes de ocupacién y de utilizacion del suelo, de acuerdo a

los Programas General, Delegacionales y/o Parciales en su caso Yy la descripcion
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de los dispositivos que provean el cumplimiento de los requerimientos
establecidos por el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, en cuanto
a salidas y muebles hidrosanitarios, niveles de iluminacion y superficies de
ventilacion de cada local, visibilidad en salas de espectaculos, resistencia de los
materiales al fuego, circulaciones y salidas de emergencia, equipos de extincion

de fuego, y disefio de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y de gas.

Estos documentos deben estar firmados por el propietario o poseedor, por
el Director Responsable de Obra y los Corresponsables en Disefio Urbano y

Arquitecténico y en Instalaciones, en su caso.

De los dos tantos de planos, uno quedara en poder de la Delegacion vy el
otro en poder del propietario o poseedor; este Ultimo tanto debe conservarse en la
obra, mismo que deberd contener los sellos de las autoridades que lo hayan

expedido.

d) Dos tantos del proyecto estructural de la obra en planos debidamente
acotados, con especificaciones que contengan una descripcion completa y
detallada de las caracteristicas de la estructura incluyendo su cimentacién; se
especificaran en ellos los datos esenciales del disefio como las cargas vivas y los
coeficientes sismicos considerados y las calidades de materiales; se indicaran los
procedimientos de construccion recomendados, cuando éstos difieran de los
tradicionales; Deberan mostrarse en planos los detalles de conexiones, cambios

de nivel y aberturas para ductos, en particular para estructuras de concreto se
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indicaran mediante dibujos acotados los detalles de colocacién y traslapes de

refuerzo de las conexiones entre miembros estructurales.

En los planos de estructuras de acero, se mostraran todas las conexiones
entre miembros, asi como la manera en que deben unirse entre si los diversos
elementos que integran un miembro estructural. Cuando se utilicen remaches o
tornillos se indicara su diametro, namero, colocacién y calidad y cuando las
conexiones sean soldadas se mostraran las caracteristicas completas de la
soldadura; éstas se indicaran utilizando una simbologia apropiada y cuando sea

necesario, se complementara la descripcion con dibujos acotados y a escala.

En caso de que la estructura esté formada por elementos prefabricados o
de patente, los planos estructurales deberan indicar las condiciones que éstos
deben cumplir en cuanto a su resistencia y otros requisitos de comportamiento.
Deben especificarse los herrajes y dispositivos de anclaje, las tolerancias

dimensionales y procedimientos de montaje.

Deberan indicarse, asimismo, los procedimientos de apuntalamiento,
ereccion de elementos prefabricados y conexiones de una estructura nueva con

otra existente.

En los planos de fabricacién y en los de montaje de estructuras de acero o
de concreto prefabricado, se proporcionara la informacion necesaria para que la
estructura se fabrique y monte de manera que se cumplan los requisitos indicados

en los planos estructurales.
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Estos planos deben acompafarse de la memoria de calculo, en la cual se
describiran con el nivel de detalle suficiente, para que puedan ser evaluados por
un especialista externo al proyecto los criterios de disefio estructural adoptados y
los principales resultados del analisis y el dimensionamiento. Se incluiran los
valores de las acciones de disefio y los modelos y procedimientos empleados para
el andlisis estructural. Se incluira una justificacién del disefio de la cimentacion y
de los deméas documentos especificados en el Titulo Sexto del Reglamento de

Construcciones del Distrito Federal.

De los dos tantos de planos, uno quedara en poder de la Delegacion y el
otro en poder del propietario o poseedor; este ultimo tanto debe conservarse en la

obra.

Los planos anteriores deben incluir el proyecto de proteccion a colindancias
y el estudio de mecéanica de suelos cuando proceda, de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal. Estos
documentos deben estar firmados por el Director Responsable de Obra y el

Corresponsable en Seguridad Estructural, en su caso;

e) Libro de bitacora de obra foliado, para ser sellado por la Delegacion

correspondiente, el cual debe conservarse en la obra y

f) Responsiva del Director Responsable de Obra del proyecto de la obra, asi
como de los Corresponsables en los supuestos sefialados en el articulo 36 del

Reglamento de Construcciones del Distrito Federal,
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Il. Para el caso de construcciones gue requieran la instalacion o modificacion de
tomas de agua y conexion a la red de drenaje, la solicitud y comprobante del pago
de derechos a que se refiere el articulo 128 del Reglamento de Construcciones del

Distrito Federal.

lll. Presentar dictamen favorable del estudio de impacto urbano o impacto urbano
ambiental, para los casos sefalados en la fraccion Il del articulo 51 del

Reglamento de Construcciones del Distrito Federal.

IV. Presentar acuse de recibo del aviso de ejecucion de obras ante la Secretaria
del Medio Ambiente, cuando se trate de proyectos habitacionales de méas de 20

viviendas.

Cuando la obra se localice en un predio perteneciente a dos o0 mas
Delegaciones o se trate de vivienda de interés social o popular que forme parte de
los programas promovidos por las dependencias y entidades de la Administracion,
la manifestacion de construccion se presentard ante la Secretaria de Desarrollo

Urbano y Vivienda.

Cuando se trate de zonas de conservacion del Patrimonio Historico,
Artistico y Arqueoldgico de la Federacion o area de conservacion patrimonial del
Distrito Federal, se requiere ademas, cuando corresponda, el dictamen técnico de
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el visto bueno del Instituto Nacional
de Bellas Artes y/o la licencia del Instituto Nacional de Antropologia e Historia, asi

como la responsiva de un Corresponsable en Disefio Urbano y Arquitectonico.
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En el caso de ampliaciones, modificaciones o reparaciones en edificaciones
existentes, se debe presentar de la obra original, la licencia de construccién
especial o el registro de manifestacion de construccion o el registro de obra
ejecutada, asi como indicar en planos la edificacion original y el 4rea donde se

realizaran estos trabajos.

Para las Manifestaciones de Construccion tipo “C”, se debera presentar
ademas el “Impacto Urbano Ambiental”, que es un estudio que requiere del Sello

de la Secretaria de Medio Ambiente del Distrito Federal.

Ahora bien, si se va construir en suelo plano o sin trata, hasta aqui
podemos considerar que se han cumplido los requisitos legales; pero si fuera el
caso que, se va construir en una superficie donde ya hay edificaciones, entonces
tiene que llevarse a cabo el tramite y pago correspondiente a la “Licencia de
Construcciéon Especial’, regulada en el Capitulo II del Reglamento de

Construcciones del Distrito Federal.

C) INICIA LA CONSTRUCCION

Una vez registrada la Manifestacion de construccion, la constructora 6 el

particular, pueden iniciar legalmente los trabajos de obra.

Es necesario que en el predio, donde se estén desarrollando los trabajos
constructivos, se tenga original o copia certificada de la citada Manifestacion, de la
constancia de alineamiento y namero oficial, del Certificado de Zonificacion, de la

Licencia especial (en caso de demolicién), de los distintos planos y estudios
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arquitectonicos descritos en la Manifestacién de construccion, asi como cualquier

otro permiso o licencia por obra separada.?’

Lo anterior se realiza en razén de que son distintas las autoridades que,
una vez comenzada la obra constructiva, iniciaran procedimientos de verificacion
segun corresponda a su area, por ello es que sefalo las diferentes autoridades

administrativas y las verificaciones que cada una de ellas desarrolla.

Instituto de Verificacion Administrativo del Distrito Federal.

Esencialmente este dérgano gubernamental, se dedica a la verificacion
relacionada al Desarrollo Urbano y Uso de Suelo del predio, es decir, para efectos
de una construccién, esta autoridad verificarA que se construya conforme a lo

establecido en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo.

Ademas tendra a su cargo la verificacion en las areas de: transporte
publico, mercantil y privado de pasajero y de carga, preservacion del medio
ambiente y proteccidén ecologica, anuncios, mobiliario urbano, Cementerios y

Servicios Funerarios asi como Turismo y Servicios de Alojamiento.

Independientemente de ello, el Instituto de Verificacibn Administrativa del

Distrito Federal también verifica otro tipo de areas en coordinacion con los érganos

27 .. . . .

Obra separada se le conoce a la actividad extraordinaria que debe hacerse en una obra constructiva, un
ejemplo seria realizar la demolicidon como actividad principal y separar los residuos demolidos como
actividad complementaria.
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delegacionales®®, por ejemplo: establecimientos mercantiles; estacionamientos
publicos; construcciones y edificaciones; mercados y abasto; espectaculos

publicos, proteccidn civil y proteccion de no fumadores.

Delegaciones.

De igual forma las Delegaciones tienen una unidad verificadora, que es la
encargada de iniciar los procedimientos de verificacion administrativa, esto con la
finalidad de verificar el cumplimiento de los distintos ordenamientos aplicables a

una cierta actividad.

Las Delegaciones, tiene como atribucion verificar las areas de:
establecimientos mercantiles, estacionamientos publicos, construcciones y
edificaciones, mercados y abasto, espectaculos publicos, proteccion civil y

proteccion de no fumadores.

Todas estas areas de verificacion también son desempefiadas con el
Instituto de Verificacidn Administrativo del Distrito Federal, a quien se le delegan
funciones para que auxilie a las Delegaciones en situaciones de emergencia o

extraordinarias.?®

*® Textualmente el articulo 7° fraccion V de la Ley del Instituto de Verificacion Administrativa del Distrito
Federal, establece que solamente en situaciones de emergencia o extraordinarias, podra el INVEA realizar
verificaciones administrativas de otras areas.

*|as situaciones de emergencia o extraordinarias estan definidas como “aquellas producidas por un
desastre fuera de control y que sucedan inesperadamente” segun lo establecido por la Ley del
Instituto de Verificacién Administrativa del Distrito Federal.
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Secretaria de Medio Ambiente del Distrito Federal.

A través de sus centros de verificacion, la Secretaria de Medio Ambiente del
Distrito Federal verifica las areas de: contaminantes al medio ambiente, manejo de

residuos y contaminacién vehicular.

En este orden de ideas, una obra constructiva es verificada por la
Secretaria, cuando desarrolla como parte de su proyecto, una demolicion en el
predio, pues derivado de ello tiene que presentar y trabajar sobre un Plan de

Residuos, que se presenta junto a con su Aviso de Demolicion.*
D) Finaliza la Construccion.

Una vez que la obra constructiva se desarrolla armonicamente verificada
por todas las autoridades competentes de manera favorable y concluyendo el
proyecto contemplado, es que el constructor o particular, podran iniciar el tramite
denominado “Aviso de Terminacion de Obra”; éste consiste en darle aviso a la
Delegacion en que se construya, que se han finalizado los trabajos de
construccion con la finalidad de que la Delegacion después de enviar
verificadores de su local para que inspeccionen que la construccion se concluyo,
conforme a lo establecido en el Certificado Unico de Zonificacion y Manifestacion
de Construccién respetando toda la normatividad aplicable, pueda firmar y sellar
el aviso de terminacion para el efecto de que la Constructora, inicie los tramites de

escrituracion y venta en el predio correspondiente.

30 .z . . . . ez

Es por ello que una construccidn tiene que separar los residuos, derivados de la demolicién, vy llevarlos a
un almacén de recoleccién y tratamiento, en donde se aprovecharan y daran el destino conveniente a los
mismos.
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CAPITULO IV. PROBLEMATICA DE LA ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA POR

DEFICIENCIA DE LA NORMA ESPECIALIZADA.

Como es posible apreciar en los capitulos que anteceden, para poder iniciar
una construccion se debe observar una lista de requisitos bastante larga, ademas
deben pagarse diversos derechos y aprovechamientos, mismos que ya sefiale en

el capitulo tercero del presente estudio.

y las exigencias legales son muchas y muy complejas, los gastos son muy altos

desde el punto de vista que se quiera ver.

Sin embargo, que se satisfagan todas las exigencias descritas no es
garantia de que los proyectos de obra finalizaran con el éxito deseado, es decir,

que se reunan todos los requisitos legales 6 administrativos, no asegura al

constructor que podra desarrollar su proyecto de manera favorable.

Esto es asi, en razon de que a través de los afios se ha ido agravando una
situacion muy complicada respecto al Uso de suelo, donde esta inmersa la
creciente corrupcion y las deficiencias de las normas, convergiendo para
desembocar en un sistema altamente complejo y riesgoso para los constructores y

particulares.
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a) Deficiencia de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito

Federal.

Existe actualmente una disposicion juridica bajo el cual se inicia el
procedimiento de nulidad por parte de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, que es el articulo 89 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,

que textualmente establece:

Articulo 89. Las constancias, certificados, permisos, licencias,
autorizaciones, registros de manifestaciones, dictamenes y demas actos
administrativos que hubieran sido celebrados por error, dolo o mala fe,
seran declarados nulos por la Administracién Publica. También los
revocara de oficio cuando no cumplan con las disposiciones legales
aplicables o sobrevengan cuestiones de interés publico. En su caso,
promovera el procedimiento de lesividad ante el Tribunal de lo
Contencioso Administrativo del Distrito Federal, en los términos de la
Ley de Procedimiento  Administrativo del Distrito  Federal,
independientemente de las responsabilidades administrativas o penales que
resulten.

En este articulo pareciera que se le da la facultad de nulificar y revocar a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, sin embargo, esta es una mera
interpretacion maliciosa que hace la Secretaria en cita, pues dicha facultad no es
para ella, si no para el Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Distrito

Federal, a partir de que la Secretaria promueva el juicio de lesividad.

Ahora bien, continuamente la Secretaria argumenta que ella no tiene la
obligatoriedad de agotar el juicio de lesividad en razén de que la Ley del
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, establece que cuando este

contemplada la facultad de nulificar, para una autoridad, en su norma
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especializada, entonces podra nulificar sus propios actos sin necesidad de agotar

el Juicio de Lesividad.

Este argumento que utiliza la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda es
inaplicable, pues del analisis que hago del articulo 89 de la citada Ley, se
desprende que existe una condicionante para llevar a cabo la revocacién o nulidad
y es expresamente que se inicie el procedimiento de lesividad segun lo establezca

la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal.

En otras palabras, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
establece que se podra nulificar los actos de la Secretaria, acudiendo al juicio de
lesividad, de acuerdo a lo establecido en la Ley del procedimiento Administrativo
del Distrito Federal; por otro lado la Ley del procedimiento Administrativo del
Distrito Federal establece que se podra nulificar un acto administrativo, sin agotar
el juicio de lesividad, si la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal le da

dicha facultad a la Secretaria.

En conclusion estamos frente al “efecto espejo” del que algunos
procesalistas han hecho mencion, donde una norma remite a otra para definir un
acto y la norma a la que se remite la remite a ella para lo mismo, por lo que no se
sabe realmente si en verdad tiene la facultad para nulificar la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, ademas tampoco es posible saber si tiene o no la

obligatoriedad de agotar el procedimiento de lesividad.
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En este orden de ideas, el estudio que realizo de este articulo me lleva a
interpretar la norma a favor del gobernado o constructor, ya que es él quien queda

en un completo estado de incertidumbre juridica y administrativa.

Aunado a lo anterior, es importante agregar que la disposicion
anteriormente transcrita, al estar sujeta a interpretacion y confusién legal, no
puede ser considerada como una ley expresa, es decir, que contenga
expresamente las facultades que la autoridad administrativa tiene frente a los
gobernados, cayendo por lo tanto en una evidente imprecision juridica,
desembocando en el libre arbitrio de las autoridades, pues no estan expresamente
definidas las facultades de la autoridad administrativa, o que finalmente hoy en
dia crea una flagrante violacion a la garantia de legalidad, consagrada en el

articulo 16 de nuestra Carta Magna®'.

Ademas hay que considerar que, independiente a las irregularidades antes
planteadas en la ley, los constructores ya guardan un vinculo de “Buena Fe” con
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal, y veremos

cdmo esto se repite en el Reglamento.

! GARANTIA DE LEGALIDAD. QUE DEBE ENTENDERSE POR.

La Constitucion Federal, entre las garantias que consagra en favor del gobernado, incluye la de legalidad, la
gue debe entenderse como la satisfaccidén que todo acto de autoridad ha de realizarse conforme al texto
expreso de la ley, a su espiritu o interpretacion juridica; esta garantia forma parte de la genérica de
seguridad juridica que tiene como finalidad que, al gobernado se proporcionen los elementos necesarios
para que esté en aptitud de defender sus derechos, bien ante la propia autoridad administrativa a través de
los recursos, bien ante la autoridad judicial por medio de las acciones que las leyes respectivas establezcan;
asi, para satisfacer el principio de seguridad juridica la Constitucion establece las garantias de audiencia, de
fundamentacién y motivacion, las formalidades del acto autoritario, y las de legalidad.

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Octava Epoca

Registro: 217539
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Lo anterior es asi, en virtud de que los constructores acuden a la
Secretaria de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, para obtener asesoria e
informacion, esto a través de las consultas que se realizan, ya sea ingresando a

su pagina web o apersonandose en sus oficinas.

De esta forma el constructor se allega de diversos datos del predio,
conociendo cual sera la superficie maxima de construccion, los niveles que puede
construir, su altura maxima, su densidad, el area libre que debera respetar y
conservar en el predio todos los datos bajo los cuales iniciara la creacion de su

proyecto constructivo.

Una vez que ya tiene toda esta informacion, y elaborado el proyecto bajo
esos datos, el constructor o particular inicia a costear todo lo necesario para
ejecutar su proyecto, es decir, realiza un presupuesto de cuanto gastara en
material, mano de obra, servicios, impuestos y en que modalidad crediticia podra

auxiliarse.

Ya que tiene todo estructurado, comienza la ejecucién del proyecto,
empezando con la tramitacion de todos los documentos necesarios para construir
y con la firma de los contratos para proveerse de todos los materiales y servicios

necesarios para construir.

De tal forma que cuando obtiene el Certificado Unico de Zonificacion de
Uso de Suelo, el constructor o particular estan materializando una consulta o

asesoria que obtuvieron de quien les esta expidiendo dicho documento.
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Es por lo anterior, que cuando se inicia el procedimiento de nulidad del
citado certificado, el trabajo y la inversion de muchos constructores se viene abajo,
pues lo estipulado en el certificado a nulificar, ya estaba contemplado
aproximadamente medio afio antes de su expedicion en razon directa de la

consulta solicitada.

Ahora bien, hablando concretamente del Distrito Federal, existe una sobre
poblacién impresionante, esto debido a la migracién de los demas Estados de la

Republica Mexicana hacia el Distrito Federal.

La importancia de resolver esta problemética, es también en beneficio de un
libre, pero ordenado desarrollo de la actividad constructiva, pues recordemos que
por mandato constitucional, todos tenemos derecho a una vivienda digna, sin
embargo debo sefialara que para llegar a ella, sin oferta es un aparente problema

irresoluble.

El desarrollo Urbano en el Distrito Federal se enfoca en la actualidad, a la
construccion de grandes condominios, pues es evidente que por el numero de

habitantes que hay, es imposible que cada uno de ellos tenga una casa.

El costo real de un departamento en el Distrito Federal, esta definido por
una serie de gastos e inversiones que realizan los constructores, dando como
resultado un presupuesto preciso, esto para el tiempo que tardan en construir y lo

gue vayan a construir, aunado al material y mano de obra.
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De tal forma que si una constructora planea el desarrollo de un proyecto de
diez casas en un afo, el hecho de que se presente un procedimiento de nulidad
en uno de sus documentos base, como lo es el Certificado Unico de Zonificacion
de Uso de Suelo, da como resultado que el constructor interrumpa los trabajos de
obra y acuda con abogados a impugnar el procedimiento de nulidad en su
documento, lo que aumenta considerablemente el tiempo de los trabajos

constructivos.

Es por esta razén que el precio de los departamentos cambia brutalmente,
pues debe solventarse ahora, no solo los honorarios de un abogado, sino ademas
las rentas de las maquinas, los salarios y las indemnizaciones que resulten, por lo
gue es imposible que la venta de los departamentos se conserve en el mismo

precio.

Es por ello que es tan importante regular el procedimiento de nulidad que
maneja la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal, pues de
otra forma se continlan afectando cada vez mas personas, desde el constructor

hasta el comprador, pasando por los trabajadores y rentistas.

b) Deficiencia del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del

Distrito Federal.

Existe una deficiencia muy especifica en el Reglamento de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el cual por su redaccién, se interpreta

para favorecer las facultades de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,
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pues pareciera y en la practica asi lo es, que se le da a esta Secretaria la facultad

de nulificar de oficio o a peticion de parte, sus propios actos administrativos.

Lo anterior lo asevero en virtud de que, con fundamento en los articulos
136, 137 y 138, todos del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, le dan primeramente a la Secretaria en cita, la facultad de corregir de
oficio o0 a peticidn de parte, los actos emitidos por ella misma, de aqui que sin
sustento juridico se inicie el procedimiento de nulidad, pues en los articulos
sefalados se especifica que el documento a corregir sera cancelado, lo que le da
la pauta a la Secretaria para iniciar dicho procedimiento anulador, realmente sin
facultades pues una cosa es anular y otra es cancelar un documento con datos

erréneos y emitir otro nuevo.

Para mayor esclarecimiento de lo anterior procedo a transcribir

textualmente el contenido de las disposiciones reglamentarias que me interesan:

Articulo 136. Podran corregirse de oficio o a peticion de parte, las constancias,
certificados, certificaciones, permisos, licencias y, en su caso, autorizaciones que
se encuentren vigentes y que a partir de su expedicién no hubieran transcurrido

quince dias, dando aviso de tal circunstancia al interesado.

Procedera la correcciéon de los documentos antes sefialados en los siguientes

casos:

I. Cuando contengan errores ortograficos, de redaccién, de omisién de
disposiciones normativas, o errores en la normativa aplicable, siempre que estos
no alteren ni contravengan la normativa permitida en el Programa de desarrollo

urbano correspondiente; y
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II. Cuando no se hubiera ejercido el derecho conferido en su contenido ante

autoridades o particulares.

Articulo 137. El plazo para la correccién del documento iniciard cuando la
autoridad emisora o el solicitante detecten el error en el documento de que se
trate, dando aviso, segun sea el caso, a la autoridad o al particular para la
presentacion del documento original, el cual se entregard en resguardo a la

autoridad emisora para ser agregado a su expediente.

El plazo para efectuar la correccién del documento no excedera de quince dias
contados a partir de que la autoridad emisora tenga en su resguardo el

documento original.

Articulo 138. La autoridad emisora, analizando de nueva cuenta los antecedentes
gue sirvieron de soporte para la emisién del documento a corregir, cancelara el
anterior y emitird otro sin costo para el particular, entregandolo al particular

solicitante o beneficiario.

Como se puede observar, estos articulos le dan a la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda inicialmente la facultad de corregir sus propios actos
administrativos, sin embargo, al sefialarse que los mismos seran cancelados™,
esto para que la Secretaria mencionada emita uno nuevo, es el fundamento para
iniciar el procedimiento de nulidad, es decir, estos tres articulos reglamentarios
son la via juridica para crear, por interpretacion de la autoridad, la facultad de

nulificar los actos emitidos por ella misma, pues pese a que los actos de corregir®®

32 | Diccionario de la Real Academia Espafiola define el término de “cancelacion” de la siguiente manera:

Cancelacion (Del lat. cancellatio, -6nis): 1. Accion y efecto de cancelar. 2. Der. Asiento en los libros de los registros
publicos, que anula total o parcialmente los efectos de una inscripcién o de una anotacién preventiva.

%% El Diccionario de la Real Academia Espafiola, define el término “corregir” de la siguiente manera:
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y nulificar®® son completamente diferentes, en la préactica el primero es la razén

del segundo, cuestion que es a todas luces ilegal.

El hecho de que la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, tenga una
facultad de este calibre frente a los gobernados, nos genera invariablemente una
problematica legal muy amplia, pues las unicas limitantes que tiene esta
Secretaria, para que a partir de una correccion no inicie el procedimiento de

nulidad son:

a) Que no se haya ejercido el derecho conferido en el documento a corregir.

b) Que no hayan transcurrido 15 dias a partir de su emision.

Esto quiere decir que, en materia de construcciones una vez que la
Secretaria de Desarrollo Urbano del Distrito Federal expide el Certificado Unico de
Zonificacién de Uso de Suelo, la misma Secretaria puede corregir el documento
emitido y consecuentemente nulificar el documento anteriormente otorgado para
sustituirlo por uno nuevo, esto dentro de los 15 dias habiles siguientes al de su
expedicion, siempre y cuando no se haya ejercido el derecho conferido en el

mismo.

De lo anterior, concluyo que, el Certificado Unico de Zonificacién y Uso de
suelo corre el riesgo de ser nulificado dentro de los 15 dias siguientes a su

expedicion, siempre y cuando no se haya registrado la Manifestacion de

Corregir (Del lat. corrigére): 1. Enmendar lo errado. 2. Advertir, amonestar, reprender. 4. Disminuir, templar, moderar la
actividad de algo.

34 Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, en su articulo segundo se define el término de “nulidad”.
Nulidad: Declaracidn emanada del drgano competente, en el sentido de que un acto administrativo no cumple con los
elementos de validez que se establecen en esta Ley y que por lo tanto no genera efectos juridicos;
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Construccién, que viene siendo la forma de ejercer el derecho conferido en el
Certificado, pues recordemos que para poder llevar a cabo el registro de la
Manifestacion de Construccion, es necesario presentarle a la Autoridad

Delegacional, el citado Certificado.

Esto significa, que todos los constructores una vez que han obtenido su
Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo, tienen que registrar su
Manifestacion de Construccion lo antes posible, esto para que, en caso de que se
inicie un procedimiento de nulidad, puedan argumentar que han ejercido el
derecho conferido en él, esto presentandole a SEDUVI el registro de su

Manifestacioén de Construccion.

Otra opcion para los constructores, es que esperen los 15 dias habiles que
tiene la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal, para
nulificar el multicitado Certificado de Zonificacion, de tal forma que, transcurrido
dicho término, puedan iniciar con mas tranquilidad, el procedimiento de Registro
de Manifestacion, descartando la posibilidad de que se inicie un procedimiento de

nulidad sobre su Certificado.

En cualquiera de los dos casos, como se puede observar, se presenta una
incertidumbre juridica en la esfera del particular o constructor, pues existe el temor
constante de que un procedimiento de nulidad les arrebate su Certificado de

Zonificacion.
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El control urbanistico que se desea con mi propuesta de reforma a los
articulos: 89 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y 136, 137 y 138
del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, habra de
afectar tanto las actuaciones de la Administracion, como las actividades de los

particulares de trascendencia urbanistica.

Lo anterior aunado a que los problemas administrativos no son mi prioridad
a resolver, pues si bien es cierto que las normas antes transcrita deben ser
reformadas en beneficio de los gobernados, esto por los vicios que guardan en su
observancia, también lo es que el sistema judicial que existe actualmente en

nuestro pais deja mucho que desear para con los ciudadanos.

Es por ello que mi mayor preocupacién y propuesta, por la deficiencia de las
normas transcritas, es que los gobernados tengan que seguir acudiendo al
Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Distrito Federal, pues dicho 6rgano

impartidor de justicia, tiene un funcionamiento extremadamente lento y deficiente.

Mi afirmacién la hago por la experiencia propia en el litigio, donde he
observado que una admisién a una demanda tarda a veces mas de 1 semana,
donde los actuarios tardan 15 dias en llevar a cabo el emplazamiento a las
autoridades demandadas, donde un recurso de reclamacion (recurso que se
interpone contra acuerdos que desechan una demanda o niegan una suspension)
se resuelve hasta en 3 semanas, es decir, todos los actos que tenga que llevar a

cabo el Tribunal mencionado, seran tardados y hasta imperfectos.
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No solo es la tardanza del Tribunal lo que lo hace deficiente, sino los
criterios bajo los que se rige actualmente el mismo, donde se ve con mala fe al
gobernado y se buscan los métodos procesales 6 formalistas necesarios para
negar una “suspension” del acto o efectos del acto de autoridad demandada y
hasta declarar la validez del mismo; la linea de estudio de los juzgadores es ver la

manera de no proteger al gobernado.

Reformar todo este sistema judicial, con sus criterios y sus tardanzas seria
un objetivo demasiado lejano para la situacion politica de nuestro pais, sin
embargo, reformar una ley y un reglamento, sin ser la solucion al problema de la
imparticion de justicia, por lo menos garantiza salvaguardar los derechos y las
garantias individuales de una gran parte de los gobernados, esto en vista de que

los Tribunales no lo van hacer cuando se acuda a ellos.

35 .. . . .
La suspensién es un medida cautelar otorgada al gobernado, puede tener efectos restitutorios o

Unicamente mantener las cosas en el estado que actualmente guardan cuando se solicita, la finalidad es
evitar que se consume el acto de autoridad demandado y se produzcan consecuencias de imposible
reparacion.
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CAPITULO V.

ANALISIS NORMATIVO DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL

DISTRITO FEDERAL Y SU REGLAMENTO.

A) Propuesta.

Para solucionar la problemética que demuestro en la presente tesis, se
propone reformar el articulo 189 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y los articulos 136, 137 y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, esto para el efecto de que se le obligue a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, a que agote el juicio de lesividad®
para cuando pretenda nulificar sus propios actos, consecuentemente, se deje en
claro que la citada Secretaria, no tiene la facultad de nulificar de oficio 6 a peticion
de parte, los actos emitidos por ella, dicha facultad estd reservada para los
Tribunales competentes, esto en el momento que resuelvan el juicio de lesividad

que se les presente.

En este orden de ideas, el articulo 89 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, una vez reformado conforme a lo que expuse a lo largo de esta

tesis, quedaria de la siguiente manera:

Articulo 89. Las constancias, certificados, permisos, licencias,

autorizaciones, registros de manifestaciones, dictamenes y demas

* la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, define a este procedimiento, como el
“incoado por las autoridades administrativas, ante el Tribunal, solicitando la declaracion de nulidad de
resoluciones administrativas favorables a los particulares, por considerar que lesionan a la Administracion
Publica o el interés publico”.
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actos administrativos que hubieran sido celebrados por error, dolo o
mala fe, podran ser declarados nulos Unicamente a través del juicio
de lesividad, en los términos de la Ley de Procedimiento
Administrativo del Distrito Federal, por sentencia del tribunal
competente que asi lo decida en los términos de la Ley de
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. Por medio del
mismo procedimiento también los revocara cuando no cumplan con
las disposiciones legales aplicables o sobrevengan cuestiones de
interés publico, independientemente de las responsabilidades

administrativas o penales que resulten.

Como se puede apreciar, se aclara fehacientemente que la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda no tiene la facultad de nulificar sus propios actos,
aunado dicha autoridad administrativa debe acudir al Tribunal competente para
gue este se pronuncie respecto a la procedencia o improcedencia de la nulidad del
acto, decidiendo esta cuestion en el momento de que se dicte sentencia en el

juicio de lesividad que se le presente.

Ahora bien, respecto a los articulos 136, 137 y 138, todos pertenecientes al
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, después de que
sean reformados conforme a los argumentos que anteriormente expuse, se leera

de la siguiente manera:

Articulo 136. Podran corregirse a peticion de parte o de oficio, las

constancias, certificados, certificaciones, permisos, licencias y, en su caso,
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autorizaciones que se encuentren vigentes y que a partir de su expedicion no
hubieran transcurrido quince dias, sin que por tal circunstancias sean
nulificados los citados documentos 6 modificados los derechos contenidos en

ellos, dando aviso de tal circunstancia al interesado.

Procedera la correccion de los documentos antes sefialados, en los

siguientes casos:

I. Cuando contengan errores ortograficos, de redaccion, de omision de
disposiciones normativas, o errores en la normativa aplicable, siempre que
estos no alteren ni contravengan la normativa permitida en el Programa de

desarrollo urbano correspondiente; y

II. Cuando no se hubiera ejercido el derecho conferido en su contenido ante

autoridades o particulares.

Articulo 137. El plazo para la correccién del documento iniciara cuando la
autoridad emisora o el solicitante detecten el error en el documento de que
se trate, dando aviso, segun sea el caso, a la autoridad o al particular para la
presentacion del documento original, el cual se entregara en resguardo a la
autoridad emisora para ser agregado a su expediente, sin que por tal
circunstancia sea nulificado él mismo, haciendo de manera pronta la
correccion procedente, ello sin modificar los derechos contenidos en el

documento.
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El plazo para efectuar la correccion del documento no excedera de quince
dias contados a partir de que la autoridad emisora tenga en su resguardo el

documento original.

Articulo 138. La autoridad emisora, analizando de nueva cuenta los
antecedentes que sirvieron de soporte para la emision del documento a
corregir, corregird el anterior y emitir otro fisicamente, pero respetando los
derechos y datos de identificacién del documento erréneo, sin costo para el

particular, entregandolo al particular solicitante o beneficiario.

B) Fundamentos juridicos de la procedencia de la propuesta.

Como inicialmente argumente, un Certificado Unico de Zonificacion de Uso
de Suelo, representa un beneficio para el gobernado, lo que se traduce ademas en
derechos adquiridos para él, por lo que el procedimiento de nulidad de este tipo de
documento, no puede ser legalmente procedente, pues representa un elemento
clave para los constructores de todo tipo, en tal caso lo méas viable juridicamente,
seria el procedimiento de lesividad®’, segin lo establecido por la Ley del

Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, el cual establece a la letra:

Articulo 27.- El superior jerarquico podra de oficio reconocer la
anulabilidad o declarar la nulidad del acto en via administrativa,

cuando éste no reuna los requisitos o0 elementos de validez que

37 El autor Manuel Clavero, en su libro “ESTUDIOS DEL DERECHO ADMINISTRATIVO”, argumentaba que “La
Administracidn no puede revocar sus actos declaratorios de derechos aunque sean ilegales, sino que tiene
que acudir al recurso contencioso-administrativo de lesividad”.
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sobrevengan cuestiones de oportunidad e interés publico previstos

en Ley.

El procedimiento de declaracion de nulidad a que se refiere el quinto
parrafo del articulo 25 de esta Ley sera iniciado por el servidor
publico responsable del registro o revalidacion, de acuerdo con las

condiciones establecidas en las normas correspondientes.

Cuando se haya generado algun derecho o beneficio al

particular, no se podr& anular de oficio al acto administrativo: v

la autoridad competente tendra que iniciar el procedimiento de

lesividad _ante el Tribunal, salvo en los casos en que los

ordenamientos juridicos aplicables permitan a la autoridad revocar o
anular oficiosamente dichos actos administrativos o cuando el
interesado se haya conducido con dolo, mala fe o violencia para

obtener dicha resolucion favorable.

Articulo 28.- Cuando se trate de actos favorables al interesado, la

autoridad competente podrd ejercer su accion ante el Tribunal,

dentro de los cinco aios siquientes a la fecha en que haya sido

notificada la_resolucion. En caso de que dichos actos tengan

efectos de tracto sucesivo, la autoridad competente podra demandar

la nulidad, en cualquier momento, pero la sentencia que el érgano

72
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jurisdiccional administrativo dicte, sélo podra retrotraer sus efectos

hasta los cinco afios anteriores a la presentacion de la demanda.

Los preceptos antes citados, son aplicables en virtud de que la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda, no tiene realmente la facultad de nulificar sus
propios actos, pues recordemos que el articulo 189 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, establece dicha facultad para el Tribunal de lo
Contencioso del Distrito Federal, no para ella, aunado a que los articulos 136, 137
y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, le dan a

la Secretaria la facultad de “corregir’ sus propios actos, no de nulificarlos.

C) La Jurisprudencia a favor de la Reforma propuesta.

Es importante sefalar que los gobernados deben tener siempre una
especie de prioridad juridica frente los érganos del Estado, pues un gobernado
esta en un estado desigualdad con él, es decir, el Estado cuenta con todo un
aparato juridico y administrativo en cada una de sus partes, el gobernado no, el
gobernado tiene que valerse del conocimiento propio, o pagando para ello, de las
leyes, agrego que no siempre tiene la economia para defenderse, cuestion muy

necesaria en nuestro pais.

Por ello es que recientemente nacié un criterio jurisprudencial bastante
apropiado para mi tesis, pues derivado del mismo encuentro, que las autoridades,
tanto administrativas como jurisdiccionales, estdn obligadas a adoptar la
interpretacion mas favorable a los derechos del gobernado, lo que favorece en

todo a la presente propuesta, pues si bien es cierto que existe actualmente una
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norma que pareciera que da la facultad de nulificar a un autoridad administrativa,
también lo es que existen ordenamientos y argumentos juridicos, que niegan esa
facultad nulificadora, consecuentemente, obligan a la autoridad administrativa a
respetar los derechos de los gobernados y enfrentar con ellos un juicio ante los
Tribunales de la materia, donde se podra decidir legalmente, si procede o0 no la

nulidad del documento en controversia.

Para mayor esclarecimiento se transcribe la tesis que trasciende en nuestra

propuesta:

CONTROL DE CONVENCIONALIDAD EX OFFICIO EN UN MODELO DE

CONTROL DIFUSO DE CONSTITUCIONALIDAD.

De conformidad con lo previsto en el articulo 10. de la Constitucion Politica de los

Estados Unidos Mexicanos, todas las autoridades del pais, dentro del ambito de

sus competencias, se encuentran obligadas a velar no so6lo por los derechos

humanos contenidos en la Constitucion Federal, sino también por aquellos

contenidos en los instrumentos internacionales celebrados por el Estado

Mexicano, adoptando la interpretacion mas favorable al derecho humano de

gue se trate, lo que se conoce en la doctrina como principio pro persona. Estos

mandatos contenidos en el articulo 10. constitucional, reformado mediante Decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacién de 10 de junio de 2011, deben
interpretarse junto con lo establecido por el diverso 133 para determinar el marco
dentro del que debe realizarse el control de convencionalidad ex officio en materia

de derechos humanos a cargo del Poder Judicial, el que debera adecuarse al
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modelo de control de constitucionalidad existente en nuestro pais. Es en la funcion
jurisdiccional, como esta indicado en la ultima parte del articulo 133 en relaciéon

con el articulo lo. constitucionales, en donde los jueces estan obligados a

preferir los derechos humanos contenidos en la Constitucion y en los

tratados internacionales, aun a pesar de las disposiciones en contrario que

se encuentren en cualguier norma inferior. Si bien los jueces no pueden hacer

una declaracion general sobre la invalidez o expulsar del orden juridico las normas
gue consideren contrarias a los derechos humanos contenidos en la Constitucion y
en los tratados (como si sucede en las vias de control directas establecidas
expresamente en los articulos 103, 105 y 107 de la Constitucion), si_estan

obligados a dejar de aplicar las normas inferiores dando preferencia a las

contenidas en la Constitucion y en los tratados en la materia.

Varios 912/2010. 14 de julio de 2011. Mayoria de siete votos; votaron en contra:
Sergio Salvador Aguirre Anguiano, Jorge Mario Pardo Rebolledo con salvedades y
Luis Maria Aguilar Morales con salvedades. Ausente y Ponente: Margarita Beatriz
Luna Ramos. Encargado del engrose: José Ramoén Cossio Diaz. Secretarios: Radl

Manuel Mejia Garza y Laura Patricia Rojas Zamudio.

El Tribunal Pleno, el veintiocho de noviembre en curso, aprobd, con el nimero
LXVII/2011(9a.), la tesis aislada que antecede. México, Distrito Federal, a

veintiocho de noviembre de dos mil once.

Notas: En la resolucién emitida el 25 de octubre de 2011 por el Pleno de la

Suprema Corte de Justicia de la Nacion en la solicitud de modificacion de
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jurisprudencia 22/2011, en el punto Gnico se determin6: "Unico. Han quedado sin
efectos las tesis jurisprudenciales nameros P./J. 73/99 y P./J. 74/99, cuyos rubros
son los siguientes: ‘CONTROL JUDICIAL DE LA CONSTITUCION. ES
ATRIBUCION EXCLUSIVA DEL PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION.  y
‘CONTROL DIFUSO DE LA CONSTITUCIONALIDAD DE NORMAS
GENERALES. NO LO AUTORIZA EL ARTICULO 133 DE LA CONSTITUCION.™,
conclusién a la que se arribé en virtud del marco constitucional generado con
motivo de la entrada en vigor del Decreto por el que se modifica la denominacion
del Capitulo | del Titulo Primero y reforma diversos articulos de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, publicado en el Diario Oficial de la

Federacion de 10 de junio de 2011.3®

Una vez expuesta la anterior tesis, procedemos a exponer los ordenamientos

juridicos, bajo los cuales, respaldamos la procedencia de la reforma propuesta.

El articulo 14 constitucional es el principal fundamento que le da respaldo

a la procedencia a la propuesta planteada.

El articulo 14 constitucional establece:

A ninguna ley se dara efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna.

Nadie podré ser privado de la libertad a o de sus propiedades, posesiones 0

derechos, sino mediante juicio sequido ante los tribunales previamente

¥ SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION Y SU GACETA, “Tesis P. LXVII/2011” Libro lll Diciembre de 2011,
Pagina: 535.
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establecidos, en el que se cumplan las formalidades esenciales del

procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho.

En los juicios del orden criminal queda prohibido imponer, por simple analogia, y
aun por mayoria de razon, pena alguna que no esté decretada por una ley

exactamente aplicable al delito de que se trata.

En los juicios del orden civil, la sentencia definitiva debera ser conforme a la letra o
a la interpretacion juridica de la ley, y a falta de ésta se fundara en los principios

generales del derecho.

Este articulo respalda la presente propuesta, en razén de que obliga a las
autoridades, a que cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y
ademas observen las leyes que le aplican, como se puede observar, la Secretaria
de Desarrollo Urbano, no respeta las formalidades del procedimiento ni las leyes
que le aplican, pues inicia los procedimientos de nulidad de los certificados de
zonificacion, sin tomar en cuenta lo establecido por la Ley del procedimiento
administrativo del Distrito Federal y el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano

del Distrito Federal.

Consecuentemente es necesario que se realicen las reformas planteadas
con antelacién, con el objeto de que se respete la garantia de legalidad,

constrefiida en nuestra carta magna.

Para mayor certeza se procede a definir, lo que debe entenderse por

Legalidad:
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GARANTIA DE LEGALIDAD. QUE DEBE ENTENDERSE POR.

La Constitucion Federal, entre las garantias que consagra en favor del gobernado,

incluye la de legalidad, |a que debe entenderse como la satisfaccion gue todo

acto de autoridad ha de realizarse conforme al texto expreso de la ley, a su

espiritu o _interpretacion juridica; esta garantia forma parte de la genérica de

seguridad juridica que tiene como finalidad que, al gobernado se proporcionen

los elementos necesarios para que esté en aptitud de defender sus

derechos, bien ante la propia autoridad administrativa a través de los recursos,
bien ante la autoridad judicial por medio de las acciones que las leyes respectivas
establezcan; asi, para satisfacer el principio de seguridad juridica la Constitucién
establece las garantias de audiencia, de fundamentacién y motivacion, las

formalidades del acto autoritario, y las de legalidad.*

De esta forma, al realizar la reforma a los articulos antes citados,
solventamos una laguna en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y el
multicitado reglamento de esta Ley, de tal modo que las autoridades
necesariamente y respetando la garantia de legalidad, deben agotar el
procedimiento de lesividad, sin que justifiquen su inobservancia por

interpretaciones incorrectas.

Aunado lo anterior, es necesario enfatizar la cuestion de los derechos
adquiridos que se arrebatan al gobernado al iniciar el procedimiento de nulidad de

su Certificado de Zonificacion y Uso de suelo, pues los derechos ahi contenidos

** SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION Xl, Enero de 1993, Octava Epoca, Registro: 217539, Pagina:
263
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deben ser respetados por cualquier autoridad administrativa, de lo contrario

estariamos violando flagrantemente 14 y 16 constitucional.

Sirven de apoyo los siguientes criterios jurisprudenciales:

DERECHOS ADQUIRIDOS.

Siendo la ley el origen de todos los derechos de los individuos, en su relaciones
con los demas, y con el Estado, debe investigarse, en cada caso, el origen del
derecho controvertido, su inmutabilidad, su posibilidad de transformacién o su
desaparicion final, segun la naturaleza del derecho y el desenvolvimiento de los
acontecimientos sociales, que llevan al legislador a dictar nuevas leyes. Si el
desarrollo de las circunstancias que dan nacimiento a un derecho privado, tiene
lugar, integralmente, durante la vigencia de la ley que lo estatuye, es facil fijar el
alcance de ese derecho; pero si no ha sido asi, habra que examinar el caso, para
investigar qué derechos pueden reputarse ya adquiridos, y no susceptibles de ser
desconocidos por la nueva ley, y distinguirlos de las expectativas de derecho, que
no pudieron entrar al patrimonio individual, porque las mismas normas legales

hicieron imposible su adquisicion; pues conforme a nuestro régimen

constitucional, ningin derecho adquirido puede ser arrebatado, ni aun por

mandato posterior del leqgislador, salvo cuando fuese dictado como

ordenamiento expreso del poder constituyente, yva que toda aplicacion
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retroactiva de la ley, viola las garantias que consigna el articulo 14

constitucional.*

PERMISOS ADMINISTRATIVOS, DERECHOS ADQUIRIDOS POR RAZON DE

LOS.

Si se concede un permiso administrativo y posteriormente se revoca, fundandose
en que existe un acuerdo de la autoridad que lo otorgd, y que esta en oposicion
con el permiso, aun admitiendo la constitucionalidad de tal acuerdo para no
conceder el repetido permiso, una vez concedido éste, bien o mal, confirio
derechos al interesado, de los cuales no puede privarsele sin violar en su

persona, las garantias que otorgan los articulos 14 y 16 constitucionales.*

Se menciona como mero dato informativo, que es urgente realizar la
sefalada reforma, esto en razén de que afio con afio aumentan aun mas las
arbitrariedades e ilegalidades de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,
pues del anexo 1 que acompania la presente tesis, es de observarse el incremento
de los juicios, en contra de la citada Secretaria, presentados en el Tribunal de lo

Contencioso Administrativo del Distrito Federal.

“ Tesis Aislada, 5a. Epoca; 2a. Sala; S.J.F.; XL; Pag. 1564

* Tesis Aislada; 5a. Epoca; 2a. Sala; S.J.F.; XXXIX; Pag. 952
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Esto es asi ya que en el afio 2005 fueron 25 las impugnaciones de actos
emitidos por la Secretaria, en el 2006 fueron de igual nimero, en el 2007 bajaron a
21, pero en el 2008 se elevaron a 39, en el aflo se presentaron 36, lo preocupante
es que para el 2011 se presentaron 42 demandas en contra de la Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda.*?

Es decir, de 25 demandas en el 2005, llegamos hasta 42 en el afio 2011,
prueba plena de que verdaderamente se estd agravando el comportamiento

administrativo de esta Secretaria.

* Estos datos fueron extraidos de la respuesta a la consulta ciudadana, solicitada al Tribunal de lo
Contencioso Administrativo, el 20 de febrero de 2012.
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CAPITULO VL.

PROCESO LEGISLATIVO DE REFORMA AL ARTICULO 89 DE LA LEY DE
DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL Y DE MODIFICACION A
LOS ARTICULOS 136, 137 Y 138 DEL REGLAMENTO DE LA LEY DE

DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL.

Para el efecto de que se pueda llevar a cabo la reforma del Articulo 89 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y modificacion a los Articulos 136,
137 y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, es

necesario agotar el siguiente procedimiento:

Primeramente el Jefe de Gobierno del Distrito Federal, deberd generar una
iniciativa respecto al Articulo 89 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y lograda esa reforma debera modificar mediante Decreto los Articulos
136, 137 y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito

Federal.

La iniciativa planteada tiene la finalidad de reformar el articulo 89 de la
citada Ley y debera ser presentado ante la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal, esto segun lo establecido en los articulos 46, fraccion lll y 67, fraccion |y

IV del Estatuto de Gobierno del Distrito Federal.

Es por ello, que una vez que el Jefe de Gobierno genere la iniciativa de
reforma y adicion al articulo 89 de la citada Ley, debera remitirlo inmediatamente
a la Asamblea Legislativa, esto con fundamento en el articulo 23 de la Ley

Organica de la Administracion Publica del Distrito Federal.
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Posteriormente me remito a la Ley Organica de la Asamblea Legislativa,
donde establece en su capitulo 1V, titulado “Del Procedimiento Legislativo”, que
dispone que el Proyecto de Decreto de reforma y adicidn, en este caso al articulo
89 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, se tendra por presentada
por el Jefe de Gobierno y previo turno dado por la Presidencia de la Mesa
Directiva o de la Comision de Gobierno, pasard de inmediato a la Comision de

Desarrollo e Infraestructura Urbana, para su analisis y dictaminacion.

Es importante aclarar que el proyecto de Decreto que presente el Jefe de
Gobierno a la Asamblea Legislativa, debera ir acompafiado de una exposicion de
motivos, los cuales pueden ser extraidos del Capitulo IV y V del presente proyecto
de investigacién, ya que en dicha exposicibn de motivos deben exponer los
motivos, las razones y los fundamentos juridicos por los cuales es viable la
aprobacion de la iniciativa y se deben incorporar los antecedentes para que la
asamblea legislativa pueda pronunciarse sobre ellos y deberan ir firmados por el

Jefe de Gobierno.

Actualmente la iniciativa se puede presentar, tanto de manera impresa,

como por medio electrénico, magnético u optico.

El decreto que expida la Asamblea Legislativa, posterior a que la Comision
antes mencionada haya sesionado y aprobado el proyecto de decreto, por el pleno
de la Asamblea Legislativa, se remitird para su promulgacion y publicacion al

Jefe de Gobierno del Distrito Federal
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El decreto expedido, para su debida aplicacion y observancia, seran

publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal.

Para su mayor difusién también se publicardn en el Diario Oficial de la

Federacion.

Ahora bien, en relacion al segundo procedimiento, en el cual se deberan
reformar y adicionar los articulos 136, 137 y 138 del Reglamento de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal, éste se expedira de la siguiente manera:

Por tratarse de la reforma y adicion a un reglamento, el Decreto que expida
el Jefe de Gobierno del Distrito Federal, no sera presentado ante la Asamblea
Legislativa, como ocurrio en el caso de la reforma propuesta a la Ley de Desarrollo

Urbano del Distrito Federal.

Para este supuesto y con fundamento en el articulo 14 de la Ley Organica
de la Administracion Publica del Distrito Federal, el Jefe de Gobierno del Distrito
Federal podra expedir a su voluntad Unicamente el Decreto antes descrito, con la
Unica salvedad de que el mismo debera ser refrendado por el Secretario de

Desarrollo Urbano y Vivienda.

Cabe mencionar, que independientemente de que el Jefe de Gobierno del
Distrito Federal, tiene la facultad para expedir el multicitado Decreto, es la

Consejeria Juridica y de Servicios Legales a quien le corresponde llevar a cabo la
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revision y elaboracién del los proyecto de decreto, ya que se trata de un
instrumento juridico y administrativo, mismo que posteriormente se debera
someter a consideracion y en su caso firma del Jefe de Gobierno del Distrito

Federal.

Ademas, la Consejeria Juridica y de Servicios Legales, tendra que ser
quien se encargue de la publicacion y difusion del Decreto de reforma y adicion a
los articulos 136, 137 y 138 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del

Distrito Federal, esto a través de la Gaceta Oficial del Distrito Federal.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA. La actividad constructiva requiere de una planeacion anticipada
aproximadamente de 6 meses a 1 afo, dependiendo de la complejidad del
proyecto de obra, la mayoria de las constructoras obtienen su capital de créditos
bancarios, de los cuales también se contemplan los interés 6 aumentos de la
deuda, sin embargo la problemética de los procedimientos de nulidad respecto a
los certificados de zonificacion, rompe completamente con cualquier tipo de

planeacion, llegando incluso a llevar a la quiebra, con motivo de las deudas

bancarias, a los constructores.

SEGUNDA. EI Certificado Gnico de zonificacion es actualmente un
documento base para la construccibn en el Distrito Federal, por lo que es
importante regular la proteccion de los derechos que guarda el citado documento,
pues de ello depende primordialmente la seguridad juridica el gobernado inmerso

en la construccion.

TERCERA. Para lograr colaborar con wuna mayor evolucién vy
perfeccionamiento del Derecho Urbano, se requiere principalmente que la
normatividad de la materia se presente a los gobernados y autoridades

administrativas, de una forma mas clara, precisa y sencilla.

CUARTA. Es necesario reformar el articulo 189 de la Ley de Desarrollo

Urbano del Distrito Federal, aclarando que las autoridades administrativas, no
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tienen la facultad de nulificar sus propios actos, contrario a ello, tienen la
obligacion de agotar el juicio de lesividad ante los Tribunales competentes, siento
éstos los que decidan, por medio de un sentencia, si es 0 no procedente la

nulidad del acto controvertido.

De tal forma que el articulo 189 de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda

del Distrito Federal, debe apreciarse de la siguiente forma:

Articulo 189. Las constancias, certificados, permisos, licencias,
autorizaciones, registros de manifestaciones, dictimenes y demas
actos administrativos que hubieran sido celebrados por error, dolo o
mala fe, podran ser declarados nulos Unicamente a través del juicio
de lesividad, en los términos de la Ley de Procedimiento
Administrativo del Distrito Federal, por sentencia del tribunal
competente que asi lo decida. Por medio del mismo procedimiento
también los revocara cuando no cumplan con las disposiciones
legales aplicables o sobrevengan cuestiones de interés publico,
independientemente de las responsabilidades administrativas o

penales que resulten.

QUINTA. Es necesaria la reforma al articulo 136 del Reglamento de la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, para el efecto de que se establezca, de
manera clara y precisa, que la correcciébn que deba hacerse a los documentos
emitidos por la Secretaria de Desarrollo Urbano, no se les podra modificar los

derechos contenidos en ellos, protegiéndolos en razén de ser derechos adquiridos
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a favor de los gobernados, pues una correccion a un documentos no debe

traducirse por ningin motivo en la nulificacién del mismo.

En razén de lo anterior, el articulo 136 del Reglamento de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal, queda de la siguiente forma:

Articulo 136. Podran corregirse a peticibn de parte o de oficio, las
constancias, certificados, certificaciones, permisos, licencias y, en su caso,
autorizaciones que se encuentren vigentes y que a partir de su expedicion no
hubieran transcurrido quince dias, sin que por tal circunstancias sean
nulificados los citados documentos 6 modificados los derechos contenidos en

ellos, dando aviso de tal circunstancia al interesado.

Procedera la correccion de los documentos antes sefalados, en los

siguientes casos:

I. Cuando contengan errores ortograficos, de redaccion, de omision de
disposiciones normativas, o errores en la normativa aplicable, siempre que
estos no alteren ni contravengan la normativa permitida en el Programa de

desarrollo urbano correspondiente; y

II. Cuando no se hubiera ejercido el derecho conferido en su contenido ante

autoridades o particulares.

SEXTA. Es necesaria la reforma al articulo 137 del Reglamento de la Ley

de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, para que en el citado precepto se eviten



89

interpretaciones que perjudiquen los derechos de los gobernados, estableciendo
claramente que al corregir un documento, éste no debe ser sustituido por otro,
sino debe respetarse la existencia del mismo documento que se presenta para
correccion, conservando su numero de identificacion y la proteccion de los

derechos consignados en él.

En ese orden de ideas, el articulo 137 del Reglamento de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal, se observara de la siguiente forma:

Articulo 137. El plazo para la correccién del documento iniciara cuando la
autoridad emisora o el solicitante detecten el error en el documento de que
se trate, dando aviso, segun sea el caso, a la autoridad o al particular para la
presentacion del documento original, el cual se entregard en resguardo a la
autoridad emisora para ser agregado a su expediente, sin que por tal
circunstancia sea nulificado él mismo, haciendo de manera pronta la
correccién procedente, ello sin modificar los derechos contenidos en el

documento.

El plazo para efectuar la correccion del documento no excedera de quince
dias contados a partir de que la autoridad emisora tenga en su resguardo el

documento original.

SEPTIMA. Es necesaria la reforma al articulo 138 del Reglamento de la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, para efecto de que se esclarezca,

que la correccion de un documento, no equivale a su nulificacion, dejando en claro
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gue seran respetados los derechos adquiridos por los gobernados en el
documento a corregir.
Aunado a lo anterior, se debe suprimir la palabra “cancelacion del

documento” en el articulo en comento, para que se lea y entienda como sigue:

Articulo 138. La autoridad emisora, analizando de nueva cuenta los
antecedentes que sirvieron de soporte para la emision del documento a
corregir, corregira el anterior y emitir4 otro fisicamente, pero respetando los
derechos y datos de identificacion del documento erroneo, sin costo para el

particular, entregandolo al particular solicitante o beneficiario.

OCTAVA. Con las reformas propuestas, se esclareceran los derechos de
los gobernados y los deberes de las autoridad, consecuentemente, se guardara un
auténtica armonia juridica entre ambos y se disminuiran considerablemente los

conflictos a nivel econémico, juridico y social.

NOVENA. Con las reformas a la multicitada Ley y a su Reglamento,
existiran mayores posibilidades de combatir las practicas de corrupcion en el
desarrollo Urbano de la Ciudad de México, evitando que los gobernados tengan
gue pagar grandes sumas de dinero para que no se les inicie procedimientos de

nulidad en su perijuicio.

Ademas se fomentaria una actividad constructiva mas segura, lo que

favoreceria la inversién inmobiliaria en el Distrito Federal, garantizandose costos
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mas accesibles para los compradores de inmuebles, que es esencialmente la

clase media en el Distrito Federal.
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