
Por este medio se denuncia a ing. José Rubén González Encinas quien ostentándose como director 

de desarrollo urbano y servicios públicos de Zacatlán puebla a pesar de que la ley orgánica municipal 

no considera esa dirección, emitió permiso de cambio de uso de suelo, permiso para lotificar y de 

alineamiento para el fraccionamiento la cima en Ayotla Zacatlán puebla. (Anexo 1, escaneo de 

documento del ayuntamiento donde acepta que se generaron los permisos pag 3 y donde anexan 

los permisos citados.) 

Por tanto, el denunciado se ostentó como director de desarrollo urbano y servicios públicos pero la 

ley orgánica no contempla esta figura adicionalmente el nombramiento con el que cuenta no reúne 

las características pedidas en la ley orgánica. 

El denunciado utilizo la información a la que tiene acceso para armar un permiso ilegal que beneficia 

al fraccionador del predio y este acto lo beneficio junto con sus superiores toda vez que no hay 

registro en la tesoreria municipal de un pago por concepto de la generación de estos permisos. 

Hasta el momento no sabemos cuanto pago el fraccionador por obtener estos permisos. 

 Y no cumplió con sus obligaciones de manera eficiente como a continuación detallamos. 

La emisión del permiso de lotificación por parte del h. ayuntamiento de Zacatlán constituye una 
violación a mi derecho a contar con un ambiente sano así como un perjuicio del interés social ya 
que contraviene disposiciones de orden público y afectará, no solo a los compradores de un lote 
supuestamente habitacional ya que lo que verdaderamente estarían comprando es un lote agrícola 
(carece de servicios básicos para ser urbanizado como lo indican los documentos oficiales tanto del 
comité de agua de Ayotla como del propio sistema operador de los servicios de agua potable y 
alcantarillado del municipio de Zacatlán). Adicionalmente, también afectarán a los habitantes de la 
propia comunidad de Ayotla ya que además de que no hay agua potable, tampoco hay servicios de 
drenaje sanitario y saneamiento, además de que se estaría prácticamente fundando otra comunidad 
dentro de Ayotla por la cantidad de lotes que pretenden vender. 

  
A continuación, abundamos más en estos puntos: 

  
Las autorizaciones emitidas por el h. Ayuntamiento de Zacatlán en este caso, están mal 
fundamentada y motivada. De conformidad con el artículo 16, primer párrafo, de la Constitución 
Política de los Estados Unidos Mexicanos, todo acto de autoridad debe estar fundado y motivado, 
entendiéndose por lo primero, el deber de expresar con precisión el precepto jurídico aplicable al 
caso y por lo segundo, señalarse con exactitud las circunstancias especiales, razones particulares o 
causas inmediatas que la autoridad haya tenido en consideración para la emisión del acto, siendo 
necesario además, que exista adecuación entre los motivos aducidos y las normas aplicables; es 
decir, que en el caso concreto se configure la hipótesis normativa.  

  
Al respecto, podemos señalar que: La autorización refiere como fundamento en el capítulo II articulo 
9 fraccion X de la ley general de asentamientos humanos 

  

 
Sin embargo, el artículo 9 de la citada ley solo tiene cinco fracciones y se refiere a normas oficiales 
para el ordenamiento territorial. 

  

  



 
  
Adicionalmente sobre la ley de desarrollo urbano la autorización dice que se fundamenta en: 

  

 
  
Al respecto, debemos señalar en primera instancia la definición que hace la ley en su artículo 3 inciso 
XVI, en el sentido de que una autorización o licencia de uso de suelo es un documento técnico-
juridico con normas específicas de utilización y aprovechamiento urbano para una actividad o 
proyecto en un inmueble determinado conforme no solo a la zonificación sino a lo dispuesto por el 
programa de ordenamiento territorial y desarrollo urbano sustentable aplicable. 

 
Por tanto, es evidente que el h. ayuntamiento de Zacatlán viola la normatividad toda vez que no 
cuenta con un programa de desarrollo urbano vigente, en el cual basarse para considerar tanto la 
zonificación como los preceptos de sustentabilidad que debería referir el programa de desarrollo 
urbano vigente. Como lo señala el propio ayuntamiento: 

  



 
  
Adicionalmente, debemos señalar que la autorización emitida por el H. ayuntamiento de Zacatlán 
viola lo  estipulado en el artículo 13 en inciso VI, toda vez que no expidió esta autorización en 
conformidad con lo establecido en la propia ley, disposiciones jurídicas aplicables y mucho menos 
en el programa de desarrollo urbano sustentable de Zacatlán toda vez que este documento aún no 
es validado por la secretaría ambiental estatal ni ha sido inscrito en el registro público de la 
propiedad ni publicado en el periódico oficial del estado.  

  
“VI. Expedir las autorizaciones, licencias, constancias de uso del suelo y de compatibilidad 
urbanística para construcciones, fraccionamientos, subdivisiones, fusiones, relotificaciones y 
condominios, de conformidad con lo dispuesto en esta Ley, en los Programas de Desarrollo Urbano 
Sustentable aplicables y demás disposiciones jurídicas aplicables;” 

  
En otras palabras, las autorizaciones deben cumplir con estos 3 preceptos la propia ley, el programa 
de desarrollo urbano y demás normas aplicables y no como lo está haciendo el H. Ayuntamiento de 
Zacatlán omitiendo considerar el programa de desarrollo urbano ya que este municipio no cuenta 
con este instrumento a pesar de que el propio inciso I del artículo 13 mandata al ayuntamiento a 
generar y mantener actualizado su programa de desarrollo urbano. 

  
En este sentido, pedimos se considere que la propia ley mandata al ayuntamiento a contar con 
programa de desarrollo urbano para poder generar autorizaciones licencias de uso de suelo, 
fraccionamiento etc, lo cual ha sido ignorado por el H. Ayuntamiento de Zacatlán a pesar de que 
este instrumento es uno de los 3 requisitos que pide el inciso VI. Adicionalmente vamos a establecer 
que tampoco se apegó a lo estipulado en la ley ni normatividad aplicable en las líneas que siguen. 

  

 
La autorización emitida por el H. ayuntamiento de Zacatlán viola el artículo 70 de Ley de Desarrollo 
Urbano Sustentable del Estado de Puebla. Toda vez que dicho artículo obliga a la autoridad municipal 
a verificar que toda acción, obra, servicio o inversión sea congruente no solo con la legislación sino 
con el programa de desarrollo urbano sustentable del municipio y al no tener actualizado su 
programa de desarrollo urbano la autoridad municipal estaba imposibilitado de cumplir con estos 2 
requisitos que impone el artículo 70.  

  

  



Artículo 70  
La persona física o jurídica, pública o privada, que pretenda realizar obras, acciones, servicios o 
inversiones en materia de Desarrollo Urbano, deberá obtener, previa a la ejecución de dichas 
acciones u obras, las licencias y autorizaciones correspondientes de la autoridad municipal, la cual 
estará obligada a verificar que toda acción, obra, servicio o inversión, sea congruente con la 
Legislación y Programas de Desarrollo Urbano Sustentable. 

  
Es importante considerar que la ley y específicamente este artículo no da pie a que los 
ayuntamientos omitan el análisis del programa de desarrollo urbano sino que la elaboración de este 
instrumento es requisito fundamental para poder emitir este tipo de autorizaciones conforme 
artículo 13, 68, 70 y 71 de la ley de Desarrollo Urbano Sustentable del Estado de Puebla. 

  

 
  
También se violan los objetivos de este tipo de autorizaciones conforme el artículo 72 de la ley de 
desarrollo urbano sustentable ya que sin programa de desarrollo urbano vigente es imposible que 
se pueda cumplir con los incisos II, III, IV, V y VI. 

  

 
El permiso de lotificación emitido por el H. ayuntamiento viola artículo 74 de Ley de Desarrollo 
Urbano Sustentable del Estado de Puebla toda vez que no hay programa de desarrollo urbano 
vigente en el municipio de Zacatlán Puebla que haya previsto la asignación de usos o destinos 
permitidos, compatibles, prohibidos o condicionados conforme el inciso VII y X. 



 
  
Así mismo, el permiso de lotificación generado por el H. ayuntamiento viola flagrantemente el 
artículo 94 de la Ley de Desarrollo Urbano Sustentable del Estado de Puebla. Ya que la zonificación 
a la que se refiere este artículo debe establecerse en el programa de desarrollo urbano del 
municipio; por lo que, al estar este instrumento en trámite, la autoridad local no está en posición 
de generar autorizaciones de lotificación o fraccionamiento ya que carece de zonificación. 

  

 
  
La autorización también viola artículo 107 dado que el predio rústico en el que pretenden realizar 
el fraccionamiento es tierra rural y no ha sido considerado en el propio programa de desarrollo 
urbano que realiza el ayuntamiento como para ser incorporada al desarrollo urbano. 

  



 
  
En este sentido: 

i.El fraccionamiento no es necesario para ejecutar el programa de desarrollo urbano de Zacatlán que 
se está elaborando. 

ii.No cumplió la normatividad de cambio de uso de suelo porque no hay programa de desarrollo 
urbano vigente. 

iii.El predio es agrícola de temporal por lo que tampoco cumple el inciso III. 
iv.No existe un proyecto viable técnica ni financieramente para dotar de infraestructura, equipamiento 

y servicios urbanos o para la construcción de vivienda en la comunidad rural de Ayotla. 

  
En cuanto a la Ley Para la Protección del Ambiente Natural y el Desarrollo Sustentable del Estado de 
Puebla. 

 
 
 hacemos hincapié en que la autorización elaborada por el h. ayuntamiento de Zacatlán no tiene 
adecuación entre los motivos aducidos y las normas aplicables ya que el artículo 37 de la ley para la 
protección del ambiente señala que las personas que pretendan realizar obras públicas o privadas, 
deben sujetarse al procedimiento de evaluación del impacto ambiental .. previamente a su 
ejecución u operación. 

 
Es decir, que antes de ejecutar o hacer cualquier operación debe contar con la autorización 
respectiva, esto es así porque la autoridad evaluará el potencial impacto ambiental que pudiera 
generar el proyecto en una determinada locación. 

 
Al respecto, llamo la atención de la autoridad sobre el hecho de que el H. ayuntamiento de Zacatlán 
genera un Permiso de Lotificación sin conocer el resultado de la evaluación que debería hacer la 
secretaria ambiental estatal. Al respecto hago evidente que en el considerando primero “se otorga 
permiso de lotificación para el predio mencionado.”  



 
Pero en el considerando cuarto refiere que el supuesto “permiso de lotificación” “…tendrá validez 
siempre y cuando en un plazo máximo de treinta días naturales presente la documentación que 
ampare entre otros documentos el dictamen de factibilidad de servicios de agua potable y descargas 
de agua residuales autorizadas por sosapaz y manifestación y estudio de impacto ambiental 

 
Ante esto, es evidente que el documento no nos permite saber si la lotificación está autorizada o no 
pues remite al promovente a ingresar a la dirección de desarrollo urbano una serie de documentos 
que se supone debieron usar para determinar si otorgaban el permiso o no de lotificación. 

 
Así mismo, la evaluación en materia de impacto ambiental a nivel estatal tarda 33 días hábiles por 
lo que materialmente es improbable que el promovente de este fraccionamiento haya podido 
ingresar en tiempo y forma el dictamen de autorización para su fraccionamiento. 

 
En este punto, es evidente que el H. ayuntamiento de Zacatlán está aceptando que ha generado un 
permiso de lotificación, sin que le presente el particular su dictamen de autorización en materia de 
impacto ambiental para desarrollar un fraccionamiento en área rural. 

 
Y además es evidente que el documento no se sostiene como válido toda vez que el mismo 
considerando cuarto, indica que carece de toda validez sin no se acompaña de 8 incisos. Ante esto, 
ninguna autoridad debería darle validez alguna a este documento. Mucho menos inscribirlo en el 
registro público de la propiedad. Ni los notarios, ya que de su lectura se desprende que no podemos 
saber si dentro de los 30 días naturales se ingresó o no la documentación referida y bajo qué 
condiciones se generó el dictamen de impacto ambiental (este dictamen puede autorizar o para 
negar la realización del proyecto). 

 
También se hace referencia a que la autorización se hace con fundamento en: 

 

 
 
Al respecto hacemos evidente que el ayuntamiento no cumple hasta este momento, con el artículo 
78 fracción XXXIX, toda vez que no cuenta con un programa de desarrollo urbano municipal vigente. 

 
  



En cuanto a la Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanísticas del Estado Libre y Soberano de 
Puebla tenemos una flagrante violación del artículo 12 inciso III, en el sentido de que el H. 
ayuntamiento de Zacatlán generó un permiso de lotificación sin verificar que el fraccionamiento a 
lotificar cumpliera con lo dispuesto en la propia ley de fraccionamientos y, sobre todo, que contará 
con dictamen previo de autorización de impacto ambiental estatal. 

  

 
En este sentido, la autoridad municipal no verificó que la lotificación que autorizó cumpliera con lo 
dispuesto en la ley ambiental estatal es decir una evaluación en materia de impacto ambiental 
previa a cualquier ejecución u operación. 

  
La autoridad municipal tampoco cumplió con el inciso V del artículo 12, toda vez que no cuenta con 
el programa de desarrollo urbano vigente. 

  

 
  
Tampoco verificó avance alguno en obras de urbanización violando el inciso VII. Y tampoco se 
cumplieron incisos VIII. IX y X y sobre todo el inciso XIV. 

 



 
  
Adicionalmente, cuando refieren en el considerando primero que el fraccionamiento habitacional 
la cima cumple con artículo 14 fracción I inciso c), faltan a la verdad. 

  

 
toda vez que este fraccionamiento no puede ser considerado conforme la fracción I, habitacional 
urbano y con el inciso c) es decir de interés social porque no se ajusta a las definiciones del artículo 
15. 

  

 
  



En este sentido, me remito a las definiciones de la fracción I. Habitacional urbano y c) interés social 
que podemos encontrar en el artículo 15. Donde se establece que los fraccionamientos 
habitacionales deberán realizarse en terrenos que se encuentren dentro de áreas de consolidación 
de crecimiento del centro de población o en terrenos próximos a otros fraccionamientos que ya 
estén dotados de los servicios públicos municipales. Por ende, la clasificación que hace el h. 
ayuntamiento de Zacatlán sobre el fraccionamiento habitacional la Cima, es erróneo y es así para 
favorecerlo dado que la categoría que le corresponde evitaría que se estén comercializando lotes 
tan pequeños en áreas rurales. 

 
Adicionalmente el ayuntamiento categoriza al fraccionamiento como de tipo interés social por lo 
que pretenden comercializar lotes inclusive de 120 m2 lo que corresponde como bien dice el artículo 
15 en su primer párrafo a terrenos que se ubiquen dentro de las áreas de consolidación de 
crecimiento y no como pretende el ayuntamiento en un área rural localizada a7 km en línea recta 
de la cabecera municipal. 

  
Al respecto, es evidente que el fraccionamiento habitacional La Cima corresponde en realidad a la 
categoría que hace la ley de fraccionamientos en su artículo 16. 

  
En cuyo caso los lotes no podrían ser menores de 1000 m2 en el caso de residencial campestre o 
con un frente mínimo de 50m en caso de agropecuario, lo que claramente no le conviene 
económicamente a los fraccionadores y la autoridad municipal está pasando por alto. 

  

  



 
  

En todo caso, el fraccionamiento habitacional La Cima, corresponde a la categoría habitacional 
suburbano o rural y en ese sentido solo podría ser: Residencial campestre o Agropecuario. 

  
Así mismo, la autorización del H. Ayuntamiento en el considerando séptimo, cuando se refiere al 
artículo 25 de la ley de fraccionamientos, omite deliberadamente obras de urbanización que 
terminarían beneficiando al fraccionador, pero afectando gravemente a compradores de predios y 
vecinos de Ayotla. 

  

 
  



 
  
El permiso de lotificación que generó el H. Ayuntamiento solo cita 4 obras de urbanización mientras 
que el articulo 25 enlista 12 y en cuanto a los fraccionamientos de urbanización progresiva deberán 
contar cuando menos con las obras mínimas de infraestructura señaladas en las fracciones I, II, IV, 
V, VI, VII y VIII del presente artículo. 

  
Por si fuera poco el H. Ayuntamiento de Zacatlán no se apegó a lo estipulado en la ley de 
fraccionamientos para generar el permiso de lotificación al que no hemos referido toda vez que el 
procedimiento que establece la ley se puede consultar en el artículo 48.  

 
En el caso de municipios donde no existe programa de desarrollo urbano la autoridad competente 
es estatal y no se cumplió con este inciso. ya que debió tramitar ante la secretaría del estado 
su   factibilidad de uso de suelo cuyo objetivo trascribimos: Coadyuvar en el ordenamiento, 

regulación y control del crecimiento de los centros de población y de las actividades económicas 
en los municipios que carezcan de programa de desarrollo urbano sustentable en el Estado, 
para lograr un equilibrio entre éstas, el medio ambiente y en el entorno territorial.  



por tanto, se viola flagrantemente el articulo 99 y 100 de ley de ordenamiento territorial y desarrollo 
urbano del estado de Puebla. 

  

 

 



 
siguiendo con el desglose del artículo 48 y los requerimientos que hace en este punto hacemos 
referencia a la documentación oficial que incluso usaron para escriturar el predio donde se 
demuestra que no hay agua potable ni drenaje sanitario (oficio comité y sosapaz de la copia 
certificada dela escritura.) 

  

 

 



 
Como vemos, la ley de fraccionamientos nos dice que para obtener el permiso para 
fraccionamientos, el interesado debe presentar ante la autoridad municipal la solicitud por escrito 
en donde debe expresar el tipo de fraccionamiento proyectado (que ya demostramos es 
equivocado) y deberá acompañar al menos con los siguientes documentos, en este sentido tanto la 
factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado como el dictamen de impacto ambiental y 
todos los planos deben ser ingresados al inicio del trámite anexos a la solicitud referida en art. 48. 
Y no como pretende el H. Ayuntamiento de Zacatlán en su considerando cuarto.  

 
Por tanto, el H. Ayuntamiento de Zacatlán no podría haberle dado tramite a un permiso de 
lotificación sin contar en primera instancia con los elementos para determinar conforme a la ley de 
fraccionamientos, si lo autoriza o no. En este sentido el permiso de lotificaciones no tiene sustento 
y está mal motivado. 

  
El pretendido permiso de lotificación tampoco hace referencia a haber cumplido con los requerido 
por artículo 49, en el sentido de que el ayuntamiento debe consultar a las autoridades u organismos 
competentes sobre abastecimiento normal de agua potable, drenaje pluvial y saneamiento, ni 
menciona haber realizado estudio de soluciones urbanísticas, más aún en el considerando cuarto 
pide los documentos que debió consultar para poder generar el permiso de lotificación. Lo que hace 
evidente que se generó el permiso sin cumplir los requerimientos de ley. 



 
  
Mas aún, el articulo 50 menciona que mínimamente la resolución debe considerar las normas y 
especificaciones contenidas en el dictamen de impacto ambiental por lo que al requerirle al 
promovente que ingrese en 30 días naturales el dictamen de impacto ambiental están aceptando 
que generaron este permiso sin toda la información que deberían considerar. 

 
  
Adicionalmente, debemos señalar que el H. Ayuntamiento de Zacatlán y el promovente tampoco 
atendieron lo establecido en el artículo 53, lo que también viola nuestro derecho a estar informados 
y nos deja en completo estado de indefensión. 

  

 



  
En este sentido, también se violó el artículo 54, al no comunicar a la secretaria e instituto de catastro 
de las licencias que ha generado el H. Ayuntamiento. 

 
Tampoco debemos omitir, que de no ser por la simulación que el H. Ayuntamiento de Zacatlán y el 
fraccionador hicieron para hacer pasar el fraccionamiento como suburbano residencial, se debió 
considerar el articulo 56 para fraccionamientos alejados de las zonas urbanizadas y solicitarle al 
fraccionador un estudio de impacto urbano sustentable y ejecutar las obras que el estudio indique 
sean necesarias. 

  

 
También debemos considerar que el H. Ayuntamiento de Zacatlán no hace referencia a ninguna 
garantía en su permiso de lotificación lo que viola artículo 60, fracción I, II y III.  

 
  
Otro punto importante para considerar sobre las graves faltas del permiso de lotificación es que no 
hace referencia a la preventa de lotes y como lo demuestra el aviso inscrito en el registro público de 
la propiedad, el fraccionador con la complacencia del H. Ayuntamiento han iniciado el proceso de 
venta de lotes sin obras de urbanización ni autorización de preventa violando artículo 74. 
 



 
  

 
  



Y nos deja en un estado de total indefensión ya que como demostramos se están vendiendo lotes 
sin licencia de fraccionamiento definitiva, sin cumplir obligaciones del título séptimo, sin obras de 
urbanización y sin otorgar garantía alguna. 

  
El permiso de lotificación tampoco hace referencia a la venta de lotes violando artículo 78, por lo 
que el fraccionamiento tampoco cuenta con ninguno de los puntos que se solicitan para iniciar con 
la venta.  

  

 
  

  

1. Adicionalmente pedimos que se considere la copia certificada de la escritura 
pública del predio en cuestión que entrego el H. Ayuntamiento de Zacatlán en la 

que el notario público Mariana Sandoval Igartua, incluyen en la sección de 
certificaciones, la nota complementaria 1. “VII.- constancia de no servicios de 

agua”

 

 

Y por la que se entiende que los comparecientes le exhiben una constancia en la que el 
inmueble no cuenta con servicios de agua potable, que el notario juzga que “si vale” rubrica 
y estampa con el sello de autorizar del notario. 



3. Adicionalmente, y pese a que en las copias certificadas que ingresó el propio H. 
Ayuntamiento no se integraron los anexos de esa escritura, solicitamos consideren la copia 
certificada que del mismo instrumento notarial, obtuvimos del Registro Publico de la 
Propiedad en Zacatlán Puebla, en la que podemos ver el documento constancia de no 
servicios de agua a la que hace referencia el notario público. 

 



 

4. Otra prueba documental extraída de la copia certificada obtenida en el registro 
público de la propiedad en Zacatlán Puebla es la constancia de no servicios expedida por el 
sistema operador de los servicios de agua potable y alcantarillado del municipio de Zacatlán 
en el que podemos ver que el predio en cuestión no solamente carece del servicio de agua 
potable sino también de drenaje. Adicionalmente se le hace la aclaración al titular de que 
la constancia es “exclusivamente para el tramite de escrituración ante el registro publico de 
la propiedad de la totalidad del predio…” 

 

Incluso el mismo documento describe en una nota que el documento no establece 
permiso de fraccionamiento divisiones etc. Y describe los requerimientos que 
debería seguir para poder realizar cualquier tipo de divisiones entre los que destaco: 
-Tramitar factibilidad de los servicios de agua y drenaje sanitario y saneamiento. 
-Construir la infraestructura de agua y drenaje y  
-Estar dentro de las áreas establecidas para crecimiento urbano del PMDU.  

Ninguna de estos requerimientos se llevó a cabo. 



 

 

Anexo 2 escritura completa fraccionamiento la cima. 


