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Expediente: PAOT-2020-2675-SOT-626
RESOLUCION ADMINISTRATIVA

Ciudad de México,a  { § [IC 522

La Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de
la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 5 fracciones |, Xl y XXIX, 6 fraccion IV, 15 BIS 4 fracciones
'y X, 21, 25 fraccion VIII, 27 fraccién 1, 30 BIS 2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 4, 51 fraccién | y 96 primer parrafo de su Reglamento;
habiendo ,analizado los elementos contenidos en el expediente numero PAOT-2020-2675-SOT-626,
relacionado con la denuncia presentada ante este Organismo descentralizado, emite la presente Resolucion
considerando los siguientes:

ANTECEDENTES

Con fecha 14 de agosto de 2020, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia, Acceso
a la Informacion Publica y Rendicion de Cuentas de la Ciudad de México, ejercié su derecho a solicitar la
confidencialidad de sus datos personales, denuncié ante esta Instituciéon presuntos incumplimientos en materia
de desarrollo urbano (zonificacién), construcciéon (obra nueva) y ambiental (ruido) en el predio ubicado en
Paseo de los Ahuehuetes Sur nimero 1366, colonia Bosques de las Lomas, alcaldia Cuajimalpa de Morelos;
la cual fue admitida mediante Acuerdo de fecha 24 de septiembre de 2021.

Para la atencion de la denuncia presentada, se realizé visita de reconocimiento de hechos, solicitudes de
informacién a las autoridades competentes y se informé a la persona denunciante sobre dichas diligencias, en
términos de los articulos 15 BIS 4, 25 fracciones llI; IV Bis, IX y 25 Bis de la Ley Orgéanica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, asi como 85 de su Reglamento; y de
conformidad con los Acuerdos publicados en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México en fechas 20 de marzo,
17 y 27 de abril, 18 y 29 de mayo, 01, 19 y 30 de junio, 13 de julio, 07 de agosto, 29 de septiembre y 04 de
diciembre de 2020, respectivamente, asi como 15 y 29 de enero, 12, 19, 26 de febrero, 31 de marzo, 30 de
abril, 28 de mayo, 25 de junio, 23 de julio y 27 de agosto de 2021, se suspendieron los términos y plazos
inherentes a los procedimientos administrativos y trdmites que se desarrollan ante las Dependencias, Organos
Desconcentrados, Alcaldias y Entidades de la Administracién Publica de la Ciudad de México, derivado de la
Emergencia Sanitaria por causa de Fuerza Mayor para controlar, mitigar y evitar la propagacion del Covid-19,
asi como el Décimo Cuarto Acuerdo por el que se reanudan los términos y plazos inherentes a los
procedimientos administrativos, tramites y servicios de la administracién publica y alcaldias de la Ciudad de
México, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México, el 10 de septiembre de 2021. —------=--n=mmm-mmmmx

ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSICIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizé la normatividad aplicable en materia de desarrollo urbano (zonificacién),
construccién (obra nueva) y ambiental (ruido), como es el Reglamento de Construcciones, la Ley Ambiental de
Proteccion a la Tierra y la Norma Ambiental NADF-005-AMBT-2013, todas para la Ciudad de México, asi como
el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas” del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano vigente para la alcaldia Cuajimalpa de Morelos.

En este sentido, de los hechos denunciados, las pruebas recabadas y la normatividad aplicable, se tiene lo
siguiente:

1.- En materia construccién (obra nueva) y desarrollo urbano (zonificacion)

Personal adscrito a esta Entidad realizé diversas visitas de reconocimiento de hechos al predio ubicado en
Paseo de los Ahuehuetes Sur nimero 1366, colonia Bosques de las Lomas, alcaldia Cuajimalpa de Morelos,
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el cual se encuentra delimitado por tapiales metalicos, en los que se exhiben diversos letreros con datos de la
construccion, entre ellos el Registro de Manifestacion de Construccion tipo B folio V1.MB/053/15, asi como un
letrero con la leyenda de “Inmueble asegurado” de la Fiscalia General de Justica de la Ciudad de México. Al
interior, se desplanta un inmueble con caracteristicas de uso habitacional, fotalmente concluido y desocupado,
del cual solo es posible identificar un nivel sobre nivel de banqueta visible por el frente de la calle Paseo de los

Ahuehuetes Sur y 8 niveles visibles desde Privada Ahuehuetes Sur. Durante las diligencias no se constataron
materiales, equipo, trabajadores ni actividades de construccién.

Al respecto, de la consulta al Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas” se desprende que
al predio en comento, le corresponde una zonificacién Habitacional Unifamiliar, maximo de 7.00 metros de
altura en losas planas y 7.50 m hasta la cumbrera en losas inclinadas a partir del nivel medio de banqueta,
22.5% minimo de area libre; asimismo, al encontrarse dentro de la seccién XIV, le aplica una restriccién al
frente de 5 metros, 3 metros en los laterales a partir del frente, en dos tercios de la longitud y 3 metros al fondo.

Por otro lado, en atencién al oficio PAOT-05-300/300-01 760-2021, quien se ostentd como persona copropietaria
del inmueble objeto de investigacién, remitié diversas documentales relacionadas con las actividades de
construccién llevadas a cabo en dicho predio, entre las gue se encuentran las siguientes:

e Registro de Manifestacién de Construccion tipo B folio V1.MB/053/15 con vigencia del 06 de noviembre
de 2015 al 06 de noviembre del 2018, para un proyecto de una vivienda, en 8 niveles (7 bajo nivel de
banqueta y 1 sobre nivel de banqueta) con una superficie total por construir de 1,911.73 m2, 1,670.82
m? de superficie habitable bajo nivel de banqueta, 434.49 m2de area libre y 257.89 m2de superficie de
desplante.

 Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo folio 27914-151LOMA15 de fecha 30 de abril de
2015, en el cual se acredita que al predio le aplica la zonificacién habitacional unifamiliar, 1 vivienda
por cada 1,000 m?, 22.5% minimo de area libre, altura 7.00 m en losas planas y 7.50 m hasta la
cumbrera en losas inclinadas a partir del nivel medio de banqueta, superficie maxima de construccion
1,073.189 m?, 1 vivienda méxima permitida, con restricciones, al frente de 5 metros, 3 metros a partir
del frente en dos tercios de la longitud y 3 metros al fondo.

» Constancia de Alineamiento y/o Numero Oficial folio V2/CANO/345/14, en la que se asigné el nimero
oficial 1366 de la calle Paseo de los Ahuehuetes y sefiala una restriccion de 5 metros al frente, respecto
a la calle Paseo de los Ahuehuetes Sur; de 3 metros laterales, a partir del frente, en dos tercios de la
longitud y 3 metros al fondo.

» Memoria descriptiva del proyecto registrada con manifestacion de construccién folio V1.MB/053/15, en
la cual se asienta un proyecto para vivienda unifamiliar de 8 niveles, conformada por planta baja para
estacionamiento, siete niveles para uso habitacional, con espacios para oficina, area de trabajo y
exposicion, zona de descanso y relajacion, antecomedor, cocineta, estancia, vapor, bodega de vinos,

sala-comedor, cocina, recamaras de servicios, cuarto de lavado, ludoteca, family room y azotea para
roof garden.

En este sentido, a peticion de esta Entidad, mediante oficio ACM/DGODU/DDU/1184/2022, la Direccién
General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Cuajimalpa de Morelos, informé contar, entre otras
documentales, con el Registro de Manifestacion de Construccién tipo B, folio V1.MB/053/15, para obra nueva,
consistente en una vivienda de 8 niveles de altura (1 sobre nivel de banqueta y 7 bajo nivel de banqueta),
superficie de desplante de 257.89 m?, area libre de 434.49 m2, y superficie total por construir de 1,911.73 m2,
de los cuales 1,670.82 m? corresponden a superficie habitable bajo nivel de banqueta; tramitado con el
Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo folio 27914-151LOMA15 de fecha 30 de abril de 2015, lo
cual se traduce en lo siguiente:
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REGISTRO DE
CERTIFICADO UNICO DE MANIFESTACION DE
ZONIFICACION Y USO DE SUELO CONSTRUCCION
Folio 27914-151LOMA15 TIPO B
Folio V1.MB/053/15
SUPERFICIE PREDIO 692.38 m? 692.38 m?
DESPLANTE 536.59 m2 (77.5%) 257.89 m?(37.24%)
QERANHEYA AREA LIBRE 155.78 m2 (22.5%) 434,49 m? (62.75%)
7 metros en losas planas 0 7.5 8 niveles (7 bajo nivel de
ALTURA / NIVELES meLos Hastrin CL.:mbrera i Ios?s banqueta y 1 sobre nivel de
inclinadas (a partir de nivel medio Badaiets)
de banqueta®)
VIVIENDAS 1 1
SUPERFICIE TOTAL DE CONSTRUCCION 1,073.189 m? 1,911.73 m?
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION BAJO NIVEL DE
- 1,670.82 m?
BANQUETA (habitable)

*El nivel medio de banqueta debera considerarse en el frente del predio donde se encuentran las acometidas.

Asimismo, dicha Direccion informé haber emitido Autorizacién de Uso y Ocupacion, folio V1-AQ/021/21, de

fecha 31 de marzo del 2021, para 1 vivienda con superficie de construccién de 1,073 m? , conformada por 1
nivel sobre nivel medio de banqueta y 7 s6tanos.

No obstante lo anterior, es importante sefialar que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las

Lomas” del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la alcaldia Cuajimalpa de Morelos establece lo
siguiente: -

“(...) se permitira construir bajo nivel de banqueta en las zonas de restriccion, tanto al frente del predio
como en ambas laterales (...) [y] se deberéa destinar exclusivamente para estacionamientos, bodegas,

cuartos de maquinas y rampas, a excepcion de la restriccién posterior, la cual deberé ser utilizada como area
jardinada permeable (...)"

Adicionalmente, el Programa en comento, sefiala que: “(...) las construcciones habitacionales unifamiliares
tendran un méximo de 7.00 m de altura en losas inclinadas, a partir del nivel medio de banqueta,
considerandose el frente del predio donde se localizan las acometidas (...)"; por lo que de lo constatado en las
diligencias realizadas por personal adscrito a esta Entidad, se tiene que la acometida se encuentra en el frente
de Paseo de los Ahuehuetes, de tal forma se considerara el nivel medio de banqueta a partir este frente. ------
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Fuente PAOT: Reconocimiento de hechos de
fecha 08 de junio de 2022

Fuente: Vista satelital Google Earth
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En este sentido, de lo manifestado en la memoria descriptiva para el proyecto ejecutado se tiene conocimiento
que cuenta con 1 nivel sobre nivel medio de banqueta y 7 niveles bajo nivel de banqueta, los cuales cuentan
con diversos espacios habitables, como son oficina, area de trabajo y exposicidn, zona de descanso y
relajacién, antecomedor, cocineta, estancia, vapor, bodega de vinos, sala-comedor, cocina, recamaras de
servicios, cuarto de lavado, ludoteca y family room, por lo que el inmueble en cuestién incumple las restricciones
sefialadas por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas”, toda vez que bajo nivel de
banqueta solo se permite la construccion de estacionamiento, bodegas, cuarto de maquinas y rampas; y los
espacios antes descritos no estan destinados a dichos usos.
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Aunado a lo anterior, se tiene que en el Registro de Manifestacién de Construccién se sefiala una superficie
total por construir de 1,911.73 m?, de los cuales 1,670.82 m?, corresponden a superficie habitable bajo nivel de
banqueta, lo cual no se ajusta a la superficie maxima de construccién de 1,073.18 m?indicada en el Certificado
Unico de Zonificacion folio 27914-151LOMA15 con el que fue tramitado, rebasando por 838.55 m? la superficie
de construccion permitida; sin embargo, obtuvo Autorizacion de Uso y Ocupacion, folio V1-AO/021/21, para
una superficie de construccién de 1,073 m?.

En razén de lo anterior, corresponde a la Direccidn General del Instituto de Verificacion Administrativa de la
Ciudad de México, instrumentar visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (zonificacién) por cuanto
hace al cumplimiento de las restricciones sefialadas en el Programa Parcial “Bosque de las Lomas”, en razén
de que el inmueble objeto de la presente investigacion cuenta con niveles habitables bajo nivel de banqueta,
los cuales no estan destinados a estacionamiento, bodegas, cuarto de maquinas ni rampas como lo establece
dicho Programa, imponiendo las medidas de seguridad y sanciones que en derecho procedan, enviando a esta
Entidad el resultado de su actuacion.

Asimismo, corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano en coordinacién con la Direccion
General Juridica y de Gobierno de la alcaldia Cuajimalpa de Morelos, ejecutar las acciones legales
correspondientes para dejar sin efecto la Autorizaciéon de Uso y Ocupacién, folio V1-A0/021/21, de fecha 31
de marzo del 2021, toda vez que la obra registrada y ejecutada con la manifestacion de construccién folio
V1.MB/053/15 incumple con restricciones e intensidades permitidas de conformidad con el Programa Parcial
de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas”, imponiendo las medidas cautelares y sanciones que en derecho
procedan, enviando a esta Entidad el resultado de sus actuaciones. :

Por ultimo, corresponde al Instituto para la Seguridad de las Construcciones en la Ciudad de México, iniciar las
acciones legales correspondientes en contra del Director Responsable de Obra con registro nimero DRO-0199
y el corresponsable en Disefio Urbano y Arquitectonico con registro niumero C/I-0034, de conformidad con los
articulos 32 y 41 fraccion | del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, toda vez que las
actividades de construccion registradas y ejecutadas incumplen con las restricciones e intensidades de
construccion establecidas en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas”, ya que se
construyeron espacios habitables bajo nivel medio de banqueta, los cuales se encuentran prohibidos y se
rebasa la superficie maxima de construccién, mismas que cuentan con Autorizacién de Uso y Ocupacion, folio
V1-A0/021/21, de fecha 31 de marzo del 2021, enviando a esta Entidad el resultado de sus actuaciones. ------

2.- En materia ambiental (ruido)

Personal adscrito a esta Entidad realizé diversas visitas de reconocimiento de hechos al predio objeto de la
presente investigacion, constatando un inmueble con caracteristicas de uso habitacional totalmente concluido
y desocupado, sin que se percibieran emisiones sonoras provenientes de actividades de construccion. ---------

Al respecto, en razén de que no se constataron emisiones de ruido durante las diligencias, personal adscrito a
esta Entidad, establecié6 comunicacion con la persona denunciante, quien manifesté que el inmueble se
encontraba por concluir, por lo que no producian emisiones de ruido, por las actividades de construccion. -----

Cabe seiialar que el estudio de los hechos denunciados, y la valoracién de las pruebas que existen en el
expediente en el que se actla, se realiza de conformidad con los articulos 21 segundo parrafo y 30 BIS de la
Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, 85 fraccion
X'y 89 primer parrafo del Reglamento de la Ley Organica citada, y 327 fraccion Il y 403 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, de aplicacion supletoria. '

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Durante las visitas de reconocimiento de hechos realizadas en Paseo de los Ahuehuetes Sur nimero
1366, colonia Bosques de las Lomas, alcaldia Cuajimalpa de Morelos, se constatd un predio delimitado
por tapiales metalicos, en el cual, se observé un inmueble con caracteristicas de uso habitacional,
totalmente concluido y desocupado, con un nivel sobre nivel de banqueta y 7 niveles bajo nivel de
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banqueta, al momento de la diligencia no se percibieron emisiones sonoras ni se observaron
trabajadores, herramientas o equipo de construccion.

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Bosque de las Lomas” le asigna al predio una zonificacion
Habitacional Unifamiliar, altura maxima de 7 metros de altura en losas planas 6 7.5 hasta la cumbrera en
losas inclinadas, 22.5% minimo de area libre; asimismo, al encontrarse dentro de la seccion X1V, le aplica
restriccion, al frente de 5 metros, 3 metros laterales, a partir del frente, en dos tercios de la longitud y 3
metros al fondo, considerandose el frente del predio donde se localizan las acometidas. Asimismo, sefnala
que la construccion bajo nivel de banqueta debera destinarse exclusivamente para estacionamientos,
bodegas, cuartos de maquinas y rampas.

Una persona que se ostentdé como copropietaria del inmueble, remitié, entre otras documentales el
Registro de Manifestacion de Construccién tipo B folio V1.MB/053/15, para un proyecto de una vivienda,
en 8 niveles (7 bajo nivel de banqueta y 1 sobre nivel de banqueta) con una superficie total por construir
de 1,911.73 m?, con 1,670.82 m? de superficie habitable bajo nivel de banqueta, asi como la memoria
descriptiva del proyecto, en la cual se sefiala que los 7 niveles bajo nivel de banqueta se destinaran para
oficina, area de trabajo y exposicidn, zona de descanso y relajacion, antecomedor, cocineta, estancia,
vapor, bodega de vinos, sala-comedor, cocina, recamaras de servicios, cuarto de lavado, ludoteca y
family room.

La Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano de la alcaldia Cuajimalpa de Morelos remitié Registro
de Manifestacion de Construcciéon tipo “B” folio V1.MB/053/15, para una obra consistente en la
construccion de una vivienda en 8 niveles de altura (1 sobre nivel de banqueta y 7 bajo nivel de banqueta),
con superficie total de construccion de 1,911.73 m2, tramitado con el Certificado Unico de Zonificacién de
Uso de Suelo folio 27914-151LOMA15 de fecha 30 de abril de 2015, misma que cuenta con Autorizacion

~de Uso y Ocupacion folio V1-A0/021/21, de fecha 31 de marzo del 2021 para una superficie de

construccion de 1,073 m2.

Corresponde a la Direccion General del Instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México,
instrumentar visita de verificacion en materia de desarrollo urbano (zonificacion) por cuanto ‘hace al
cumplimiento de las restricciones sefialadas en el Programa Parcial “Bosque de las Lomas”, en razén de
que el inmueble objeto de la presente investigacidn cuenta con niveles habitables bajo nivel de banqueta,
los cuales no estan destinados a estacionamiento, bodegas, cuarto de maquinas ni rampas como lo
establece dicho Programa, imponiendo las medidas de seguridad y sanciones que en derecho procedan,
enviando a esta Entidad el resultado de su actuacion.

Corresponde a la Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano en coordinacion con la Direccion
General Juridica y de Gobierno de la alcaldia Cuajimalpa de Morelos, ejecutar las acciones legales
correspondientes para dejar sin efecto la Autorizacion de Uso y Ocupacion, folio V1-A0/021/21, de fecha
31 de marzo del 2021, toda vez que la obra registrada y ejecutada con la manifestacion de construccién
folio V1.MB/053/15 incumple con restricciones e intensidades permitidas de conformidad con el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano "Bosque de las Lomas”, imponiendo las medidas cautelares y
sanciones que en derecho procedan, enviando a esta Entidad el resultado de sus actuaciones. --=--------

Corresponde al Instituto para la Seguridad de las Construcciones en la Ciudad de México iniciar las
acciones legales correspondientes en contra del Director Responsable de Obra con registro nimero
DRO-0199 y el corresponsable en Disefio Urbano y Arquitecténico con registro nimero C/I-0034, de
conformidad con los articulos 32 y 41 fraccién | del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de
México, toda vez que las actividades de construccion registradas y ejecutadas incumplen con las
restricciones e intensidades de construccion establecidas en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
‘Bosque de las Lomas”, ya que se construyeron espacios habitables bajo nivel medio de banqueta, los
cuales se encuentran prohibidos y se rebasa la superficie maxima de construcciéon, mismas que cuentan
con Autorizacién de Uso y Ocupacion, folio V1-AO/021/21, de fecha 31 de marzo del 2021, enviando a
esta Entidad el resultado de sus actuaciones.
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SUBPROCURADURIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Expediente: PAOT-2020-2675-SOT-626
RESUELVE

PRIMERO. - Téngase por concluido el expediente en el que se actia, de conformidad con lo previsto en el
articulo 27 fraccion lll, de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de la
Ciudad de México.

SEGUNDO. - Notifiquese la presente Resolucién a la persona denunciante, a la Direccién General del Instituto
de Verificacion Administrativa de la Ciudad de México, a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de
la alcaldia Cuajimalpa de Morelos y al Instituto para la Segundad de las Construcciones en la Ciudad de México.

TERCERO. - Remitase el expediente en el que se actia a la Subprocuraduria de Asuntos Juridicos para su
archivo y resguardo.

Asi lo provey¢ y firma la Licenciada Leticia Quifiones Valadez, Subprocuradora de Ordenamiento Territorial de
la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México.
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