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RESOLUCION ADMINISTRATIVA

12 BiC 03

lL.a Subprocuraduria de Ordenamiento Territorial de la Procuraduria Ambiental v del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, con fundamento en los articulos 1, 2, 3 fracciones V y VIl BIS, 5
fracciones |, Xt y XXIX , 6 fraccién IV, 15 BIS 4 fracciones 1y X, 21, 25 fraccion VIH, 27 fraccién [i, 30 BIS
2 de la Ley Organica de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México,
1. 3, 4, 51 fracciones | y Il y, 96 primer parrafo de su Reglamento; habiendo analizado los elementos
contenidos en & expedients nimero PAOT-2019-5030-S0OT-1806 y acumulado PAOT-2021-466-S0OT-94
relacionado con las denuncias presentadas ante este Organismo descentralizado, emite la presente
Resolucién considerando los siguientes: - =

Ciudad de México, a

ANTECEDENTES

Con fecha 11 de diciembre de 2019, una persona que en apego al articulo 186 de la ey de Transparencia,
Accesa a la Informacion Pliblica y Rendicién de Cuentas de la Ciudad de México, ejercid su derecho a
solicitar la confidencialidad de sus datos personhales denuncié ante esta Institusion presuntas
incumplimientos en materia de desarrolio urbano (zonificacion) y construccion (obra nueva), en el predio
ubicado en calle Fabrica de Cartuchos manzana X! lote 8, colonia Lomas de Chamizal, Alcaldia Cuajimalpa
de Morelos, misma que fue admitida mediante Acuerdo de fecha 16 de enero de 2020,

Con fecha 29 de enero de 2021, una persona que en apego al articulo 186 de la Ley de Transparencia,
Acceso a la Informacion Publica y Rendicién de Cuentas de la Ciudad de México, ejercié su deracho a
solicitar la confidencialidad de sus datos personales denuncio ante esta Institucion presuntas
incumplimientos en materia de desarrollo urbano {zonificacion) y construccion {obra nueva), por las
actividades que se realizan en el predio ubicado en calle Fabrica de Cartuchos ntimers 58, colonia Lomas
de Chamizal, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, misma que fue admitida mediante Acuerdo de fecha 27 de
septiermbre de 2021.

Para la atencion de las denuncias presentadas, se realizaron reconocimiento de hechos, solicitudes de
informacion a las auforidades competentes y se informé a las personas denunciantes sobre dichas
diligencias, en términos de los articulos 15 BIS 4, 25 fracciones LILIVIX y 25 Bis de la Ley Organica de g
Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, asi como 85 de su
Reglamento: y de conformidad con los Acuerdes 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, 19y 30 de junio, 13 de julio, 07 de agosto,
29 de septiembre y 04 de diciembre de 2020, respectivamente, asi coma 15 y 28 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 tramites que se
desarrollan ante las Dependencias, Organos Desconcentrados, Alcaldias y Entidades de la Administracion
Pablica de la Ciudad de México, derivado de la Emergencia Sanitaria por causa de Fuerza Mayor para
controlar, mitigar y evitar la propagacidn 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
administracion publica y alcaldias de la Ciudad de México, publicado en la Gaceta Oficial de la Ciudad de
México, el 10 de septiembre de 2021,
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ANALISIS Y VALORACION DE LAS PRUEBAS Y DISPOSIGIONES JURIDICAS APLICABLES

En el presente expediente, se analizé la normatividad aplicable a la materia de desarrollo urbano
(zonificacion} y construccién {(obra nueva) como es la Ley de Desarrollo Urbano y el Reglamento de
Construcciongs, ambas para la Ciudad de México; asi como el Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano vigente para Cuajimalpa de Morelos, e amem e sttt i e

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

1, En materia desarrollo urbano (zonificacion) y construccion {obra nueva)

Durante las visitas de reconocimiente de hechos realizadas por personal adscrito a esta Entidad, se
constato un predio con pendiente descendente delimitado con malla ciclénica y un zaguan que ostenta el
nimero 58, al interior se realizaban actividades de construccion consistentes en la excavacion, nivelacion
y preparacién del terreno, identificando letrero con datos de la obra, Posteriormante, en una nueva visita,
personal encargado de obra permitié el acceso a al personal de esta Entidad, para realizar un recorrido en
el cual se identificd que en el predio se desplantaba un cuerpo constructive en obra negra con & niveles
bajo el nivel de bangueta a partir de su desplante, de los cuales, a decir del personal encargado de la obra,
2 niveles son de uso habitacional, 3 niveles para sotanos y un nivel para el cuarto de maguinas e
instalaciones. En la dltima diligencia, se constaté el desplante de un cuerpo constructivo en etapa de
acabados con 7 niveles de altura sobre el nivel de banqueta, donde el titimo nivel se encuentra remetida,
sin que se observara letrero con datoes de la obra. - - e ———————— o

y
'-tr i

‘3‘3.“2?:-»»3

o

R,

Medellin 202, piso 5, colonia Roma Norte, alealdia Cuauhtémoc, C.P. 06700, Cludad de México
pactmx T 55 5266 0730 ext 13321
Pagina 2 de 19



PROCURADURIA AMBIENTAL ¥ DEL ORDEMAMIENTO TERRITORIAL
DE LA CIUDAD DE MEXICO

COBIERNO DE LA
CIUDAD DE MEXICO SUBPROCURADURIA DE GRDENAMIENTO TERRITORIAL

Expediente: PAOT-2019-5030-50T-1806
y acumulado PAOQOT-2021-466-S0T-24

octubre da 2023,

En este sentido, de la consulta al portal SIG-CiudadMX de la Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda
de la Ciudad de Mexico, se desprende que el predio denunciado se localiza en suelo urhano y se
conforma por 2 predios con cuentas catastrales: 356_712_01 y 356_713_02, con superficies de 203.00
m*y 2,271.00 m?, identificados como calle Fabrica de Cartuchos 3" seccién lote 1 manzana VI y Fabrica
de Cartuchos manzana X, lote 6, respectivamente, ambos con zonificacidn HC 3/30 (Habitacional con
comercio en planta baja, 3 niveles maximo de construccion, 30% minimo de area libre), Asimismo, en
dicha consulta se identificaron los Certificados Unicos de Zonificacion del Suelo con folio 841-
151DUDA18, con fecha de expedicidn 12 de enero de 2018, y nimero de folio itegible por encontrarse
testado, con fecha de expedicidn 17 de noviembre de 2021, respectivamente para ambos predios, en los
cuales se hace referencia al domicilio Calle Fabrica de Cartuchos nimero 58, Colonia Lomas del
Chamizal, Alcaldfa Cuajimalpa de Morelos con una superficie de predio de 2, 916.00 M2, mewsceemmmmmeeev
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Al respecto, de ia informacién obtenida del sobrevuelo dron realizado el 04 de octubre de 20721 y de la
sobreposicion del poligono obtenido, respecto a la versién digital simplificada del plano para difusién del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para Cuajimalpa de Morelos, se tiene que al predio

denunciado le corresponde la zonificacion HC/3/30 (Habitacional con comercio en planta baja, 3 niveles
maximo de construccién, 30% minimo de 4rea libre).

i Simbologia
o [::] Paligono del predio

s Imagen del PDOU da Cuajimalpa de
4%?‘\ Moralos

Programa Delegacional de Desarolle Lrbano
AEdy  de Cuaimalpe de Moretos 1997

al de Desarrollo Urbange de Cuajimalpa de Morelos (1297), sobre imagen
ortomosaico

Es importante sefialar, que para el caso que nos ocupa aplica la Norma General de Ordenacién nimero

2, publicada en la Gaceta Oficial del entonces Distrito Federal en fecha 08 de abril de 2005, en la cual se
establace o siguiente: rememmmemmeese oo .

(...) 2. TERRENOS CON PENDIENTE NATURAL EN SUELO URBANO

a}) En pendiente descendente, en relacion con la ubicacion de la bangueta: El nimero de

niveles que sefiala la zonificacion, debera respetarse en toda la superficie del terreno a partir
de! nivel de desplante.

En los terrenos con pendiente natural mayor al 65%, se podran construir muros de contencion
hasta 3.50 m de altura con un espaciamiento no menor a 4.00 m, solamente cuando se trate
de reflenos para conformar terrazas.

£n predios con pendiente mayor al 30 % y menor al 65% sera factible incrementar la altura
hasta 7 niveles & 21 m de altura, a partir del desplante de fa construccion hasta el nivel de
terreno. Lo anterior sin excavar &l terreno natural bajo el nivel de banqueta.

La construccion debera ubicarse an la porcidn del terreno con pendiente menor al 65 %, el
area restante deberé respetarse como area jardinada y, en su caso, se podra pavimentar s6lo
hasta el 10% con materiales permeables.
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Los niveles por debajo del nivel de banqueta pueden ser habitables, siempre y cuando
cumplan con el Reglamento de Construcciones en cuanto a la ventilacion e iluminacion. Lo
arterior, sin rebagar la superficie maxima de construccion y el numero de viviendas indicadas
&n la zonificacion.

Para jos arboles localizados dentro del drea a construir, el propietario o poseedor deberd
sujetarse a lo dispuesto en fa L.ey Ambiental del Distrito Federal {...Y.

Adicionalmente, de la consulta al Sistema de Informacion del Patrimonio Ambiental y Urbano de la Ciudad
de Mexico (SIG-PAOT) se identificd que el sitic objeto de investigacion colinda con el Area de Valor
Ambiental con categoria de barranca denominada “Barranca El Zapote”.
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Ahora bien, en atencidn al oficio PAQT-05-300/300-00158-2020 emitido por esta Subprocuraduria, una
persona que se ostentd como apoderada legal de la inmobiliaria propietaria del predio de referencia, remitié
diversas documentales relacionadas con las actividades que se realizan en el predio, entre las que se
encuentran las siguientes:

1. Constancia de Alineamiento y/o Numero Oficial folio V2/CANQ/514/16 expedida el 05 de octubre
de 2016, en la que al predio de interés se le asignd el numero oficial 58 de la Fabrica de Cartuchos,
y s& especifica que colinda con drea valor ambiental con categoria de barranca.

2. Registro de Manifestacion de Construccion tipo B folio V1-MB/023/18, expedido el 15 de junio de
2018 con vigencia al 15 de junio de 2021, para la construccion de 49 viviendas de 5 niveles de
altura y 3 sétanos, en un predio con superficie de 2,916.00 m?, con superficie de desplante de
1,225,863 m® (equivalente al 42.08%), superficie de area libre de 1,690.37 m? (equivalente al
57.94%;), superficie total por construir de 10,853.70 m?, de los cuales 3,674 .05 m? corresponden
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a superficie de construccion sobre nivel de banqueta y 7,279.66 m? de superficie de construccidn
bajo nivel de banqueta, de los cuales 2,449,563 m? corresponden a superficie habitable bajo nivel
de bangueta, -—————rrmrorrmrm e e -

Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-151-DUDA 18 de fecha de axpedician
12 de enero de 20118, en el cual se acredita que de conformidad con el Programa Delegacional de
Desarroilo Urbano vigente para Cuajimalpa de Morelos al predio le aplica la zonificacién HC/3/30
(Habitacional con comercio en planta baja, 3 niveles méximo de construccidn, 30% minimo de
area libre). Adicionalmente, certifica que “(...) De acuerdo con el oficio SEDUVIDGDU/OS11/2016
de fecha 14 de noviembre de 20186, relacionado con el DICTAMEN PROCEDENTE para la
apficacion de la Norma General de Ordenacion ntmero 2 para el predio ubicado en {(...) Ja
superficie maxima de construccion permitida es: 6,123.60 m* con una supeificie maxima de
desplante de 1,226.04 m?* (42.05%) y una superficie de area libre minima de 1,689.96 m? (57 .95%)
()0 - - e s

Resolucidn  administrativa nimero SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018 de fecha 26 de
septiembre de 2018, emitida por 13 entonces Direccién General de Regulacidén Ambiental de la
Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, para el proyecto denominade "Fabrica de
Cartuchos”, el cual consistente en la construccion, operacién y mantenimiento de un edificio
habitacional para 49 departamentos, de los cuales 30 se encuentra distribuidos en 3 niveles sobre
nivel medio de bangueta enh una superficie de construccion de 3,673.64 m?, v 19 departamentos
en 2 niveles bajo nivel medio de bangueta en una superficie de construccién de 2,449.83 m?
adicionaimente, el proyecto contara con 2 sotanos destinados a estacionamiento, ohbteniendo una
superficie total de construccién de 10,917.94 m2, - -

Planos arquitecténicos con sellos de registrado en Ventantlla Unica de 1a Alcaldia relacionados
con el registro de Manifestacién de Construccion V1-MB/023/18, con claves ARQ-01 “Sétano 3",
ARQ-02 *Sétano 2", ARQ-03 “Sdtano 1", AQR-04 “Nivel -3.60", ARQ-05 "Planta nivel -0.90", ARQ-
06 "Planta baja nivel +1.80", ARQ-07 "Planta tipo +4.50 y +7.20", ARQ-08 “Planta nivel +9.80",
ARQ-09 "Planta de conjunte”, ARQ-10 "Corte A-A' ", ARQ-11 "Corte B ~ B'", ARQ-12 “Fachada",
ARQ-13 “Fachada posterior”, ARQ-14 "Corte x fachada 01" y ARQ-15 "Plano de normatividad”. --

Por ofro lado, la Direccidn General de Obras y Desarrolle Urbano de la Alcaldia Cuajimalpa de Morelos,
permitié a personal adscrite a esta Subprocuraduria, realizar la consulta al expediente formado para al
predio de mérito, en la cual se obtuvo copia simple de las siguientes documentales: --—----rrrrererereren ne————-

Constancia de Alineamiento y/o Nimero Oficial folio V2/ICANG/514/16 expedida el 05 de octubre
de 2016, en la que al predio de interés se e asigné el numero oficial 58 de 1a Fabrica de Cartuchos,
y s& especifica que colinda con el rea valor ambiental con categdria de barranca, -

Registro de Manifestacion de Construccion tipo B folio V1/-MB/023/18, de fecha de expedicion 15
de junio de 2018 con vigencia al 15 de junio de 2021, para la construccién de 49 viviendas de 5
niveles de altura y 3 sétanos, con superficie de desplante de 1,225.63 m* (equivalente al 42.05%),
supericie de area libre de 1,680.37 m? {equivalente al 57.94%), superficie total por construir de
10,953.70 m?, de los cuales 3,674.05 m? corresponden a supetficie de construccion sobre nivel de
banquetay 7,278.66 m? de superficie de construccion bajo nivel de banqueta, de los cuales 2,449.53
m* corresponden a superficie habitable bajo nivel de banqueta.
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» Memoria descriptiva de proyecto con sello de registrado en Ventanilla Unica de la Alcaldia
relacionada con el Registro de Manifestacion de Construccion V1-MB/023/18, en la cual se asentd
la construccion de 49 departamentos distribuidos en 3 niveles sobre nivel de banqueta (10
departamentos por nivel) con una superficie de construccion de 3,674.05 m? y 19 departamentos
en 2 niveles bajo nivel de banqueta (9 departamentos en un nivel y 10 departamentos en ofro nivel)
con una superficie de construccion de 2,449.53 m?, asi como ,3 sétanos con 4,830.13 m% Una
superficie total de construccion de 10,953.71 m?, 1,225.63 m* de superficie de desplante y 1,690.37
m? de supericie de area libre.

+ Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio 841-151-DUDA18 de fecha de expedicidn
12 de enero de 2018, en el cual se acredita que de conformidad con et Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano vigente para Cuajimalpa de Morelos al predio le aplica la zonificacién HC/3/30
{Habitacional con comercio en planta baja, 3 niveles maximo de construccion, 30% minimo de area
libre)., Adicionalmente, certifica que “(...) De acuerdo con el oficio SEDUVIDGDU/0911/2016 de
fecha 14 de noviembre de 20186, relacionado con el DICTAMEN PROCEDENTE para la aplicacion
e la Norma General de Ordenacion nimero 2 para el predio ubicado en (...) la superficie maxima
cle construccion permitida es: 6,123.60 m*® con una superficie maxima de desplante de 1,226.04 m*
(42.05%) y una superficie de area libre minima de 1,689.96 m? (57.95%) (...)".

» Oficio SEDUVI/DGDU/0911/2016 de fecha 14 de noviembre de 2023, emitido por la entonces
Direccidn General de Desarrollo Urbano de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la
Ciudad de Mexico, relacionado con &l “(...) DICTAMEN PROCEDENTE para la aplicacion de la
Norma General de Ordenacién niimero 2 Terrenos con Pendiente Natural en Suelo Urbano
para una construccion de 7 niveles para 49 departamentos, en una superficie de terreno de 2,916
m*, contando con 3 niveles (P.B. +2 niveles) para uso de vivienda sobre nivel de banqueta y 4
niveles bajo nivel de la misma, de los cuales 2 niveles serdn habitables, por lo que cuantificaran
para ef potencial constructive v 2 para el uso de estacionamiento, la construccion tendra un area
méaxima de desplante de 1,226.04 m* (42.05%) a partir dfel nivel 1 (P.B.) sobre nivel de banqueta,
dejando un drea libre minima de 1,689.96 m? (57.95%), para el predio ubicado en la calle Fabrica
de Cartuchos No. 38, Colonia Lomas del Chamizal, Delegacion Cuajimalpa de Morelos.
Quedando condicionado a: 1.- Respetar la superficie maxima de construccion de 6,123.60 m? (...

Asimismo, a peticion de esta Entidad, mediante oficio DGEIRA/SAJAOC-SUB/00394/2020, la Direccidn
General de Evaluacion de Impacto y Regulacidn Ambiental de la Secretaria del Medio Ambiente de [a
Ciudad de México, informd contar con Resolucidn administrativa SEDEMA/DGRA/DEIA/C13217/2018, de
fecha 27 de septiembre de 2018, mediante la cual se autorizd de manera condicionada la realizacién del
proyecto denominado "Fabrica de Cartuchos®, consistente en la construccion, operacién y mantenimiento
de un edificio habitacional para 49 departamentos de los cuales 30 se encuentra distribuidos en 3 niveles
sobre nivel medio de banqueta en una superficie de construccién de 3,673.64 m2, y 19 departamentos en
2 nivelas bajo nivel medic de banqueta, en una superficie de construccion de 2,449 .83 m?; adicionalmente
el proyecto contara con 2 sotanos destinados a estacionamiento, obteniendo una superficie total de

construccidon de 10,917.94 m® (6,123.47 m® de superficie total de vivienda y 4,793.94 m? de superficie total
de estacionamiento).
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CUZUS folio: B41-181- REGISTRO DE MEMORIA Resolucion
DUDATR MANIFESTACION DE PESCRIPTIVA DEL administrativa
DICTAMEN PROCEDENTE | CONSTRUGCIONTIPO B PROYECTO SEDEMA/DGRA/DEIA
SEDUVIDGDUI91/2016 Folio: V1L-MBIO23/18 01321712018
SUFERFICIE DEL PREDID i 2,916.00 rm?
NGO No.2 "Terrenos con | N.G.O. No.2 "Terranos con
ZONIFICACION pendlente naturat” pendiente natural’ - -
FICIE D
SUPERE ANTE:E 1,226,04 m# (42.05%) 1,225.63 M (42.05%) | 1,225.63 m* (42.03%) | 1,226.04 m? (42.05%)
SUPERFICIE DE AREA 1,689.95 (57.95%) 1690.37 m® (57.94%) | 1,680.37 pv (57.97%) | 1,689.95 o7 (57.95%)
7 nivelos 5 niveles B niveies
{3 niveles para uso de B niveles "3 habitables sobre *3 habitables sobre
NIVELES vivlenda sobre nivel de nivel de banguata nivel do banqueta
banqueta y 4 niveles bajo £ habitables y *2 habitables bajo *2 habitables bajo
nivel de bangueta {2 de uso 3 sotanos rlvel de banguata nivel de bangueta
de vivienda y 2 para 3 sdtanos bajo nivel "3 sdtanos baje nivel
estacignamisntol) de bangueta e banqueta
VIVIENDAS 48 45 49 49
supggslscégsﬂéégn& DR 10,953.70 m? 10,953.70 nv? 10,917.41 m?
SUPERFIGIE DE
CONSTRUCCION DE USO 6,123.60m? 612358 m* §,123.60 m? 6, 183,47 m®
_HABITACIONAL .
SUFPERFICIE DE
CONSTRUCCION SOBRE 367405 m? 3,674.05 m*? 3,673.64 m?
NIVEL DE BANQUETA )
7.279.65 m? 7,279.66 m? 724377 m?
SUPERFICIE DE .
CONSTRUCCION BAJO - Da los cusles 2,44053 me | 08 08 uales o agles
NIVEL DE BANQUETA Sboaf?;ﬁmffﬂ;imtf&"t': superficie habitable |  superficie habitable
! 4 bajo nivel de banqueta | bajo nivel de banqueta |

Por lo anterior, para el proyecto de referencia se tiene autorizada la construccion de 7 niveles a partir de
su desplante, de los cuales corresponden 3 niveles sobre nivel de banqueta y 4 bajo nivel de banqueta (2
de uso habitacional y 2 para estacionamiento), indicados en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso
del Suelo folio 841-151DUDA18 v &l Dictamen de aplicacion de ta Normatividad de Uso del Suelo o de las
Normas Generalas de Ordenacion oficio nimero SEDUVI/DGDU/0811/2016. Sin embargo, del analisis al
Registro de Manifestacion de Construccion con folio nimero V1-MB/023/18, 1a memoria descriptiva del
proyecto y el plano ARQ-10; se tiene que el proyecto contempla un total de 8 niveles (3 sobre nivel de
banqueta y 5 bajo nivel de banqueta, considerando el cuarto de maquinas), es decir, el proyecto registrado

rebasa en un nivel, los 7 niveles permitidos en &l Certificado en mencién,

Adicionalmente, en la imagen obtenida del sobrevuelo con DRON realizado por personal adserito a esta
Procuraduria en fecha 04 de octubre de 2021 se identificd una superficie de desplante del proyecto de
1,346.37 m* por lo tanto, la obra ejecutada rebasé en 120.74 m? y 122.16 m* la superficie de desplante
manifestada en el Registro de Manifestacion de Construccion nimero V1-MB/023/18 y en el plano
arquitectonico con clave ARQ-15, es decir, 122583 m?y 1,224.21 m?, respactivamente. Adicionalmente,
el proyecto rebasa la superficie maxima de desplante autorizada en el Certificado Unico de Zonificacion de
Uso del Sueleo folio 841-151DUDA1S, donde se establece una superficie de 1,226.04 m?, es decir, &l

proyecto cuenta con 120.33 m? adicionales a los autorizados de desplante. -
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Por otra parte, en la imagen obtenida del sobrevuelo realizado en fecha 18 de octubre de 2023 se identifica
que el inmueble cuenta con 13 niveles (7 sobre nivel de banqueta y 6 bajo nivel de banqueta), observando
que ta superficie de desplante mantiene la misma forma y superficie respecto a la imagen obtenida en
2021, es decir, cuenta con 1,346,37 m* de superficie de desplante.

: Simbologia
. Poijgonoder r
Ej :'Qﬂ'\ I precte Simbologla
PNRANTLE GO GEANNY B Lorsrurcita
MBI ErBmicLAlcs 17 fipoea ot pooames
; Fetigena ta desplanta de conainasidn Tt LY st L,
[t £ el i AN Bl
CrEmnanog oo o) vl 3¢ it
QH CrA0 BN SORARIEIEAr £al Plang et gl o ot
Y 1 Pl AN
T po e bR b Y
it Vi e} Ao
P slne AR Th
£ i j e Y AR i i p e Gl
Imagen 3. Poligang de desplante de construccidn obtenido de la o de degplante de construccién ebtenide do la
sobregosiclon de imagen ortamosaico obtenida ol 04 de octubre sobreposicldn de Imagen ortomosaico obtenida af 18 de octubia
de 2021, con el plano clave ARQ-15, de 2023, con el plano clave ARQ-15.

Adicionalmente, es de sefialar que en la memoria descriptiva del proyecto se tiene que en los 5 niveles
habitables existen 49 viviendas, 19 bajo nivel de banqueta (distribuidas en 9 y 10 viviendas en cada uno
de los 2 niveles) y 30 sobre nivel de banqueta (distribuidas en 10 viviendas por cada uno de los 3 niveles);
por lo tanto, considerando que la obra cuenta con 4 niveles habitables adicionales sobre nivel de bangueta,
se infiere que contard con 40 viviendas adicionales {distribuidas en 10 viviendas por nivel}, es decir, el
proyecto se encuentra conformado por un total de 89 viviendas.

En este sentido, es importante destacar que el Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folio
841-131DUDA18 y &l Dictamen de aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas
Generales de Ordenacién oficio ntmere SEDUVI/DGDU/0911/2016, autorizan un area maxima de
desplante de 1,226.04 m® (42.05%) y una superficie maxima de construccion de 6,123.60 m* en 7
niveles de altura, considerando 3 niveles (P.B. +2 niveles) para uso de vivienda sobre nivel de banqueta
y 4 niveles bajo nivel de la misma, de los cuales 2 niveles seran habitables {cuantificaran para el potencial
constructivo) y 2 para el uso de estacionamiento. - —

No obstante io anterior, de la imagen obtenida en &l sobrevuelo realizado en 2023, se tiene que en el predio
de interés se desplantd un inmueble de 13 niveles de ajtura a partir de! desplante, de los cuales 9 son
habitables (7 sobre nivel de banqueta vy 2 bajo nivel de banqueta) que representan una superficie de
canstruccion habitable (cuantificable para el potencial constructive) de 12,117.33 m? (9,424.59 m” sobre
nivel de banqueta y 2,692.74 m* bajo nivel de banqueta), considerando un desplante de 1,346.37 m® por
nivel, Adicionalmente, cuenta con 3 sétanos para estacionamiento con una superficie de construceion
no cuantificable de 6,488.85 m® (2,162.95 m* por sétano) y un nive! de cuarto de magquinas con 572.77
m* de superficie de construccion, es decir, la superficie de construccién bajo nivel de banqueta (no
cuantificable para el potencial constructivo) es de 7,061.62 m? obteniendo una superficie total de
construccion de 19,178.95 m®. -
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Por lo tanto, la construccién gjecutada incumple el niimero de niveles, superficie maxima de desplante,
numero de viviendas y superficie maxima de construccion (cuantificable para el potencial constructivo)
autorizada en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-151DUDA1S, mismo que
fue utilizado para el tramite del Registro de Manifestacion de Construccién con folio nimero \V1-MB/023/18,
toda vez que, cuenta con 6 niveles adicionales (4 sobre nivel de bangqueta y 2 bajo nivel de banqueta),
120. 33 m? adicionales de superficie de desplante, 40 viviendas adicionales y 5,993.73 m? adicionales
de superficie de construccién cuantificable para el potencial constructivo.

SUBPROCURADURIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Adicionalmente, al hacer la comparacion con lo autorizado en el Registro de Manifestacion de
Construccion con folio nimero V1-MB/023/18 v lo manifestado en la memoria descriptiva que acompana
dicho registro, se tienen incumplimientos en el nimero de niveles, superficie maxima de desplante,
nimero de viviendas, superficie total de construccion y superficie maxima de construccién
(cuantificable para el potencial constructivo), toda vez que, cuenta ¢on & niveles adicionales (4 sobre
nivel de banqueta y 2 bajo nivel de banqueta), 120.74 m? adicionales de superficie de desplante, 40
viviendas adicionales 8,225.25 m® adicionales de superficie total de construccion y 5,993.75 m?
adicionales de superficie de construccion cuantificable para el potencial constructivo.

Lo deserito anteriormente se traduce en lo siguiente:

Analisis de la Registro de Incumplimientos
informacién obtenida Certificado Unico dg Manifestacion de dentificados
en el sabravuelo de Zonificacién de Useq  construccion con
fecha 18 de octubre folio niimers V1- i
del Suelo folio 841- | Gertificado | Registro vs
de 2023, realizado MB/023/18 y memoria P
151DUDA1S oL va Anéalisis Analisis
por personal de descriptiva del PACT PAOT
L FAOT proyecto
e 6 niveles & niveles
13 adicionates ¢ adicichales
7 )
7 s.n.b hahitables ?2’?3%?) :3&':35::: 4 5.n.h. 4 8nb,
NUMERC DE 2 bk habitables 3 s.n.b. habitables oh n' b‘ ara sétanas habitables habitables
NIVELES 3 b.nb para sétanos | 2 bunb habitables de éétacgona;nientos Thnbpara| 1b.nbpara
de estacicnamiento | 2 b.n.b para sotanos 1 b.rb. para cuarta de s6tanos sotanos
1 h.nb. para cuarto dg  de estacionamisntos .0, pard 1 bbb, paral 1b.nb. para
) maquinas
maguinas cuarto de cuarto de
Taguinas maguinas
7 2
SUPERFICIE DE 1,346.37 m? 1.226.04 m? 1,226.63 m? 120.33m" ) 120.74 m
DESPLANTE adiclonalas | adicionales
SUPERFICIE TOTAL 19,178.95 m* 10,953.70 m? 8,225,205 M
DE CONSTRUCCION
SUPERFICIE MAXIglA
DE CONSTRUCCION 2 s 2 5 5,883.73 m*; 599375 m?
{cuantificable para el 12,117.33 m 812360 m 6123.58 m adicionales | adicionales
potencial
constructiva)
40 viviendas| 40 viviendas
VIVIENDAS 49 49 adicionales | adicionales
s.n.b: sobre nivel de banqueta
b.n.h: bajo nlve! de banqueta
**Se registro un nive! adicional a lo permitido en ol Certificade Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-181DUDA1S
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Asimismo, para mejor entendimiento de lo anterior, se presentan imagenes en las cuales es posible
visualizar los niveles y superficie de construccion adicionales:
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!

Por ofra parte, en materia ambiental el proyecto cuenta con Resolucidn administrativa
SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018, mediante la cual se autorizé de manera condicionada la realizacion
del proyecto denominade “Fabrica de Cartuchos”, consistente en la construceion, operacion vy
mantenimiento de un edificio habitacional para 49 departamentos de los cuales 30 se encuentra distribuidos
en 3 niveles sobre nivel medio de bangueta en una superficie de construccion de 3,673.64 m?, y 19
departamentos en 2 niveles bajo nivel medio de banqueta, en una superficie de construccion de 2,449.83
m?, adicionalmente el proyecto contara con 2 sdtanos destinados a estacionamiento, obteniendo una
superficie total de construccion de 10,917.94 m? (6,123.47 m? de superficie total de vivienda y 4,793.94 m?
de superficie fotal de estacionamiento). Asimismo, en e RESUELVE TERCERO establecs las
condicionantes como medidas de mitigacién para la etapa de demolicion, preparacidn del sitio,
construccion e instalacion del proyecto, dentro de las cuales en el apartado 5.2 determina fo siguiente “(...)
queda estrictamente prohibido realizar cualquier tipo de construccion o relleno de la fraccion del Domicilio
que se ubica inmersa en el AVA para uso def Proyecto (...)". -

En este sentida, personal adscrito a esta Entidad realizé ja sobreposicion de la imagen ortomosaico del
predio de interés, respecto al paligono del Area de Valor Ambiental denominada “Barranca El Zapote”, en
fa cual se visualizd que en su extremo posterior (norariente) tiene una superficie de terreno de 591.40 m?2
que forman parte de dicha Area de Valor ; sin embargo, e cusrpo constructivo bajo nivel de bangueta tiene
una superficie de desplante de 34 41 m? dentro de la “Barranca el Zapote®, es decir, contraviene con lo
dispuesto en la condicionante 5.2 de la Resolucién administrativa SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018. —

Simbologla

Foligona del pradio

Afactacion en AVA por desplanta
Superficie del pradio en AVA

Pallgono de AVA

“Barranca £l Zapois”

Imagen origmosalce obtenido
del vuelo de dron 04/10/2021

£} desplante del predic de interés afecta
una superficle aproximada de 34.41m7,
del Area de Valor Ambiental denominada
“Barranca Bl Zapote”,

% B/ «1 ',,_S:‘ i [“
i o i o TR amwm

Imagen 7.. Andlisis de E;fac:tan.':.i;;;nes ‘al AVA, ablenido de la sobreposicion de imagen siomosaico con polgons del AVA “Barranca £l Zapote”
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Adicionalmente, es de sefialar que el proyecto descrito en la autorizacion en materia de impacto ambiental
refiere que en los 5 niveles habitables existen 49 viviendas, 19 bajo nivel de banqueta (distribuidas en 9y
10 viviendas en cada uno de los 2 niveles) y 30 sobre nivel de banqueta (distribuidas en 10 viviendas por
cada uno de los 3 niveles); por lo tanto, considerando que fa obra cuenta con 4 niveles habitables
adicionales sobre nivel de banqueta, se infiere que contara con 40 viviendas adicionales (distribuidas en
10 viviendas por nivel), es decir, el proyecto se encuentra conformado por un total de 89 viviendas. -

Al respecto , al hacer la comparacion de la informacién abtenida en el sobrevuelo realizado por esta Entidad
en fecha 18 de octubre de 2023, con lo autorizado en la Resolucién administrativa
SEPEMA/DGRA/DEIA/013217/2018, se tienen incumplimientos en ¢l nimero de niveles, superficie
maxima de desplante, nimero de viviendas, supetficie total de construccion y superficie maxima
de construccidn (cuantificable para el potencial constructive), toda vez que, cuenta con & niveles
adicionales (4 sobre nivel de banqueta y 2 bajo nivel de banqueta), 120.33 m? adicionales de superficie
de desplante, 40 viviendas adicionales, 8,261.54 m? adicionales de superficie total de construccion
y 5,993.86 m? adicionales de superficie de construccién cuantificable para el potencial constructivo.

s

™~

Ineumplimientos
Resolucidn administrativa identificados

Ariilizis de la informacian SEDEMA/DGRA/DEIAG3217/2(

\ obtenida en el sobrevuelo 18

13

Resaotucian vs Andalisig
PAOQT

8 niveles™ B niveles adicionales
7 2.n.b habilables
2 b.nub habitables

3 b.n.b para s26tanos de
estacionamiento

1 b.n.b. para cuarto de

*3 z.n.b.habitables
*2 b.n.b. habitables
*3 b.n. para sélanos de

4 5.n.b. habitables
1 b.n.b para adtanogs
1 b.re.b. para cuarto de

NUMERO DE NIVELES

estacionamiento maguinas
maquinas
SUPERFICIE DE 1,346.37 m? 1,226.04 m® 120,33 m? adicionales
DESPILANTE
SUPERFICIE TOTAL DE 16,178.95 m? 1091741 m? B,261.54 m? adicionales
CONSTRUCCION
SUPERFICIE MAXIMA DE
CONSTRUCCION 12 117.33 m? 6,123.47 m* 5,993.86 m* adicionales
{cuantificable para el
potencial constructiva)
VIVIENDAS 49 40 vivigndas adicionales

5.n.b: sobre nivel de bangueta
b.n.b: bajo nivel de bangueta
3¢ registro un nivel adicional a lo permitido en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo fofio 241-151DUDA1R

En conclusion, ef proyecto que se ejecuta en el sitio de interés cuenta con 13 niveles de altura a partir
del desplante (7 habitables sobre nivel de banqueta, 2 habitables bajo nivel de banqueta, 3 sétanos para
estacionamiento bajo nivel de banqueta y 1 cuarto de maquinas bajo nivel de banqueta) para 89
departamentos, una superficie de desplante de 1,348.37 m2 superficie de construccién habitable
(cuantificable para el potencial constructivo) de 12,117.33 m? y superficie total de construccién de
19,178.95 m* por lo tanto, incumple el nimero de niveles, la superficie maxima de desplante, nlmero
de viviendas y la superficie maxima de construccion (cuantificable para el potencial constructive),
respecto a lo indicado en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-151DUDA1g,
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mismo que se emitié con base en el Dictamen de aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de Jas
Normas Generales de Ordenacion oficio nimero SEDUVIIDGDU/0911/2018, en el cual se autoriza un area
maxima de desplante de 1,226.04 m? (42.05%), para 49 viviendas y una superficie maxima de construccion
de 6,123.60 m® en 7 niveles de altura, considerando 3 niveles (P.B. +2 niveles) para uso de vivienda sobre
nivel de banqueta y 4 niveles bajo nivel de la misma, de los cuales 2 niveles seran habitables (cuantificaran
para el potencial constructive) y 2 para el uso de estacionamiento, es decir, cuenta con 6 niveles
adicionales, 120.33 m? adicionales de superficie de desplante, 40 viviendas adicionales y 5,293.73
m? adicionales de superficie de construccidn cuantificable para el potencial constructivo. «~--==w-ae-

En razén de lo anterior, ¥ a consecuancia del analisis realizado por esta Entidad, el proyecto ejecutado
no se apego a lo manifestado en la Resoluciéon administrativa en materia de impacto ambiental
SEDEMAI/DGRA/DEIA/013217/2018 ni al Registro de Manifestacion de Construccion con folio
numero V1-MB/023/18, toda ver que, el proyecto registrado en dichas autorizaciones debid ajustarse al
numero de niveles, superficie maxima de desplante y nimero de viviendas permitidas en el Certificado de
Zonificacion de Uso de Suelo folio 841-151DUDA1E, de tal forma que, rebasa en 8 niveles los permitidos,
guenta con 120.33 m? y 120.74 m*® adicionales de superficie de desplante, respectivamente, y 40 viviendas
adicionales; asi como, 5,993.86 m® v 5,993.75 m? adicionales de superficie de construccidn cuantificable
para el potencial constructivo, respectivamente. Asimismo, cuenta con 8,261.54 m” y 822528 m?

adicionales, de superficie fotal de construccidn, a lo manifestado en dichas autorizaciones,
raspectivamente. - o ot ot B e e -

Adicionalmente, el proyecto se desplantd en 34.41 m? dentro del Area de Valor Ambiental denominada
“Barranca el Zapote", es decir, contraviene con lo dispuesto en la condicionante 5.2 de la Resolucion
administrativa SEDEMA/DGRA/DEIA/13217/2018. Asimismo, las actividades de construccién se
ajecutaron sin contar con Registro de Manifestacidn vigente, toda vez que el folio ntimero V1-MB/023/18
perdié vigencia el 15 de junio de 2021, sin que de las diligencias realizadas por personal de esa Entidad
se desprenda letrero de obra con datos de la prérroga de dicha Manifestacion de Construccion, ——--——-—-

En virtud de lo anterior, corresponde a la Direccian General de Obras y Desarrolio Urbano de 1a Alcaldia
Cuajimalpa de Morelos, considerar ante una solicitud del propietario de Autorizacién de Uso y Ocupacién,
Registro de Obra Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacion, negar su emisian en virtud de gue a la fecha
la obra cuenta con 6 niveles de altura excedentes, 40 viviendas adicionales, 8,225.25 m? adicionales de
superficie total de construccion, 5,983.78 m” adicionales de superficie de construccidon cuantificable para
el potencial constructivo y 120.74 m? adicionales de superficie de desplante a lo manifestado en el Registro
de Manifestacién de Construccidn con folio namero V1-MB/023/18, hasta en tanto se cumpla la zonificacion
aplicable de conformidad con el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo falio 841-151DUDA1S,
emitido con base en el Dictamen de aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas
Generales de Ordenacion oficio nimero SEDUVI/DGDU/811/2018, de acuerdo con o establecido en el
articulo 65, 70 y 72 del Reglamento de Construcciones para la Ciudad de México, enviando a esta Entidad
el rasultado de su actuacion. - N

Por otra parte, corresponde a la Direccion General Juridica vy de Goblermo de 1a Alcaldia Cuajimalpa de
Morelos, realizar acciones de verificacién en materia de construccién en el predio de mérito, & imponer las
medidas de seguridad y sancionas procedentes, enviando a esta Entidad el resultado de su actuacion, —

Adicionalmente, corresponde a la Direccion General del instituto de Verificacion Administrativa de la Ciudad
de México, instrumentar visita de verificacidn en materia de desarrollo urbano (zenificacidn) por cuanto
hace a que los trabajos realizados en el inmueble denunciado, se apeguen a lo permitido en el Certificado
Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-151DUDA18, emitido con base en el Dictamen de
aplicacion de la Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas Generales de Ordenacién oficio ntmero
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SEDUVIDGDU/0911/2016; toda vez que, la obra cuenta con & niveles adicionales, 40 viviendas
adicionales, 120. 33 m? adicionales de superficie de desplante v §,993.73 m? adicionales de superficie de
construccion cuantificable para el potencial constructivo, imponiendo las medidas cautelares y sanciones
procedentes, enviando a esta Entidad el resultado de su actuacion. -

Por ultimo, corresponde a la Direccion General de Evaluacién de Impacto y Regulacion Ambiental de la
Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, sjecutar las acciones legales procedentes con la
finalidad de dejar sin efectos la Resolucion administrativa SEDEMA/DGRA/DEIA/Q13217/2018, toda vez
que las actividades de construccidn ejecutadas en el predio en cuestion no se apegaron a lo autorizado,
particularmente por cuanio hace al nimero de niveles, nlimerc de viviendas, superficie total de
construccion, superficie de desplante y superficie de construccion cuantificable para el potencial
constructivo, enviando a esta Entidad el resultado de sus actuaciones.

Asimismo, corresponde a la Direccién General de Inspeccion v Vigilancia Ambiental de la Secretaria del
Medio Ambiente de la Ciudad de México instrumentar acciones de inspeceidon en materia ambiental, por
cuanto hace al cumplimiento de lo establecido en la Resolucién administrativa en materia de impacto
ambiental SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018, toda vez que Ia obra cuenta con 6 niveles adicionales, 40
viviendas adicionales, 120.33 m? adicionales de superficie de desplante, B,261.54 m® adicionales de
superficie total de construceién, 5,993.86 m? adicionales de superficie de construccién cuantificable para
¢l potencial constructivo v se desplantd en 34.41 m? dentro del Area de Valor Ambiental denominada
‘Barranca el Zapote’, imponiendo las medidas de seguridad y sanciones procedentes, enviando a esta
tntidad el resultado de sus actuaciones. - e e e i

Cabe sefalar que e estudio de los hechos denunciados, y la valoracidn de las pruehas gue existen en &l
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 Orgénica citada, y 327 fraccion H y 403 del Cadigo
de Procedimientos Civites para la Ciudad de México, de aplicacién supletoria.

RESULTADO DE LA INVESTIGACION

1. Se constato un predio con pendiente descendente delimitado con malla cicldnica ¥ Un Zaguan gue
ostenta el numero 58, al interior se realizaban actividades de construccion consistentes en la
excavacion, nivelacidn y preparacién del terreno, identificando letrere con datos de la obra.
Posteriormente, en una nueva visita, personal encargado de obra permitié el acceso al personal de
esta Entidad, identificando que en el predio se desplantaba un cuerpo constructivo en obra negra
con 6 niveles bajo el nivel de banqueta a partir de su desplante (2 niveles son de uso habitacional,
3 niveles para sétanos y un nivel para el cuarto de maquinas e instalaciones). En la (ltima diligencia,
se constatd el desplante de un cuerpo constructivo en etapa de acabados con 7 niveles de altura

sobre el nivel de banqueta, donde el Gltimo nivel se encuentra remetido, sin observar letrero con
datos de la obra,

2. De conformidad con el Programa Delegacional de Desarrolio Urbano vigente para Cuajimalpa de
Morelos, al inmueble le corresponde la zonificacién HC 3/30 (Habitacional con comercio en planta
baja, 3 niveles maximo de construccidn, 30% minimo de 4rea libre) v le aplica la Norma General de
Ordenacion niimero 2 "Terrenos con pendiente natural en suelo urbano”. Asimismo, de la consulta
al Sistema de Informacion del Patrimonio Ambiental v Urbane de la Ciudad de México (SI1G-PAOT
se identificd que colinda con el Area de Valor Ambiental con categaria de barranca denominada
‘Barranca Ei Zapote”.
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Mediante oficic SEDUVI/DGDUW/0911/2016 de fecha 14 de noviembre de 2023, emitido por 2
entonces Direccion General de Desarrollo Urbano de |a Secretaria de Desarrollo Urbano v Vivienda
de la Ciudad de Mexico, de determiné “(...) DICTAMEN PRQCEDENTE para la aplicacion de /a
Norma General de Ordenacién ndmero 2 Terrenos con Pendiente Natural en Suelo Urbano
para una construccion de 7 niveles para 49 departamentos, en una superficie de terreno de 2,916
m*, contando con 3 niveles (P.B. +2 niveles) para uso de vivienda sobre nivel de bangueta y 4
niveles bajo nivel de la misma, de los cuales 2 niveles seran habitables, por lo gue cuantificaran
para el potencial constructivo y 2 para el uso de estacionamiento, la construccion tendrs un érea
méxima de desplante de 1,226.04 m” (42.05%) a partir del nivel 1 (P.B.) sobre nivel de banqueta,
dejando un drea libre minima de 1,689.96 m” (57.95%), para el predio ubicado en la calle Fabrica
de Cartuchos No. 58, Colonia Lomas del Chamizal, Delegacién Cuajimaipa de Morelos.
Quedando condicionado a! 1.- Respefar la superficie méxima de construccion de 6,123.60 m? (., )"

El predio cuenta con Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-151-DUDA18 de
fecha de expedicion 12 de enero de 2018, en el cual se acredita que de conformidad con el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigents para Cugjimalpa de Morelos le aplica la
zondficacidn HC/3/30 v certifica que “(...) De acuerdo con &f oficio SEDUVI/DGDUA911/2016 de
fecha 14 de noviembre de 20186, relacionado con ef DICTAMEN PROCEDENTE para la aplicacion
de la Norma General de Ordenacion nimero 2 (...} la superficie maxima de construccion permitida
es. 6,123.60 m® con una superficie méxima de desplante de 1,226.04 m* (42.05%) y una superficie
de area libre minima de 1,688,986 m* (57.95%) (...)". e e

La Direcoidn General de Obras y Desarrolio Urbane de [a Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, cuenta,
entre ofras documentales, con Registro de Manifestacion de Construccidn tipo B folio V1-
MB/023/18, de fecha de expedicion 15 de junio de 2018 con vigencia al 15 de junio de 2021, para
la construccion de 49 viviendas de 5 niveles de altura y 3 sétanos, con superficie de desplante de
1,225.63 m? {squivalente al 42.05%), superficie de area libre de 1,600.37 m? (equivalente al
57.94%}), superficie total por construir de 10,853.7C m?, de los cuales 3,674.05 m? corresponden a
superficie de construccion sobre nivel de banquetay 7,279.66 m*® de superficie de construceion bajo
nivel de banqueta, de jos cuales 2,449.53 m? corresponden a superficie habitable bajo nivel de
banqueta; tramitado con el Certificado Unico de Zonificacidn de Uso del Suelo folio 841-151-
DUDA18 de fecha de expedicion 12 de enero de 2018. -

{ a Direccion General de Evaluacion de Impacto y Regulacion Ambiental de la Secretaria del Medio
Ambiente de la Ciudad de México, emitia Resolucion administrativa
SEDEMA/DGRA/DEIA/Q13217/2018, de fecha 27 de septiembre de 2018, mediante la cual se
autorizd de manera condicionada la realizacién del proyecto denominado "Fabrica de Cartuchos”,
consistente en la construccibn, operacidon v mantenimiento de un edificio habitacional para 48
departamentos de los cuales 30 se encuentra distribuidos en 3 niveles sobre nivel medic de
bangueta en una superficie de construccion de 3,673.64 m?, y 10 departamentos en 2 niveles bajo
nivel medio de banqueta, en una superficie de construccidn de 2,449.83 m*, adicionalmente el
proyecto contara con 2 sotanos destinados a estacionamiento y un sdtano para cuarto de maguinas,
obteniendo una superficie total de construccion de 10,917.94 m*® (6,123.47 m* de superficie total de
vivienda y 4,793.94 m® de superficie total de estacionamiento). —-

De la informacidn obtenida mediante el sobrevuelos realizados por esta Entidad en el afio 2023, s&
tiene gue se desplantd un inmueble de 13 niveles de altura a partir del desplante, de los cuales 9
son habitables (7 sobre nivel de banqueta y 2 bajo nivel de banqueta) que representan una
superficie de construccion habitable {cuantificable para el potencial constructivo) de 12,117.33 m*
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(9,424.59 m* sobre nivel de banqueta y 2,692.74 m? bajo nivel de banqueta), considerando un
desplante de 1,346.37 m® por nivel, Adicionalmente, cuenta con 3 sotanos para estacionamiento
con una superficie de construccién no cuantificable de 6,488.85 m? (2,162.95 m? por sétano) vy un
nivel de cuarto de maguinas con 572.77 m® de superficie de construccidn, es decir, la superficie de
construccion bajo nivel de banqueta (no cuantificable para el potencial constructive) es de 7,061.62
m?, obteniendo una superficie total de construccidn de 19,178.95 M2 Por 10 tANT0: —rrrrmrmm s wwmmn

a. Incumple el nimero de niveles, superficie maxima de desplante, nimero de viviendas
y superficie maxima de construccidon (cuantificable para el potencial constructivo)
autorizada en el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo folio 841-
151DUDA18, toda vez que, cuenta con 6 niveles adicionales (4 sobre nivel de banqueta y 2
bajo nivel de banqueta), 120. 33 m?® adicionales de superficie de desplante, 40 viviendas
adicionales y 5,993.73 m? adicionales de superficie de construccion cuantificable para el
potencial constructivo, —rmeeme-a- .

b. Incumple el nimero de niveles, superficie maxima de despiante, nimero de viviendas,
superficie total de construccion y superficie maxima de construccién (cuantificable
para el potencial constructivo) autorizado en el Registro de Manifestacion de
Construccion con folio ndmero V1-MB/023/18, toda vez que, cuenta con 6 niveles
adicionales (4 sobre nivel de bangueta vy 2 bajo nivel de bangueta), 120,74 m? adicionales
de supetficie de desplante, 40 viviendas adicionales, 8,225.25 m? adicionales de superficie
total de construccidn y 5,993.75 m® adicionales de superficie de construccion cuantificable
para el potencial constructivo,

¢. Incumple el nimero de niveles, superficie maxima de desplante, niimero de viviendaﬁ,/

superficie {otal de construccion y superficie maxima de construccion (cuantificable
para el potencial constructivo) autorizado en Ia Resolucién administrativa
SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018, toda vez que, cuenta con 6 niveles adicionales (4
sobre nivel de banqueta y 2 bajo nivel de banqueta), 120,33 m? adicionales de superficie de
desplante, 40 viviendas adicionales, 8,261.54 m? adicionales de superficie total de

construceidn y 5,993.86 m? adicionales de superficie de construccién cuantificable para el
potencial constructivo,

d. El proyecto se desplantdé en 34.41 m® dentro del Area de Valor Ambiental denominada
“Barranca el Zapote®, es decir, contraviene con lo dispuesto en la condicionante 5.2 de la
Resolucidn administrativa SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018.

8. Corresponde a la Direccién General de Obras y Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuajimalpa de
Morelos, considerar ante una solicitud del propietario de Autorizacidn de Uso y Ocupacion, Registro
de Obra Ejecutada y/o Acuerdo de Regularizacion, negar su emision en virtud de que a la fecha la
obra cuenta con & niveles de altura excedentes, 40 viviendas adicionales, 8,225.25 m? adicionales
de superficie total de construccion, 5,993.75 m? adicionales de superficie de construccién
cuantificable para el potencial constructivo y 120.74 m? adicionales de superficie de desplante a lo
manifestado en el Registro de Manifestacion de Construecion con folio namero V1-MB/023/18, hasta
en tanto se cumpla la zonificacién aplicable de conformidad con el Certificado Unico de Zonificacién
de Uso del Suelo folio 841-151DUDA1S, emitido con base en el Dictamen de aplicacion de la
Normatividad de Uso del Suelo o de las Normas Generales de Ordenacién oficio numero
SEDUVI/DGDU/0911/2018, de acuerdo con lo establecido en el articulo 65, 70 y 72 del Reglamento
de Canstrucciones para la Ciudad de México, enviando a esta Entidad el resultado de su actuacion.-
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9. Corresponde a ia Direccion General Jurldica y de Goebierno de |a Alcaldia Cuajimalpa de Morelos,
realizar acciones de verificacion en materia de construccion an el predio de mérito, e imponer tas

medidas de seguridad y sanciones procedentes, enviando a esta Entidad el resultado de su
actuacion. - - - — S

10. Corresponde a la Direccién General del Instituto de Verificacién Administrativa de la Ciudad de
Mexico, instrumentar visita de verificacién en materia de desarrolio urbano (zonificacion) por cuanto
hace a que los trabajos realizades en el inmusble denunciado, se apeguen a lo permitido en ef
Certificado Unico de Zonificacién de Uso del Suelo folic 841-151DUDA18, emitide con bhase en ef
Dictamen de aplicacion de la Normatividad de Uso del Suslo o de las Normas Generales de
Ordenacion oficio nimero SERUVI/DGDU/0911/2016; toda vez que, la obra cuenta con 8 niveles
adicionales (4 sobre nivel de banqueta y 2 bajo nive! de banqueta), 40 viviendas adicionales, 120.
33 m? adicionales de superficie de desplante y 5,993.73 m? adicionales de superficie de construccién
cuantificable para el potencial constructivo, imponiendo fas medidas cautelares y sanciones
procedentes, enviando a esta Entidad el resultado de su actuacion. ---- -

11. Correspande a la Direccién General de Evaluacidén de Impacto v Reguiacién Ambiental de la
Secretaria del Medio Ambiente de la Ciudad de México, ejecutar las acciones legales procedentes
con la finalidad de dejar &in efectos la Resolucion administrativa
SEDEMA/DGRA/DEIA/013217/2018, toda vez que {as actividades de construccion ejecutadas en &l
predio en cuestion no se apegaron a lo autorizado, particularmente por cuanto hace al nimero de
niveles, nimero de viviendas, superficie total de construccion, superficie de desplante y superficie
de construccion cuantificable para el potencial constructivo, enviando a esta Entidad el resultado de
suUs actuaciones. mmnm - mmmrmn e =

12. Corresponde a la Direccion General de Inspeccion y Vigilancia Ambiental de la Secretaria del Medio
Ambiente de ia Ciudad de México instrumentar acciones de inspeccién en materia ambiental, por
cuanto hace al cumplimiento de lo establecido en la Resolucién administrativa en materia de
impacto ambiental SEDEMA/DGRA/DEIA/Q13217/2018, toda vez que la obra cuenta con 6 niveles
adicionales (4 sobre nivel de bangueta v 2 bajo nivel de bangueata), 40 viviendas adicionales, 120.33
m* adicionales de superficie de desplante, 8,261.54 m? adicionales de supetficie total de
construccidn, 5,993.86 m® adicionales de superficie de construccion cuantificable para el potencial
constructivo y se desplantd en 34.41 m” dentro del Area de Valor Ambiental denominada “Barranca
el Zapote”, imponiendo las medidas de seguridad y sanciones procedentes, enviando a esta Entidad
el resultado de sus actuaciones,

La presente resolucidn, unicamente se circunscribe al andlisis de los hechos admitidos para su
investigacion y al estudio de los documentos que integran el expediente en el que se actia, por lo gue &l
resultado de la misma se emite en su contexto, independientemente de los procedimientos que substancien
@}\ otras autaridades en el ambito de sus respectivas competencias. -

En virtud de lo expuesto, de conformidad con los articulos citados en el primer parrafo de este instrumento
es de resolverse y se: o -
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RESUELVE

PRIMERO.- Téngase por concluido el expediente en el que se actla, de conformidad con lo previsto en el
articulo 27 fraccion tll, de la Ley Orgénica de la Procuraduria Ambiental del Ordenamiento Territorial de |a
Ciudad de México. s

SEGUNDO.- Notifiquese la presente Resolucidn a las personas denunciantes, a la Direccién General de
Obras y Desarrollo Urbano v a la Direccion General Juridica y de Gobierno, ambas de la Alcaldia
Cuajimalpa de Morelos, a la Direccion General del Instituto de Verificacién Administrativa, a la Direceién
General de BEvaluacion de Impacto y Regulacion Ambiental y a la Direccion General de Inspeccion vy

Vigilancia Ambiental, todas de la Ciudad de México, para los efectos precisados en el apartado que
antecede. - -

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

Asi lo proveyd y firma el D.AH. Isauro Garcia Perez, Director de Atencion e Investigacion de Denuncias
de Ordenamiento Territorial “B", en suplencia por ausencia temporal de la Titular de la Subprocuradurfa de
Ordenamiento Territorial, con fundamento en lo dispuesto en los articulos 6 fracciones IV y X, 15 Bis 4
fracciones ty X, 15 Bis 6 y 15 Bis 9 de la Ley Organica de %rmcuraduria Ambiental y del Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de México, asi como 2 fraccion X \?I, 4, 51 fracciones | y XXl y 56 de su
Reglamento. frmmend

/

By
%P/Rglé\sfpélﬂ
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