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INICIATIVA DE ACUERDO MEDIANTE LA CUAL SE SOMETE
A LA CONSIDERACION DE LOS INTEGRANTES DEL
HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE OTHON P.
BLANCO, EL DICTAMEN EN SENTIDO FAVORABLE
RESPECTO A LA RECONFIGURACION DE USOS DE SUELO Y p]
PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO CONTENIDOS y
ACTUALMENTE EN EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO

DEL CENTRO DE POBLACION DE MAHAHUAL VIGENTE
RESPECTO A LA SOLICITUD PRESENTADA MEDIANTEKKJ
DICTAMEN DE IMPACTO VIAL Y URBANO, POR LAS
PERSONAS MORALES DENOMINADAS CIELO ASOLEADO,
S. DE R. L. DE C. V. Y PROMOCIONES TURISTICAS
MAHAHUAL, S. A. DE C. V. EN UNA SUPERFICIE TOTAL
DE 107.67 HECTAREAS.

HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO
PRESENTE y

La que suscribe Presidenta Municipal Yensunni Idalia Martinez Hernandez del “XAM
Honorable Ayuntamiento Constitucional del Municipio de Othén P. Blanco, =
Quintana Roo, 2021-2024, con fundamento en los articulos 1, 115 y demas
aplicables de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 1,

126, 145 y deméds aplicables de la Constitucién Politica del Estado Libre vy
Soberano de Quintana Roo; 1, 2, 3, 65, 66, 90 fraccién VI y demas aplicables,

de la Ley de los Municipios del Estado de Quintana Roo; 1, 2, 153 y demas \
aplicables del Bando de Policia y Gobierno del Municipio de Othén P. Blanco; 3
1, 25 fraccidén VII, VIII y XVIII del Reglamento de la Administracidén Publica
del Municipio de Othén P. Blanco 1, 33 fraccidén I y III, 60, 77 y deméas l
aplicables del Reglamento Interior del Ayuntamiento del Municipio de Othén
P. Blanco, Quintana Roo y con las atribuciones que los mismos ordenamientog ™
me confieren remito LA INICIATIVA DE ACUERDO MEDIANTE LA CUAL SE SOMETE,
LA CONSIDERACION DE 1OS INTEGRANTES DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICI
DE OTHON P. BLANCO, EL DICTAMEN EN SENTIDO FAVORABLE RESPECTO A
RECONFIGURACION DE USOS DE SUELO Y PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO CONTENID
ACTUALMENTE EN EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION D
MAHAHUAL VIGENTE RESPECTO A LA SOLICITUD PRESENTADA MEDIANTE DICTAMEN DE
IMPACTO VIAL Y URBANO, POR LAS PERSONAS MORALES DENOMINADAS CIELO ASOLEADO,
S. DE R. L. DE C. V. Y PROMOCIONES TURISTICAS MAHAHUAL, S. A. DE C. V. EN
UNA SUPERFICIE TOTAL DE 107.67 HECTAREAS, con base a la siguiente:| /

EXPOSICION DE MOTIVOS ) \

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 115 de la Constlitucién y
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los cuales se establece el

tipo de gobierno que prevalecerd en el territorio nacional, asi como las N
atribuciones con las que contaran los Ayuntamientos, asi mismo, se les S )
otorga la personalidad juridica para el manejo de su patgimonio. \
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Con referencia a los articulos 1, 126 y demas relativos y aplicables de 1la
Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo, establece
gue el Municipio Libre es la base de la divisién territorial y de 1la
organizacién politica y administrativa, asimismo se expresa en la facultad
de gobernar y administrar por si mismo los asuntos propios de su comunidad, "
en el ambito de competencia. L

El Reglamento de la Administracién Publica del Municipio de Othén P. Blanco

en su articulo 25 fraccidn VII y XVIII establece que la Presidencia Municipal

es la titular del Gobierno Interior del Ayuntamiento y de la Administracién
Piblica Municipal y entre sus facultades estd en Someter a la aprobacién W/
del Ayuntamiento los proyectos de Bando de Policia y Gobierno, reglamentos,

asi como emitir los acuerdos, las circulares y demds disposiciones que
tiendan a regular el funcionamiento administrativo de las dependencia -
municipales. /Zl/ 4

Que en fecha 03 de noviembre del 2025, los C-Ari Adler Brotman en su caracter
de Apoderado legal de la persona moral Cielo Asoleado, S. de R. L. de C.V.
y el C. Juan Antonio Martinez Zaragoza representante legal de Promociones
Turisticas Mahahual, S.A. de C.V., presentaron ante la Direccidédn General de
Desarrollo Urbano Medio Ambiente y Ecologia una SOLICITUD PARA UN DICTAMEN

DE FACTIBILIDAD DE LA VIABILIDAD, URBANIZACION, USO DE SUELO Y DENSIDAD /
NECESARIA PARA LA EJECUCION PROYECTO DENOMINADO PERFECT DAY EN UNA SUPERFICIE “+
DE 107.67 HECTAREAS. EN RELACION CON EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE
CENTRO DE POBLACION VIGENTE, dicha solicitud es acompafiada del “ESTUDIO
JUSTIFICADO EN MATERIA DE IMPACTO VIAL E IMPACTO URBANO", PARA MODIFICACION -
DEL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE MAHAHUAL, SOBRE |
UNA SUPERFICIE DE 107.67 HAS APLICADO AL DESARROLLO DE UN PROYECTO TURiSTICO, '
el cual tiene la finalidad de impulsar la regién frontera sur, asi como
demas requisitos legales aplicables.

En este sentido con fecha 11 de Noviembre del 2025 se DICTAMINO DE MANE
FAVORABLE por parte de la Directora General de Desarrollo Urbano Medl
Ambiente y Ecologia asistido del Director de Desarrollo Urbano ambos
Municipio de Othén P. Blanco, la solicitud de propuesta de cambio
aprovechamiento y restricciones inherentes a los usos de suelo ubicados e
los 5 poligonos del proyecto denominado PERFECT DAY en la localidad de
Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo, en lo subsecuente y
para mejor referencia "PROYECTO", presentado a esta Direccién General por
las personas morales denominadas Cielo Asocleado, S. de RL de CV. vy
Promociones Turisticas Mahahual, S. A. de C. V. en términos de lo dispuesto |
en el articulo 1 y 5 de Reglamento de la Administracién Publica del Municipio
de Othén P. Blanco, Quintana Roo y el articulo 10 fracecién I y II, IV; 14
Fracciones IV, XIII, XIV; articulo 16 fracciones XVIII, del Reglafiento
Interior de la Direccién General de Desarrollo Urbano, Medio Ambidhte y
Ecologia del Municipio de Othén P. Blanco. [ il//
En dicho Dictamen la autoridad municipal ya sefialada consideré que!el '%l)
proyecto, mismo que se pretende desarrollar en la localidad de Mahahual, :
Municipio de Othén P Blanco, se perfila como una de las intervenciones
turisticas mas ambiciosas en la costa del Caribe Mexicdno, con capacidad
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de impulsar el desarrollo de la Regidn Frontera Sur indicada en el Programa
Estatal de Desarrollo Urbano y detonar el posicionamiento de Mahahual como
Centro Integrador Regional. Asi mismo, al estar alineado al Plan México,
se considera una Inversidén Sostenible Financieramente para evitar que
colapse como ha sucedido con otros emprendimientos en la zona (incluyendo
el Centro Integralmente Planeado Costa Maya de FONATUR) y con un fuerte
componente de Desarrollo Sustentable, en tal virtud, el impacto urbano del
proyecto se centra en la reconfiguracién de los usos de suelo, al
proponerse la unificacién en tres categorias principales de uso, asi como
en el ajuste de los parémetros urbanisticos y la adecuacidén de los usos
permitidos conforme a la tabla de compatibilidad del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacidén vigente, razén por la cual se dictamino en
sentido FAVORABLE: LA RECONFIGURACION DE USOS DE SUELO Y APROVECHAMIENTO

DEL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE MAHAHUAL f’/.
VIGENTE RESPECTO A LA SOLICITUD PRESENTADA POR LAS PERSONAS MORALEz

DENOMINADAS CIELO ASOLEADO, S. DE R. L. DE C.V. Y PROMOCIONES TURISTICA
MAHAHUAL, S.A. DE C. V. EN UNA SUPERFICIE TOTAL DE 107.67 HECTAREAS, en
base a lo siguiente:

1%

/ ™

\

“..PRIMERO.-Que en términos de lo dispuesto en el articulo 64, v
tercer y cuarto parrafo de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Quintana Roo, el Honorable Ayuntamiento de Othén Pompeyo Blanco.
por conducto de la Direccién General de Desarrollo Urbano y
Ecologia en relacidén al contenido del estudio justificado en
materia de impacto vial y urbano se DICTAMINA EN SENTIDO
FAVORABLE LA RECONFIGURACION DE USOS DE SUELO Y APROVECHAMIENTO
DEL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE
MAHAHUAL VIGENTE respecto a la solicitud presentada por las
personas morales denominadas Cielo Asocleado, S. de R. L. de C.
V. y Promociones Turisticas Mahahual, S. A. de C. V. en una
superficie total de 107.67 hectareas. £;/'
s

SEGUNDO.- El presente dictamen se emite con fundamento en
estudio técnico justificado en materia de impacto vial y urbano
presentado por los promoventes, por lo que cualquier alteracién
modificacién o variacién al contenido del mismo tendrid como
consecuencia la nulidad y falta de validez del presente dictamen.

TERCERO.- El presente dictamen se otorga a los promoventes Cielo
Asoleado, S. de R.L de CV. y Promociones Turisticas Mahahual,
S.A. de C.V. sin perjuicio de que éstas tramiten y en su caso
obtengan otras autorizaciones vy/o licencias y/o permisos
necesarios para la operacién y construccién del desarrollo del I
proyecto denominado "PERFECT DAY", ante las autoridadesé
municipales, estatales o federales, por lo que no suple o
sustituye ninguna otra autorizacién, licencia o permiso..” ‘

Empero de lo anterior y en términos de lo establecido en el numeral 64 tercer
y cuarto parrafo de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Del Estado De Quintana Roo se establefe que para el caso
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de que se solicite una modificacién o cambio de uso de suelo, se debera
presentar ante la dependencia encargada del desarrollc urbano de cada
Municipio la solicitud con el estudio justificado en materia de impacto vial
e impacto urbano, misma que se sometera por conducto de la dependencia a la
comisién de desarrollo urbano y movilidad y a su vez debera ser aprobada por
el cabildo municipal previo contar con la opinién técnica o el Dictamen de
Verificacién de Congruencia correspondiente de la SEDETUS. Una vez aprobada
el interesado debera publicar dicha sesién ante el Periddico Oficial del
Estado e inscribirlo al Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del
Estado de Quintana Roo, quién debera corroborar para su inscripcidén que -~
cuente con todos y cada uno de los requisitos anteriormente descritos. ;ﬁ:////

De lo anteriormente expuesto y fundado, y una vez satisfechos los requisit
establecidos en el numeral 64 tercer y cuarto parrafo de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Del |
Estado De Quintana Roo, tengo a bien remitir a este Honorable Ayuntamiento /|
de Othén P. Blanco la INICIATIVA DE DE ACUERDO antes referida con todas sus
consecuencias legales. Con base a los siguientes:

PUNTOS D E ACUERDDO

PRIMERO. - Se aprueba EL DICTAMEN EN SENTIDO FAVORABLE PARA LA
RECONFIGURACION DE USOS DE SUELO Y APROVECHAMIENTO DEL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE MAHAHUAL VIGENTE RESPECTO A LA SOLICITUD
PRESENTADA POR LAS PERSONAS MORALES DENOMINADAS CIELO ASOLEADO, S. DE R. L.
DE C.V. Y PROMOCIONES TURISTICAS MAHAHUAL, S.A. DE CV. EN UNA SUPERFICIE
TOTAL DE 107.67 HECTAREAS EMITIDO POR LA DIRECTORA GENERAL DE DESARROLLO
URBANO, MEDIO AMBIENTE Y ECOLOGIA, ASISTIDA POR EL DIRECTOR DE DESARROLLO
URBANO ADSCRITO A LA DIRECCION GENERAL, AMBOS DEL MUNICIPIO DE OTHON P.
BLANCO, QUINTANA ROO. & P

SEGUNDO.- El presente acuerdo entrara en vigor al momento de su aprobacién
por los integrantes del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Othén P. -
Blanco. i

TERCERO.- Publiquese en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Ro
para los efectos legales a que haya lugar.

CUARTO.- Se autoriza a la Direccidén General de Desarrollo Urbano Medio
Ambiente y Ecologia, asi como a la Direccidn de Desarrollo Urbano ambos del
Municipio de Othén P. ara la vigilancia y cumplimiento de 1los
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intana Roo, a los 23 dias el mes de

L4 f

Dado en la ciudad de
Noviembre de 2025.
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LCDA. YENS IA MARTINEZ HERNANDEZ ‘?\A
PRESIDENTA DEL H.\ AY AMIENTO DE OTHON P. BLANCO.
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OFICIO No. DGDU MAE/0830/2025
. Asunto: Dictamen Técnico.
Chetumal, Quintana Roo, a Tl de noviembre de 2025

C. OMAR ANTONIO RODRIGUEZ MARTINEZ

PRESIDENTE DE LA COMISION DE PLANEACION, \
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO \
PRESENTE. — \

Los que suscriben, Paolina Alejandra Gallegos Pérez vy Juan Edmundo Sanchez
Palomino, titulares de |a Direccién General de Desarrallo Urbano, Medio Ambiente
y Ecologia del Municipio de Othén P. Blanco, y de la Direccién De Desarrollo Urbano,
del Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo, respectivamente y con
fundamento en el articulo 115 fraccién V de la Constitucién Politica de los Estados

Unidos Mexicanos, articulo 17,126, 145,155y 156 de |a Constitucién Politica del Estado ;
Libre y Soberano de Quintana Roo; articulos 65 y 66 de la Ley de los Municipios del ol
Estado de Quintana Roo; articulos 3, 10 fraccidn 11,13 fraccion VI, X111, XV, XVIII, XXIX, (S \

56 fraccién 11, 76, 77, 78 y 79 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento >
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo; articulo 42 fraccidn | v /

Il, del Reglamento de la Administracién Publica del Municipio de Othdén P. Blanco, /4

Quintana Roo; articulo 9,10 fraccién L'y 11,1 fracciones | al X, XII, XIV, XX, XXIX, XXXI,

XXXIV, XLII y XLV, 14 Fracciones LI IV, VI XK, XIV, XV, XX y XX, articulo 16

fracciones XVII, XVIIl y XXIV del Reglamento Interior de la Direccién General de

Desarrollo Urbano, Medio Ambiente y Ecologia del Municipio de Othén P. Blanco. A

VISTO.- Para resolver la solicitud de propuesta de cambio de aprovechariento v {
restricciones inherentes a los usos de suelo ubicados en los 5 poligonos del proyecto {
denominado PERFECT DAY en la localidad de Mahahual, Municipio de Othdn P. \
Blanco, Quintana Roo, en lo subsecuente ¥ para mejor referencia “PROYECTO?”,

presentado a esta Direccién General por las personas morales denominadas Cielo
Asoleado, S. de R.L de CV.y Promociones Turfsticas Mahahual, S.A. de C.V.

ANTECEDENTES

PRIMERO. - SOLICITUD. -Que en fecha 03 de noviembre del 2025, los C. Ari Adler
Brotman en su caricter de Apoderado legal de la persona moral Cielo Asoleado, S.
de RL de CV.y el C. Juan Antonio Martinez Zaragoza representante legal de
Promociones Turisticas Mahahual, S.A. de C.V, presentaron la solicitud para un
dictamen de factibilidad de la viabilidad, urbanizacién, uso desuelo y densidad
necesaria para la ejecucién del proyecto denominado Perfect Day en una superficie
de 107.67 hectéreas. en relacién con el Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacién vigente

[
SEGUNDO.- ESTUDIO. Dicha solicitud es acompanada del “Estudio justificado en/,
materia de impacto vial e impacto urbano”, para modificacién del Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Mahahual, sobre una superficie de
107.67 has. aplicado al desarrollo de un proyecto turistico, el cual tiene |a finalidad
de impulsar la regién frontera sur, asi como demds requisitos legales aplicables.

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galeries, Colonia Centro C.P. 77000 Chaz
Teléfono 9838329258

al, Quintana Roo
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TERCERO. - FINALIDAD. El presente dictamen tiene |a finalidad de proceder al

estudio y revisién y en su caso se dictaminara respecto a |la densidad, asignacién de

Usosy destinos del suelo y el intercambio de potencialidades susceptibles de aplicar

al proyecto denominado Perfect Day con respecto al Programa de Desarrollo

Urbano del centro de poblacién de Ma hahual, propuesta que se basa en el estudio

Jjustificado en materia de impacto vialy urbano presentado a esta Direccién General

por los promoventes, mismo documento que garantiza que el proyecto de mérito

tiene por objeto densificar, ordenar, orientar Y mitigar sus impactos en el ambiente \

Y los asentamientos humanos de una manera equilibrada, sustentable y sostenible = “\
con el medio ambiente natural. \

CONSIDERANDO

parrafo, fraccidn V, inciso a) y d) de la Constitucién Polftica de los Estados Unidos .
Mexicanos; en términos de lo dispuesto en el articulo 126, articulo 127, articulo 133,

articulo 145, articulo 155, inciso d) de la Constitucién Politica del Estado Libre y

Soberano de Quintana Roo, es posible acreditar que el Municipic Libre, es la base 2, £
de la divisién territorial y de la organizacién polftica y administrativa del Estado de V

I.-COMPETENCIA. Que con fu ndarﬁento en lo establecido en el articulo 15, primer {
\
\

Quintana Roo; siendo una institucién de caracter pdblico, constituida por una
comunidad de personas, establecida en el territorio que le sefiala a cada uno de
ellos la Constitucion Politica del Estado, con personalidad juridica y patrimonio
propios, auténomo en su gobierno interior v libre en la administracién de su
hacienda.

£/
v

Bajo tales premisas, la autonomia del Municipio Libre, se expresa en [a facultad de
gobernar y administrar por sf mismo los asuntos propios de su comunidad, en el
ambito de competencia que le sefiala la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Constitucién del Estadoy las leyes que conforme a ellas se expidan.

Por lo que de conformidad con los establecido en los articulos 9, 10 fraccién i, 13
Fraccion 1, 11, fll, VIII, XI1I, XV, XVI, XVII, XVill, de la Ley De Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Rog; articulo
6,7, 14 y 15 de la Ley de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo; 41
fraccion I, 111, IV, V, VI, VL, VI, X, X, X1, XII, X111, XV, XV, XV, XV XK, XX XIV, XXV
XXX, XXX, XXX, XXXV, XXXV, XXV, XXXIX, XL, XLI, XLII, XL, L, LI, LXIV, XV,
LXOG LXXI, LXXII, LXK, XXV, LXXX, articulo 42 fraceion | y Il, del Reglamento de la
Administraciéon Publica del Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo; articulo 1,
2,3, 4,5, 6,19; 34 al 41, 79, asi como de lo dispuesto en Titulo Cuarto, del Uso O
Destino del Suelo; Titulo Quinto, del Proyecto Arquitecténico, Capitulo Primero
Generalidades; Capitulo Segundo, de |la Habitabilidad, Accesibilidad y
Funcionamiento, previsto en el Reglamento de Desarrollo Urbano y Construccidn
del Municipio de Othén P. Blanco; articulo 9,10 fraccién l'y I, 11 fracciones | al X, Xil,
XIV, XX, XXIX, XXXI, XXXIV, XLl y XLV, 14 Fracciones |, 1, 1V, VIL, XL, XV, Xvi, XIXy /|
XXII, articulo 16 fracciones XVII, XVl y XXIV del Reglamento Interior de la Direccion
General de Desarrollo Urbano, Medio Ambiente y Ecologia del Municipio de Othén !
P. Blanco, asi como de conformidad con el Programa de Deszrrollo Urbano de
Centro de Poblacién de Mahahual 2021 aprobado en Chetumal, Quintana Roo \J

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centra C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo
Teléfono 9838329288
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publicado en el periddico oficial del Estado de Quintana Roo el 07 de Julio de 2021,
se considera facultad de esta autoridad el andlisis de |a presente solicitud. N

I.-ANALISIS PREVIO. Qus, de acuerdo con la informacién contenida en el Estudio \ [ ¢
justificado en materia de impacto vial e impacto urbano, para modificacién del ) ( i'"'
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Mahahual, el proyecto \ (/ .
turistico denominado “PERFECT DAY", comprende 107.67 hectareas, que ;
corresponden a 5 poligonos, se ubican en la colindancia este de la Locslidad de

Mahahual, Municipic de Othén P. Blanco del Estado de Qumtana Roo; con una

superficie total en metros cuadrados de 1T076,719.

Macro localizaciéon Micro localizacidn

Contexto urbano. Esta intervencion urbana implicard acciones de rehabilitacion de

las zonas urbanas deterioradas del drea en analisis, con impacto positivos en su i N
Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo
Teléfono 9838329288
Pdgina 3de 20
L f’-:;'?_




H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO 2024-2027 @,@ 9®
o

DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO, MEDIO AMBIENTE ¥ ECOLOGIA - z
[
H. AYUNTAMIENTO Z0Z4-2027 D|RECC|0N DE DESARROLLO URBAND E-xma_ﬂ“ i 3;‘;‘3’;":’:";’3“‘;‘;

OTHGN P. BLANCO

entorno, mejor aprovechamiento del suelo de la primera etapa de desarrollo
establecida en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de
Mahahual y proveer condiciones para el impulso al desarrollo del sistema de
Ciudades plasmadas en el Programa Estatal de Desarrollo Urbano del Estado de
Quintana Roo.

La zona denominada “Nuevo Mahahual” (Seccién Norte de la Carretera Cafetal-
Mahahual donde se ubica e| Fraccionamiento Nuevo Mahahual, el puertoy muelie
de Cruceros Costa Maya y predios costeros aledafios) que es donde se encuentran
las107.67 has. que constituyen el drea de interés, fue concebida a partir de los afios 2
2000 como una zona de reubicacién y expansion planificada del nucleo original de
Mahahual, para soportar el crecimiento vinculado al Puerto Costa Maya (el nuicleo o
original es el Pueblo de Pescadores colindante con el Mar Caribe al Sur de Carretera ,/"?
Cafetal Mahahual). L// /

Derivado de una serie de causas estructurales, del impacto del huracan Dean {2007) ,f
y la pandemia del 2020, a 25 afios de su creacidn, la zona no ha alcanzado una N
consolidacién urbana efectiva: ni densidad, ni mezcla funcional, ni provisién

completa de infraestructura.

lll.- DESCRIPCION DEL PROYECTO. En apego al Estudio justificado en materia de
impacto vial e impacto urbano el proyecto se desarrollard en la zona urbana de
Mahahual, Quintana Roo, en terrenos ya consolidados para actividades turisticas y
de servicios. Su propdsito es crear un espacio recreativo integral que ofrezca
actividades acudticas y familiares, organizado en dreas tematicas que concentran
atracciones, servicics y espacios naturales.

El disefio contempla zonas de bienvenida, dreas de juegos acudticos para todas las V
edades, espacios de descanso y restaurantes, asi como infraestructura de soporte

que incluye instalaciones de tratamiento de agua y manejo responsable de

residuos.

De forma paralela, se ha previsto que una porcién significativa del predio
permanezca como areas haturales, bajo esquemas de conservacién y restauracion.
Estas zonas estaran destinadas a preservar ecosisternas locales, particularmente el
manglar, y a implementar acciones de proteccién ambiental que garanticen su
permanencia en el tiempo. /

El desarrollo se plantea como una estrategia ordenada que sustituird
construcciones dispersas existentes en el drea, integrando en un solo proyecto las
actividades turisticas, con la ventaja de atender de manera integral los impactos
ambientales mediante programas especificos de manejo y conservacién.

El proyecto "PERFECT DAY", que se pretende desarrollar en la localidad de
Mahzhual, Municipio de Othén P Blanco, se perfila como una de las intervenciones
turisticas mas ambiciosas en la costa del Caribe Mexicano, con capacidad de
impulsar el desarrollo de la Regién Frontera Sur indicada en el Programa Estatal de
Desarrolio Urbano y detonar el posicionamiento de Mahahual como Centro
Integrador Regional. Asi mismo esta alineado al Plan México, se considera una
Inversion Sostenible Financieramente para evitar que colapse como ha sucedido
con otros emprendimientos en la zona (incluyendo el Centro Integralmente

Av. de los Héroes No. 34y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo
Teléfono 9838329288 1
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Planeado Costa Maya de FONATUR) y con un fuerte componente de Desarrollo

Sustentable. 1
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Figura. Ubicacion de los barrios que conforman el proyecto

El parque acudtico, integra una variedad de elementos para crear una experiencia
completa para los visitantes, entre las principales atracciones se encuentran; dreas : \
tematicas de bienvenida, donde se encuentra la banderas mexicana como
oienvenida a los visitantes; atracciones acuaticas, se cuenta con recorridos que
conectan a diferentes cuerpos de agua, incluyendo torres toboganes de diversas
alturas e intensidades (desde extremos hasta familiares), juegos interactivos,
chorros de agua y rios de flujo lento; comodidades y servicios, integrado por
restaurantes, albercas de diferentes profundidades, asoleaderos, bafios con
regaderas, y amplios andadores; infraestructura de soporte, para garantizar la
sostenibilidad y eficiencia, el parque incluird una planta de 6smosis inversa (POI) v
planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR).

n

A
L7
| -

El proyecto comprende 5 poligonos:

- Poligono 1 de 104 has. donde especificamente se desarrollaran las atracciones
turisticas del proyecto “PERFECT DAY".
Poligono 2. Estacién de Transferencia Terrestre para los Turistas que estén
atrafdos para visitar otros sitios de interés de la Regién: vestigios arg ueolégicos,
museos, pueblo Mahahual, Laguna Bacalar, etc.

- Poligono 3. Servicios de Apoyo al proyecto: oficinas, almacenes y bodegas. \
- Poligono 4. Servicios de Apoyo al proyecto: oficinas, almacenes v bodegas. i\
Paoligono 5. Reubicacién del Centro Comunitario Wayak, que da servicic a la 1\

poblacién y que con la propuesta quedara con una mejor centralidad para el
resto de la poblacién de Mahahual. s

IV.- ANALISIS NORMATIVO Y TECNICO. Teniendo como objeto principal, respaldar _ N
técnicamente la modificacién de uso de suelo sobre la superficie de 107.67 _
Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo ?
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hectareas contenidas en cinco poligonos, que representan el 3.19% del total de
superficie normada en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién [
vigente, las modificaciones solicitadas se dividen en cuatro grandes &areas: 1) \
cambios en la zonificacion secundaria (usos de suelo y sus pa rametros); 2) ajustes a o VY
la estructura vial (eliminacién y adicién de vialidades); 3) cambios 2 la Matriz de ~ \
Compatibilidades y 4) Modificacién de Pardmetros de Densificacion.

Las modificaciones 2 los usos de suelo y pardmetros urbanos (zonificacién
secundaria) a solicitud son las siguientes:

Se propone que de 7 usos actuales Mixto Costero clave MC, Mixto clave MIX, Mixto
especial clave ME, Servicio Turistico clave ST, Equipamiento clave E, Parque
Ecolégico Mahahual clave PEM y Habitacional densidad media clave H-2; éstos se
reduzcan a sélo 3 usos: Mixto Costero clave MC, Mixto clave MIX y Parque Ecolégico
Mahahual clave PEM. En lo general se prevé un esquema de ocupacion del territorio
con el 57.53% de la superficie total con uso de suelo aprovechable en zona urbana,
mientras que el 42.43% permanecera con uso Parque Ecolégico Mahahual clave
PEM, es decir, en conservacién, destacando que bajo el instrumento rector
actualmente se tienen 448,949 m? con el uso Parque Ecolégico Mahahual clave
PEMy con |a propuesta se incrementa a 456,950 m? lo que significa un incremento
de 8,001 m?adicionales.

A continuacion, se presenta el comparativo en superficie actual y con el cambio

propuesto, se proponen cambios especificos a [a zonificacién secundaria para los
usos Parque Ecolégico Mahahual (PEM), Mixto (MiX) y Mixto Costero (MC), aplicables '\
exclusivamente za |os 5 paligonos del proyecto.

A) Uso de Suelo Parque Ecolégico Mahahual clave PEM:

Esta modificacion se aplica sobre 456,951 m? (45.69 has.) del drea de interés vy
consisten en el siguiente resumen:

PDUCP Vigente |Propuesta para el Area de
Parametro (PEM) I'Da‘rque PERERCT DAY d e.l e Fundamento / Detalle
Ecolégico Parque Ecolagico
Mahahual Mahzahual clave (PEM)
Incremento neto de 8,002 m2en la
Superficie 448949 m2 456,951 m? superficie de conservacién. Este cambio
) surge de |a precision espacial del
humedal mediante tecnologia LiDAR.
Densidad VIV/HA 2viv/ha oviv/ha Eliminacién de densidad (Blindaje
eccldégico).
Densidad CTO/HA 5cto/ha 0 cto/ha Eliminacion de densidad.
| ™~
cos .02 0.02 Se mantienen el COS

| {
Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo i
Teléfono 9838328288
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cus 0.04 0.04 Se mantienen | CUS. —‘
Altura Maxima 8.00 metros 350 metros Se reduce la altura maxima. 1 [ fx
Niveles 2 2 Se mantienen los niveles. \ J '
B) Uso de Suelo Mixto clave MIX,
Esta modificacién se aplica sobre 451,090 m?2 (45.10 has.) del drea de interés. ]
PDUCP Propuesta para el Area de | {
Pardmetra |Vigente Mixto| PERFECT DAY Mixto clave Detalle .
clave MIX MIX //';] ‘
Se mantiene el resto de los pardmetros urbanos /
(Densidad, COS, CUS, Niveles) igual al PDUCP :
vigente, con la saivedad de la altura méaxima |
Altura aplica sélo para elementos como toboganes, =
ZE t 2
Maxima i oo Heeta 03 mintene tirolesas y asta bandera. Las estructuras de
mas de 45 m sobre el nivel medio del mar,
estaran sujetas a lo que determine la autoridad
[ competente.

C} Uso de Suelo Mixto Costero clave MC.

Esta modificacién se aplica sobre el poligono 1 que corresponde los 168,679 m?
(16.86 has.) del drea de interés. En relacién se eliminan las restricciones de
colindancia en los parédmetros urbanos.

y

4511

1587

107.57

TOTAL (HECTAREAS)

D) Vialidad Secundaria.

En el estudio justificado en materia de impacto vial e impacto urbano, sefiala

la eliminacién de 53,277.91 metros cuadrados de vialidades secundarias dentro

del Poligono 1 de 104 hectdreas para restaurar la continuidad del ecosistema y 1
consolidar la propiedad de los promoventes en el fraccionamiente Nuevo

Mahahual.

La forma de aplicarlo en el instrumento, es a través de la modificacién del plano
de estructura vial y se adapte la zonificacién secundaria.

Av. de los Héroas No, 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roog
Teléfono 9838329288
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E) Matriz de Compatibilidades de Usos y Destinos del Suelo

Se solicitan ajustes especificos en la Tabla 28: Matriz de Compatibilidades de
Usos y Destinos del Suelo del PDUCP vigente, en giros clave para el proyecto.

« Para el Uso parque ecoldgico Mahahual clave PEM (456,951 m?):

Cruce con Columna
Sector o Area Giro o Categoria Especifica Pargue ecolégico
Mahahual clave PEM

zooldgico, acuarle, parque tipo “safari o salvaje” y parques L
CULTURA terndticos.; se agrega pasarelas o estructuras de acceso,
desplantadas sobre pilotes

modificaria a P =
Permitido

Plazas; explanadas; espacios abiertos; se agrega pasarelasSe  modificaria a P
o estructuras de acceso sobre pilotes, miradores Permitido 1

RECREACION

s Para el Uso Mixto clave MIX (451,090 m?2):

Sector o . Cruce con Columna Mixto
P Giro o Categoria Especifica FroAm

Centro y/o clinica de equinoterapia; servicio de caballerizas y/o[Se modificarla a P =

PECUARIO : P
resguardo de caballos y otros animales Permitido

Parques turisticos, temdticos yfo recreativos acusticos,
TURISMO javentura, deportivo, de atracciones o de diversiones..; se agrega
incluyendo toboganes, tirolesas y asta bandera

n

Se  modificaria a P
Permitido

V.-PRONUNCIAMIENTO.
Con fundamento en el Reglamento Interior de la Direccién General de Desarrollo

Urbano, Medio Ambiente y Ecologia del Municipio de Othén P. Blanco, asi como de
conformidad con el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Pablacién de
Mahahual aprobado en Chetumal, Quintana Roo publicado en el periédico oficial
del Estado de Quintana Roo el 07 de Julio de 2021, se considera facultad de esta
autoridad el andlisis de la presente solicitud, se manifiesta lo siguiente:

Que, con base en el Plan Municipal de Desarrollo de Othén P. Blanco, Mahahual se
ha consolidado como el principal nodo turistico del sur de Quintana Roo,
caracterizado por su vocacién turistica, su relacién directa con la actividad de
cruceros. El Plan Municipal de Desarrollo (PMD) de Othén Pompeyo Blanco
establece lineamientos orientados al crecimiento ordenado del turismo, la
conservacién ambiental y el mejoramiento de la infraestructura urbana y de
servicios.

En este marco, el ordenamiento territorial se justifica como herramienta esencial
para dirigir el desarrollo crucerista de Mahahual de manera sostenible, equitativa y
resiliente.

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumalj Quintana Roa
Teléfono 9838329288
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El Programa Estatal de desarrollo urbano del Estado de Quintana Roo establece
directrices para orientar el uso sostenible del territorio, consolidar la infraestructura
turistica y proteger los ecosistemas estratégicos del estado. ) \ 7

En este marco, Mahahual uno de los polos turisticos de mayor crecimiento en la
regién sur requiere una planificacién territorial especifica que permita gestionar
adecuadamente la actividad de cruceros, la cual constituye uno de los motores
econdmicos més importantes del municipio.

Conforme lo menciona el Plan Maestro de Turismo Sustentable 2030: el
ordenamiento territorial es imprescindible para guiar el desarrollo de un destino de
cruceros turisticos maritimos de manera ordenada, segura y sostenible. Su
aplicacién garantiza la proteccién ambiental, el bienestar de |a poblacién local, la
eficiencia operativa del puerto y la competitividad turistica del destino. Sin una
planificacion adecuada, el crecimiento de esta industria podria generar impactos
irreversibles sobre el territorio y reducir su atractivo futuro.

Que conforme al Programa de Ordenamiento Territorial de la Regién Sur-Sureste c—=}§
(POTRSS) se establece que un destino de cruceros turisticas maritimos en la regién "~
Sur-Sureste de México requiere un desarrollo equilibrado, sostenible e incluyente.

Este proyecto, representa una oportunidad estratégica para fortalecer [a
conectividad, la actividad econémica regional y la integracién social.

Respecto a la solicitud presentada, se observa que el proyecto denominada
“PERFECT DAY" se conforma por cinco poligonos que en conjunto abarcan una
superficie total de 107.67 hectareas, distribuidas de la siguiente manera:

Poligono 1: 104.10 hectéareas.

Paligono 2:1.027 hectéreas,

Polfgono 3: 0.324 hectareas. \
Poligono 4: 1.454 hectareas. \

G NITENE

Poligono 5: 0.766 hectareas.

El impacto urbano del proyecto se centra en la reconfiguracién de los usos de \
suelo, al proponerse la unificacién en tres categorias principales de uso, asi como "
en el ajuste de los pardmetros urbanisticos y la adecuacién de los usos permitidos
conforme a la tabla de compatibilidad del Programa de Desarrolio Urbano del
Centro de Poblacién vigente.

Los poligonos solicitados a cambio son:

» Poligono 1, identificado como "PERFECT DAY" se ubica en los predios
identificados, con una superficie de 1,041,016.11 m2 ubicado en la localidad de
Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco, Estado de Quintana Roo; El
proyecto en el poligono 1 prevé un esquema de ocupacidén del territorio en
el que aproximadamente el 56% de la superficie total serd destinada al

aprovechamiento del suelo en zona urbana, mientras que el 44 % ' ~
permanecera como areas naturales. \ XD
Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plazs Galerfas, Colonia Centra G.P. 77000 Chetumalj Quintana Roo G }
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Poligono 2, se ubica en los predios identificados como: Manzana 30: Lotes |
del1,2, 3,4.5,6 7y 8; cuyos datos corresponden a la proyeccidn UTM Zona J .
16 N y el Datum WGS84, y corresponde al espacio en anélisis para cambio de '
uso de suelo con una superficie total de 10,270.64 m2 {Anexo cuadro de f‘ /
construccién). \ U
+ Poligono 3 se ubica en los predios identificados como: Manzana 25: Lotes 5 \ !
y 6; cuyos datos corresponden a la proyeccién UTM Zona 16 N y el Datum | \
WGS84, y corresponde al espacio en andlisis para cambio de uso de suelo \
con una superficie total de 3,239.72 m? (Anexo cuadro de construccién).
¢+ Poligono 4 se ubica en los predios identificados como: Manzana 2: Lotes 4,
Sy 6; cuyos datos corresponden a la proyecciéon UTM Zona 16 N y el Datum '}
WGS84, y corresponde al espacio en andlisis para cambio de uso de suelo
con una superficie total de 7,657.09 m2 (Anexo cuadro de canstruccién). L/
s Poligono 5 se ubica en los predios identificados como: Manzana 1: Lotes 7 v
8; cuyos datos corresponden a la proyecciéon UTM Zonza 16 N y el Datum
WGS84, v corresponde al espacio en analisis para cambio de uso de suelo
con una superficie total de 14,536.03 m?. (Anexo cuadro de construccion).

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Cheturnal,|
Teléfono 9838329288
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Compendio de poliganos con uso de suelo PDUCP vigente 2021:

Poligono Referencia Lotes Superficie Uso Actual PDU CP 2020

1 Paligono 1 10410 ha. | MC Mixto Costero, M Mixto, ME Mixto Especial,
ST Servicio Turistico, E Equipamiento, PEM
Parque Ecoldégico Mahahual, H2 Habitacicnal
densidad media y Vialidades

2 Manzana 30 1al8 1.027 ha. MC Mixto Costerc i
X Manzana 25 5y6 0.324 ha. MC Mixto Costera
4 Manzana 2 45vye6 1.454ha. ME Mixto Especial
5 Manzanal 7y8 0.766 ha. ME Mixto Especial 2
X 5
El Poligono 1del proyecto contempla una superficie de 1,041,016.11 m2 (10410 ha) del - ;«' /
¥

cual sus coordenadas verificadas son:

1 X i
/
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En base en los registros de esta Direccién General se identifica que los poligonos
solicitados cuenta con una aprobacién definitiva otorgada por la autoridad
municipal mediante ndmero DDUE/LF/001/2002, de fecha 05 de marzo de 2002.

Tabla. Usos de Suelo actuales PDU CP 2021

Clave de Uso de

Suela PEM E M MC H2 ST v
Habitacio
Parque . . L _
: Equipami ; ; nal Servicio Vialidades
Uso de Suelo Ecolégico Bhto Mixto Mixto densidad Turfetico
Mahahual Castero .
media
Supsnciesn | marhs. | osdhs. | 107be | 2239ke | 3%6hs 24.02 ha. S =
Densidad Neta 2 viviha No Aplica 501\2\6/ ha A \;1‘;/ L \é';‘;ha 50 viv/ha n/a
{Viv/ha) Sctos/ha ctosiha ctos/ia Soshia 100 ctos/ha
Superficie de ) n/a
Late (m?) —as 420 m2 420 m2 600 m2 300 m2 420 m?2
Frente minimo n/a
dalota —— ——— 2m 15m OoOm 12Zm
Niveles n/a
Maximos 2 3 i 5 3 #
Altura Maxima n/a
de Entrepisc 4 350m 350 m 3 350m 350m
(m)
cos 0.02 0.60 0.60 0.60 0.65 0.60 n/a
cus 0.04 1.80 2.00 170 1.70 120 nfa

L

Nota: * Las densidades indicadas en el uso de suelo reserva urbana e intraurbana son

densidades brutas.

Su distribucién territorial en el instrumento vigente es:

Dicha propuesta busca simplificar y unificar la distribucién de usos, optimizando el
aprovechamiento del terreno y garantizando la compatibilidad de actividades

conforme al proyecto.

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal, Quintana Roo
Teléfono 9838329288

Pdgina 12 de 20

. ATUMTAMIENTS 10T4- 2637
OTHOMN P, BLANCO

i




H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO 2024-2027 QJQ Q@
Y Xb

DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO, MEDIO AMBIENTE Y ECOLOGIA 2 i
H. AYUNTAMIENTO 2024-2027 DIRECCION DE DESARROLLO URBANO 'E_I-_I:l.l;lg’ﬂl’lo | L s oo

OTHON P. ELANCO

Tabla. Reconfiguracién de Zonificacién y Uso de Suelo del Poligono 1 del Proyecto:

Clave de Uso de Suelo PEM [ M [ MC ]
Parque
Uso de Suelo Ecoldgico Mixto Mixto Costero
Mahahual
i 8,688.]
Superficie en metros 456.947.03 m? £15371.08 m2 16 817 m2
cuadrados
i ; ; 40 wvi 7
Da.nsu:tad b 0 densidad 50 viv/has; 90 ctos/has E vwfhas O conhas
{Viv/ha)
Superficie de Lote (m?) o 420m2 600 m2
Frente minimo de Lote o] 2m 15m
Niveles Maximos 2 4 i '/"
Altura Maxima de 3 (/ ’
Eitrasico () 350m 350m
Ccos 0.02 060 0.60
cus 0.04 2.00 170 /
- El proyecto colinde con f
El proyecto colinde con dreas con vegetacion de =~/
areas con vegetacion de = —
< manglar siempre y cuando manglar  siempre. ¥ ey’
Restricciones Frente, cuando no haya N
Q no haya desarrollo en las
lateral y Fondo Zonas con Vegstaclén He desarrolio en las zonas
i 9 con vegetacién de
manglar.

manglar.

Su distribucién territorial es:
llustracién. Zonificacién Secundaria de Usos de Suelo propuesto
del Proyecto “PERFECT DAY" poligono 1. /
V/
[

e

. (SE ANEXA CUADRO DE CONSTRUCCION POR CADA USO DE SUELO SOLICITADO).

. 1
Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centra C.P. 77000 Chetumal, Quifitana Roo Vi
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Comparativa: : /

PDUCP VIGENTE 2021 Reconfiguracién de usos de suelo:

Clave Uso de Suelo Densidad /

bt

Trazovial

En relacién las adecuaciones solicitadas por el promovente y analizada la viabilidad
de las mismas se considera de manera procedente:

a) Respecto al pardmetro de altura solicitado para las estructuras del parque
tematico para los toboganes, tirolesas y asta bandera que estarén situados
en el poligono 1 con el uso de suelo Mixto clave MIX, es procedente indicar
que la altura maxima exclusivamente para los toboganes, tirolesas y asta
bandera, se permitird una altura de hastz 63 metros.

b) Respecto al uso de suelo Mixto costero clave MC en el poligono 1 y - (
delimitada por los 168,679 m?2 es procedente eliminar las restricciones de \f{ g
frente, fondo y lateral en los pardmetros urbanos.

c) Los poligonos identificados como 2 y 3 solicitan el cambio de uso de suelo
de Mixto costero clave MC a uso mixto clave MIX.

Av. de los Héroes No. 34y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centra C.P. 77000 Chetumal, Qpintana Roo
Teléfono 9838329288
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lustracion 3y 4. Poligonos 2 y 3: Ubicacién de las manzanas 25 (5v6), manzana 30

(12,3,4,56,7 y 8) con sus lotes respectivos y cuadros de construccion.

CUADRO DE CONSTRUCCION 2 \
RUMBQ mswayew | v EOORODENADAS A
v 208511927 | 261560843 s
N OBYEIZSIL 6745 2 |z07nsenssse | 4262427548 {f /
S OTOEDALS" E 125.92 3 |ronesasesy | ezezsassn L/ 4
K BEIMEIE W 28.34 4 |pomasazss | aze23199m0
K BFIIISTE W wnm 3 |2.071.439.8807 426 2117208
5 BE3AISSE W 19.72 € (20714334118 426,192.0051
NOAEIUOSEC W 1879 T 2071440 0088 ATENT2I208
K OFI2330T W 11130 1 2.071,957,1927 &26,156.1845
SUPERFICIE = 10.270.64 m2 /
POLIGONO 2 DE 1.03 HAS. MANZANA 30 LOTES: 123,4567Y8 )
POLIGONO 3 DE 0.32 HAS. MANZA 25 LOTES5Y 6
CUADRO DE CONSTRUCCION 3
ES‘I‘L"\% RUMBD DISTANCLE v DO:RD:N&:AS
T 2071 4150682 £26,C80.5943
1 z 5 5084510 W s 1g 2 120713004572 A28,044 0209
2 3 (N 0E3FI8ES W 2471 3 [2.071.484 5429 4260330719
3 < N BTIT3ESD £ 3637 4 |2.071.450 0487 426,0£9.0246
“+ 1 S CESU46ET € Fa.es 1 JL077.415.0662 4260805943
SUPERFICIE = 3,239.72 m2 i
&
Su distribucién territorial en el PDU CP 2021 es:
Tabla. Zonificacién Secundaria de Usos de Suelo del PDUCP Mahahual 2021. b
Uso vigente PDUCP 2021 Uso Propuesto: I")’f
Clave de Uso de Suelo MC M
Uso de Suelo Mixto Costero Mixto )
POLIGONO 2 /Manzana 30 Lotes:123456,7yv 8 Lotes:1,23,456,7v 8
POLIGONO 3/Manzana 25 Lotes:Sy 6 Lotes:5v6
Densidad Neta (Viv/ha) 40 vivihas; 70 ctos/has 50 viv/has; 90 ctos/has
Superficie minima de Lote {m?) 600 m? 420 m2
Frente minimeo de Lote 15m Zm
Niveles Méaximos 3 4
Altura Mdxima de Entrepiso (m) 3 330 m
cos 0.60 0.60
| CUS | 170 2.00

d) Que en los poligonos identificados como 4 y 5 solicitan el cambio de uso

de suelo de Mixto especial clave ME a uso mixto clave MIX.

lustracion. Poligonos 4 y 5: Ubicacién de las manzanas 1 (7y 8}, manzana 2 (4,5y 6)

con sus lotes respectivos y cuadros de construccidn.

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerias, Colonia Centro C.P. 77000 Chetu al, Quintana Roo

Teléfono 9838329288
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POLIGONO 4, 0.766 HA. MANZANA 2 LOTES 45Ya6.
CUADRO DE CONSTRUCCION
LADO > COORDENADAS ]
= | By RUMBO DISTANCIA v = % X ;
1 12071045 2875 425,625 8142 J
1 2 S 4F4FILC £ 148,73 2 (20710434704 4255400447 §
2 I S ATIRIEAGC W 8133 3 |.c7D.936.7242 425487.0116 f
3 4 N BF4E06 6T W 27.04 4 |2,070238 5335 425 255 8701
4 5 N AFIEITIT W 128.90 5 [2071,070.5261 325,362 25265
5 1 N 4031'00.25 E a7.79 1 20711453675 425,425 E142
SUPERFICIE = 14,536.03 m2
5,1.454 HA. MANZANA 1 LOTES 7 Y 8.
., = o
CUADRO DE CONSTRUCCION
A RUMBD Distaen | v (EEORDENADAS
[ ! |anmssiece | azsesssets
[ 5 IFSSI2IY W 9857 2 [orosviwdt | 425596005
2 - 5 SC18M1638 £ 7RI 3 |2070.4823.1098 225,458 1387
s | « H 40299297 £ 9354 + [ao708080285 | 42571316
© 1 N ATS310.83" W YAz 120705482006 425.£30.5678
SUPERFICIE = 7.657.09 m2

Respecto al poligono 4y 5 identificados como Manzana 1 Lotes 7 y 8; Manzana 2:
Lotes 4,5y 6, en comparativa quedaria de la siguiente manera:

[ Uso vigente PDUCP 2021 Uso Propuesto:
Clave de Uso de Suelo ME M
Uso de Suelo Mixto Especial Mixto
POLIGONO 5/ Manzana 1 Lotes: 7Y 8 Lotes:7Y8
POLIGONO 4 /Manzana 2 Lotes: 4,5y 6 Lotes 4,5y 6
Densidad Neta (Viv/ha) 50 viv/has; 100 ctos/has 50 viv/has: 90 ctos/has
Superficie minima de Lote (m?) 420 m? 420 m?2
Frente minimo de Lote 2m 12m
Niveles Maximos 5 4
Altura Maxima de Entrepiso B! 3E50m
(m}
COs Q.65 0.60
cus 2.70 2.00

e) Laeliminacién de ciertas vialidades secundarias dentro del Poligono 1 que
comprende una superficie de 53,277.91 m2,

Av. de los Héroes No. 34y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centro C.P. 77000 Chetumal), Quintana Roo

Teléfono 9838329288
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Es procedente la solicitud, tras efectuarse la modificacién en el instrumento
urbano vigente, deberd proceder a gjecutar las acciones urbanisticas en

e Compatibilidad |[Cruce con Columna
R Giro o Categoria Especifica actual PDU CP uso mixto clave |
vigente MIX
. - '/. /
Centro y/o clinica de equinoterapia; servicio de A s?ﬂce . t:msjdera (./ /j /s \
PECUARIO |caballerizas y/o resguarde de caballos v otros No compatible pma ditear ¢ B & o d / "
animales Parmitide f/ gt ¥
Parques turfsticos, tematicos y/o recreativos & Se considera
cuaticos, aventura, deportivo, de atracciones o procedente
URISM e ¥ 4 = 1= s
FURISMG de diversicnes.; se agrega incluyendo| Condicionado | dificar & P =
obaganes, tirolesas y asta bandera Permitido
|

relacion al Fraccionamiento, para armonizar la configuracién con el sistema /|
vial reconfigurado en el PDUCP de Mahahual. ~ ]\

En cuanto a la integracién de la Calle Zapote identificada como parte de la \
estructura vial del fraccionamiento Nuevoe Mahahual Y que pretende

clasificarse como Vialidad Secundaria, es viable siemprey cuando cumpla con

la especificacién sefalada en el articulo 28 de |2 Ley de Acciones Urbanisticas

del Estado de Quintana Roo.

f) Referente a los ajustes en la tabla de compatibilidad denominada “TABLA
28. Matriz de Compatibilidad de Usos Y Destinos del Suelo, pog.225” del PDUCP /
2021-2050, para el Uso Parque ecolégico Mahahual clave PEM dentro del Poligono /t/
1, se valida quedar como uso permitido, muestra comparativa:

Compatibilidad | Cruce con Columna /
Sector o Area Giro o Categoria Especifica actual PDUCP PEM V
vigente PROPUESTA

zoologico, acuario, parque tipo “safari o| C Condicionado

salvaje” arques tematicos..; se agrega wl cabaideta
CULTURA e areg procedente modificar a
pasarelas o estructuras de acceso, b = Permitido
desplantadas sobre pilotes
Plazas; explanadas; espacios abiertos: se| C Condicionado Se considera ’“\
RECREACION (agrega pasarelas o estructuras de acceso procedente modificar a \\ 1
sobre pilotes, miradores P = Permitida

T
g) Para el Uso Mixto clave clave MIX dentro del Pollgono 1 es procedente \J
quedar como uso permitido, muestra comparativa:

Av. de los Héroes No. 34y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centro C.P. 77000 C etumal, Quintana Roo H
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bilidad | J
Compatibilida
Ses:tor o Giro o Categoria Especifica actual PDUCP Cruce con Columna
Area o MIX
vigente
Centro y/o clinica de equinoterapia; servicio de X . ; ) Y 4 /
PECUARIO [caballerizas y/o resguardo de cabalios y otros X 'S:" m?qgicana ity i 2
A irhalos No compatible |Permitido {//
Parques turisticos, teméticos v/o recreativos (2
TURISMO [acuaticos, aventura, deportive, de atracciones o o Se modificarilaa P =
de diversiones.; se agrega incluyendo| Condicionado |permitide
toboganes, tirolesas y asta bandera
1
h) En el uso de suelo Mixto Costero clave MC dentro del poligono 1 de //
“PERFECT DAY" el CUS: 200, serd distribuido sin restricciones de H{{ -
colindancia, al igual que las RESTRICCIONES Y REMITIMIENTOS no p ¢ |

tienen ningln condicionamiento.”

Por lo que una vez realizado el andlisis técnico de la informacién basada en el
estudio justificado en materia de impacto vial e impacto urbano, para
modificacién del programa de desarrollo urbano del centro de poblacién de
Mahahual, sobre una superficie de 107.67 hectareas, asi como la demiés
documentacién justificativa presentado por las personas morales denominadas 7
Cielo Asoleado, S. de R.L. de C.V. y Promociones Turisticas Mahahual, S.A. de C.V, y
relativa al proyecto denominado “PERFECT DAY" y de acuerdo a lo sefalado en

los CONSIDERANDOS que anteceden de la presente resolucién, se concluye lo

siguiente.

En ese tenor, esta Direccidn General de Desarrollo Urbano, Medio Ambiente y k
Ecologia del Municipio de Othdn P. Blanco, asistida por la Direccién De Desarrollo /
Urbano: \1
-——-—----RESUELVE \
PRIMERO.- Que en términos de lo dispuesto en el articulo 64, tercer y cuarto parrafo ”‘\

de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo -~ l
Urbano del Estado de Quintana Roo, el Honorable Ayuntamiento de Othén \\ |
Pompeyo Blanco por conducto de la Direccién General de Desarrollo Urbano y \?\\ i
Ecologfa en relacion al contenido del estudio justificado en materia de impacto vial - TP S

y urbanoc se DICTAMINA EN SENTIDO FAVORABLE LA RECONFIGURACION DE =
USOS DE SUELO Y APROVECHAMIENTO DEL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DEL CENTRO DE POBILACION DE MAHAHUAL 2021-2050 respecto a la
solicitud presentada por las personas morales denominadas Cielo Asoleado, S. de
R.L. de C.V. y Promociones Turisticas Mahahual, SA. de CV. en una superficie total
de 107.67 hectéreas.

SEGUNDQO. - E| presente dictamen se emite con fundamento en el estudio técnico
justificado en materia de impacto vial y urbano presentado por los promoventes,

Av. de los Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centre C.P. 7700 Chetumal, Quintana Roo
Teléfono 9838329288
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por lo que cualquier alteracién, modificacién o variacién al contenido del mismo
tendra como consecuencia la nulidad y falta de validez del presente dictamen.

TERCERO.- El presente dictamen Se otorga a los promoventes Cielo Asoleado, S. de
R.L.de CV.yPromociones Turisticas Mahahual, S.A.de C.V. sin perjuicio de que éstas

necesarios para la operacién Yy construccién del desarrollo del proyecto /] 4
denominado “PERFECT DAY", ante las autoridades Mmunicipales, estatales o d [/
federales, por lo que no suple o sustituye ninguna otra autorizacion, licencia o

permiso. :

CUARTO. - Convogquese a la Comision de Desarrolio Urbano Y ala Comisién de
Mavilidad, para su validacion, y posteriormente a la Sesion Ordinaria de Cabildo en
los términos de lo dispuesto en el tercer parrafo del articulo 64 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Quintana Roo.

QUINTO. - Notifiquese el contenido de la presente dictamen para todos los efectos

legales a través de algunos medios permitidos con acuse de recibo a las personas

morales Cielo Asoleado, S. de RL de C.V. Y Pramociones Turisticas Maha hual, S.A.

de CV. promoventes del proyecto denominado “PERFECT DAY” con domicilio:

Domicilio fiscal de Cielo Asoleado, Sociedad de Responsabilidad Limitada de Capital

Variable: Vito Alessio Robles #51, interior 203, Colonia Exhacienda de Guadalupe

Chimalistac, Delegacién Alvaro Obregén, de la Ciudad de México, C.P.01050. (%
Domicilio fiscal de Promociones Turisticas Mahahual, SA. de C\V- Bivd. Kukulcan

Km. 9 Manzana 48, Lote 08, Oficina 9 Ira Planta, Colonia Zona Hotelera, de Iz Ciudad
de Cancun, C.P.77500. /

Asl lo resolvié y firma la Directora General de Desarrollo Urbano, Medio Ambiente Y /
Ecologfa, asistida por el Director de Desarrollo Urbano adscrito a la Direccidn
General, ambos de| Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo, de conformidad

con lo dispuesto en el articulo 1 ¥ 5 de Reglamento de la Administracidn Publica del
Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo v el articulo 10 fraccidn |y I, IV: 14
Fracciones IV, Xlll, XIV; articulo 16 fracciones XVIII, del Reglamento Interior de |a .
Direccién General de Desarrolio Urbano, Medio Ambiente y Ecologia del Municipio \/
de Othén P. Blanco. Cimplase. -- )

MTRA. PAOLINA ALEJANDRA GALLEGOS PEREZ
DIRECTORA GENERAL DE DESARROLLO URBANO, MEDIO AMBIENTE Y

ECOLOGIA DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO.

Av. de l0s Héroes No. 34 y 34-A Plaza Galerfas, Colonia Centrg C.P. 77000 Chetumal, Quintana Rog
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ING. JUAN EDMUNDO SANCHEZ PALOMING.
DIRECTOR DE DESARROLLO URBANO MEDIO AMBIENTE Y ECOLOGIA
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ANEXCS

l. Cuadros de construccién de ubicacion de los Poligonos: 1,2,3 4y 5.

il Cuadros de construccién de la reconfiguracién de usos de suelo del
poligono1.

1. Cuadro de construccién de los 6 elementos como: toboganes, tirolesas y asta
bandera para reconocimiento dentro del poligono 1.

A
Av. de los Héroes No. 34 ¥ 34-A Plaza Galerias, Colonia Centra C.P. 77000 Ohetumal, Quintana Roo
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