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TRIGESIMA OCTAVA SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO DEL 10 DE DICIEMBRE DEL
2007, MEDIANTE LA CUAL SE AUTORIZA Y APRUEBA EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
URBANO DE LA PENINSULA CHACMUCHUCH EN LA ZONA CONTINENTAL DEL MUNICIPIO
DE ISLA MUJERES, QUINTANA ROO.

H. AYUNTAMIENTO 2005-2008
TRIGESIMA OCTAVA SESION
EXTRAORDINARIA DE CABILDO
10 DE DICIEMBRE DEL 2007

En la ciudad de Isla Mujeres, Municipio del mismo nombre, del Estado Libre y
Scberano de Quintana Roo, siendo las 20:00 horas del dia Lunes 10 de
Diciembre del 2007, previa convocatoria en terminos de ley, se reunieron en la
Sala de Cabildo, recinto oficial, ubicada en los altos del Palacio Municipal,
domicilic conocido en la Ciudad de Isla Mujeres, Quintana Roo, los integrantes
del Honorable Ayuntamiento del mismo para el periodo 2005-2008, para llevar
a cabo la Trigésima Octava Sesion Extraordinaria de Cabildo.

Presidio la Sesion la C. Profa. Manuela del Socorro Godoy Gonzalez,
Presidenta Constitucional del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo y
designé como Secretario al del propio Ayuntamiento C. Angel Reynaldo Leal
Escobedo.

El Secretario procedio a pasar lista de los presentes, de la siguiente manera:

Presidenta Constitucional

del Ayuntamiento: C. Profa. Manuela del S. Godoy Gonzalez Presente
Sindico Municipal: C. Francisco Javier Cruz Gaytan. Presente
Primer Regidor: C. Wiilbert Enrique Cauich Bates Presente
Segunde Regidor:  C. Gilberto Maldonado Tun Presente
Tercer Regidor: C. Ermilo Pacheco Garcia Presente
Cuarto Regidor: C. Ariel Magaiia Carrillo Presente
Quinto Regidor: C. Lic. Ma. del Carmen Nahuat Lara Presente
Sexto Regidor: C. MVZ José Alvaro B. Rios Fernandez Presente
Séptimo Regidor: C. Lic. Diana A. Martinez Marquez Presente
Octavo Regidor: C. Hugo lvan Sanchez Montalvo Presente
Noveno Regidor: C. Irma Moguel Larriva Presente

Visto el computo presentado por el secretario y toda vez que se encontraban
presentes la Mayoria de los Miembros del Honorable Ayuntamiento de Isla
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Mujeres 2005-2008, |a Presidenta, declaro legalmente instalada la Trigesima
Octava Sesion Extraordinaria de Cabildo a las 20:00 horas con 05 minutos y
son validos los acuerdos que en ella se tomen.

Acto seguido, la Presidenta solicito al Secretario se sirviera dar lectura al orden
del dia incluido en la convocatoria, para su desahogo:

Orden del Dia

1.- Pase de lista de asistencia
2.- Verificacion del quérum legal e instalacion valida de la Sesion
3.- Lectura y en su caso aprobacion del Crden del Dia

4.- Lectura y en su caso aprobacion de la Iniciativa de acuerdo mediznte la
cual se autoriza y aprueba el PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO
DE LA PENINSULA CHACMUCHUCH EN LA ZONA CONTINENTAL DEL
MUNICIPIO DE ISLA MUJERES, QUINTANA ROO.

5.- Clausura de la Sesién

El Secretario solicitd a los miembros del Cabildo la aprobacion de la Orden del
dia, misma que fue leida previamente.

La Presidenta sometio a votacion el Orden del Dia

Acuerdo.- Previo el escrutinio de votos, el Secretario informo a la Presidenta
que los miembros presentes del H. Ayuntamiento por Unanimidad de votos de
los miembros de cabildo acordaron aprobar la propuesta del Orden del dia en
todos sus términos.

La Presidenta notifica que por Unanimidad de votos de los miembros de
Cabildo presentes se tiene aprobada la propuesta.

El Secretario continud con el orden del dia consistente en el punto Numero 4
relativo a la Lectura y en su caso aprobacion de la Iniciativa de acuerdo
mediante la cual se autoriza y aprueba el PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
URBANO DE LA PENINSULA CHACMUCHUCH EN LA ZONA
CONTINENTAL DEL MUNICIFIO DE ISLA MUJERES, QUINTANA ROO.
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Tomando el uso de la voz la Presidenta Municipal solicito al Secretario se
sirva dar lectura a la Iniciativa antes mencionada.

DISTINGUIDOS INTEGRANTES DEL HONORABLE CABILDO:

EL H. AYUNTAMIENTO DE ISLA MUJERES, ESTADO DE QUINTANA ROO,
CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115, FRACCION V, INCISO A)
DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, &°, FRACCION | DE LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS
HUMANOS, 128, SEGUNDO PARRAFQ, INCISO A) DE LA CONSTITUCION
POLITICA DEL ESTADO Y 8° FRACCION | DE LA LEY DE
ASENTAMIENTOS HUMANOS DEL ESTADO, Y

CONSIDERAND QO

Que es necesario el actualizar y precisar las regulaciones del desarrollo urbano
en la Zona Continental del Municipio de Isla Mujeres, en términos de su actual
y futura urbanizacion, para contar con las medidas adecuadas para procurar el
ordenamiento territorial y el desarrollo sustentable en dicha zona.

Que las actuales acciones urhanas pretenden complementar y fortalecer
el control y regulacion municipal, asi como pramover las medidas para el
desarrollo sustentable de la peninsula.

Que los poligonos que afecta el presente Plan Parcial tienen una eminente
vocacion turistica y de conservacion ecologica, que deben ser reconocidos y
regulados puntualmente.

Que en la formulacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano “Peninsula de
Chacmuchuch®, en la Zcna Continental del Municipio de Isla Mujeres se
enmarca en el sistema nacional y estatal de planeacion del desarrollo urbano y
de ordenacién del territorio, asi como en |a Ley General de Asentamientos
Humanos y en la Ley de Asentamientos Humanos del Estado.

Que el anteproyecto de Plan Parcial de Desarrollo Urbano a que se alude, fue
formulado después de un intenso trabajo técnico y administrativo por parte del
Ayuntamiento vy puesto a consideracion del Comite Municipal de Desarrollo
Urbano y Vivienda. Asimismo, fue sometido a consulta ciudadana, donde se
expresaron variados planteamientos de la comunidad y de los cuales derivaron
diversos ajustes y precisiones que fueron incorporados al proyecto que hoy se
presenta.

Que en atencion a lo expuesto, el H. Cabildo ha tenido ha bien expedir el
siguiente:
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Acuerdo donde se da |a aprobacion de |a Iniciativa de acuerdo mediante
la cual se autoriza y aprueba el PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
URBANOQO DE LA PENINSULA CHACMUCHUCH EN LA ZONA
CONTINENTAL DEL MUNICIPIO DE ISLA MUJERES, QUINTANA ROO.

ARTICULO PRIMERO. Se aprueba el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de
la “Peninsula de Chacmuchuch”, en la Zona Continental del Municipio
de Isla Mujeres, Quintana Roo, en los términos del documento anexo,
mismo que rubricado en todas y cada una de sus fojas y planos por los
miembros del Cabildo del H. Ayuntamiento del Municipio de Isla Mujeres,
se tiene como parte del presente instrumento.

ARTICULO SEGUNDO. El Plan Parcial tendra por objeto el ejecutar las
siguientes acciones urbanisticas:

|.-El establecimiento de las areas para derechos de via, para las vialidades y
transporte de Infraestructura a lo largo del antiguo camino intermunicipal hoy
dencminado "Boulevard costero Laguna Chacmuchuch” en todas sus
fracciones y denominaciones;

Il.- La determinacion de los destinos y los derechos de via para el alojamiento
de la Infraestructura y el equipamiento publico;

[Il.- La determinacion y regulacion de las areas urbanizadas, de conservacion y
de aprovechamiento urbano, asi como los usos y destinos del suelo en el area
de aplicacion del mismo; y

IV.- La definicién de los programas, acciones, obras y servicios de caracter
publico que deberan ser instrumentados para la ejecucion y cumplimiento del
presente Plan Parcial.

ARTICULO TERCERO. Para llevar a cabo el cumplimiento del Plan Parcial
que por este acto se aprueba, |a Presidenta Municipal de Isla Mujeres proveera
en la esfera administrativa su estricta cbservancia.

ARTICULO CUARTO. La Direccion de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento
sera la dependencia encargada de la vigilancia en la ejecucion y cumplimiento
del Plan y de las acciones que el mismo refiere.
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TRANSITORIOS

Primero.- En los términos del articulo 28 de la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Quintana Roe, solicitese al Titular del Poder Ejecutivo
del Estado su publicacion en el periodico oficial del Estado de Quintana Roo.

Segundo.- Este Acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en
el Periodico Oficial de Gobierno del Estado.

Tercero.- Se derogan todas las disposiciones administrativas que se opongan
al presente Acuerdo.

Dado en la Sala de Cabildo, recinto oficial, ubicada en los altos del Palacio
Municipal, domicilio conocido en la Ciudad de Isla Mujeres, Quintana Roo, a
los diez dias del mes de Diciembre de dos mil siete.

Tomando el uso de la voz la Presidenta Municipal solicito al Secretario se
sirva poner a consideracion de los miembros del H. Cabildo del Municipio de
Isla Mujeres, Quintana Roo, la dispensa de |a lectura de los documentos que
contienen el PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA
PENINSULA CHACMUCHUCH, EN LA ZONA CONTINENTAL DEL
MUNICIPIO DE ISLA MUJERES, QUINTANA ROO.

ACUERDQO: Previo el escrutinio de votos, mediante la mano alzada de quienes
lo hacen a favor, el Secretario informo a la Presidenta que fue aprobado por
mayoria la dispensa de la lectura de los documentos que contienen el PLAN
PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA PENINSULA
CHACMUCHUCH , EN LA ZONA CONTINENTAL DEL MUNICIPIO DE ISLA
MUJERES, QUINTANA RQO.

Tomando el uso de la voz la Presidenta Municipal solicito al Secretario se
sirva poner a consideracion de los miembros del H. Cabildo del Municipio de
Isla Mujeres, Quintana Roo, la aprobacion del PLAN PARCIAL DE
DESARROLLO URBANO DE LA PENINSULA CHACMUCHUCH EN LA
ZONA CONTINENTAL DEL MUNICIPIO DE ISLA MUJERES, QUINTANA
RQO.

ACUERDOQ: Previo el escrutinio de votos, mediante la mano alzada de quienes
lo hacen a favor, el Secretario informo a la Presidenta que el punto numero 4
del orden del dia, fue aprobado por mayoria, por lo QUE SE APRUEBA EL
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA PENINSULA
CHACMUCHUCH EN LA ZONA CONTINENTAL DEL MUNICIPIO DE ISLA
MUJERES, QUINTANA RQO.

Pagina 6 Diciembre 27 de 2007



PERIODICO OFICIAL

El Secretario menciond que el siguiente punto del orden del dia es el punto
numero o del orden del dia, consistente en la clausura de la sesion.

Agotados todos los puntos del Orden del Dia y no habiendo otro asunto que
tratar, se clausura la sesion y se solicita al secretario proceda a la redaccion
del acta correspondiente y a recabar las firmas de los que en ella intervinieron.

Siendo las 20:00 horas con 42 minutos del dia 10 de Diciembre del 2007, se
dio por tarminada la Trigésima Octava Sesion Extraordinaria de Cabildo del
Ayuntamiento  2005-2008.

Firman para su debida constancia los miembros que intervinieron, sohre su
nombre y cargo.

C. Profa. Manuela del Socorro Godoy Gonzalez
Presidente de la Sesion y
Presidenta Municipal

Francisco Javier Cruz Gaytan C. Wilbert Enrique Cauich Bates

Sindico Municipal Primer Regidor
C. Gilberto Maldonado Tun C. Ermilo Pacheco Garcia
Segundo Regidor Tercer Regidor
C. Ariel Magafia Carrillo C. Lic. Ma. del Carmen Nahuat Lara
Cuarto Regidor Quinto Regidor
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C.MV.Z ;‘-'\Ivaro B. Rios Fernandez C. Lic. Diana A. Martinez Mérquez

Sexto Regidor Séptimo Regidor
C. Hugo Ivan Sanchez Montalvo C. Irma Moguel Larriva
Octavo Regidor Noveno Regidor

C. Angel Reynaldo Leal Escobedo
Secretario de la Sesion
Y Secretario General del
Ayuntamiento 2005-2008

Las presentes firmas forman parte de la Trigésima Octava Sesion
Extraordinaria de Cabildo del Honorable Ayuntamiento de Isla Mujeres, Estado
Libre y Scberano de Quintana Roo, celebrada el dia 10 de Diciembre del 2007
a las 20:00 horas.

ACUERDCO MEDIANTE EL CUAL SE DESIGNA AL RESPONSABLE Y AL
ENLACE TECNICC DE LOS TRABAJOS DE MEJORA REGULATORIA AL
INTERIOR DEL INSTITUTC PARA LA ADMINISTRACION DEL PATRIMONIO
DE LA BENEFICENCIA PUBLICA DEL ESTADO DE QUINTANA ROQ.

LA C. GENNY MARIA DE LOS ANGELES GRANJA RICALDE, Directora
General, con fundamento en el articule 30 fracgion XXXl del Decreto por ef cual
se crea al Instituto para la Administracion del Patrimonio de la Beneficencia
Fublica del Estado comp un Organisma Descentralizado del Gobierno del Estado,
publicado en el Periadico Oficial del Gobierno del Estado de fecha 09 de febrero
de dos mil siete, y el numeral 7 de 12 Ley de Mejora Regulatoria para el Estado de

Quintana Roo y
CONSIDERANDOQ

Que ef 3 de mayc de 2003 se publicod en el Periddico Cficial del Gobierno del
Estado el Decreto que contiene la Ley de Mejora Regulatoria para el Estado de
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[X.1.9 DERECHO DE VIA DE LA VIALIDAD PRIMARIA
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X1 PROGRAMACION

X1.1 PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO, ACCIONES Y TABLA DE
CORRESPONSABILIDADES.

X1.1.1 Sintesis de los programas de desarrollo urbano

X.1.1.2 Coordinacidn ce Ios siete programas y los sectoras pablico, social v privado que se
derivan del presente Plan.

CAPITULO Xl wexeuvnsmunususnsunsasnsnnssmnsusssanensnsnsns smsnnssanensnsnnnssnsnsssnnan ansmen s ansnsusssan snsnsnsnens

X1 MECANISMOS PARA LA ADQUISICION O ASIGNACION DE INMUEBLES Y ESTIMULOS
FARA EL CUMPLIMIENTQOY EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

X.1.1 Adquisicion o asignacién de inmuekles
X.1.2 Estimulos para el cumplimiento o ejecucion del Plan Parcial
CAPITULO XIl sexvevussnenisnnsmmsnsnsnsnsnnsnnssomsnsnsasnssnsnsssnssnsninsnssnsnnnsnsnn snsnnn annnsnsusnnsnsnsnsnnm
A1 OBLIGACIONES Y RESPONSABILICADES DE LAS AUTORIDADES Y LOS USUARIOS
XI1.1 Ley General de Asentamientos Humanos
Al.1.2 Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo
CAPITULO Xl
A1 NIVEL INSTRUMENTAL
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XI.1.2 Instrumental Administrativa

Xlll.1.2.1 COMISION MUNICIPAL DE DESARROLLC TURISTICO Y URBANO DE LA ZONA
CONTINENTAL ISLAMUJERES.

Anexo.- Norma para el desplante de infraestructura y edificacion relativas alos efectos de fuerzas de
mareo motricidad y vientos en |la Peninsula.

Antecedentes

Glosario de Términos Mareomalrices

Metocologia

Criterios Mareomctrices

Criterio de Vientos

Normas obligatorias pera el desplante de construccion y obras de infraestructura
Para mitigar las fuerzas Mareomotrices
Para mitigar las fuerzas de Vientos de Superficie

Auteridad municipal

Glosario de General de Términos

Transitorios

Inciice de planes
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CAPITULOI

|1 ANTECEDENTES Y PROGRAMA DEL CUAL DERIVA
EL PRESENTE PLAN PARCIAL

1.1 PROGRAMA DE CENTRO DE POBLACION.

Can fecha 15 de Marzo de 1999 se publicd en el Periédico Cicial del Gobiemo del Estado
de Quintana Roo, &l Programa de Centro de Poblacién de la Zona Continental de Isla
Mujeres.

Este instrumento de Planeacion, determina las bases para el establecimiento del Centro
de Poblacion (PCP)y de él se deriva presente Plan Parcial (PPDU).

En su capitulo V1, relafivo al nivel instrumental, menciona 10s principales requerimientos
parala instrumentacion del Programa de Centro de Poblacién como sigue:

o La adquisicién, conservacién y operacién de areas naturales profegidas.
o La construccion por etapas de las ohras de infraestructura vial e hidraulica.

o El desarrollo inmobiliario para dar uso al suelo de acuerdo a los lineamientes
del programa.

1.1.1.1 Diagnostico

El Programa de Centro de Poblacién {PCP) en su capitulo de diagnestico establece las
tendencias de crecimiento a partir del Corredor Cancun — Isla Mujeres como una unidad
econdmico turistica que pueda ser complementaria en términos de su equipamiento
urbano y turistico, para ofrecer en este sector una competencia mas adecuada para el
creciente fortalecimiento de los destings del Gran Caribe: en la cual muchas naciones de
esta cuenca estan desarrollando destinos turisticos de interés Mundial y compitiendo por
& Inversion en el sector turistico hotelero.

El planteamiento se fundamenta en las estadisticas v proyectiones de ocupacion y
demanda de cuartos que fiene como finalidad impulsar el nivel de vida de los habitantes
del Municipio de Isla Mujeres, mediante la palanca turistica, aprovechando su vocacion,
para ofrecer nuevas oportunidades de inversion, empleo y equipamiento regional para el
corredor, al mismo tiempe para vigorizar los ingresos municipales y en general conservar
las cualidades paisajisticas del lugar con las condiciones de cuidade y conservacién del
territorio.

El PCP, menciona y busca una plangacién de servicios hoteleros hacia los sectores de
altos ingresos, con lo cual fundamenta la necesidad de complementar los servicios del
correder Cancin-Islz Mujeres hacia mercados de alto potencial tantc en México, Estades
Unidos como en Europa.

EL PCP presenta un pronostico poblacional de crecimiento de 93,000 habitantes en un
largo plazo, y a partir de esta estadistica se presentan las graficas correspondientes.
1.1.1.2 Instrumentacion juridica

Respecto de su instrumentacion juridica. en el propio capitulo VI, establece que la
aprobacién del Programa de Centro de Poblacion mediante Acta de Cabilde, constituye el
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punto de partida para su instrumentacion juridica. En ella se da fe del proceso, sequido
se dictamina y aprueba &l Programa en relacion con Ia zoha que abarca, superficie v
limites, asi como los usos, destinos y reservas.

De igual forma, por lo que se refiere al registro del Programa, establece que se efectuara
una consulta publica; que lo aprobara el Cabildo y que se enviara al Gobernador del
Estado para su publicacion en el Periddico Oficial.

1.1.3 Instrumentacion administrativa

Con relacion a la instrumentacion administrativa sefiala que: conforme a lo que establece
el articulo 115 de la Conslitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, corresponde
a H. Ayuntamiento del Municipio de Isla Mujeres la administracion de la zonificacién del
Programa, asi como vigilar su cumplimiento por medio de la Direccion de Desarrollo
Urbano Municipal, sin menoscabo de la competencia que en otras materias tengan las
dependencias de los gobiemos Estatal y Federal.

.1.1.4 Instrumentacion econémico-financiera

En lo relativo a la Instrumentacicn economico-financiera establece que se dara enfasis a
la instrumentacién de programas autefinanciables que permitan ampliar y complementar
|2 capacidad financiera del Sector PUblico.

Exceptuando en las areas publicas y de donacion, por la naturaleza privada del desarmollo
turistico y urbano.

11.1.5 Instrumentacion para la coordinacion y concertacion.

Por lo que se refiere a la coordinacion v concertacion establece que, de acuerdo a lo
sefialado en el Articulo 115 Constitucional, los principales instrumentos para este efecto
son.

0 La promocidn vy ejecucién de programas concertados de desarrclio urbano con
propietarios y colonos. Dichos programas estaran orientados a la construccion
de obras de infragstructura, &l reglamento parcelario, la requiarizacién de la
tenencia de |a tierra, la infroduccion de servicios, la formulacion de estudios,
planes y proyectos de interés comun, la adquisicion y mantenimientos de
areas naturales protegicas, etc.

0 La constitucion de fideicomisos para la captacion y aplicacion de fondos para
la formulacion de estudios y proyectos, y la construccion de obras de interes
comun, a aduisicion de areas de resarva y de conservacion.

0 La constiticién de patronatos para la vigilancia, conservacion y operacion de
espacios publicos y areas naturales protegidas.

0 El otorgamiento de concesiones para el acondicionamiento y mangjo de areas
y senvicios, de acuerdo a los lineamientes del programa.
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CAPITULO I
IIl.1 BASES JURIDICAS Y MARCO DE PLANEACION

El Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Peninsula de Chacmuchuch, se fundamenta y
tiene sustento juridico conforme a lo dispuesto por los siguientes ordenamientos:

En términos del articulo 27, tercer parrafo, de la Constitucion Politica de los  Estados
Unidos Mexicanos, corresponde a la Nacién el derecho de imponer a |a propiedad privada
las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, con el objeto de
hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el
desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas
y destinos de tierras, aguas y bosque, a efecto de gjecutar obras publicas y de planear y
regular la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacién,

Por su parte, &l articulo 73, fraccion XXIX — C, prescribe que el Congreso de la Unidn esta
facultado para expedir [as leyes que establezcan la concurrencia del Gobiemo Federal, de
los Estacos y de los Municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, en
materia de asentamientos humancs, con el objeto de cumplir los fines previstos en el
parrafo tercero del articulo 27 constifucional,

Congruente y en complemento con los planteamientos anteriores, el articulo 115 de
huestra Carta Magna atribuye a los municipios, como base de la division territorial y de la
organizacién politica y administrativa de |as entidades federativas, una serie de facultades
en materia de desarrollo urbano; entre las que destacan lo dispuesto en su fraccion V.,
inciso a), al sefialar que los Municipios, en los términcs de las leyes federales y Estatales
relativas, estaran facultados para formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes
de desarrollo urbano municipal.

En ejercicio de la atribucion referida en el articulo 73, fraccion XXIX - C, el Congraso de la
Union expidio la Ley General de Asentamientos humanos, que establece la concurrencia
de los tres ambitos de gobierno en materia de asentamientos humanos. De acuerdo al
articulo 8° de |a Ley mencionada, corresponde a las enfidades federativas, entre las que
se encuentrah el Distrito Federal, entre otras funciones, legislar en materia de
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano de los
centros de la poblacion.

La misma Ley General de Asentamientos Humanos dispone en su articulo 27, que para
cumplir con los fines sefialados en el pamrafo tercero del articulo 27 constitucional en
materia de fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, el ejercicio del derecho de propiedad, de posesion, o cualquier otro derivado de
la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se sujetard a las provisiones,
usos, reservas y destinos que determinen las autoridades competentes, en los planes de
desarrcllo urbano aplicables.

El articulo 28 del mismo ordenamiento dispone que las areas y predios de un cenfro de
poblacion, cualquiera gue sea su régimen juridico, estan sujetos a las disposiciones que
en materia de crdenacion urbana dicten |as autoridades conforme a esta Ley y demés
disposiciones juridicas aplicables.
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El articulo 15E de la Constitucion Pelitica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo,
establece que los municipios, en los teminos de las leves federales y estatales relativas,
estaran facullados, entre ofras cuestiones, para formular, aprebar y administrar la de
desarollo urbano municipal zonificacion y planes.

Por su parte, la Ley de los Municipios del Estado de Quintana Roo, establece en sus
articules 66 fraccion 11, inciso a), la facultad de los ayuntamientos para formular, aprebary
administrar |2 zenificacién y planes de desarrello urbano municipal.

Sirve también de sustento para la expedicion del presente Programa Parcial de Desarrollo
Urbanc lo dispuesto por la Ley ¢e Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo,
en sus &riculos siguientes:

El articulo 8 &n sus fracciones |y Il faculta a los Municipios para formular, aprobar,
administrar, ejecutar, evaluar y actualizar los programas municipales de Desarrollo
Urbano, de centros de poblacién y los que de estos se deriven, en congruencia con el
Programa Cstatal de Desarrolo Urbano; evaluar y vigilar su cumplimiento; enviar al
Ejecutivo del Estado para su publicacion, los programas de desarrollo urbano asi como
para su inscripzion en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

El arficulo 17 ¢&l mismo ordenamiento establece el sistema de planeacion urbano vigente
en el estado, e cual estd conformado por los siguientes niveles de planeacion, entre los
cuales destacan los Programas Parciales de Desamollo Urbano:

Por su parte el articulo 23 de la Ley de Asentamientos Humanos a que se alude sefiala el
alcance y contenide de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, conferme a las
siguientes cisposiciones:

Los programas parciales de desarrollo urbano seran aplicables en un area o zona
determinada de un centro de poblacién y regularan |as acciones para su Conservacion,
mejoramientc y crecimiento. Dichog programas seran congrugntes con €l pregrama de
desarrollo urbano de centro de poblacion del que deriven y contendrén por 10 menos, lo
siguiente:

a) Le referencia del programa del cual derivan, indicando en su caso el
aprovechamiento del suelo previsto en el mismo;

by Las politicas y los objetives del programa
¢) Ladelimitacion de las areas o zona que comprende;

d) La cescripcion del estado actual del area o zona de sus aprovechamientos
predominantes o de la preblemética que presentan

e) Losregimenes de tendencia existentes en el 4rea o zona a la que se refiere;
f) Lazonificacion secundaria;
g) Lésnomas y criterios tecnicos aplicables a |a accidn de que setrata;

h) La programacion de las obras o senvicios sefialando las etapas y condiciones para
5U ejercicio asi como los lineamientos administrativos y financieros para el
apravechamiento del rea o zoha;

i) Los mecanismos para la adquisicion o asignacion de inmuebles, asi como los
estimulos que fuesen necesarios,

j) Las obligaciones y responsabilidades de las autoricades y de los usuarios; y
K} Engensral, las medidas einstrumentos para la ejacucion del programe.
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La Ley de Asentamientos Humanos del Estado, en sus articulos 27 y 28, establece las
reqlas relativas al procedimiento de formulacion del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano:

1. La dependencia estatal 0 municipal, que conforme a su competencia, haya
formulado el anteproyecto del programa de desamollo urbano, lo publicara y
difundira ampliamente en los periodicos de circulacion local, convocando a los
Interesados a emitir su opinion a |a Comision Consultiva de Desamollo Urbano y
Vivienda del Estado o al Gomite Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda
seqln comesponda

2. Con base a los comentarios procedentes, la dependencia competente formulara
el anteproyecto definitivo, que sera aprobado y expedido por el ayuntamiento en
sesion de cabildo, en ¢l caso de los programas municiales de desarrollo
rbano, los de centro de poblacion y os que de estos se dertven: y

3. Cumplidas las formalidades sefaladas, el programa respectivo 0 sus
modificaciones se publicara en el Peddico Oficial y en los periodicos de mayor
circulacion en el Estado o Municipio comespondiente y, en su caso los bandos
municipales. Asimismo, seran inscritos dentro de los veinte dias siguientes en el
registro publico de la propiedad y ¢ comercio,

Finalmente ¢l articulo 29 del mismo ordenamiento dispone que los programas de
desarrollo Urbano sean somefidos a un proceso de revision. Su modificacion
cancefacion se sujetara al mismo procedimiento que para su aprobacion.

Por ofra parte, el presente Plan Parcial también encuentra fundamento y concatenacion
en &l marco general de planeacion vigente aplicable en la PeninsUla de Chacmuchuch,
proveniente de los disfintos niveles de gobiemno Federal, Estatal y Municipal, asi como de
2 diversas materias que tienen relacion con ¢l desarmollo Urbano y el ordenamiento
temtoral,
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11.1.1 MARCO DE PLANEACION

El presente Plan Parcial incluye en sus contenidos las politicas generales de los
cohtenidos de instrumentos que s relacionaran con las condiciones especificas vy
locales del Plan.

La Articulacion entre las politicas de diferentes instrumentos de planeacion permite una
ordenacion territorial mas eficaz y congruente para las acciones a nivel local:

11.1.1.1 Plan Nacional de Desarrollo (Gobierno Federal)

A continuacion se citan las estrategias que en materia de fomento vy participacion de los
tres niveles de gobiemo y del sector privado, se proponen en materia de medio ambiente
y desarrollo urbano, asi como los criterios de sustentabilidad que buscan la equidad
econdmica, social, fisico-ambiental y ecoldgica de los recursos naturales.

La incorporacién de practicas de ecceficiencia en las actividades productivas y en el
desarrollo de la infraestructura ambiental.

El manejo adecuado de los recursos naturales, la generacion de valor agregado desarrollo
de capacidades que ofrezcan mas y mejores oportunidades para todos los mexicanos.

Los programas y estrategias seran disefiados fomando en cuenta los tres elementos
indispensables para alcanzar el desarrollo sustentable, estos son:

+ El desarrollo economico vy e cuidado del medio ambiente y los recursos naturales
mediante esquemas de certificacion y el reconocimiento ambiental y mejora
contina.

« La sustentabilidad ambiental es meta prioritaria para el Gebierno Federal: su
propésitc  es que el mejoramiento y la consolidacion de la coordinacién
interinstitucional, asi como la integracion intersectorial, se fraduzcan en resultados
conmensurables 6 medibles que abonen a la sustentabilidad del desarrollo.

*  Que las estrategias favorezcan |a coordinacion de acciones intra e intersectoriales,
a nivel general y en espacios territoriales especificos, en condiciones y
modalidades gue aseguren que sus efectos sean complementarios y sinérgicos.

El desarrollo sustentable debe regir toda la actividad de la Administracion Publica Federal
esto es, el beneficio social, el desarrollo econédmico vy el cuidado del medio ambiente vy los
recursos naturales.

Procurar el aprovechamiento sustentable eficiencia economica y generacion de valor
agregado.

El Estado debe favorecer y estimular estrategias hacia el desarrollo sustentable, acciones
compartidas entre las diferentes dependencas de la Administracién Publica Federal y los
gobiernos Estafales y Municipales y que estos efectos sean complementarios y
sinérgicos.

Acceder a nuevas e importantes fuentes de informacion en temas derivados del patrén de
ocupacion del temtorio y es especialmente nhecesarno enh los mares y costas, asi como en
la delimitacién de la frontera agropecuaria de bosques v selvas.
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[1.11.1.2 Plan Estatal de Desarrollo 2005-2011 {(Gobiernc del Estado de
Quintana Roo)

Este instrumento de planeacién, en su capitulo de Ciudades Dignas establece gue con
base en el Programa Estatal de Desarrollo Urbano (PEDU), la poblacién en el afio 2011
llegara a 1,322,000 habitantes. Sin embargo, este crecimiento contempla una tasa
sustancialmente baja de las poblaciones de Playa del Carmen y Tulim, por o que para
esos centros urbanos se esta reconsiderando una tasa de crecimiento de 9.3% y 11%
anual respectivamente, a partir del 2005, esto significaria alcanzar una poblacion de cerca
de 1 milldn 4256 mil habitantes en el 2011. representando un crecimiento de 335 mil
nuevos quintanarroenses adicionales a los existentes en el 2005, equivalente a 83,750
nuevas familias compuesta de 4 personas en promedio. De éstas, cerca de 74 mil viviran
en los principales centros urbanocs, a saber: las cabeceras municipeles y las ciudades de
Leona Vicario, Puerto Morelos, Isla Mujeres {zona continental), Nicolas Bravo, Bacalar,
Mahahual, Tulum, Akumal, Puerto Aventuras y Chemuyil, que en el 2011 albergaran al 84
% de la poblacion del Estado. Los requerimientos de vivienda en el pericdo del 2005 al
2011, seran entonces de 83,750 por motivo del crecimiento poblacional en ese periodo.
Sin embargo, el rezago acumulado es ya del orden de 10 mil viviendas, mas 33 mil
viviendas que se estima se requeriran para satisfacer la demanda derivada de
matrimonios y divorcios durante el periodo: por lo que en total se requeriran poco menos
de 127 mil nuevas viviendas.

Agrava la situacion el hecho de que una gran parte de las viviendas existentes son
precarias y de mala calidad. Algunas estan construidas con materiales perecederos y piso
de tierra. En el caso de ofras, el tamafio es reducido y solo cuentan con la sala y un
cuarto, lo cual genera un alto indice de hacinamiento por encima del parametro de 2.5
hab./cuarto. por lo que al no brindar el minimo de comodidad actlian en detimento del
desarrollo humano de sus integrantes.

11.1.1.3 Plan Estatal de Turismo (Gobierno del Estado de Quintana Roo)
El Plan 2025 de Turismo establece los siguientes puntos de relevancia:

1-Turismo prioridad Estatal: promover |a participacion activa del Estado en la toma de
decisiones sobre temas de materia turistica;

2.-Diversificacion de la oferta turistica: impulsar el establecimiento de nuevos
desarrollos dirigidos a segmentos de mayor rentabilidad;

3- Infraestructura turistica de calidad: gestionar ante las instancias la dotacion de
infraestructura de calidad para los destinos turisticos; y

4.- Destinos turisticos sustentables; Implementar en coordinacion con los municipios el
Programa Agenda 21 en |os destinos turisticos.

[1.1.1.4 Programa Sectorial de Agua Potable y Saneamiento del Estado de
Quintana Roo (Gobhierno del Estado de Quintana Roo)

Este Programa publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado el 8 de mayo de
2007, establece la planeacion del Sector mediante la determinacion de las acciones
responsables para garantizar la permanencia calidad y disponibilidad del agua para las
presentes y futuras generaciches, teniendo siempre presente que suU presencia es
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indispensable para mantener el ciclo de vida de nuestra especie. En su capitulo de
Objetivos, Estrategias y Lineas de Accidn, en lo gue se refiere a la Estrategia 1:
Planeacién Estratégica del Recurso Agua Potable, plantea la necesidad de formular vy
actualizar el Plan Maestro de Agua Potable, Alcantarillado Sanitario y Tratamiento de
Aguas Residuales del Municipio de |sla Mujeres.

De igual forma el referido Programa establece como meta la formulacién y actualizacion
del estudio para el control de evenfuales inundaciones en el Municipic de Isla Mujeres.

[1.11.1.5 Programa Sectorial de Comunicaciones y Transportes 2005-2011

Este Programa que fue publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Roo el 15 de febrero de 2007, da un diaghéstico del Sector, asi como la visién y
la misién del mismo; de su revisidn se puede colegir que ninguna de sus disposiciones se
contrapohe con lo preceptuado en el presente Plan Parcial de Desarrollo Urbano.

I.1.1.6 Programa Sectorial de Competitividad y Desarrollo Regional 2005-
2011

Este instrumento normativo que fue publicado en el Periddico Oficial del Gobiemo del
Estado el 17 de julio de 2007, establece en su capitulo 3; "Los Polos Regionales y los
Ejes de Competitividad Logistica en el Estado de Quintana Roo™ que Isla Mujeres significa
el rincén de las aves y la gastronomia, sefialandolo como un polo regional de turismo de
sal y playa, que tiene como estrategia colocarse como uno de los centros turisticos de
primer importancia para clientes con alto nivel adquisitive.

[1.1.1.7 Programa de Ordenamiento Ecolégico del Territorio de la Zona
Continental del Municipio de Isla Mujeres

En su articulo & establece que la Secretaria de Desarrollo Urbano y medio Ambiente, en
coordinacion con el H. Ayuntamiento de Isla Mujeres gesticnara los planes, programas y
esguemas de desarrollo urbano y turistico que se realicen en la zoha, a efecto de lograr el
desamrollo sustentable de laregion ...

El ordenamiento en comento también sefiala en el apartado relativo a la Justificacidn de
su formulacion, que la riqueza del Municipio de Isla Mujeres en lo que hace a los recursos
naturales y paisajisticos, susceptibles de ser aprovechados para el desarrollo turistico,
obliga a una planeacion adelantada del uso que se hara de los recursos mismos, tomando
en cuenta las caracteristicas de los sistemas que los contienen vy la interaccidn de los
mismos con los sistemas circundantes, en los ambitos social, natural y fisico.

Como ohbjetivos de este Programa el texto del ordenamiento sefiala los siguientes:

General

Regular el aprovechamiento racional de los recursos haturales y programar los
usos del suelo de la Zona Continental del Municipio de Isla Mujeres, para impulsar
el desarrollo sostenible de la misma.
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Particulares

» Delimitar y describir loa componentes legales, naturales, sociales y economicos
gue caracterizan a la region en estudio.

+ |dentificar la problematica ambiental y social del area de estudio, asi como
el potencial de desarrollo sostenible de la ZCMIM.

* Evaluar y estimar las tendencias del deterioro ambiental en el area de
estudio.

* Definir las politicas ecologicas y los criterios de ordenamiento del territorio,
junto con una estrategia general

*  Definir los instrumentos juridicos para implementar el ordenamiento
ecologico territorial en el area de estudio.

+ Condensar el modelo de ordenamiente a través de la concertacion entre los
diferentes actores sociales involucrados en el area para elaborar una
propuesta de ordenamiento territorial.

En el apartado de Resultados el Programa de Ordenamiento ecolégico prevé un
desplazamiento de la actividad pesquera a partir de de la tendencia del crecimiento de la
actividad turistica con los efectos en el cambio de uso del suelo para Isla Blanca y Barra
de Chacmuchuch y sefiala la importancia de considerar el establecimiento de elementos
requlatorios del crecimiento turistico para dichas zonas.

En lo relativo al Pronostico este ordenamiento establece que |a estrategia general para
alcanzar el desarrollo sustentable consiste en preservar y reforzar la rectoria de los tres
niveles de gobierno en un esquema de participacion social y corresponsabilidad en la
toma de decisiones con los sectores sociales. empresariales y de produccion de la region.

Por 1o qua se refiere a la Propuesta el Programa sefiala que la imagen objetivo tiene su
hase en dos elementos como motor econdmico del mismo: por un lado la oferta turistica,
que dadas las condiciones naturales de |a zona tiene alto potencial, pero que a su vez
posee caracteristicas de fragilidad elevadas, debera traducirse en actividades de baja vy
media intensidad, asi como bajo impacto ambiental dirigidas a diferentes nichos de
mercado, con alta exclusividad y elevado aporte econdmico; y por ofro lado, la
diversificacion e impulso de las actividades productivas de la zona.

En este mismo capitulo establece que ante el incremento de la poblacion en la lsla y el
inminente desarrollo de las actividades socioecondémicas en la zoha continental del
municipio de Isla Mujeres, sera necesaria |a creacién d2 un centro de poblacion ubicado
en una zonha estratégica, de tal manera que se dé atencién a todas las demandas de
vivienda y servicios urbanos, bajo un esquema en el que se pueda minimizar la afectacion
delos ecosistemas.

11.1.1.8 Programa de Centro de Pohlacian de la Zona Continental de Isla
Mujeres.

Como ya se menciond en el Capitulo de Antecedentes, este programa es el referente
superior para la aplicacion de |os planes parciales que se desarrcllan en el Municipio: 08
Planes Parciales de la "Peninsula Chacmuchuch™ y Centro de Poblacion “Rancho Viejo"
forman parte de una estrategia Municipal para permitir un desarrollo que arlicule las
aspectos de empleo, vivienda, turismo y cuidado ambiental, orientando la plane&cion a la
mejora del nivel de vida de los ciudadanos del Municipio.
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11.1.1.9 Plan Estatal De Desarrollo Urbano del 22 |V del 2002.
Extracto de los contenidos mas significativos que se correlacionan con el Plan.

OBJETIVOS GENERALES
Lecs objetivos describen los propoésitos especificos de un deteminado plan o programa.

Cumplir con el mandato de elaborar el Programa de Desarrollo Urbano para el Estado de
Quintana Roo.

Que el Programa de Desarrollo Urbano para el Estado de Quintana Roo sea consistente
con los diferentes instrumentos de planeacidn estatal y hacional

Que el Programa de Desarrollo Urbano para el Estado ce Quintana Roo establezca
estrategias, polificas, metas y programas que propicien & Desarrollo Urbano en el Estado.

Que el Programa de Desarrollo Urbano para el Estado de Quintana Roo contribuya con el
desarrollo equilibrado vy &l ordenamiento territorial de las distintas regiones que integran el
Estadoy sus ambitos urbanos y rurales.

DIMENSION IMAGEN OBJETIVO

SOCIAL CQue los centros urbanos se desarrollen ordenadamente safisfaciendo las
hecesidades de la poblacion.

AMBIENTAL Que se logre un desarrollo urbano armanico con el medio natural, con la
participacion activa y la vigilancia efectiva de los actores Involucrados

ECONGMICA Que el desarollo urbano apoye las actividades econémicas, especialmente
las turisticas y se afiancen las cadenas productivas de cada localidad.

OBJETIVOS PARTICULARES

Objetivos de ordenamiento Ecolégico

+ Respetar el uso condicionado del territorio conforme a lo dispuesto en los planes
de ordenamiento ecolégico.

Objetive de ordenamiento de las actividades economicas

» |mpulsar la insercién econémica del Estado dentro del contexto regional, nacional
e inteacional.

» Fomentar el desarrollo econdmico dominante de cada region.

Objetivos del desarrollo urbano
« Constituir el marco de referencia para la formulacioh de instrumentos de
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planeacion en los niveles inferiores.

« Propiciar un sistema urbano estatal articulado con una red de enlaces interurbanos
adecuada, donde se establezca |z complementariedad entre los centros urbanos.

« Consolidar el sistema urbano establecido abatiendo l0s rezagos en vivienda,
infraestructura y equipamiento.

« Anticipar las demandas para el crecimiento de las éreas urbanas, infraestructura y
equipamientos.

CRITERIOS DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL URBANO Y
TURISTICO

Debera cuidarse gue los desarrollos urbanos situados, en sectores del litoral costero
(érea muy vulnerable a las mareas de tormenta), se encuentren a una elevacion suficiente
vy a una distancia adecuada para atenuar dichos efectos,

Deberé evitarse la concentracién de poblacidn residente en areas muy proximas al
Iitoral para reducir el impacto sobre el medio natural.

Debera propiciarse la construccion del bulevar costero v de ventanas al mar.
Manejo de los desechos Sélidos, disposicion final de residuos municipales.

|dentificar los sitios para Proveer zonas de amortiguamiento gue impidan el
crecimiento urbano iregular y que contribuyan a preservar la imagen y el medio hatural.

Establecer y pofenciar una Imagen urbana definida, diferenciando las ciudades
costeras de las del interior del Estado. Proveer zonas de amortiguamiento que impidan el
crecimiento urbano imegulary que contribuyan a preservar la imagen y el medio natural.

POLITICAS

+ Ecologia: Las politicas para el ordenamiento ecolégico del Estado tienen como
sustento los siguientes elementos fundamentales:

La existencia de Areas Naturales Protegidas (ANP), con objeto de preservar la
biodiversidad, y que cuenten con un programa de manejo.

Los Programas de Ordenamiento Ecologico para la zona continental de Isla
mujeres, los cuales fueron consultados.

* Desarrolle Urbano Las politicas referidas al desarrallo urbano son las de Impulso,
Consolidacion y Regulacion.

« Vivienda: Esta politica esta orientada a proveer de viviendas de calidad con
servicios basicos y condiciones adecuadas para las familias de bajos ingresos.

« Desarrollo turistico Esta politica tiene tres vertientes principales: La promocion,
que implica posicionar al Estado como un multidestino apoyado en la
diversificacion de productos turfsticos; vy la de infegracion regional principalmente
eh los corredores.

+ Politica social La politica de desarollo social se concibe a partir del esfuerzo
realizado para que la poblacién tenga acceso al empleo y mejore sus ingresos, v al
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mismo tiempo, ampliar los servicios que permitan mejorar la calidad de vida en €l
territorio.

SISTEMA ESTATAL DE CIUDADES

Para lograr el mejor aprovechamiento del territorio se aplicaran las politicas de
desarrollo urbano establecidas para los centros de poblacion que a continuacion se
definen:

La Politica de Impulso se aplicara en los siguientes centros de poblacion: Isla Mujeres
Zona Continental,

Estrategia para la operacion del desarrollo urbano y fortalecimiento municipal

Garantizar que todos los centros urbanos de mas de 2,500 habitantes tengan los
instrumentos normativos adecuados para el desamollo ordenado de los mismos como es
el caso de la Peninsula de Chachmuchuch.

Estrategia de desarrollo urbano de los centros de poblacién

Actualizar o elaborar los instrumentos normativos para la regulacion los cuales se
plasman en el presente Plan Parcial

Estrategia de Impulso a los sectores prioritarios.

Para que €l desarrollo urbano confribuya al soporte e impulse a las actividades de los
sectores prioritarios, es necesaria la consalidacion de los de los centros de poblacion.

Estrategia para la operacion y desarrollo urbano y fortalecimiento municipal.

El plan pretende ademas de garantizar las medidas administrativas, asignar en los usos
las zonas para el fortalecimiento de equipamiento a nivel distrital central y regional, tanto
del sector publico como del privado a bien de completar y ampliar los servicios para un
desarrollo competitivo.
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CAPITULO Il
1.1 DIAGNOSTICO

En este apartado se ofrece la descripcion del estado actual del area que comprende ¢
presente Plan Parcial, sus aprovechamientos predominantes, asi como la problematica de
la zona, que se sustenta en la informacion, condicionantes y estadisticas, que forman
parte de las medidas de planeacion actuales del Municipio, asentadas en el Programa de
Centro de Poblacion, cuyo indice se reproduce a continuiacion a efecto de continuar con
los escenarios futuros de planeacion territorial que se establecen en el instrumento
referido:

I-ACTIVIDADES ECONOMICAS. (1-7)
1.1-SECTOR FPRIMARIO.

1.2-8ECTORES SECUNDARIO Y TERCIARIO.
1.3-POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA.
1.4-MERCADEO TURISTICO.

1.5-ANALISIS DE LA DEMANDA.

1.6-ANALISIS DE LA OFERTA,

I-SISTEMA SOCIAL (8)

2.1-TAMANO Y DINAMICA DE CRECIMIENTO DE LA POBLACION.
DIAGNOSTICO

2.2-DINAMICA DE CRECIMIENTOY DISTRIBUCION DE LA POBLACION.
ESTRUGTURA DE LA POBLAGCION POR SEXQ Y EDAD.

SISTEMA URBANO.

2 3-LOGALIZACION DE AREA DE ESTUDIO

III-SISTEMA NATURAL. (¢-19)
3.1-CLIMA.

3.4-FISIOGRAFIA.

3.5-TOPOGRAFIA.

3.6-GENESIS REGIONAL. (IBID., P.4)
3.7-GEOLOGIA,

3.8-HIDROLCGIA
3.9-OCEANOGRAFIA.
3.10-VEGETACION.

3.11-FAUNA.
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IV-DETERIORO AMBIENTAL. {(19-20)

4.1- PERDIDA DE RECURSOS NATURALES.
4.2- CONTAMINACION

4.3- AREAS NATURALES PROTEGIDAS.
4.4- SISTEMA PRODUCTIVO.

4.5- ACTIVIDADES ECONOMICAS.

V-DEMOGRAFIA

5.1-DINAMICA DE CRECIMIENTO'Y DISTRIBUCION DE LA POBLACION.
5.2-ESTRUCTURA DE LA POBLACION POR SEXO'Y EDAD.
5.3-SISTEMA URBANO.

5.4-ESTRUCTURA GENERAL.

5.5-USO ACTUAL DEL SUELO.

VI-ESTRUCTURA ASENTAMIENTO (21-30)

6.1-USO ACTUAL DEL SUELO.

6.2-TENDENCIAS DE CRECIMIENTO.

6.3-TENENCIA DE LA TIERRA.
6.4-INFRAESTRUCTURA URBANA'Y EQUIPAMIENTO.
6.3-VIALIDAD Y TRANSPORTE.

6.6-EQUIPAMIENTO URBANO.

6.7-IMAGEN URBANA.
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lIl1.1 ESTADISTICAS

lIl.1.1.1 Actividades econdmicas (Informacion PCP)

I1I.1.1.1.1 EMPLEO GENERADO EN LA ZONA CONTINENTAL

(Tabla-1)
EWFLEO GENERADD EN LA ZONA CONTINENTAL
2000 2005 010
Trah. % Trab % Trap. %
SECTOR
SECUNDARIO 1067 B00%) 5467 19.60% 9667 2160%

Directos en hoteles 970 16.40% 4870 17.90% 8410 19.60%

Rasto  sector

ferciano 3,880 B5.60% [ 17,385 6250% ) 26910 58.80%
SECTOR

TERCIARID 4,850 E200%[ 22369 8040% ) 35880 76.40%
TOTAL 5917 10000%( 2r832| 0000% | 457471  100.00%
PEAPOBLACION 3580% H90% 33.90%

EMPLEOS ANUALES GENERADOS ENLA ZONA CONTINENTAL

1995 -2000 2000-2005 2005-2010 1995 - 2010
SECTCR
SECUNDARIO 213 880 a0 f58
Directos en hoteles 1M a00 a0n 508
Rasto  sector
terciario 178 2703 1903 1,794
SECTOR
TERCIARID 70 3503 2703 2392
TOTAL 1,83 4383 1583 3050
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111.1.1.1.2 DISTRIBUCION DE LA PEA GENERADA POR ESTRATO DE INGRESO

(Tabla-2)
VECES SALARID MINIMO
Mo
recibe
Ingreso LS
Yy no 06a 10a 214 3la 514 dz
SECTOR aspac, Da0s 09 20 30 50 50 10.0 TOTAL
PORCENTUAL
2000
SECTOR I 4 0% 34% 22% 155% 29.0% 302% | 105% 45% | 000%
SECTOR N 56 3.3% 530 204% | 202% 103% | 11.5% S [ 100 0%
TOTAL 2000 TE% 3.3% 4. 7% 24.1% 21.8% 213% | 1.3% 57% | T000%
AGREGADO 1680% 45 90% 21.30% | 11.3% 5% | T000%
2004
SECTOR I 4 0% 34% | 22% 129% | 290% 302% | 105% | 48% [ 1000%
SECTOR (I 36 3% [ 530 | 250% | 202% 103% | Moe% | 58% | 1000%
TOTAL 2005 1.7% 33% | 46% | 2389% | 219% 21.4% | 11.3% 5.7% | 1000%
AGREGADO 15.7% 238 | 21 8% 4% | A% | 5% | 1000%
2010
SECTOR I 4 0% 34% | 27% 1959% | 290% D% | 105% [ 48% [ 1000%
SECTOR (I 86% 3% [ 53% [ 258% | 202% 183% | M5% | S8% | 1000%
TOTAL 2010 T 6% 33% | 46% | 237w | 221% 214% | 11.3% 57% | 1000%
AGREGADD 15 6% 45 54 214% | 113% 7% [ 100 0%
VECES SALARID MINMO
MO
racibe
Mg reso LS
Y 1o 0Fa 10a 214 31a 514 dz
SECTOR espec | Da0s IRt} 20 30 50 a0 10.0 TOTAL
2000
SECTOR 43 36 23 170 209 352 M2 51 1,067
SECTOR (I M7 160 27 1,256 450 026 253 286 4 580
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TOTAL 1996 480 195 281 1426 1289 1258 670 37| SENT

2005

SECTOR) 9 16 120 868 | 1585 1851 S| 22| 5467

SECTOR I 1925 TI| OANEE| 579 | 4518 | 46| 2572 1320 | 22865

TOTALZ000 | 2142 94| 1306 | 6662 8103 5367 3146 1582 | 27832

2010

SECTOR G| O AT 1560 1861 2880 1036 474 867

SECTOR I J086 | 1184 1802 9203 THME| 6320 4126 2117 | 35880

TOTALZ010 | 3480 | 1920 219 | 10862 [ 10100 9305 5162 2501 | 45747

II1.1.1.2 Demanda de vivienda, suelo e infraestructura

I1I.1.1.21 DEMANDA Y OFERTA DE VIVIENDA PARA LA POBLACION GENERADA

(Tabla -3)

DEMANDA POR IMCREMENTO DE POBLACION

1935 - 2000 2000 - 2006 2005-2010 1996 -2010
16,528 hab, 63,220 hab.
AGENTE ESTRADO DE
INGRESO Yiv, | % Wiy % Yiv, % Viv, %
TOTAL 4132 [ 100.0% | 15505 | 100.0% | 3,800 [ 100.0% | 33,737 | 100.0%

MEDIA BANCA COMERCIAL-SECTOR PRIVADQ

100 A205M.5 Mediz) 0o 3% | 53 34% | 469 3% 1,149 | 3d%

RESIDENCIAL: BANCA COMERCIA-PRIVADO

Mas de 20 SM. (Resid) 84 3% | 3% 23% |33 1% | 766 3%
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114.1.2.2 PRONOSTICO DE LA QFERTA DE VIVIENDA PARA LA POBLACION GENERADA

(Tabla)

DEMANDA PCR IMCREMENTO DE POBLACION

1385 2000 2000- 2005 2052010 1993- 2010

TRODE L A S A O N N NV

VIVIENDA
RGENTE | 4132 15,800 | 100.0% | 13,800 | 100.0% | 33373 | 100.0%

TOTALOFERTA | 1744 | 422% | 6667 | 422% | 9818 | 422% | W28 | 4i2h
DEMANDA 2008 | 5780 G136 8% | T90| Or8%| 19307 | §76%

NOATENDICA

RESICENCIAL: BANCA COMERCIAL-SECTOR PRIVADO

Oferta W 000% | B9 1000% | M3 000%)( 766 | 1000%
Damanda  no
atendida 00 00% I 00% 11 00% 0 00%

G4 | 1000% | 39| 1000% | S| A000% | TEE| 1000%
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111.1.1.2.3 DEMANDA DE EQUIPAMIENTO URBANO

(Tahla 5)
) Inc. 1895 - Inc, 2000 - Inc. 2005-
MORMAS DE DOTAZION 2000 005 2010 Inc. 1895 - 2010
16,528 hab. 63,220 hab. 55,189 hab. 134,847 hab.

ELEMENTD | UBs HzbAUBS | MZTUBS | UBS Has | UBS Has. UBS Has | UBS Has.
EQUIRAMIENTD VELZINAL
Jardin - de
Minas Alla 730 210 21 044 a1 170 Il 1.49 73| 363
Primaria Alla 475 345 35 12 133 459 11a 4.0 284 9.60
Centro Social | M2C 20 2 26 | 017 | 3181 | 083 2760 | 055 6747 | 135
Pequedio
Comercio 20 10 Tl O1653 | 033 6322 | 126 9520 110 13,495 | 269
Senvicios
Prvadas M2 il 2 826 | 047 | A3 063 2760 055 6,747 1.35
Plaza civica [ f 1 2755 | 028 | 10A3T 105 1 4,200 062 22 492 225
Jardin
wacinal M2T 1 1] 16528 | 163 | 83220 §.32 ] 55,199 5.52] 134947 | 1349
Canchas
deportivas 2T 1 Tl 16528 | 163 | 83220 682 95194 5.52 1 134947 | 1349
SUBTOTAL 580 22452 19.66 4307
EQUIFAKMIENTD DE BARRIO
Secundaria
generdl Aula 2,860 375 g 022 21 083 191 072 a1
Sec.
Tecnoldgica | Aula 2320 450 T 032 A 123 2 10 58 | 282
.
Capacitacian | Aula 12,860 GO0 10 004 S| 024 41 028 10| 063
Clinica Consultano 4,260 1490 4| 007 15 028 13 0.25 32 0.60
Guarderia Aula 3,900 135 4| 004 16 0.2z 14 0.19 34 0.47
Mercado Puesto 160 4 03| 023 35| 045 345 0.83 843 | 203
Pequeria
comertio MA2C 20 2 226 | 07| 3 0ga ] 2760 0,55 6,747 1.3%
Camerio
ALtosany. M2 10 2 1653 | 033 5,322 126 1 9520 1.10 13,495 2,69
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) Inc. 1935 e 2005 -
NORMAS DE COTACION - 2000 Ing. 2000 - 2003 010 Inc. 1995 - 2010
16528
hah. 02,220 hiah, 55,199 hata, 134,847 hab.
lJ
B 03]
ELEMENTO | LES HabfJBS | M2TAJBS |5 | Has. | LES Has. 3 Has. UBs Has.
EQUIFAMIENTO DE BARRIC
[espachos-
eonsult RES 0 2 B26 | 017 3161 063 2,760 0155 6,747 136
Carreay
telégrafo M2 125 2 1320 003 o06 010 47 0.08 1080 | 022
Gasolingra Bomba 25| 150 2| 004 4 014 & 012 191 030
Est. Autob.
U #ndén 16000 | 300 11003 4 012 3 0.10 B| 025
Sillo taxis Cajdn 1400 Kl 121 004 45 014 39 .12 9 030
Cine Blizca 100 5 165 | 0.028 ga2 032 552 0.28 1348 | 0868
Templo M2C Il 3 236 | 007 o3 0.27 789 0.24 1928 | 058
Plaza civica | M23F B 1 2755 028 10537 105 0,200 0.4l 22492 2%
Parque de
barrio MaT 1 1] 16528 | 165 63220 532 55,149 552 134947 | 1349
Canchas
deportivas MET 1 1] 18528 | 165 63220 32 55,199 557 134947 | 13.49
SUBTOTAL 5452 2.1 1643 45.06
EQUIPAMIENTC DISTRITAL
Bachillerata
general Ala BIED | 524 3 014 10 0ed g 047 |22 115
Eachilleratn
téenico Alla 5100 | 0o ? a7 142 f 03 |16 089
Teatro
auditorio Bllaca 120 f 138 ong | 5 0z 460 0z 1,128 087
Hospital
general Cama 110 | 170 15 02 | &7 087 a0 08 122 207
Cantro
comercial M2C 10 2 1,653 023 | 6322 126 5520 11 13,495 2.7
Camercio
dlepartament
al M2C 20 ) et 1NN 31671 OB3 21680 &5 | 6,747 1.35
M2C 20 i 826 orf 387 0E: 2760 055 | 6,747 135
Com._gerv.
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acpeciFlizado

Qficinas

privacas M2 10 2 1653 033 | 6222 1.26 5,520 11 13,435 27
Plaza civica | M2P i 1 2755 028 | 10537 | 103 9,200 092 | 22481 225
Parque

urbano M2T 1 1 16,525 183 [@3220 | 632 55199 [ 552 | 134,847 1349
Centr

deportivo M2T 2 1 26t 083 | 31610 | 306 e [ 276 | 67,473 6.75
Delanariin

municipal W20 50 2 33 00y | 164 025 1,104 022 | 2699 054
SUBTOTAL 44 1682 14 fi9 36491
EQUPAMIENTO CENTRAL

Licenciatura

ganeral Aula §750 | 880 2 0y T 084 i 06 |16 1.36
Licenciatura

tecnica Aula G000 | 880 3 024 |1 043 g 081 |22 1.98
Casa de cultura M2c 70 2 236 0.05 | 903 0.13 739 016 | 1928 0.39

M ugen 2C 160 2 103 002 | 395 003 345 007 | 843 017
Admon, Estatal M2C 200 2 g3 0.0z | 318 008 276 006 | 675 0.13
Admon. Fedaral | M2C 200 2 g2 002 | 316 0086 276 006 | 676 0.13
Unidad da

2Mergencia Cama | 10000 | 50 2 001 i 0o fi noE o 13 0.07
Central de

ahastng W2C 50 15 207 031 790 114 a0 103 1687 253
Certral de carga | Modulo | 10000 | 1000 |2 017 |6 (63 fi nss 13 1.35
Rastro

mecanizacdn W2C 1000 )10 17 ooz 3 00 55 006 135 0.13
Encierrn  de

autohuses Cajon | 2250 [ 90 7 ooy | % 025 25 02z |60 054
Tamminal

autobuses Anden | 3125 | T35 § 03 |20 14% 18 13 43 347
Bomberos Bomba | 30000 | 450 1 0oz |2 008 2 e |4 0.2
Reciusono 2C 160 2 103 002 | 393 008 45 007 | 843 017
Cemanterio Fosa | 35 5 472 024 | 1808 04 1577 079 | 3866 1.93
SUBTOTAL 175 668 5682 14.26
TOTAL 1755 6712 5861 143.29
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111.1.1.2.4 DEMANDA URBANA DE INFRAESTRUCTURA

(Tahla-6)
MPACTOS URBANDS DEL DESARROLLO TURISTICO DE LA ZOMA CONTINENTAL
DERMANDA UREANS COE INFRAESTRUCTLRA
DEMANDA POR IMCREMEMTO DE POBLACION
1995-2000 2000-2005 2005- 2010 1995 - 2010
16,528 hab. 3,220 hab
CONCERTO Viv. o Vi L iy, T Viv,
TOTAL 4132 100 00% 15,805 100 00% 13,800 100.00% 33737
MEDIA BANCA COMERCIAL-SECTOR PRIVADO
10.0 A
EME
iMedia) iES| 3 40% 534 340% 465 340% 1,149
RESIDENCIAL: BANCA COMERCIA-PRIVADO
Mas de 20
SM.(Resid | ) 2.30% 359 230% 313 2.30% 766

[11.1.1.2.5 PRONOSTICOS DE LA OFERTA DE VIVIENDA PARA LA POBLACION GENERADA

(Tabla-T)

DEMANDA POR INCREMENTC DE POBLACION

1985+ 2000 | 2000-2005 2005-2010 1995- 2010
VIVIENDA
AGENTE  |4132 19,005 [ 100.00% 13,800 100.00% 33,473
TOTAL
OFERTA  |1,704 42.20% 6 667 42.20% 5518 42.20% 14,729
DEMANDA | 2,368 57.80% 8138 5780% 7981 57.80% 19,507
NE
ATENC DA
RESICENCIAL: BANCA COMERCIAL-SECTOR PRIYADO
Ofarta a4 100.00% 359 100.00% i3 100.00% 766
Demandz
no atandida J 0 0.00% i 0.00% i 0.00% 0

91 100.00% 59 100.00% 33 100.00% 766
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I111.1.2.6 DEMANDA URBANA DE INFRAESTRUCTURA

(Tabla-8)

CONCEPTO UNIDAD | NORMAS | 1995-2000 | 200-2005 | 2005-2010 | 1995 -2010
Incrementos | Incrementos | Incremertos | Incrementos

Detacion ubana Ithabidia 0| 652 nab. | 63220 han. [ 55,199 han.
DEMANDA AGUAPOTABLE
Consumo M3 57648 21270 19319.7 472315
(Gasto medo Lps. §7.0 266 1 238 546.7
Gasto maxima diano Lps. | 12°GM 803 a7 2683 6559
Gasto maxmo hera Lps. | 15°GM 1205 4610 4025 o840

DEMANDADE DREMAJE Y TRATAMENTO DE AGUAS RESIDUALES

e
Aportaciona la red. M3 | Cons. 46278 17,7016 1545.7 37,7851

Gasto max. diaro Lps. 543 2459 2147 524.9

DEMANDADE ENERGIAELECTRICA 2!

Viv. Interde social KV Ay, 10 4074 3541 7814 11,155
Wiv. Populer Ky ANV, 15 16,250 14216 30466 44 682
Viv. Media KV ANy, 30 1617 1407 3024 4,431
Viv. Residencial KAy, 50 1797 1563 3,360 4,923

Equipamiento

COMerco KV AN, 1500 2 5576 5,600 1176

Espacios abisrtos VANV, 153 485 993 1458 2,451

Industria VANV, 1500 278 1145 1,142 2,287

TOTAL MVA i 27 52 79
1 Fuente: C.F.E Divisidn de Distribucion Peninsula, Zana Cancin
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[11.1.1.2.7 DEMANDA DE SUELO URBAND

(Tabla-9)
1845 - 2000 2000 - 2005 2005-2010 1995 - 2010
UE0E DE BUELD Has. % Has. L) Has o Has. %
HABITACIONAL _ 1/
Densidad baja _ 2/
Residencial 75 B7% | 287 6% | 250 63% 613 6.5%
Suma densidad baja 75 8.7 6.7% il £3% 613 650%
Densidad media _ 3/
Media 3B 34% | 144 33% 125 33% 306 3.3%
Suma densidad
media 3B 34% | 144 33% 125 3 0% 3086 3.3%
Densidad alta _ 4/
Interés social 103 G1% | 387 an% | 335 &5% 823 8.8%
Popular 0B 2T4% | a0 A% | 1033 26 2% 2531 26.9%
Surma densidad alta 408 36.5% | 566 A% | 1268 34.7% 3344 35.7%
Densidad mLy alts
Diensidad social 4.1 36% | 158 6% 136 35% 333 3.8%
Fopular TE | 105% [ 452 1045% | 304 10.0% 96.4 10.3%
Suma densidad alta 156 ] 14.1% [ 607 14.1% | 530 13.5% 1286 13.8%
Subtotal habitacional BE1 B0.7% | 2605 BlE% | 2274 57.7% 556.0 59.4%
SUbcentro 44 35% 16.8 29% 4.7 27 3k9 38%
Cantro do poglacion 17 15% 6.7 16% 5.3 15% 143 15%
Sirma equipamianto
B 7.6 15.6% T 15.6% | 98.6% 14 5% 143.3 16.3%
Comargial _ ¥/ 13.0 11.6% 108 116% | 435 110% 106.3 11.3%
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Hasta 17 vivth; salo incluye |2 demancta no atendids de vivienda residencial.

Hasta S0 vivha; solo incluye b demand de viviends media.

Hasta B3 viv/ha; Imchiye a temanda no atendida de vivienda de nterés socialy populer

Hasta 16 vis/h; Imchuye o cferts de vivienda de interds sncial (16 ¥iwhe) y populer 12 viiha)

Futente: cuaeo; prandetco de la demanda de equipamiento

Sutid Enig o 06 | T8 | V6| AW 02| B¥ | 98 8%
MOUSTRI 7/ 19 | 16% | 76 | 18| 76| 1% 11 18%
VIELIDAD &
Primaria ysecundanz | 116 | 105% | 450 | 105% | 508 | 144% 1136 121%
TOTAL 1123 [ 1000% | 4307 | 1000% | 3639 | 1000% | 9963 100.0%
Densided habitacional | 243 Jix iy x©3
Densidad bnta Ll Ll 140 144
11 Enledeand de ese s s2 e i locel (5. %)

Cakuladz consderando un ndice de uso del suel en call comercialy camedor urhano de 1 270 habvha, Camercil

Caleulaita considerando mdustrias manufactureras intensivas 200 s,

Caleulaita congiderando un indice del 10.5% del otal de [ demands de suelo urbano
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11I.1.2 CONDICIONANTES DEL DESARROLLO URBANO TURISTICO

El desarrollo futuro de Isla Mujeres dependera fundamentalmente de la planeacién
ecohomica orientada a las actividades turisticas consolidadas en “corredores turisticos
regionales”,

Respecto de ofras practicas de furismo de alto nivel es importante recalcar el turismo de
aventura, el cultural, el ambiental, e/ de campos de golf, SPAS, la escalera naufica,
actividades acuaticas, los campo de polo, etc.

Mercado nautico adaptado a las condiciones naturales del Amrecife el Gabezon.

Las tendendas de crecmiento del Corredor CANCUN-ISLA MUJERES seglin pronéstico
con escenario bajo es de 1.52 millones de visitantes y 14.9 miles de cuartos entre 2005 y
2010.

La oferta hotelera (PCP) de Isla Mujeres representa entre un 23.7% y la cuarta parte del
Corredor CANCUN-ISLA MUJERES, segun pronosticos, para el afio 2010 una geheracion
de empleos directos de 9,565 en hoteles. Empleos Indirectos 38,217 y una poblacion
permanente de 147,500 habitantes en el ario.

Los estimados de poblacion 97,000 habitantes permanentes +20% flotante anual rotativa
¥y permanente de la peninsula. requeriran de una estructura vial regional y primariais, as|
como de la infraestructura de agua, el drenaje, la energia eléctrica y mangjo de los
desechos.

El desarrollo turistico de la Peninsula estara integrado en su vialidad primaria con seccién
acorde a cada sector, con la oportunidad de incorporar los nuevos sistemas de
infraestructura y servicios para lograr un desarrollo sustentable.

Las dunas del temitorio se respetaran como garantia de sustentabilidad del territorio y sus
usos turisticos y urbanos, considerando la Norma de Mareo Mofricidad y Vientos.

Varias partes del Sistema Lagunar Chacmuchuch y la unidad no perturbada pueden ser
sujetas de aprovechamiento turistico, hotelero y residencial.

El territorio de la Peninsula de Chacmuchuch constituye hoy la tnica reserva de vocacion
turistica en el noroeste del Estado de Quintana Roo, en la que el litoral no presenta
humedales entre el continente y el mar.

Las unidades naturales de la Peninsula de Chacmuchuch tienen un elevado potencial
paisajistico y de aclividades acuéticas para e litoral de Isla Mujeres.

Las areas de manglar deberan de considerarse conforme lo establezca la legislacion
vigente,

Los desarrollos eco turisticos sobre aguas costeras en palafitos se podran considerar
previo impacto ambiental, siempre que no se afecte negativamente al ecosistema o los
recursos naturales.

Fara las equivalencias de un cuarto hotelero con los demas productos inmobiliarios se
presenta la Tabla de Conversion de Unidades Basicas.

(Anexo-Tabla de Conversiones Unidades Basicas)
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I1I.1.3 CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

A.- El rol historico de Isla Mujeres en el corredor "Canclin-Isla Mujeres” se comporta en
términos econdmicos y sociales como Un solo territorio en materia turistica principalmente
y El H. Ayuntamiento actual establece los siguientes planes en el territorio segun Plano #
CT-01.

B.- El area del PPDU Peninsula Chacmuchuch abarca solo el 4.5% del territorio
continental de lsla Mujeres y €l PPDU Centro de Poblacion "Rancho viejo" comprende un
5 %, mientras que el resto lo regula el Programa de Ordenamiento Ecologico de la Zona
Continental del Municipio de Isla Mujeres.

C- Se requiere de acciones para el corto plazo, con una duracion de 1 a 5 afies,
representadas en instrumentos de planeaciéh econdmica vy territorial, asi como programas
de sustentabilidad que incomporenh los destinos publicos v el equipamiento para proteccion
civil municipal y la implementacién del plan parcial.

Para el mediano plazo, de 5 a 10 afios, en programas de renovacion urbana y acciones
de largo plazo entre 10 a 25 afios y més. Programa de complementacion de
infraestructura municipal segun plano #LC-1

D- La Peninsula de Chacmuchuch comprende la franja con orientacién turistica y
ambiental mas importante del territorio continental de Isla Mujeres, con suelo de
conservacion y cuerpos de agua interiores en un 48% vy de suelo aprovechable en un
52%.

E.- La vocacion integral de la Peninsula requiere de acciones de aprovechamiento
urbano, de conservacion, de establecimiento de los destinos publicos de playa y de la
futura restriccién para infraestructura vial, primaria y garantia de acceso a las playas
publicas; asi como la proteccion civil de los frentes de duna por el litoral del Caribe, la
determinacion en campo de los cuerpos y cauces de agua, asi como por sus
caracteristicas hoy son estratégicos en la zona Continental, Francisco Javier, Santa
Fatima y el asentamiento entre el puerto de Punta Sam vy el Limite Municipal.

F.- En €l caso de los predios de propiedad federal denominados “La Angostura”, por su
dinamica natural. estén regulados por los movimientos mareo motrices y de vientos, por
lo que se requiere de la actualizacién de areas de fluctuacion mediante un estudio
especial, que también garanticen la conexién de Isla Blanca, mediante vialidades que
permitan & libre paso del agua entre el Mar Caribe y la laguna Chacmuchuch, en caso de
fenémenaos meteoroldgicos extremos. Dicha vialidad seria en este caso |a via principal de
evacuacion. Su vocacion seria de playa publica.

G- Con relacién a la infragstructura actual v la requerida, se presenta la informacidn
relativa a los programas existentes para el Municipio de Isla Mujeres en la Zona
Continental, mencionando que en los criterios actuales de sustentabilidad una de las
premisas basicas consiste en internalizar los costos externos a las inversicnes por lo
cual, los inversionistas contemplaran la dotacioh de infraestructura y servicios en sus
territorios sin menoscabo de los programas publicos que se requieran para el resto de la
Peninsula:

Agua potable: actualmente, no existe una linea directa para todo el desarrollo de la zona
peninsular en el continente, la actual, que corre paralela a la carretera intermunicipal
Benito Juarez-lsla Mujeres, es una linea privada contratada especificamente para el
desarrallo Playa Mujeres.
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Sobre la carretera conocida como Meco-Punta Sam hay una linea de agua potable que
abastece la zona de Punta Sam y la Zona Insular del Municipio, hasta ahora no hay
planes de crecimiento de las lineas de agua potable, estas se iran dando cuando sean
requeridas para los proyectos que se lleven a cabo mediante contratos privados con
CAPA y para el resto del Municipio en la Zona Continental.

Aguas servidas: no existe un sistema de aguas servidas hasta ahora en la Zona
Continental del Municipio de Isla Mujeres, debera ser analizado por el Municipio un
programa de hecesidades que pemmita implantar este servicio publico independiente a la
entidad que lo realice.

En el desarrollo privado denominado Playa Mujeres, que se esté actualmente llevando a
cabo, se realiza un mangjo de aguas fratadas con un sistema de alta presion, mediante
ocho carcamos a succidn, que van a las plantas de tratamiento compuestas de cuatro
modulos. En el area de la Peninsula, en los fraccionamientos Francisco Javier y Santa
Fatima, donde existen casas habitaciones aisladas, las aguas se tratan a base de tanques
sépticos, avalados por la Noma Cicial Mexicana.

Residuos solidos: la recoleccién es de competencia Municipal, asi como la disposicién
final en el nuevo tiradero del Municipio de Benito Juarez, que esta ubicado cerca del limite
Municipal hacia €l norte. Hasta ahora no hay un plan especifico para €l manejo de los
residuos sélidos por parte del Municipio de Isla Mujeres, EI Municipio de Benito Juarez es
el que estd analizando nuevas alternativas para el tratamiento de 10s residuos sélidos con
otros sistemas que no sean rellenos sanitarios.

Vialidad primaria: La vialidad actual es de 2 cariles y esta relacionada con el camino
federal al Puerto Punta Sam. Existe ofra vialidad construida en temenos particulares v
financiada por los desarrolladores de la zona, la cual se encuentra en proceso de
complementacion y pendiente de la declaracion de los derechos de via asi como su
municipalizacion.

Vialidad de acceso a playas publicas: los caminos locales a las playas carecen de una
definicion y los pobladores de la zona han solicitado en multiples ocasiones al
Ayuntamiento las medidas que crdenen esta prerrogativa publica.

Energia eléctrica; actualmente existe una linea aérea de transmision para la demanda
eléctrica de Playa Mujeres de 13.8 kilowatts conectadas al sistema de CFE, esta linea fue
costeada por los desarrclladores. También existe una linea de alta tension subterrénea y
parte de la subestacion electrica esta dentro del desarrollo Playa Mujeres, independiente
al dircuito actual que alimenta los desarrollos de la Zona de Punta Sam, la cual es una
linea construida hace algun tiempo.

Hasta ahora ho hay planes de crecimiento, estos se irdn dando de acuerdo a |os
requerimientos de los desarrollos que se lleven a cabo, los cuales seran financiados por
inversion publica y privada.

Equipamiento municipal: el Municipio en el Continente solamente cuenta con una oficina
para tratar los asuntos de este espacio territorial, la cual esta ubicada en la zona gjidal y
atiende solo algunos asuntos. Todos los framites y permisos deben ser sdlicitades en la
zona Insular del Municipio.

Existe un edificio construido desde hace dos afios en la Zona de Punta Sam, enfrente del
trasbordador, €l cual se edificd con el fin de albergar una parte de las oficinas municipales
para atender la zona Continental; sin embargo no han sido ocupadas o enfregadas.
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Es imprescindible para garantia de atencion y gestidn publica que se cuente con predios
paralos servicios publicos y privados que integren & tejido urbano para la comunidad.

Equipamiento estatal: no existen oficinas ni servicios estatales ubicados en esta zona, por
lo cual las gestiones a este nivel dependen de ofras éreas municipales. Se requiere de la
presencia, construccion y operacionh de todo tipo de dependencias oficiales para mejorar
la gestién e impulso a la comunidad.

Equipamiento portuario: el territorio de la zoha del puerto v sUs areas anexas se considera
un enclave estratégico para el abastecimiento diario, extraordinario y permanente de la
zona Insular de Isla Mujeres, asi como €l puerio también es la comunicacion vital en caso
de desastre derivados de fendmenos meteorolégicos o antropogenicos por lo que su
mantenimiento y ampliacién esta en funcién del crecimiento de sus demandas y sera
permanente e imenunciable en el corto y mediano plazo.

Es necesario contar con oficinas en la zoha continental para atender la demanda actual
del desarrollo de esta zona, en sus tres niveles de gobiemo y deheran abarcar tanto la
zonha peninsular como el macizo, ya que en el Ejido Isla Mujeres estan proliferando
asentamientos imegulares los cuales no estén siendo atendidos; existen ahi algunos
servicios y equipamientos muy rudimentarios que satisfacen en un pequerio porcentaje las
necesidades actuales de los habitantes.

El mismo crecimiento habitacional del continente reguiere atencion inmediata para poder
mantener un orden en la planeacion del desarrollo de la Zona Continental del Municipio.

Equipamientos urbanos y turisticos: actualmente la zoha insular cuenta con diversos
sarvicies publicos y privados orientadcs a la cabecera municipal dentro del espacio y 1as
limitaciones territoriales del la Isla; sin embargo la expansion y reposicionamiento del
Destino Isla Mujeres, a nivel competitvo para el Gran Caribe, requiere la planeacion de
servicios a escala central y regional tanto para el mismo Municipio como para el Corredor.

Seguridad y riesgo civil: el Municipio carece de un programa integral o parcial de riesgo y
también de los territorios adecuados para ubicar y soportar con instalaciones para dicho
fin las contingencias de todo tipo.

H- EL Plan Parcial de Desarrollo Urbano para la Peninsula de Chacmuchuch sera el
instrumento que permita la incorporacion de infraestructura por los propios
desarrclladores vy en su caso por los diferentes niveles de gobiemo para el equipamiento
dela Peninsula.

I- Los Planes Parciales; Peninsula de Chacmuchuch y Centro de Poblacion “Rancho
Viejo" que esta impulsando el Ayuntamiento presidido por la Profa. Manuela del Socorro
Godoy Gonzélez, pretenden su complementacion ferritorial en funcién de las medidas de
zonificacion que alojaran la creacién de fuentes de trabajo, desarrollo urbano y turistico,
asi como la generacion de las condiciones dighas para los habitantes, via |a ordenacion
del territorio para los servicios, la generacion de vivienda y el futuro equipamiento
municipal.

J- Por los mofivos enumerados y por la valuntad politica del actual Ayuntamiento se
pone de manifiesto. la urgencia de acciones y programas orientados en el presente Plan
Parcial de Desamallo de la Peninsula de Chacmuchuch (PFDU).
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CAPITULO IV
IV.1 NIVEL NORMATIVO.

En este apartado se establecen los objetivos y politicas del presente Plan Parcial,
en los términos a que alude la fraccién Ill, del articulo 23 de la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo.

IV.1.1 OBJETIVOS DEL PLAN

A.- Actualizar las areas ocupadas por las instalaciones necesarias para la vida urbana y la
de su expansién futura; las constituidas por elementos naturales que cumplan funciones
de conservacion, las que por sus caracteristicas formen parte de territorios no
urbanizables como destinos o restricciones a la urbanizacién, y las que forman parte del
Programa Centro de Poblacion de la Zona Continental de Isla Mujeres en el drea de
aplicacion del presente plan.

B.- Poner a consideracion del Sistema Nacional de Planeacion las medidas que contiene
"El Plan Parcial de Desarrollo Urhano para la Peninsula de Chacmuchuch™ gue forma
parte de la Zona Continental del Municipio de Isla Mujeres en el Estado de Quintana Roo.

C.- Diagnosticar v proponer [0s programas especificos de caracter urbano y ambiental
para el desarrollo sostenible de la Peninsula, con una extension aproximada de 3,689.62
hectareas descritas en el area de aplicacidn del Plan, (segun planos) integrado por siete
sectores, con una longitud aproximada de 24.5 Km. de infraestructura, iniciando en el
limite del municipio de Benito Juarez; para la proteccion civil de 23.4 Km. de litoral marino
al Caribe y un litoral a la Laguna de Chacmuchuch de 51.2 Km. aproximadamente

D.- Desarrollar las hormas generales y particulares para los aprovechamientos del
territorio, asi como los indicadores para la urbanizacion su vialidad primaria y los ¢riterios
de su futura edificacion.

E.- Detar al Municipio de los elementos de zonificacion para que este dictamine los usos y
destinos del suelo con base en €l presente plan, asi como de los estudios especiales o
de campo que se requieran para esle fin, dedarando a los predios denominados “La
Angostura” como destinos municipales vy los procedimientos a lugar ante la federacion
para este fin.

F - Describir la vocacion de los siete diferentes sectores termitoriales que integran el Plan
Parcial de la Peninsula, para que se fomen las medidas de proteccion civil, patrimonial y
ambiental del territorio, asi como las medidas de planeacion y programas especificos para
este fin.

IV.1.2 IMAGEN A FUTURO DE LA PENINSULA DE
CHACMUCHUCH.
« Isla Mujeres enmarcara una imagen con turismo de muy alto nivel y alternativo al

corredor CAN-CUN, integrado a la naturaleza, respecto de la conservacién de
flora y fauna locales.

« » Mantendra un urismo receptivo en segmentos de Playa, Deporte, Ecologia y
Turismo eco y aventura.
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» El Desarrollo social relacionado con la vivienda popular y €l equipamiento publico y
la infraestructura se ubicaran territorialmente en la Zona Continental v la
Peninsula

» La imagen de identidad vy exclusividad se construira a partir de los puntos
anteriores como un desarrollo que difunde y muestra educacionalmente la
sustentabilidad del territorio de Isla Mujeres.

+ Un desarrollo que contribuya a la competitividad con la generacion de mejores
servicios, y mayores empleos de calidad a la poblacién.

» Un sistema de infraestructura y sarvicios plblicos y privados con actividades
regional y central que compita con los demas destinos del Gran Caribe.

» Desarrdllo urbano turistico con claros gradientes de imagen entre la conservacion
de sus unidades naturales, |as areas de transicion y el potencial del suelo urbano
delas &reas de aprovechamiento urbanc.

+ El sello para Isla Mujeres siglo XXI estara referido a la sustentabilidad y sus
modalidades de densidad, en la infraestructura y en el tratamiento de unidades de
conservacion en el terrtorio de la Peninsula de Chacmuchuch realzando |a belleza
hatural de su entorno.

IV.1.3 POLITICAS DEL PLAN

« Adecuar la distribucion de la poblacién y de las actividades economicas de
acuerdo a las condiciones del territorio,

+ Impulsar las acciones turisticas en el territorio materia del Plan Parcial como
detonante socio econdmico para el desamollo de |os habitantes del Municipio de
Isla Mujeres.

» Complementar las acciones y programas comprendidos en los planes y programas
existentes asi como incluir las recomendaciones enumeradas en los "Retos Para
la Estrategia Turistica” derivados del Plan Gran Vison 2025.

* Propiciar la dotacion de infraestructura e instalaciones especiales para los
asentamientos actuales y los desarrdlos futuros en el temitoric de la Peninsula de
Chacmuchuch tales como carreteras, energia eléctrica, saneamiento y el resto de
las instalaciones especiales.

» Brindar seguridad territorial de los usos y destines del suelo a los pobladores e
inversionistas del territorio de la Peninsula de Chacmuchuch.

Las politicas del Plan Parcial deberan atender tambien los siguientes criterios de
sustentabilidad, en cuatro grandes temas que son:

» Sustentabilidad econdmica de los proyectos y el territorio

+ Sustentabilidad cultural para los habitantes y visitantes de la Peninsula; social en
cuanto a los beneficios laborales para la comunidad, mejora en los ingresos
publicos del Gobierno Municipal, Estatal y Federal;

+ Suslentabilidad fisica en la aplicacion de techologias de bajo impacto y alto ahomro
de energia para la infraestructura y servicios futuros del termitorio.

» Sustentabilidad ecoldgica en su conjunto, entendida como una Unidad de Gestidn
Ambiental urbana; que forma parte del ecosistema costero del norte de Quintana
Roo, por la amplitud y especialidad del tema se propone como un programa
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derivado.

IV.1.4 METAS, ESCENARIO DE PLANEACION

Se presenta la estadistica basica para la poblacion natural y emigrante en la zona
continental para el horizonte del afio 2010 del Capitulo Diagnostico (corredor Cancun-|.
Mujeres) gjustada a una poblacion de 90,000. Habitantes e incrementada por 10 usos
mixtos turisticos (UMT) {segun tabla en plano comespondiente)

Poblacion esperada en la Zona Continental al 2010 134 947 habitantes
Poblacion adicional esperada en [a Peninsula 100,000 habitantes
Infraestructura requerida

Agua potable total consumo en M3 al 2010 31,5000
Demanda de Drenaje y Tratamiento de Aguas Residuales M3 25,200.0

Demanda total en Mega volts amperes 53
en base a vivienda totalizando una demanda global en MVA. 300-350

Las efapas de desarrollo dependeran de la dotacion de Infragstructura v las fases
recomendadas de acuerdo a la Estrategia.

RESPALDO HABITACION POPULAR

La poblacion lahoral que genere la aplicacion del presente Plan se apoyara en el poligono
del Centro de Poblacion denominado “Rancho Vigjo™

Listado de Equipamiento Urbano para los diferentes niveles de poblamiento:

+  Demanda de equipamiento vecinal gjustada, hectareas. 3248
» Demanda de equipamiento barmial ajustada, hectareas. 3000
+ Demanda de equipamiento distrital incrementada (UMT) 3091
» Demanda de equipamiento central incrementada (UMT) 19.20

Demanda fotal de suelo urbano (sin conservacion,
destinos playa, programa de renovacion del Puerto Punta Sam)
rango corto plazo has, 044.41-936.3
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CAPITULO V
V.1 NIVEL ESTRATEGICO

La estrategia general responde al desarmollo previsto en el “Programa Centro de Poblacién
dela Zona Continental 1sla Mujeres”, actualizado con las condiciones que en estos 7 afios
posteriores a su publicacion se identifican como areas de oportunidad.

La Estrategia forma parte del marco de planeacion democratica y participativa de los
diversos sectores de gobiemoy actores del desarrollo.

Se reconoce que en el area del Plan Parcial la tenencia de la tierra presenta
caracteristicas singulares. 5 empresas inversionistas, 2 sectores pulverizados (Puerto
“Punta 8am"- Limite municipal y "Fco. Javier™- Santa Fétima) y los destinos publicos.

Esta estrategia contempla etapas para la Peninsula en su proceso de desarrollo de
aclerdo a la dotacién de infraestructura para la realizecién de cada etapa.

Las etapas cubren funciones urbanas generales y se citan las vocaciones ambientales,
que son:

s+ Turismo y habitacion.
*  Servicios y comercio.

+ Conservacion del Area Natural Protegida y ofras areas con funciones o valores
ambientales.

V.1.1 CRITERIOS PARA LA ESTRATEGIA

A.- Impulsar e desarrollo urbano sustentable para los habitantes asentados en la zona
continental, asi como los futuros pobladcres hasta el horizonte del afo 2010, mediante un
huevo modelo urbano, como base detohante parala actividad turistica dela zona.

B.- Complementar las funciones urbano-regionales del corredor turistico Cancun-lsla
Mujeres.

C.- Cubrir las demandas de equipamiento, infraestructura e instalaciones especiales asl
como los usos hoteleros y residenciales compatibles con el medio ambiente.

D.- Enmarcar y conservar los afractivos localizados en el area de aplicacion del Plan,
enumerados como destino turistico.

E -Impulsar los servicios primarios para el turismo de la zona continental de Isla Mujeres
segun plano # PDN-01.

F.-Coordinar las etapas de crecimiento a modo que una vez garantizadas sus
factibilidades y operacion de los servicios publicos; proceda la ejecucion de las acciones,
recomendadas en planc # EC-1 06.

G.-Apoyar mediante |os instrumentos de zonificacién, la vocacion de sus areas mediante
la determinacion de usos y destinos del suclo compatibles, coadyuvando en la
cohsolidacién de los productos turisticos manifestades para el corredor “Cancun-Isla
Mujeres” segun la tabla que se presenta a continuacion.
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V.1.2 ESTRATEGIAS ESPECIFICAS

A- La consolidacion de la funcién urbano-regional de la Peninsula de Chacmuchuch,
considerando a su poblacion actual, asi como su potencial turistico, formandc un
desarrollo dimensional a lo largo de la Peninsula; con ello se configurara una ariculacidn
territorial sobre ese gje, con integracién regional al norte del Estado y puerta de las islas
del Caribe y el Mundo Maya.

B- El impulso de su rol regional debe realizarse mediante la incorporacidn de los
requerimientos urbanos para el equipamiento e infraestructura regional y local del
corredor, con uha vision de largo plazo, considerando una longitud de influencia de 10
Km. al municipio de Benito Juarez (Cancln)y 24 Km. a |a punta de la Penhinsula en la
zona continental de Isla Mujeres.

C.- La superacién de los “Retfos para la Estrategia Turistica’, a que alude la plangacién
gconodmica del sector turistico del Estadoy el estudio Turismo 2025

(Tabla-12)

RETOS PARA LA ESTRATEGIA TURISTICA*

ATRACTIVOS SERVICIOS PRIVMARIOS PRODUCTOS

(NATURALES-ARTIFICIALES) (USOS MXTOS TURISTICOS) (GIROS)

FLAYAS CENTROS DE CONVENCIONES TURISMO DE AYENTURA

COMPETENCIAS DEPORTIVAS OFERTA HOTELERA TURISMO NAUTICO

ATRACTIVOS NATURALES RESTAURANTES TURISMO SOCIAL

SITIOS HISTORICOS Y

ARQUECLQGICOS QPERADOR TERRESTRE TURISMO ALTERNATIVO
TURISMOD  BALUD Y

ARRECIFES CORALINCS AEROLINEAS RECREACION

CENTROS DE DIVERSION
PARQUES TEMATICOS ESPARCIMIENTQ TURISMO DE NEGOCIOS
EXPOSICIONES ¥ CONVENCIONES CENTROS COMERCIALES TURISMO DE BUCED
TURISMO DE
ESPECTACULOS INSTALACIONES DEPORTIVAS ARQUEOLOGIA

PRODUCTOS LIBRES DE IMPUESTOS

TOURS SOL, PLAYA Y OCIO
8PAS LINEAS NAVIERAS TURISMO DE GOLF
CASINOS HOSPITALES ETNOTURISMO
CENTROS DE EXHIBICION TURISMO DE APUESTAS
MARCO LEGAL INFRAESTRUCTURA RECURSOS HUMANOS
* FUENTE: PLAN GRAN VISION 2025
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RETOS PARA LA ESTRATEGIA TURISTICA>

ATRACTIVOS SERVICIOS PRIMARIOS PRODUCTOS

* FUENTE: PLAN GRAN W1SI0N 2025

~SILETOS A REGULACION

Para lograr superar dichos retos se desarrollaran los siguientes elementos:

= Atfractivos Naturales y Artificiales, como son: playas, competencias deportivas,
recursos naturales, sitios historicos y arqueologicos, arrecifes coralinos, parques
tematicos, exposiciones y convenciones, espectaculos, productos libres de
impuestos, SPAS y casinos.

«  Servicios primarios {(Usos mixtos turisticos). como son: centro de convenciones,
oferta hotelera. restaurantes. operador terrestre, aerclineas. centros de diversion y
esparcimiento, centros comerciales, instalaciones deportivas, tours, lineas
navieras, hospitales y centros de exhibicion.

* Productos turisticos (giros), como son; turismo de aventura, turismo nautico,
turismo social, turismo alternativeo. turismo salud vy recreacién, turismo de negocios,
turismo de buceo, turismo de arqueologia, sol, playa y ocio, turismo de golf,
ecoturismo. turismo de apuestas. Estrategias que son parte fundamental del
comedor “Cancun —Isla Mujeres”.

D.- El poblamiento del corredor "Cancun-Isla Mujeres” contemplade en una vision de
mediano y largo plazo, complementara las ofertas turisticas de Cancun, reposicionara a
Isla Mujeres vy consolidara en & mapa mundial la vigehcia del “destino turistico”™ mas
importante del pais en un horizonte de 15 afios o mas.

E.- Las etapas del desarrollo estan condicionadas a la dotacion de infraestructura,
dependiendo del awvance de cada Sector por parte de los inversionistas particulares o de
inversion publica. Esto es posible gracias a la existencia de |a cobra vial; con diversos
grados de avance, del Boulevard Intermunicipal. cuya normalizacion forma parte del
presente Plan.

El horizonte de corto plazo se estima de 1 a 3 afios en los que se estableceran
calendarios especificos en forma aleatoria con base en los programas de inversion e
infraestructura se determinaran las hectareas de incorporacion a los usos y destinos del
Plan.

CAPITULO VI

Vi.1 DELIMITACION DEL AREA Y ZONAS QUE
COMPRENDE EL PLAN PARCIAL

El area de aplicaciéon del presente Plan Parcial comprende los sectores con
asentamientos actuales y los desarrollos autorizados, asi como las expectativas
regionales vy locales para la zona continental del municipio, para lo cual se establecieron
por su homogeneidad en la tenencia de la tierra v sus caracteristicas fisiograficas, siete
sectores denominados a continuacion:

+ Sector 1. del limite Municipal al San Augusto-El Meco.

»  Sector 2, del limite Municipal hasta Punta Sam.

= Sector 3. de Punta Sam hasta la propiedad de Playa Mujeres.

+ Sector 4, de Playa Mujeres hasta Costa Mujeres.

= Sector 5, los fraccionamientos Francisco Javier y Santa Fatima.
* Sector 6, de los destinos I-1l en la Angostura.

* Sector 7. de Isla Blanca.

La delimitacion especifica del area que comprende el Plan Parcial se establece con las
coordenadas de cada sector del 1 al 7, partiendo de la localizacion geografica del faro
transportade a coordenadas UTM, con base en la informacion oficial de INEGI en el
sistema ITRF 92 de acuerdo al ANEXO Descripcion de la Zona de Aplicacion del Flan
Parcial. en los planos # AP-01, AP-02. AP-03. AP-04, AP-05, AP-068 AP-0O7 v a la
memoria descriptiva de los puntos UTM que forman los siete poligonos de aplicacion del
Plan Parcial de Desarrollo Urbano. los cuadros incluyen el perimetro del AREA NATURAL
PROTEGIDA establecida en el Decreto publicado en el TOMO 2 #19 EXT-6TA, EPOCA
del 9 de Agosto del 1938 del Gobiemo del Estade denominado "Sistema Lagunar
Chacmuchuch” con la actualizacion de los valeres UTM, en el sistema NAD-27 de INEGI
a los valores UTM traducidos por el mismo INEGI al sistema actual denominado ITRF-92.
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CAPITULO VII

VIl.1 REGIMENES DE TENENCIA EN LA ZONA DEL PLAN
PARCIAL

La tenencia de la tierra de las diferentes &reas y predios de la Peninsula de
Chachmuchuch presenta un gran mayoria de predios de propiedad privada, tanto los que
pertenecen a desamolladoras como los gue estan pulverizados en diferentes propietarios,
con distintos grados de informacion o auterizacion por parte de la autoridad municipal; a
partir de estas consideraciones se proponen los diferentes criterios para el mangjo de las
densidades, asi como las compatibilidades del uso del suelo, tomando en cuenta la vision
del territorio en su contexto completo, asi como cada sector del plan con sus
potencialidades especificas. \éase €l plano de tenencia de la tierra en la Peninsula de
Chachmuchuch.

CAPITULO VIII
VIIl.1 ZONIFICACION

El presente Capitulo establece |a zonificacion primaria y secundaria del area que
abarca el presente Plan Parcial, de conformidad con lo establecido en la fraccion
VI, del articulo 23 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana
Roo.

VIII.1.1 ZONIFICACION PRIMARIA

La zonificacion primaria en toda la extension territorial del area de aplicacion, define
cuatro tipo de areas: 1.- de aprovechamiento urbano 2.- de transicion, 3.- de conservacion
y, 4.- las no urbanizables; de acuerdo a los planos # ZP-01, ZP-02, ZP-03, ZP-04, ZP-05,
ZP-06, ZP-07.

Los zonas con aprovechamiento urbano parten de las normas establecidas en el
Programa Centro de Poblacion del Municipio, con un horizonte de poblamiento al afio
2010 contenidos en el Capitulo de Diagnostico.

Vi.1.2 ZONIFICACION SECUNDARIA

La zonificacion secundaria o de usos del suelo establece para cada sector del 1 al 7, los
diferentes usos dominantes, compatibles, condicionados e incompatibles, de acuerdo a la
descripcion que aparece en las tablas comrespondientes en los planos # U-01, U-02, U-03,
U-04, U-05, U086, U-07. Este Plan Parcial presenta también la tabla de criterios multiples
para regular la aplicacion de los dictamenes de uso del suelo, referentes a los usos
dominantes.

VIII.1.3 CRITERIOS DE ZONIFICACION SECUNDARIA

WIll.1.3.1 Las densidades consideradas para cada sector son fijas y cuya aplicacion
depende de las condicionantes del uso solicitado y de las condiciones territoriales con sus
parametros urbanos segun Tabla-10.

WI111.1.3.2 En ningun caso rebasara la densidad mayor de cada sector, se contara con el
soporte en infraestructura y sistemas ambientales que mitiguen los impactaos en cada
sector y su entomo.

VIII.1.3.3 Las densidades totales de cuartos hoteleros se calculan por hectareas brutas
para cada zona ¢ sector; segun usos del suelo. El tope maximo es absoluto en cada
sector, su transferencia estara relacionada con el regimen de propiedad Unico.

VIl.1.3.4 Las Zonas o areas de fransicion (ZT), (AT) que se |localicen alrededor de una
zona de conservacion (ZC) no contaran con indice de ocupacion de suelo (COS=0)
estimulando su conservacion mediante una densidad asignada a esa superficie. La zona
de conservacion, quedara sujeta a la Unidad de Manegjo Ambiental {UMA).

VIIl.1.3.5 Se establece un lote minimo para efectos de fraccionamientos y como
parte de los criterios para aplicar un rango de densidad; para promover la fusién
de lotes y evitar la pulverizacion de los mismos, ademas de cumplir con el resto de
los parametros urbanos.
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VII.11.3.6 Para determinar la densidad de cada sector se seguiran las siguientes
reglas:

1.-SECTOR LIMITE MUNICIPAL - SAN. AUGUSTO -"EL MECO *.

Densidad del area urbanizable 50ctos. /has.(nota densidad coh criterio de
gradualidad. Densidad area de equipamiento y servicios 0 ctos./has. Densidad area
de Transicion O ctos. has. Area de Conservacion sujeto a una Unidad de Manejo
Ambiental cero ctos. has TABLA-10

2-SECTOR LIMITE MUNICIPAL — PUNTA SAM
Densidad del area urbanizable rango 90ctos. /has. 30ctos. /has. (Nota densidad
rango a TABLA-10 criterio selectivo al contexto urbano)

3.-SECTOR PLAYA MUJERES
Densidad del area urbanizable base 25 ctos. has.

4 - SECTOR COSTA MUJERES.
Densidad del area urbanizable base 25 ctos. /has.

5. -SECTOR SANTA FATIMA — FCO. JAVIER.

Densidad del area urbanizable 14-22 ctos. fhectareas (hota densidad con rango de
aplicacion en hase a lote minimo)

B.-SECTOR ANGOSTURA.

Destinos publicos -1 no Densidad; cero ctos. thas (solo equipamiento para el
cuidado relacionado con las Playas)

7 -SECTOR 1SLA BLANCA.
Densidad del area urbanizable para Isla Blanca, base 23 ctos. /has.

VII1.1.3.7.Criterios de compatibilidad; El uso del suelo se define como dominante
para las funciones urbana principales, marcadas en los plano de cada Sector.
Compatibles las funciones urbanas que son complementarias a las dominantes.

Como condicionadas las que previo estudio justificativo vy factibilidades aprobadas

Se reservan a criterio de la autoridad Municipal correspondiente.

Como incompatibles las que por su naturaleza son contrarias a la vocacion 6
estrategia de cada Sector.

VIIl.1.3 CRITERIOS DE SUELO Y PARAMETROS URBANOS

El presente Plan Parcial establece los criterios de suelo y parametros urbanos en la tabla
correspondiente. Misma que contiene la informacion da zonificacion secundaria de planos
y las normas municipales para su aplicacion. Contiene los parametros urbanos vy de
edificacion maximos para cada sector del 1 al 7, con su clave urbana, comrelacicnando
los criterios urbanos de uso, densidad, lotificacion, vialidad, infraestructura con criterios de
edificacion, coeficientes de ocupacion del suelo (COS). coeficientes de uso del suelo
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(CUS), restricciones frontal, laterales, fondo, niveles, altura méxima y desplantes.

VIil.1.4 ESTACIONAMIENTOS Y CLAVES USO DEL SUELO.

El presente Plan Parcial establece [a norma en materia de ESTACIONAMIENTOS, segun
la clasificacidn del uso del suelo; MC = Mixto Comercial (incluye desarrollos integrales ¢
usos mixtos turisticos) ET = Eco turistico, MC-S = Mixto Comercial y de Servicios MC-T =
Mixto Comercial Turistico, Th= Turistico Hotelero, Ha-a = Habitacion Alta densidad, RT-m
= Residencial Turistico Media densidad, Ha-m = Habitacional Media densidad, RT-b =
Res dencial Turistico _ baja Densidad , Ha-b = Habitacional Baja densidad.

VIII.1.5 ENVOLVENTE VOLUMETRICA

La noma de envolvente volumétrica que establece el presente Plan Parcial tiene como
proposito garantizar la permeabilidad de vientos, sol y vistas al entorno de los predios de
los Sectores 1-2. Planos MOD-EDF-01, MOD EDF- 02 mas la noma de Mereomotricidad
y vientos.

El objeto es ofrecer un instrumento de planeacion agil y flexible a los proyectistas. Dicha
envolvente consta de tres cuerpos; Primer cuerpo a partir del nivel de suelo con 3
niveles, denominados desplante basico para Sectores 1-2 con un 0.6 de COS méximo,
aplicando las restricciones frontal, laterales y de fondo de la (Tabla-10) el cual contendra
dentro de este perimetro, servicios de carga, suministros al edificio, equipos de
infraestructuras o instalaciones prepias del edificio y los uso asignados. Por no disponer
de niveles debajo de la tierra 6 sotano, dicho cuerpo del edificio se ulilizara ademas para
los cajones de estacionamiento correspondientes a su uso ¢ destino segun fabla (Tabla -
1),

El segunde cuerpo con 5 niveles del 4 al & con un desplante de 0.4 de Cos méximo, sobre
el primer cuerpo para el uso marcado y aplicando las restricciones frontal, |aterales y de
fondo mencionadas.

El tercer cuerpo con 3 niveles del 9 a 11 con un desplante de 0.3 de Cos méximo, sobre
el segundo cuerpo, para el uso marcado y aplicando las restricciones frontal, laterales y
de fondo mencionadas. esta envolvente aplica a partir de la densidad asignada en cada
caso, asi como de las alturas méaximas y minimas expresadas en los criterios y (Tabla-
10).

En el resto de los Sectores aplicaran los parametros de la (Tabla-10) asi como la
norma de Mareomotricidad y Vientos para definir la envolvente.

El objeto es ofrecer un instrumento de planeacién agil y flexible a los proyectistas
disefiadores e inversionistas que contenga la ccmbinacion de los diversos parametros de
urbanizacion y edificacion en forma volumetrica se presenta adicional a las tablas los
Modelos de Edificacion; anexo grafico (#MOD-EDF-01) para los lotes de 5,000 M2 con
sus coeficientes por altura segun tabla y varias opcionas de siembra{A-B-C) segun
densidades, contemplando los tres primeros niveles para uso MC-S en los que se alojaran
los servicios de cada desarrollo, conservando el 0.4 de suelo natural o verde en los
perimetros del area construida de cada Lote. Las tores se desplantaran con el COS de
0.4 del nivel 4 al 7 con 0.3 del 8 al 10y su altura tope 0 niveles restringird su dimensidn
final la altura minima libre de entrepiso sera de 2.80; una vez que se tope cualesquicra
de sus parametros. EL modelo de la l&mina y su desplante en varios cuerpos aplica
solamente a los Sectores1-2 del Plan, se anexa grafico (#MOD-EDF-02 ) ejemplo con lote
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minimo de 1501 M2 densidad 50 ctoshas. y lote de 3001 M2 densidad 80 cts./has.

VIIL.1.5.1 TABLA DE PARAMETROS URBANOS
(Tabla-10)

RESTRICCION
CLAVE SECTOR T VIL LA D LOTE MIMIMO ENG 104D Co% cus A LTURN WIVELES & CRITERID
FnErD prachmirants me tactor fantor Frontsl |ataral Tond mts. EDIFICACION
~ e nte base 3
wanaguy | U001 i A AUG=CUS=(N 03 @0 420 CUSm{NDB X0 5 + SN X 040N 0 spante base
4 Mo mivel ez 08
Al 11 1 F F him Frim_Colect b 000 m? 1] 116l 4 47 he 234 | hx 6T | e 98T | hdaedT 8 fi 4 Tore (441,71
B2 1 Mizzo Com. coleora 5000 m2 50 gtoska | LED4 47 e 328 | he JBT | b 95T f Maxd6l n Tome 0403
up-az 2 Wels
ok fan 0o e anita base 2
I, ANG ANy AL 25 IS= DB K06+ ENE DATHEN K03
niveles 0§
Al 21 7 [ Solestura 1500 mz 12 vivha | 0604 47 s 934 | hs 07 | hx. 137 | Masde0 0 Tone 04430
o T ATt Finana EO0 mi |00 ctocka | DEDE a7 Toe 238 | hw JBT | Rz 167 | Mme 260 T Ep—
— — — ——
Bl 2 F fule 5 Caretem colect 3000 m? 50 coska | LED4 47 fe 334 | he 6T | hx 96T | Mae 360 1 Tome 044,31
Al 28 i Tl 5 colectra 3000 mE ISD qosha [ 05+]1 1.5 0¥ 334 he 16T ) hx. 087 f miax17.d 8 HE Tone 0443
——
A un-nz 3 [Cess bt [T S 2 0T Ao iplarie bane 0.4
LTI
A3 3 Desa hit. coerora SP iHgoska | 03+1 15 hx 334 | he J67 | hx 957 f Maxi7.d 5 4e
A3 3 Deza hit. wole qora hd SPI ot | 03+ 1.5 he 534 | he 0T | he 107 | hdax 179 I e
Al 2 Desza bt Primaria EPIA 2 dozda | 02+1 1.5 hx 234 hx BT | hx 187 | Max 174 & e
it RS 4 lezz. it @l = CUSe0l % 0T I8 Iphare Dan e 0.4
U P
Al 4 Duza bt lazal 2500 m2 2 aozka | 02+1 15 hx Jad hx BT | hw 187 | Max 174 & e
A4 4 [sa hit olestirs S000m? | coska | 0a+1 15 b 334 | he 96T ] he 957 | hdaedT S 5402
— m—— —— — —
A4 4 Ceza k. oletrg 4000 m2 aoska | Do+l 1.5 W 334 [ERLN LEREE EEE 54
Ald 4 Deza bt prirmaria 5000 m2 cosdka [ 03+1 1.5 hx J34 hx 6T | h=. 187 | hdas17.d 5 4e
T R i Tess. 1.
ik FAEEETUEE SR PP TEE PITEENLTES T RO TER ST B FY 0 iphartk s 0.4
Al ] E0hrisT Il 1000 m?  Jld aoska [ 01541 K] Tkt | e 60 ] e d5r ] Warrd T
Al 82 & ECOrIST laeal 1000 m2 1qaoska | 015+1 0.3 h¥ 334 he 6T | hx 187 | Maxv0 2B
A2 g Tur. Resid aclectors 2000 m2 Trivha 0.4 12 hx b4 b 6T ) hx 957 | Max 124 i
All 54 5 hta Elnst B celact. hi 2000 mE T vivha 0.4 13 he 234 | he 96T | hxe 467 | hdaxi2d )
— —
MBS 5 Tur Hat coletia [} igosta | D4 1.2 hx 324 | hx BT | b T | Maxild Foe
AlGR g Tur Hot Primaria N.D I3 coska [ 11 e 534 he 0T | hie 107 f wlagiig i
D06 E i ine Publi
1a - sting Publico
i Flayes ZONA SERWCIDS ¥ FROTECCION CIWVL
un-07 7 Dexa. bt
0l Banay T CUE-1 X 0T I Iplare B 04
— m— —
T T Wi Lo, Primana | Gol0mE ¢ coska ] D+l | 03 ] 0 46 | NEJGT ] .07 | Max1id | se
Mixo Carn. coecwrs | zooom: [icosea | oas+r [ oos | onxast [ ne.or [neonr Puaxizg | Ge

"PRIMARIA = Via Principal d Regional COLECTORA MAYOR = via colect M, COLECTORA 0= Via colectora, LOCAL=
ViaLocal,

SECTOR 1Y 2 aplica criterio de desplarte base 3 niveles a partir de nivel 0.00 hasta 36 mts.

Tabla de compatibilidades incorporadas dentro de los plancs de zonificacidn de usos de suelo UD-01,UD-02, UD-03, UD-
04, UD-05, UD-08, UD-07 respeciivamente

S+ce =cinco niveles mas cubo de slevador, escaleras e instalacionas. (AFPLICA SECTOR 3y 4)

2tce = dos niveles mas cubo de elevadar, escaleras & instalaciones. (APLICA SECTOR O de las dreas urbanas AU 5-1 &l
area urbana &l 5-2).

3+ce = fres niveles mas cubo de elevador, escaleras e instalacones. (APLICA SECTOR & de las areas urbanas AL 5-3 &l
drea urbana AU 5-6).

El 75% de las edificaciones en las zonas costeras no deberan de rebasar los 1500 mts. de altura & partir del nivel 0.00 que
serd determinado por la topografia, estudios pluvigles y sl trazo maestio de las vialidades [asi como de la norma de Mareo
muotricidad), se exceptian de astas chtefins Ins farms de marina, los cubos de elevadaras v senvicios de azoteas

n=Nomero riveles méximo (aplica todos sectores)

EICOS+0.1 4rea libre en utilizacion de susla sin cubnr aplica sectores 2-3-4-6-7.
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TABLA CONVERTIBILIDAD 10-BIS

Jnidad Basica de Vivienda (UBY) 25 cuartos de Hotel
Una Residencia Turistica 4 cuartos de Hotel
Jn Master Sute 1 cuzrtos de Hotel
un Villa 3.5 cuartos de Hotsl
Jn Cuarto de motel 1 cUarto de Hotel
Una Jinior Suite 1 cuarto de Hotel
Una Suite estandar 2 cuartos de Hotel
Jnidad Basica de Vivienda (UBY) 25 cuartos de Hotel
Jn departamento, estudio (Loft) o llave hotelera 25 cuartos de Hotel
Jn cuarto de clinica hotel 2 cuartos de Hotel
Jn camper sencillo y cuarto de motel 2 cuartos de Hotel

Fugnte; PPDU Solidlaridad Q.R. (Tulum ) + Isla Mujeres,

VIIl.1.5.2 Criterios para cajones minimos de estacionamiento segun

clasificacion de uso del suelo.

(Tabla11)
Clasificacion Cajones
MC 1 Cajon por cada 30 m2 de construceion.
ET.MC-T 1 Cajon por cada 80 m2 de construccion.
MC-S 2 por cada 4 camas y 2 por cada consultorio.
Th Hotel: 1 cajon por cada 10 cuartos.
Ha-a Vivienda menor de 80 m2 1 cajan por vivienda.
RT-m, Ha-m Entre 80m2y 300 m2, 2 cajones por viienda.
RT-b, Ha-h Mas de 300m2, 3 cajones por vivienda,

+  estacionamientos por lote grometrias hase referirse al (Realamento constzaion 1sla Mujeres)
*  Fuente PP del P. 885.09 Has al sur de Punta Nizuc. Bento Judmz QR
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CAPITULO IX
IX.1 NORMAS Y CRITERIOS TECNICOS APLICABLES

En el contexto urbano en que se inscribe la Peninsula de Chacmuchuch, se
establecen los siguientes criterios y normas técnicas:

IX.1.1 DESTINOS PUBLICOS DE PLAYA

La primera Nomna de este Plan Parcial se ocupa de establecer los destinos publicos de
playa. mismos que se marcan en el plano # TN-01 y en el planc # RPV-01.

IX.1.2. EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS

La segunda Norma de este Flan Parcial sefiala los niveles de equipamiento y servicios
con sus diferentes magnitudes (vecinal, barrial, distrital y central-regional}, que estan
localizados en cada sactor, para impulsar |a vocacion turistica de la Peninsula como
detonante del desarrollo social y econdmico del Municipio de Isla Mujeres; de acuerdo al
Plan Estatal de Desarrcllo v los Retos de la Estrategia Turistica del Plan de Turismo 2025.
El impulso a la vocacion turistica del corredor requiere del establecimiento de
amenidades vy alractivos compatibles con los diversos tipos de turismo, especialmente el
de altos ingresos, conservando un balance entre conservacion y economia tales como
instalaciones para turismo de golf, actividades nauticas, campo de polo, tiro a blanco,
veleros en la laguna, windsurf, etc. Los planos de cuadro de areas, asi como los planos
#TR-1, POBLACION, #PDN-1y de niveles de equipamiento y servicios #EQ-1 determinan
tales materias.

IX.1.3 EQUIPAMIENTOS VERDES

La tercera norma se refiere a los EQUIPAMIENTOS VERDES o corredor natural 6 demas
franseptos, cauces de agua de naturaleza ambiental que sean identificados en la
caracterizacion de cada predio. Plancs # EQV-01, EQV-02, EQV-03, EQV-04, EQV-D5,
EQV-06, EQV-07.

1X.1.4 INFRAESTRUCTURA BASICA

La siguiente norma establece los criterios de INFRAESTRUCTURA BASICA. asi como los
derechos de la vialidad primaria en los sectores del Plan Parcial. Dichos criterios estan
definidos en el ANEXO de descripcién de Infraestructura Vial Primaria y su Confinuidad en
los planos por sector #INF-01, INF-02, INF-03. INF-04, INF-05, INF-06. INF-07, INF-08.

La ESTRUCTURA VIAL como destino publico y como columna estructuradora del
desarrollo inicia en un par vial formado por la caretera que conecta al Puerto de Benito
Juarez con el Puerto de Punta Sam vy, la segunda, que corresponde al Boulevard
Intermunicipal entre el Municipio de Benito Juarez al sur y los territorios norte de la
Peninsula, asi como el acceso a Playas Publicas a lo largo del temitorio secciones segun
plano general # RPV-01.

Se busca apoyar mediante los instrumentos de zonificacién, el acceso a playas Publicas:
Los accesos a playa, se reflejan en el plano # RPV-01.
+ SECTOR 2-3 Acceso
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+ SECTOR 3-ya cuenta con accesos
+ SECTOR4- 2accesos
« SECTORS5- 1 acceso
+ SECTOR 6- Acceso general playa publica
+ SECTCRT-2accesos
Un TOTAL de= 8 accesos a los largo del Boulevard Intermunicipal.

IX.1.5. MANEJO DEL AGUA Y SU APROVECHAMIENTO

La quinta norma se ocupa del manejo del manejo del agua y su aprovechamiento. La
dotacion del vital liquido para los usos de aprovechamiento urbano estara bajo la
responsabilidad de los desarrolladores y en el caso del Sector # 5, al acuerdo que se
llegue entre los propietarios pulverizados y el Municipio. Los desarrolladores solicitaran al
Organismo Operador del Agua en la localidad ¢ al Municipio, la factibilidad del suministro,
en caso de no existir, ¢ asi convenir a sus intereses, los promotores podran optar por los
sistemas de tecnologias para la desalacion de agua de mar de acuerdo a las regulaciones
y normas de CNA,

En el manegjo, tratamiento vy reciclaje del agua seré indispensable en todos los casos,
tanto por necesidades ambientales como por los costos econdmicos inherentes, por lo
cual su tratamiento bajo normas NOM-002 y NOM-003, en su caso, que se establecera
en los ciclos bhasicos de su utlizacién, los desamolladores solicitaran al organismo
Operador del Agua en la localidad o a Municipio la factibilidad del suministro, en caso de
no existir, 0 asi convenir a sus intereses. Los promotores podran optar por los sistemas de
fecnclogias para desalacion de agua de mar de acuerdo a las regulaciones de CNA,

1X.1.6 MANEJO DE LOS RESIDUOS SOLIDOS

Esta norma se refiere al mangjo de los residuos soélidos y su disposicion final, el criterio
basico consiste en que los desarallos incorporen el terreno y las instalaciones basicas en
forma de estacién de transferencia para las acciones de separacion, recoleccion y
compactacion de los residuos organicos o sobrantes a los procesos anteriores, de
acuerdo a norma, recogiendo por parte del Municipio &l residuo compactado para que
bajo la responsabilidad de éste se realice su disposicion FINAL.,

1X.1.7 PROTECCION CIVIL

La siguiente norma se relaciona con la proteccion civil, que requiere de elaborar un
programa detallado. El criterio que preve el presente plan consiste en aprovechar los
carriles de integracion a la vialidad primaria segun planos # PD-01 ubicando 5 médulos
de apoyo a Proteccién Civil que contaran con las facilidades de espacio y comunicacion
para establecer una logistica en las diferentes etapas del poblamiento.

IX.1.8 DESPLANTE DE INFRAESTRUCTURA Y EDIFICACION

Esta norma establece los criterios de desplante de infraestructura y edificacion, para la
marcacion del limite de edificacidon v las obras de urbanizacion y construcciones
permanentes en la franja inmediata al litoral costero del mar caribe. Esta norma obedece
a motivos ambientales, protegiendo a la poblacién civil y a las inversiones en los
desarrollos turistico habitacionales, mediante la amortiguacion de los fendmenos
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mareomofrices y de vientos en los planos esta aplicara para las futuras edificaciones y
para la infraestructura.

Esta horma aplicara a todos los terrenos ubicados en las franjas de dunas costeras
naturales; esta zona permite que por friccion se absorba una parte de la fuerza de las
mareas y olas producto de las variables meteorolégicas a lo largo del litoral costero
oriental, ayudando al mismo tiempo a la conservacion de las playas actuales del
municipioc.

La linea de desplante para los edificios sera atras de la primer duna o en caso de que los
terrenos con duna no explicita cuyos niveles topograficos en relacion a los niveles de las
mareas tengan un rango menor de 3.00 mts. o que las pendientes del terreno tengan
pendientes menores al 1% por su extrema planicie aplicara también la "norma para el
desplante de infraestructura y edificacion relativas a los efectos de fuerzas de mareo
motricidad y vientos en la Peninsula” que se presenta como Anexo al presente Plan
Parcial y que para todos los efectos legales se tiene como por aqui reproducido.

1X.1.9 DERECHO DE VIA DE LA VIALIDAD PRIMARIA

La novena norma establece el derecho de via de la vialidad primaria como destino
publico y restriccion por infraestructura. Este elemento estructurador de los sectores y la
Peninsula en el ANEXO- Descripcion de Infraestructura Vial Primaria y su Continuidad en
los planos # INF-01, INF-02, INF-03. INF-04, INF-05, INF-08. INF-07, INF-08. La
instrumentacién del Plan considerara los mecanismos de colaboracion y compensacion
que se deriven de las afectaciones por infraestructura o vialidad primaria.

Se establece |a vialidad a destino de playa, que conecta los 8 accesos a las playas, como
vialidad especial en el planos # RPV-01 y RSMN-01: asi como los destihos de
conservacion.

El presente Plan Parcial concibe a la vialidad primaria como el elemento estructurador de
toda la ocupacion del territorio y, por ello, como una accién estratégica que hay gue
abordar con los instrumentos mas eficaces que aseguren su desarrollo puntual,
contemplando para ello tres mecanismos diversos, pero complementarios:

= En primer lugar, los planos que integran este Plan Farcial determinan los destinos de
suelo, en los términos de la legislacion urbana, estableciendo aquellas zonas o
predios de un centro de poblacion que se prevé dedicar a fines publicos. De este
modo, se describen pormencrizadamente los poligonos de afectacién especifica que
con motivo de la vialidad primaria tendra todo el corredor, mismos que han recaido
fundamentalmente en la via de uso comun que se encuentra en operacion hoy dia.

La determinacion de los destinos de suelo tendra como consecuencia, en los términos
de los articulos 27 y 37 de la Ley General de Asentamientos Humanos y 40 de la Ley
de Asentamientos Humanos del Estado, que el gjercicio del derecho de propiedad, de
posesion o cualguier otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles se sujetara a lo
dispuesto en este Plan Parcial; y se traducira en la obligacion de los propietarios y
poseedores de inmuebles comprendidos en las zonas determinadas como destinos o
solo utilizara los predios en forma que no presenten obstaculo al aprovechamiento
previsto.

* En segundo lugar, con el propésito de otorgar certeza y seguridad juridica a los
posibles afectados, se tiene previsto que la publicacion del presente Plan Parcial sirva
como notificacién a los propietarios de predios de los derechos de via
correspondientes.

+  Un tercer y ultimo mecanismo: en el capitulo del Nivel Instrumental del presente Plan
Parcial, se prevén mecanismos que concreten v gjecuten las obras de infraestructura y
vialidad, mediante la creacién y operacion de un Fideicomiso para la ejecucion y
cumplimiento del Plan Parcial para el Desarollo Urbano de la Peninsula de
Chacmuchtich.
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CAPITULO X

X.1 PROGRAMACION

X.1.1 PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO, ACCIONES Y
TABLA DE CORRESPONSABILIDADES.

X.1.1.1 Sintesis de los programas de desarrollo urbano

Los siete programas que se derivan del presente Plan que incidiran en el desarrollo
integral de la Peninsula, son[os siguientes:

1) Programa de renovacion y complementacion del Puerto “Punta Sam” enlace
estratégico para isla Mujeres, con el objeto de modernizar, ampliar y planear las areas
hecesarias para su vigencia en los proximos afos.

2) Programa de “Administracion y Manejo de las Areas de Conservacion™ objetivo definir y
completar las acciones para la operacion y mantenimiento de |as areas naturales.

3) Programa de "Mejoramiento Urbano” en los fraccionamientos Francisco Javier y Santa
Fatima. Objetivo: promover la fusion de lotes para su mejor aprovechamiento y las
propuestas de infraestructura y equipamiento del Sector 5.

4) Programa de "Habilitacion y Equipamiento de lcs Destinos Publicos de Playa™. Objetivo;
definir las medidas de seguridad v riesgo civil para el disfrute de la playa publica.

5) Programa de “Infraestructura y Vialidad Primaria-Regional” completar y detallar lo
referente a la ingenieria vial y transporte publico para las etapas del desarrollo de la
Peninsula.

6) Programa de "Sustentabilidad para la Peninsula de Chacmuchuch” analizar evaluar y
proponer los criterios y recomendaciones para orientar el balance para la sustentabilidad
de los temas econdmicos, cultural-sociales, fisicos del desarrollo y ecologicos del
territorio, en el contexio de la Peninsula, para su aprovechamiento de la proxima
generacion,

7) Programa de “Proteccion Civil" para la Peninsula de Chacmuchuch. Objetivo:
determinar acciones y procedimientos en caso de siniestros o riesgos ambientales.

Segun plano # PD-01.

8) Programa de “Manejo Integral de Residuos Solides” para la Peninsula de
Chacmuchuch. Objetivo: determinar acciones y procedimientos en caso de siniestros o
riesgos ambientales.

X.1.1.2 Coordinacion de los siete programas y los sectores publico, social y
privado que se derivan del presente Plan.

(Tabla-13)
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CAPITULO XI

X.1 MECANISMOS PARA LA ADQUISICI()N 0
ASIGNACION DE INMUEBLES Y ESTIMULOS PARA EL
CUMPLIMIENTO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

X.1.1 Adquisicion o asignacion de inmuebles

Toda vez que en el area del Plan Parcial la tenencia de |a tiera presenta caracteristicas
singulares como ya se ha referido (cinco grandes propietarios y solo dos sectores
pulverizados en Puerto “Punta Sam’- Limite municipal y “Fco. Javier'- Santa Fétima), no
se contempla adquisicion o asignacion alguna de inmuebles por parte de las autoridades
municipales para el cumplimiento o gjecucion del Plan Parcial.

La tierra necesaria debera ser provista por los propios promotores o desarrolladores;
inclusive la introduccion de la infraestructura basica (vialidad y servicios) dependera del
avance de cada Sector.

En todo caso se tienen ya definidos en este Plan Parcial los destinos de la vialidad,
cuestion esencial para el desarrollo de la Peninsula y elemento critico de adquisicion de
tierra. Dicha adquisicion esta planteada y debera ser negociada como donacion o
aportacion de los titulares de los distintos desarrollos, en e momento que pretendan la
gjecucion de sus conjuntos, fraccionamientos o consfrucciones especificos, en los
terminos de las leyes de la materia.

X.1.2 Estimulos para el cumplimiento o ejecucion del Plan Parcial

Aligual que en el apartado anterior, por las caracteristicas de la tenencia de la tierra, por
el tipo de aprovechamiento urhano v por el alto potencial de inversion y recuperacion de
capital en las actividades turisticas no se prevé el otorgamiento de estimulos fiscales para
el cumplimiento o ejecucion del presente Plan Parcial,

Se prevé la instrumentacion de facilidades administrativas en el otorgamiento de las
autorizaciones necesarias para la ejecucion de las acciones contempladas en este Plan,
dando certezas en la normatividad (como el presente instrumento expresamente sefiala),
asi como reduciendo el numero de tramites, tiempos y gestiones de respuesta
gubernamental, siempre que se cumpla con la nomatividad en la materia.
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CAPITULO XIlI

XIl.1 OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES DE LAS
AUTORIDADES Y LOS USUARIOS

Las obligaciones v responsabilidades de los actores del desarrollo urbano estan
consignadas en las leyes en materia de asentamientos humanos vy que el presente Plan
Parcial reconoce y recoge expresamente.

En tal sentido, los ordenamientos que regulan dichas obligaciones se encuentran
consignacas bésicamente en la Ley General de Asentamientos Humanos y en la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo.

En seguida se mencionan las disposiciones mas relevantes relacionadas con dichas
ohligaciones y responsabilidades de autoridades y Usuarios:

Xll.1.1 Ley General de Asentamientos Humanos
El articulo 1° dispche que dicho ordenamiento es de orden publico e interés social,

El articulo 5° establece que se considera de utilidad publica, entre otras cuestiones, “/a
gfecucion dz planes o programas de desanolio urbano’.

En su Capitulo Quinto, referido a las “Regulaciones a la Propiedad en los Cenfros de
Poblacién’, se dispone que

ARTICULO 27

Para cumplir con los fines seflalados en el parrafo tercero del aticulo 27
constifucional en materia da fundacidn, conservacién, mejoramiento y
crecimiento de los centros de poblacion, el ejercicio del derecho de propiedad
de posesion o cualquier ofro derivado de la tenencie de bienes inmuebles
ubicados en dichos centros, se sujetara a las provisiones, reservas, usos y
destinos que delterminen las auforidades competentes, en los planes o
programas de desarrolio urbano aplicables.

ARTICULO 28.

Las dreas y predios de un centio de poblacion, cualyuiera que sea st régimen
juricico, estan sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacion
urbana dicten las autoridades conforme a esta Ley y demés disposiciones
juridicas apficables.

Las tierras agricolas y forestales, asf como las destinadas a fa preservacion
ecolégica, deberdn utilizarse preferentemente en dichas actividades o fines.

Por su parte, el articulo 37 prescribe que los propietarios y poseedores de inmuebles
comprendidos en las zonas determinadas como reservas y destinos en |0s planes o
programas de desamollo urbano aplicables, sdlo utilizaran los predios en forma gue no
presenten obstaculo al aprovechamiento previsto.

Tambien dispone que para el caso de que las zonas o predios no sean utilizados
conforme al destine previsto en un plazo de 5 afios a partir de la entrada en vigor del plan
o programa de desarrollo urbano respectivo, dicho destino quedara sin efectos y el
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inmueble podra ser utilizado en usos compatibles con los asignados para la zona de que
se trate, de acuerdo a la modificacion gue en su caso, se haga al plan o programa.

El articulo 38 de la Ley General de Asentamientos Humanos que comentamos dispone
que el aprovechamiento de éreas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro de
los limites de los centros de poblacidn o que formen parte de las zohas de urbanizacion
gjidal y de las tierras del asentamiento humano en ejidos y comunidades, deberan
sujetarse a lo dispuesto en la propia Ley General, en la Ley Agraria. en la legislacion
estatal de desarrollo urbano, en los planes o programas de desarrdlo urbano aplicables,
asi como en las reservas, usos y destinos de areas y predios.

El Gapitulo Noveno de la Ley General de Asentamientos Humanos hace referencia al
‘Control del Desarrollo Urbeno” para lo cual sefiala una serie de disposiciones
obligatorias:

ARTICULO 53.

No surtirdn efectos fos actos, convenios y contratos relativos & la propiedad o
cualquier ofro derecho relacionado con el aprovechamiento de areas y predios
que contravengan esta Ley, la legisfacion estatal en fa materia v los planes o
programas de desarrollo urbano.

ARTICULO #4.

Los notarios y demas fedatarios pablicos solo podran autorizar escrituras de
actos, convenios v conlratos a que se refiere el articulo anterior, previa
comprobacion de la existencia de las constancias, atitorizaciones, permisos o
ficencias que las autoridades competentes expidan en relacion a la utilizacion
o disposicion de éreas o predios, de conformidad con lo previsto en esta Ley,
la legislacion estatal de desarrolio urbano v olros disposiciones juridicas
aplicables; mismas que deberan ser sefialadas o insertadas en los
instrumentos pablicos respectivos.

ARTICULO 55.

No stutiran efectos los permiscs, autorizaciones o licencias Gue contravengan
Io establecido en los planes o programas de desatrollo Utbano,

No podré inscribirse ningtn acto, convenio, contrato o afectacion en los
fegistros publicos de la propiedad o en los calastros, que no se ajuste a lo
dispuesto en la legislacion de desarnoffo urbano vy en los planes o programas
aplicables en la matena.

ARTICULO 56.

Las autoridades que expidan los planes o programas municipales de
desarrclio urbano, de centros de poblacion y los derivados de éstos, gue no
gestionen su inscripeion, asi como los jefes de las oficinas de registro gue se
abstengan de llevarfa a cabo ¢ la reaficen con deficiencia, serdn sancionados
conforme a las disposiciones juridicas aplicables.

ARTICULO 57.

Cuando se esten lievando a cabo construcciones, fraccionamientos,
condominios, cambios de uso o destino del suelo y ofros aprovechamientos de
inmuebles que contravengan fas disposiciones juridicas de desarroflo urbano,
asf como los planes o programas en la materia, los residentes del érea que
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resulten directamente afectados tendran derecho a exigir que se apliguen las
medidas de seguridad v sanciones procedentes.

Dicho derecho se ejercera ante las autoridades compelentes, quienes oiran
previamente a los inferesados y en su caso a los afectados, y deberan
resolver lo conducente en un término no mayor de treinta dfas naturales,
contados a partir de fa fecha de recepeion del escrito correspondiente.

ARTICULC 58.

Las dependencias v entidades de la Administracidn Publica Federal sujetaran
la gjecucion de sus programas de inversion y de obra a las politicas de
ordenamiento terriforial de los asentamientos humanos v a los planes o
programas de desarrolio urbano.

ARTICULO 59.

En el supuesto de que no se atiendan las recomendaciones a gue se refiere el
artfculo 7o. fraccion Xl de esta Ley, la Secretarfa podréd hacer del
conocimiento piblico su incumplimiento v, en su caso aplicar las medidas
coirectivas que se hayan establecido en los convenios o acuerdos respectivos
y que se defiven de las disposiciones juridicas aplicables.

ARTICULO 80.

Quienes propicien la ocupacion irreguilar de dreas y predios en los centros de
poblacion, se haran acreedores a las sanciones establecidas en las
disposiciones jurfdicas aplicables.

Xll.1.2 Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana
Roo

Esta Ley, al igual que la Ley General de Asentamientos Humanos, determina gue sus
disposicicnes son de orden plblico & interés social e igualmente declara como de utilidad
publica tanto la fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, como la gjecucion de los programas de desarrollo urbano.

Este ordenamiento define que los programas parciales de desarrcllo urbano seran
aplicables en un area o zona determinada de un centro de poblacién vy regularan las
acciones para su conservacién, mejoramiento y crecimiento.

Semejante a la Ley General, |la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana
Roo contiene un Capitulo VI dedicado a “fas regufaciones a fa propiedad en los centros de
pobifacion”. Con relacion a las obligacicnes y responsabilidades de los actores del
desarrallo urhano son relevantes las siguientes prescripciones

ARTICULO 40.- Para cumplir con los fines seflalados en el pairafo tercero cel
Ariculo 27 de la Constitucidn General de Ja Reptblica, en materia de
fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, el ejercicio de derecho de propiedad sobre bienes inmuebles
ubicados en dichos centros, se sujetara a las provisiones, reservas, usos y
desiinos de areas y predios que determinen los programas de desarroifo
urbano.

ARTICULQ 42.- Para cumplir con las obligaciones derfvadas de fa
determinacion de acciones de conservacion, mejoramiento ¥ crecimiento de
los centros cle poblacion, previstas en los programas de desarrolio urbano, Ios
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propietarios y poseedores de los inmuebles afectados podrén celebrar
convenios entre 8i, con la Federacion, el Estado o el Municipio.

ARTICULO 46.- Ef aprovechamiento de dreas y predios gjidales o comunales
comprendidos dentro de los limites de los centros de poblacion, se sufetara a
lo dispuesto en la Ley agraria, en la Ley General de Asentamientos Humanos,
en esta Ley v en los Planes Municipales de Desarrollo Urbeno apiicables.

Con relacién a las obligaciones en las zonas destinadas a la conservacion, el articulo 48
en su Ultimo pérrafo prescribe que la urbanizacion de los espacios destinados a la
conservacion se hara en forma restringida, de acuerdo con lo previsto en los programas
de desarrollo urbano. Determinando expresamente que sélo se autorizaran las
construcciones y obras que aseguren los senvicios de caracter colectivo y de uso comun,
exceptuandose en los espacios dedicados en forma habitual a las actividades
agropecuarias, forestales o mineras.

Por su parte el Capitulo XI de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana
Roo se refiere al “Control del Desarrclio Urbano®, consignando las siguientes
disposiciones que se traducen en obligaciones de autoridades y usuarios:

ARTICULO 79. - Las licencias, permisos, autorizaciones o concesiones que se expidan
en contravencion a esta Ley, sus reglamentos o los programas de desarrollc urbano seran
hulas de pleno derecho.

ARTICULO 80.- Los actos, contrafos o convenios refativos a la propiedad,

posesion, uso o cualquier otra forma juridica de tenencia de la tierra, que no
contenga las cldusulas refativas a ia ulilizacion gue le determinen los
programas de desarrollo urbano aplicables, ni las correspondientes
constancias de compatibilidad urbanistica, no serdn inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad v del Comercio.

Tratdndose de lotes o predios en fraccionamientos o condominios autorizados
conforme a esta Lay, no se requerird para fa inscripcion de los actos en el
Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio de las constancias ce
compatibifidad urbanfstica.

Los fedatarios deberdn inseftar en las escrituras publicas, las anofaciones
marginales que aparezcan inscritas en el Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio, respecto del uso o destino del inmueble de que se trate.

ARTICULO 81.- La persona fisica o moral, ptiblica o privada, que pretenda
realizar obras, acciones, Servicios o inversiones en materia de desarmlic
urbano y vivienda en ef Estado, debera obtener, previa la gjecucion de dichas
acciones u obras, la constancia de compatibilidad urbanistica que le expidarn
las autoridades urbanas estatales y municipales, segun sea ef caso, la cual
controlara que toda accién, obras, servicio o inversion, sea compatibie con ia
legislacion y programas de desarrolio urbano estatales y municipales.

ARTICULO 84.- ...

Sergn nufas de pieno derecho, las constancias urbanisticas municipales gue
expidan los ayuntamientos, que no cuenten con las constancias que expida la
Secretarfa en los t2rminos y casos gue establece esta Ley.

En caso de que lo sefialacio en las constancias de compatibiliclad urbanisticas
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estatal y municipales, no sean en el mismo sentido o sean contrarias, e
asunto se elevara a la consideracion de la cormision consuwitiva de desarnolio
urbano y vivienda def Estado, para gue ésta emita su opinién, a efecto de gue
la auvtoridad competente resuelva en definitiva.

Seran nulas de plenc devecho, aguellas constancias que no se ajusten a lo
dispuesto en el parafo antenior de éste artictlo.

La Ley gue comentamos se ocupa en dos capitulos de establecer atribuciones a la
autoridad gue |le significan facultades. pero que comelativamente tambien le significan
obligaciones: el Capitulo Xll, referido a la inspeccion y vigilancia: y, el Capitulo XIIl, que
trata los temas de |las infracciones, medidas de seguridad y sanciones.

Los articulos 85 a 828 se ocupan de los procedimientos, requisitos y efectos de las
acciones a carge de las autoridades urbanas en materia de inspeccién vy vigilancia en
matena de desarrcllo urbano.

Por su parte el Capitulo Xlll. integrado por los articulos 88 a 94, refiere las normas
relativas a las infracciones, medidas de seguridad y sanciones. Consigna, como su
denominacion lo indica, las facultades de las autoridades estatales y municipales, en el
ambito de sus respectivas competencias, para imponer las medidas de seguridad vy
sanciones administrativas por infracciones a la Ley. sus reglamentos vy los programas de
desarmollo urbano.

CAPITULO Xl
X1 NIVEL INSTRUMENTAL

XII.1.1 Instrumental Juridica

La Instrumentacion del Plan Parcial de Desarrollc Urbano de la Peninsula de
Chacmuchuch, requiere de la convocatoria ¥y el consenso de |os diversos actores
relacionados con el uso y aprovechamiento del territorio, asi como la creacién de los
instrumentos de ejecucion gue concreten y hagan efectivo sus postulados y
planteamiento.

For ello, la instrtumentacion de este Plan Parcial descansa en fres gjes basicos:

A.- Los Mecanismos para la aprobacién del Plan, que le otorguen validez v un estatuto
legal, en los terminos de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo,
mediante el Decrefo de aprobacidn dei Plan Parcial para el desarrolfo Urbano de la
Penfnsula de Chacmuchiuch.

B.-Los Mecanismos de convocatoria, consenso y participacion de los actores relacionados
con el desarrollo de la Peninsula de Chacmuchuch, a través del Comité para el Desaroiio
Urbano y Turistico de la Zona Continental Ista Mujeres.

C.-Los mecanismos que concretan la gecucion de las cbras de infraestructura vy vialidad

como elemento eje para el cumplimiento de los objetivos del Plan Parcial, mediante la
fundacién de un Fideicomiso para la ejecucidn y cumplimiento del FPlan Parcial para ef
Desarrollo Urbano de la Peninstla de Chacmuchiuch.

XI1.1.2 Instrumental Administrativa

XII1.2.1 COMISION MUNICIPAL DE DESARROLLO TURISTICO Y URBANO
DE LA ZONA CONTINENTAL ISLA MUJERES.

Esta Comision es la instancia administrativa que permite congregar a los diferentes
interesados en el desarrollo de la zona, ampliando los mecanismos de participacion

ciudadana. de informacion publica y de consulta y orientacion en |la toma de decisiones
publicas encaminadas a la ejecucion y cumplimiento del plan

Fundamenmnto:

La Ley de Asentamientos Humanos del Estade de Quintana Roo dispone la participacion
social en la planeacion y gestion urbanas e inclusive determina instituciones en tal
sentido, tales como los Comités Municipales de Desarrollo Urbano y Vivienda, al amparo
de los cuales se puede promover la constitucion y operacidn del Comité que se propone.
Objetivas:

Senvir como mecanismo de convocatoria, participacion y consenso de la comunidad. en
tomo a la consolidacion del Plan Parcial.

Funciones:

La Comisién de Desarrollo Turistico y Urbano de la Zona Continental Isla Mujeres tendra
como funciones:
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1.- Proponer a las autoridades del Gobierno del Estado v del Municipio de Isia Mujeres:

Una agenda de las acciones, obras, inversiones /o servicios que permitan [a ejecucion y
cumplimiento del Plan en general proyectos de inversion y aprovechamiento inmobiliario
enla Zona Continental, de los instrumentos de planeacion, administracion y fiscales

2.-Presentacion y operacion de los procedimientos y mecanismos para el desamollo
turistico y urbano

3.-Fungir como drgano consultivo de las autoridades estatal y municipal en materia de
desarrollo urbano y furistico de la zona; de planes y programas de desarollo Urbano y
ambiental, para la zona; informacion sobre el cumplimiento del Plan Parcial, asi como
realizar [a difusion del mismo.

Integracion:

1.- El Presidente Municipal de Isla Mujeres o su representante;

2.-E Director de Desamollo Urbano y Ecologia municipal o sU representante;
3- El Secretario de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente o su representante;

4 -Los representantes de las colonias o asociaciones de residentes registradas ante el
ayuntamiento de la zona;

5.-Los representantes de los sectores productivos dea zona;

6.-Los propietarios de los desarrollos inmobilianios o turisticos de la zona;
7-Los representantes de los promotores e inversionistas de la zona;
8.-Los representantes de las camaras de la propiedad; y

9.-Los representantes de las camaras de comercio,

Reglas de Operacion y Funcionamiento

El Reglamento que expida el propio Comite sefialara las reglas para la operacion y
funcionamiento, en aspectos tales como: convocatorias, formalidades, periodicidad de
reuniones, quorum, deliberacion y toma de acuerdos, etcétera,
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Anexo.- Norma para el desplante de infraestructura y
edificacion relativas a los efectos de fuerzas de mareo
motricidad y vientos en la Peninsula.

Antecedentes

La Peninsula de Chacmuchuch, es una franja continental con diferentes anchuras en su
eje transversal, conectada al sur con el macizo continental, se ubica en &l Litoral Marino
por &l oriente y con la Laguna de Chacmuchuch al poniente. La Bamra es un filtro y una
barrera al mismo tiempo, ya que la arena y la roca caliza constituyen el 100% de la
constitucion de esta Peninsula.

El relieve en la zona noreste de Quintana Roo es casi plano con pequefias alturas y
ondulaciones. La solubilidad de |a roca calcarea que constituye la base general de la
Peninsula de Yucatan provoca |a formacion de colinas y depresiones donde se acumulan
las arcillas de descalcificacion. Asimismo se encuentran cuerpos de agua asociados a
estas colinas tales como senotes v aguadas. La zona litoral se caracteriza por presentar
salientes rocosas, cordones, espolones y lagunas pantanosas, formando un sistema de
gran complejidad. Las rocas carbonatadas corresponden al terciario superior, sujetas a un
proceso de disolucién intenso, dando lugar a planicies mas o menos onduladas de roca
carstica. En el cuaternario, la superficie se modificd con el depésito de calizas
conquiliniferas, la formacién de lagunas pantanosas, la acumulacion y litificacion de
sedimentos edlicos asi como por la formacién de dunas recientes y depositos de litoral.

A nhivel oceanico, destaca la presencia de una cordillera coralifera que recorre el borde del
estado de Quintana Roo hacia el sur alcanzando hasta Honduras. Este arrecife ha side
formado a raiz de los movimientos de la linea costera y presenta particularidades
referentes a edad vy tipo de depdsito. El sustrato més antiguo tiene una edad de 125,000
afios, aunque existen basamentos de 27,000 afics y mas recientes. Esto significa que €l
crecimiento de los arrecifes actuales se basa en una larga historia geoldgica de
transgresiones holocénicas marinas.

La linea costera esta sujeta a una dinamica erosiva intensa, soportando un proceso de
continuo retroceso asociado a la incidencia de tormentas y huracanes. En contraparte la
estanilidad de la linea costera se incrementa con la presencia del arrecife de coral,
especificamente en la peninsula de Chacmuchuch.

A partir de la presencia de la barrera arenosa podemos inferir un equilibrio entre las
fuerzas erosivas periodicas y la energia de las olas con aguellos elementos que atentian
estos impactos erosivos principalmente la presencia del cordon arrecifal.

En la Peninsula, la zona denominada “La Angostura™ es un sitio de reducida extension
pero con valor estratégico y ambiental.

Por tal motivo se requiere de la aplicacion de criterios técnicamente soportados y
reconocidos, con metodologias cientificas, que determinen las franjas y criterios de
proteccion costera del litoral marino Chacmuchuch; por lo que sera obligatorio el que
todas las cbras permanentes que pretendan situarse en cualquiera de los sectores del
Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Peninsula de Chachmuchuch, que su desplante
se realice atrds de la primera duna costera o desplantarse de acuerdo al estudio de
mareas y vientos gue se describen a continuacion.
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Glosario de Términos

Barra: Formacion protuberante de arena con dimensiones variables. Un grupo de barras y
pozos forman una duna.

Berma: Lado posterior de una duna compuesta por barras menores.
Duna: Grupo de barras y pozos con extensiones de arena en una playa o desierto.

Duna de verano: Grupo de barras y pozos que se forman en la direccidn y profundidad
relacionada con el impacto de las corrientes y vientos dominantes en esta estacion
(Iluvias).

Duna de invierno: Grupo de barras y pozos que se forman en la direccion y profundidad
relacionada con el impacto de las corrientes y vientos dominantes en esta estacion
(secas)

Marea Rango: Fluctuacion entre los diferentes niveles de mar entre el dia y la noche asi
como las producidas por el efecto astronomico {luna).

Nivel Pleamar media superior +0.205 m.
Nivel Medio del Mar +0.103 m.
Nivel bajamar media +0.017 m.
Nivel bajamar media inferior +0.000 m.
Nivel Marea Asfrondmica +0.200m.

Nomendatura general de la playa presentada en el anexo grafico-2
Estudio topo batimétrico; Estudio topografico de 1a superficie marina.

Oleaje extraordinario: Es el producido por fendmenos meteorologicos derivados de
cualesquier intensidad de huracanes.

Oleaje altura para periodos de retorno: Método de célculo via ajuste de la distribucion de
valares extremos tipo Gumbel {Petrustkas-Aagard) por el metodo de minimos cuadrados.

Vientos de superficie; Masa o campo de viento en una altura inferior a 50 m. sobre la
superficie a medir.

Viento Barlovento: Direccién de los vientos al frente de la estructura u objeto.
Viento Sotavento: Direccion de los vientos en |a parte posterior de la estructura u objeto.

Viento Sombra: Es el vacio o presén negativa de un campo de vientos al paso de una
esfructura en la direccién contraria al viento.

Viento empuje: Es la presion positiva sobre una estructura que se opone a la direccion del
viento.

Viento turbulencia: Patrones de friccion entre superficies de playa con presion negativa
que cambian la direccién del flujo principal del viento al cruzar una estructura.

Talud de compensacion: Formacion artificial de pedraplen con terminacion de finos de
arena resultado del desnivel entre el terreno natural y el desplante de cualesquier
elemento de infraestructura o esfructura enla zona de playa.

Talud de compensacion proporciones: Su proporcién comesponde a un angulo menor al
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reposo del material v su relacién nunca sera menor de 1:5 uno de alte por cinco de ancho.

Talud de compensacion recubrimiento: La superficie final del talud estara protegida
mediante una capa de vegetacion, para consolidacion y proteccion de la superficie de
playa en general.

Zona de Playa: Termitorio entre la rompiente del mary ¢l litoral terrestre en forma de plano
inclinado.

Zona de Restriccion: Teritoric de la playa en que se prohiben construcciones perennes.

Zona de Transicion; Territorio entre la playa y la zona vegetal con baja intensidad de
construccion,

Zona Estable: Teritorio al final de la playa con posibilidades de construccion.

Zona Federal Maritimo Termrestre; Temitorio federal con una dimension de 20 ml. medidos
a partir del nivel de marea alta (ZOFEMAT), establecidos a lo largo del litoral.

Metodologia

Con base en los estudios de reconocimiento terrestre y subacuatico, asi como al
levantamiento topo batimétrico realizado por 1a firma "GS Ingenieria Integral SA. de CV."
se determinaron las condicionantes de planeacién que permitan tener en cuenta la
oscilacion periédica del nivel del mar, cuyo estudio adquiere importancia estratégica para
la definicién de niveles de obras cercanas a la costa de la Peninsula.

Por otro lado la incidencia de fendmenos climatologicos extraordinarios como pueden ser
la recurrencia de huracanes en la zonha, asi como una minima movilidad del viento por
efectos conectivos debido a la presencia de la laguna de Chacmuchuch v al
amortiguamiento del oleaje por efecto del amecife que bordea la costa de Quintana Roo,
se definiran los criterios para el emplazamiento de las construcciones vy las
recomendaciones para la mitigacion de los efectos adversos del estado del tiempo ¢ clima
y el aprovechamiento de circunstancias extraordinarias que vendrian a proteger en cierta
medida la linea costera.

Cabe mencionar que este estudio para soportar los criterics mareomotrices analiza los
célculos de oleaje extraordinario, asi como prediccion de niveles y sobre elevacion por
tormenta en periodos de retomo de 5 a 50 afios aplicando la metodologia que se presenta
en los manuales del Shore Praotection Manual del US Amy Corps of Engineers (SPM) y la
distribucion de Gumbel gue constituyen 1as bases para determinar los tiempos de retorne
paracada uno de los criterios.

Con relacidn a los vientos de superficie se tomaron en cuenta la informacion publicada en
libros especializados: Proyecto clima y arquitectura. Gonzalez Hinz Ofeiza Quiroz,
Universidad de Zulia; Bioclimatic Aproach, V. Olgayy, Universidad de Princeton, US.A. y
otros compendios. Se recomienda complementar la infomacion mediante los frabajos de
campo sobre “Vientos de Superficie” para establecer los vectores de viento que permitan
elaborar |a estadistica para |a aplicacidn de ciclos y periodos de retorno para detallar los
modelos de comportamiento de las Playas del Litoral Costero asi como de la Laguna.

La bibliografia citada en este resumen, forma parte de las consideraciones en esta
metodologia.

Criterios Mareomotrices
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"GS Ingenieria Integral” recomienda fres criterios fundamentales basados en los estudios
realizados en campo con fres horizontes de tiempo, que son;

M.1.- Para infraestructura estratégica o de cabeza con periodos de vida util mayores a 30
anos y obras similares, se recomienda un periodo de retome de 50 afos.

M.2.- Para las obras relacionadas con infraestructura o estructuras constructivas (Usos
turisticos y/o hoteleros), se recomienda un periodo de retomo de 25 afios.

M.3.- Finaimente para obras de infragstructura menor o de estructuras ligeras no vitales
sujetas a ‘programas de renovacion® o a criterios econdmicos de bajo inversion, el
periodo de retorno recomendable es de 10 afios.

Estos criterios estan definidos en base a un estudio realizado en el afio 2001, por lo que
ho se consicera el ‘incremento del nivel del mar” en el nivel medio de mareas por motivos

de “calentamiento global” U ofras causas.

Al analizar el Litoral de la Peninsula en materia de sus Playas nos referimos al Estudio de
"Cambio de las Lineas Costeras™ del Bidlogo Victor Castillo Escalante {unidad Mérida
CINVESTAV) del que se extraen los siguientes criterios, para la planeacion del uso de las
Playas:

M.4.- Que Las dunas o bermas de la playa no sean niveladas hasta una elevacion que les
haga perder su efectividad en su funcidn de proteger contra olas de tormenta.

M.5.- No se construyan muros verticales porque causan erosion de la playa frente a ellos.

M.6.- No se construyan espolones, rompeolas o atracaderos si causan erosién de aguas
abajo que no pueda ser corregida faciimente.

M.7.- La alimentacién artificial de las playas, se haga con material apropiado en
(caracteristicas fisico -quimicas) que pueda permanecer en la playa por mucho tiempo.

M.8.- Los desarrollos turisticos o industriales se construyan Igos de la playa, hacia el
continente, para prevenir la erosion ocasionada por los cambios ciclicos de la playa que
ocurren de decada a decada.

Criterio de Vientos

Andlisis de los criterios relacionados con los “Vientos de Superficie™ aplicables a la
Siembra de Estructuras, asi como las Envolventes constructivas, en |a franja del litoral
costeroy las PLAYAS contiguas:

V.1- Que la siembra de las edificaciones, presente la menor oposicién a los vientos
dominantes; para minimizar el efecto de turbulencia a barovento y minimizar las sombras
de viento en la parte de sotavento de la siembra de estructuras.

V.2.- Procurar el equilibrio entre las aberturas de la masa edificada y los espacios libres al
paso del viento, en la siembra de estructuras.

V.3.- Orientar las estructuras edificadas, conciliande las vistas al mar y el angulo de
menor impacto de |os vientos estacidhales, configurando una siembra adecuada a los
vientos de inviemo y verano en el ciclo del afio con el objeto de minimizar el arrastre de
arenas en la zoha de playas hacia el mar.

V.4.- La relaciones volumeétricas de las estructuras, asi como sU proporcion de altura, se
definiran de acuerdo a los modelos de profundidad para |a zona de calma de |a tabla de
Jagues Drevius "Le Confort dans L' Habitat en pays tropical”, Paris, 1960.
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V.5.- Las distancias horizontales maximas de masa edificada deberan ser cuantificadas
en base a la altura maxima permisible y a la inclinacidén de Ia siembra de desplante.

V.6.- Las construcciones deberan poseer, en lo posible, perfiles aeradinamicos y permitir
la mayor filfracion del viento, para lo cual es necesaric que se edifiquen con pendientes
ligeras en las cubiertas. ventilacién cruzada y aberturas de entrada menores a las de
salida.

V.7.- En el territorio ligado a la Peninsula, se respetaran los pasos naturales o artificiales
de cauces de aguay aire entre el temenc natural y el edificio en si.

V.8.- La vegetacion sera obligatoria a barlovento y sobre 1as dunas de transicién entra la
playay el nivel de desplante, dejando pasos naturales o artificiales de agua vy aire entre el
terreno natural y el edificio en sl.

Normas obligatorias para el desplante de construccion y
obras de infraestructura

Para mitigar las fuerzas Mareomofrices

1.- El valor medio de elevacion del NMM para condiciones de oleaje medio anual es 0.00
m. y solo puede presentarse la marea astronémica con una elevacién adicional de 0.20 m.

2- Las obras de cabeza se deberan desplantar a una cota minima de +3.00 m. sobre
NMM v alejadas de la linea que delimita la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZFMT).

3.- Las obras viales secundarias o locales, se recomienda ubicarlas a una cota no menor
de la +1.50 m. sobre NMM vy localizarias al centro del predio para evitar posibles
socavamientos.

4 - Las obras como hoteles, desarrdlos turisticos y similares independientemente de que
cada Inversionista realice su propio analisis economico, su desplante se hara en cotas
minimas de [a + 2.00 m. sobre NMM.

5.- Todas las estructuras deberan protegerse al pie de su desplante, mediante una
solucion a base de pedraplenss en taludes, teminados con finos arenosos; los cuales
deberan ser recubiertos y vegetados con el fin de evitar la socavacion y Ia erosion por el
viento.

6.- Debe pemitirse el libre flujo del agua para eventos de tormenta intensa, sobre
elevacion de mareas por oleaje © huracan en los puntos bajos del territorio, 0 mediante la
construccion de obras calculadas para transmitir temporaimente estas eventualidades en
funcién de los diferentes niveles topograficos en los predios de la peninsula.

7.~ La altura maxima permisible para |a envolvente sera de 105 niveles que apliguen en
cada Sector, sobre la cota de desplante de +2.00 m. NMM arriba del nivel de mareas
maximas (correspondiente al criterio de estructuras hoteleras), aplicable para los sectores
del PPDU numeros 12345y 7.

8.- Los promotores de cualquiera de los 7 sectores del PPDU podran proponer el respaldo
de estudios téchicos por empresas especializadas siempre que cumplan o mejoren los
criterios antes mencionados en €l punto 4.

9.- Los efectos relacionados con el Calentamiento terrestre y su incremento de nivel del
mar no esta considerado en la presente norma.
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Para mitigar las fuerzas de Vientos de Superficie

1. ES necesario eviter al maximo los aleros en las edificaciones que den a barlovento para
minimizar las turbulencias.

2. Los rellenos de sobre elevacion entre el nivel de desplante de seguridad y la playa
natural llevaran una proporcion de 1 a 6 debiendo ser construidos con piedra, terminados
con fino de arena y recubiertos con vegetacion.

3. Las distancias horizontales maximas de envolventes opacas al viento deberan ser
menores al 60% de la longitud del lote. en caso de que la siembra sea paralela al litoral
costero.

4, La distancia entre dos edificaciones no debera ser menor a dos y media veces la altura
por cada una de ellas

5- La siembra de los edificios debera darse preferentemente a 45° respecto a la
perpendicular de los vientos dominantes.

6. Las pendientes en las cubiertas deberan ser no mayores a 30° y en caso de estar
recubiertas por elementos que presenten riesgos de volatilidad, estos deberan ser fijados
al elemento principal.

7. No se permitiran estructuras que modifiquen sustancialmente las playas, corrientes o
vientos dominantes sin un estudio previo de afectacion al entorno.

8.- Los promotores de cualquiera de los sectores del PPDU podran proponer el
respaldo de estudios tecnicos por empresas especializadas siempre que cumplan o
mejoren los criterios antes mencionados en el punto &.

Autoridad municipal

Dependiendo de las caracteristicas topograficas de cada predio, aplicara la Norma de
marcacion para el limite de edificacion con desplante atras de la primer duna o en caso
de niveles muy bajos de terreno se tomara el criterio de desplante por fuerzas
mareomotrices y vientos respetando las siguientes franjas: la franja de zona federal
maritimo terrestre (20 m. zfmt) mas la distancia resultante del triangulo formado entre Ia
cota de desplante v el nivel de playa referido a (hmm) en ¢f cateto menor y la longitud que
resulte en el cateto mayor, con una proporcion de 1(cateto menor) : 6 (catefo mayor)
como zona de proteccion para la estructura edificada o infraestructura segun
recomendaciones del punto 6 esto significa la suma de la franja de zfmt y la franja
resultante de proteccion del edificio, para proteger [a permanecia de la zona de playa, se
adjunta ejemplo anexo.

V.1.1.17 La décimo séptima: los poseedores de inmuebles construidos antes de la fecha
de la autorizacion del presente Plan, que acrediten debidamente su propiedad sobre la
franja inmediata al litoral, quedan exentos de su obligatoriedad, sin embargo para la
sequridad ambiental del sactor v de su misma propiedad se sugiere reubicar parcial o
totaimente los edificios que invaden dicha zona.
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GLOSARIO GENERAL DE TERMINOS

1.-Accién urbanistica: la urbanizacién del suelo comprendiendo también la
transformacion de suelo rural a urbano, los cambios de utilizacion, las
subdivisiones y fraccionamientos de areas y predios para el asentamiento
humano; la rehabilitacion de fincas y zonas urkanas; asi como la introduccion,
conservacion o mejoramiento de las redes publicas de infraestructura y la
edificacion del equipamiento urbano.

2.-Alineamiento de la edificacién: la delimitacion sobre un lote o predio en el

frente a la via publica, que define la posicion permisible del inicio de la superficie
edificable.

3.- Aprovechamiento Urbano: Zona ¢ porcidn de! territorio con vocacion ¢ designacion
estratégica para recibir acciones de tipo urbano dentro de un poligono.

4.-Areas de cesién para destinos: las que se determinan en los planes parciales
de urbanizacion o en los proyectos definitivos de urbanizacion, para premover los
fines publicos que requiera la comunidad.

5.-Areas y predios de conservacion ecolégica: las tierras, aguas y bosques que
por su extension y densidad de flora y faunas, puedan tener un valor cientifico, o
ambiental y deben ser conservadas. Su origen o estado natural y su grado de
transformacion, motivaran su preservacion o nivel de conservacion, de
conformidad con la legislacidn en esta materia.

6.-Asentamiento humano; |a radicacion de un grupo de personas, con el conjunto de sus
sistemas de convivencia en un area localizada. considerando en la misma los elementos
nhaturales y las obras materiales que la integran.

T7.-Centro de poblacion: las areas ocupadas por las instalaciones necesarias para su
vida urbana; las que se reserven para su expansion futura; las constituidas por elementos
haturales que cumple una funcién de preservacion de sus condiciones ecolégicas; v las
gue se dediquen a la fundacién del mismo, conforme a las leyes aplicables. El centro de
poblacidn infegra las areas donde el Gobierno Municipal esta cbligado a promover o
realizar las obras de infraestructura basica y equipamiento, asi como administrar los
servicios publicos; estas areas y los predios comprendidos en las mismas, tendran la
categoria de urbanos.

8.-Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): el factor que multiplicado por el
area total de un Iote o predio, determina la maxima supetficie desplantable del
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mismo; excluyendo de su cuantificacion las areas ocupadas por sotanos,

9.-Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): el factor que multiplicado por el
area total de un lote o predio, determina la maxima superficie construida que
puede tener una edificacion, en un lote determinado; excluyendo de su
cuantificacion las areas ocupadas por sétanos.

10.-Conservacion: la accion dirigida a mantener el equilibrio ecoldgico y el
Patrimonio Cultural de la Entidad que requieren de su preservacion. En Ila
conservacion del patrimonio cultural, las acciones seran especizlizadas de
mantenimiento y proteccion, que aseguren la permanencia clel bien patrimonial.

11.-Corredor urbano: aprovechamiento lineal de la utilizacion del suelo,
asocianco la jerarquia vial con la intensidad del uso del suelo.

12.-Crecimiento: la expansion de las areas ocupadas con edificios, instalaciones
o redes que integran la infraestructura y el equipamiento urbano de los centros de
poblacion; y la expansion de los limites de los centros de poblacion para integrar
areas de reservas o de conservacion.

13.-Densidad de la edificacién: el conjunto de caracteristicas fisicas referentes al
volumen, tamafio y confecrmacion de exterior, que debe reunir la edificacion en un
lote determinado, para un uso permitido. La densidad de la edificacién determina
el maximo aprovechamiento que se puede dar en un lote sin afectar las
condiciones de la zona donde se encuentra ubicado.

14.-Densidad maxima: concentracion maxima de habitantes o viviendas
permitidas en una superficie determinada del centro de poblacion, en este
reglamento se aplica sobre hectarea bruta de terrenc.

13.-Dependencia municipal: la dependencia técnica y administrativa del
Gobierno Municipal, competente para expedir los dictamenes, acuerdos,
autorizaciones, licencias y permisos, conforme la legiskacion de la materia.

16.-Desarrollo general: el aprovechamiento optimo de las potencialidades de una
region mediante el proceso de crecimiento econdmico y evolucion social en un
territorio determinado, donde se garantice el mejoramiento de la calidad de vida de
la poblacion, la preservacion del ambiente, asi como la conservacion y
reproduccion de los recursos naturales.
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17.-Desarrollo urbano: el conjunto armoénico de acciones que se realicen para
ordenar, regula y adecuar los elementos fisicos, econémicos y sociales de los
centros de poblacion y sus relaciones con el medio ambiente natural y sus
recursos. Implica el sistema de organizacion espacial que integra una sociedad o
comunidad en su desarrollo, condicionados por su medio fisico y su cultura, cuyos
resultados son las formas y relaciones de los asentamientos humanos.

18.-Desarrollos Integrales: conjunto de edificios que contienen; Hoteles, Villas,
Departamentos, Equipamientos urbanos y turisticos, y espacios para las
actividades relacionadas a estos giros.

19.-Destinos: los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion.

20.-Determinacion de usos y destinos; son los actos de derecho publico que
corresponde autorizar a los ayuntamientos en los programas y planes de
desarrcllo urbano, a fin de clasificar las areas y predios de un centro de poblacion
y establecer las zonas, donde se precisen 0s Usos permitidos, prohibidos vy
condicionados vy sus normas de utilizacion, a las cuales se sujetaran el
aprovechamiento publico, privado y social de los mismos.

21.- Envolvente de Edificacion: los limites volumetricos de la forma, en los que el
proyediista puede elegir el diseno bajo los parametros establecidos.

22.-Equipamiento: los edificios y espacios acondicionados de utilizacién publica,
general o restringida, en los que se proporcionan a la poblacion servicios de
bienestar social. Considerando su cobertura se clasifican en vecinal, barrial,
distrital y regional (cuando el equipamientc lo administra el sector publice este se
considera un destino y cuando lo administra el sector privado se considera un
uso).

23.-Expansion urbana: el crecimiento de los centros de poblacién que implica la
transformacion de suelo rural a urbano, mediante la ejecucion de obras materiales
en areas de reservas para su aprovechamiento en usc y destinos especificos,
modificando la utilizacion y en su caso el régimen de propiedad de areas vy
predios, asi como la introduccién o mejoramiento de las redes publicas de
infragstructura. Estas obras materiales se clasifican en obras de urbanizacion para
la expansion urbana.

24.-Lote: fraccion de un predio resultade de division, debidamente deslindado e
incorporado.

25.-Mejoramiento Urbano: la accion dirigida a reordenar y renovar las zonas
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deterioradas o de incipiente desarrollo del territorio estatal o de un centro de
poblacion; asi como la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana.

26.-Modo de edificacion: caracteriza la distribucion espacial de los volimenes
que conforman la edificacion para efectos de configuracién urbana.

27.-Obras de edificacion: todas aquellas acciones de adecuacion espacial,
publicas o privadas, necesarias a realizar en un predio, para permitir su uso 0
destino.

28.-Obras de infraestructura basica: las redes generales que permiten
suministrar en las distintas unidades territorizles areas gue integran el centro de
poblacion, los servicios publicos de vialidad primaria municipal, agua potable,
alcantarillado, drenaje, energeticos v telecomunicaciones.

29.-Obras de urbanizacion: todas aquellas acciones materiales de adecuacion
espacial publica, necesarias a realizar en €l suelo rustico para convertirlo en
urbanizado; o bien en el suelo urbanizado para conservarlo o mejorarlo para la
misma utilizacion; o permitir el desempefio de otros usos y destinos en el
asentamiento humano.

30.-Ordenamiento territorial de los asentamientos humanos: el proceso de
distribucidn equilibrada y sustentable de la pablacién y de las actividades econdmicas en
¢l territorio nacional.

31.-Programa: Documento rector que integra el conjunto de politicas,
lineamientos, estrategias, reglas técnicas y disposiciones para un territorio.

32.- Plan Centro de Poblacién (PCP) - Plan Parcial de Desarrollo Urbano (PPDU)

33.-Regulacion de los centros de poblacion: la practica sistematica mediante la
aplicacion de medidas, para llevar a buen efecto la evolucion de los centros de
poblacién.

34.-Renovacion urbana: la transformacién o mejoramiento del suelo en areas de
los centros de poblacion, mediante la ejecucion de obras materiales para el
mejoramiento, saneamiento y reposicion de sus elementos de dominio publico,

como la vialidad, redes de servicio o de la imagen urbana, pudiendo implicar un
cambio en las relaciones de propiedad y tenencia de suelo, asi como la

modificacion de usos y destinos de predios o fincas. Estas ohras materiales se
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clasifican en obras de urbanizacion para la renovacion urbana.

35.- Reservas: las areas de un centro de poblacion que seran utilizadas para su
crecimiento.

36.-Restriccion frontal: la superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde |a linez del limite del lote con la via publica o area
comun, hasta el alineamiento de la edificacion por todo el frente del misme.

37.-Restriccion lateral; la superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde |a linea de |a colindancia lateral hasta el inicio
permisible de la edificacion, per toda la longitud de dicho lindero ¢ por una
profundidad variable, segun se sefiale en el Plan Parcial de Urbanizacion.

38.-Restriccion posterior: la superficie en la cual se restringe la altura y/o la
distancia de la construccion dentro de un lote, con objeto de no afectar la privacia
y el asoleamiento de las propiedades vecinas, medida desde la linea de propiedad
de la colindancia posterior.

39.-Secretaria; la dependencia del Gobierno del Estado competente en materia
de ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y desarrollo urbano.

40.- Servicios urbanos: las acfividades operativas plblicas prestadas directamente por
la autoridad competente o concesionada para satisfacer necesidades colectivas en los
centros de poblaciéh,

41.-Subdivision: la particién de un predio en dos o mas fracciones, para su
utilizacion independiente.

42.-Suelo urbanizable: aquel cuyas caracteristicas lo hacen susceptible de
aprovechamiento en la fundacién o crecimiento de los centros de poblacion sin
detrimento del equilibrio ecoldgico.

43.-Suelo urbanizado: aguel donde se ejecutaron las obras de urbanizacion
autorizadas por la dependencia municipal.

44 -Superficie edificable: el area de un lote o predio que puede ser ocupado por
la edificacion y corresponde a la proyeccion horizontal de la misma, excluyendo
los salientes de los techos.
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45.-Unidad privativa: el conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y libre
disposicion corresponden a un condeminio, para efecto de este Reglamento es
equivalente al indice de edlificacion.

46.-Urbanizacién: el proceso técnico para lograr a través de la accion material y
de manera ordenada, la adecuacién de lcs espacios que el ser humano y sus
comunidades requieren para su asentamiento.

47.-Usos: los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion; en ccnjunto con los destinos
determinan la utilizacion del suelo.

48.-Utilizacién del suelo: la conjuncion de Usos y Destinos del suelo.

49.-Unidades Urbanas del centro de poblaciéon: |a cantidad de habitantes
flotantes (residentes, laberal, turistica, temporal) aglutinados en agrupaciones
territoriales, con los siguientes rangos; vecinal con 2,500 habitantes, barrial con
10000 habitantes, distrital con 75,000, central y regional 90,000 ¢ mas.

50.- Vialidad Primaria: elemento estructurador del sistema vial, que se aloja en el
derecho de via marcado por €l plan cumpliendo funciones de inferconexién y transito
continuo y evacuacion en caso de siniestro o riesgo civil. La cual alojara la infraestructura
complementaria y se integrara a los desarrollos y vialidades locales, mediante carriles
adicionales.

91.-Zona: parte homogénea del territorio y que indica su aprovechamiento
predominante de usos ¢ destinos.

52.-Zona mixta: mezcla de las diferentes zonas y usos que pueden coexistir
desarrollando funciones complementarias y compatibles tales como habitacion,
COMEIrcio, servicios, equipamiento publico ¢ privade, en un territerio.

93.-Zona mixta niveles de intensidad: se generan en los corredores urbanos
anexos a la vialidad primaria compatibles con los niveles de equipamiento Barrial,
Distrital, Central y Regional.

54.-Zona servicios: Dotacién de superficies y localizacion adecuada para alojar
funciones urbanas de servicio a personas y objetos; proteger y confinar las zonas
de riesgos, asi como restringir los efectos del trafico o impactos excesivos o

