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DICTAMEN DE FACTIBILIDAD URBANA AMBIENTAL EMITIDA POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO
SUSTENTABLE, EN LA CIUDAD DE MERIDA, YUCATAN EL QUINCE D};"DICIEMBRE DE DOS MIL
VEINTIDOS. /ﬁg"

presentada por la C. CYNTHIA GISELLE DZUL CASTANEDA/#Dara obtener la Factibilidad Urbana
Ambiental del proyecto denominado “MAHAL", el cual consigfira enla lotificacion y urbanizacion de
un desarrollo inmobiliario habitacional privado, con prefendida ubicacion en el tablaje catastral
10871 de la localidad y municipio de Conkal, Yucatan, cuya superficie es de 203,787.56 m?, se indica:

Vistos los autos para emitir dictamen definitivo en el expedien?d’i‘UA 585/2022, sobre la solicitud

RESULTANDOS

bre de dos mil veintidds, se recepciond en esta
Secretaria el escritoy anexos que acompaiié, signado por la C. CYNTHIA GISELLE DZUL CASTANEDA
quien promovié la Factibilidad Urbana biental del proyecto denominado “MAHAL”, el cual
consistira en la lotificacion y urbanizacig de un desarrollo inmobiliario habitacional privado, con
pretendida ubicacion en el tablaje catasg;fal 10871 de la localidad y municipio de Conkal, Yucatan, cuya -
superficie es de 203,787.56 m?.

PRIMERO.- Que con fecha veintidos de septi’

§

SEGUNDO.- Que mediante acuerdo g}fh‘\itido por esta Secretaria en fecha veintiséis de septiembre del
ano dos mil veintidds, notificado eyf:.inco de octubre siguiente, se requirié al promovente que indicara
la superficie del predio, asi comg?'la requerida para el proyecto, ya que habia inconsistencias en la
informacién que ingreso en sugﬁbrito inicial. /

i
TERCERO.- En fecha sietejde octubre de dos mil veintidés, la C. CYNTHIA GISELLE DZUL
CASTANEDA, presentd an,?é la Secretaria un escrito, mediante el cual dio contestacion a la

g .
prevencion alaque refierelél parrafo que precede.

Y
)

4 CONSIDERANDOS
PRIMERO.- COMPET}I:":?:JCIA. Que la Secretaria de Desarrollo Sustentable, es una dependencia
centralizada de la Administracion Publica del Estado, a la cual, como lo establecen los articulos 22
fraccion XVIy 45 f-;écciones Iy XVI del Cédigo de la Administracion Publica del Estado de Yucatan,
corresponde, ent?evotras funciones, la de aplicar en los asuntos de su competencia las disposiciones
legales de la materia, velando por la proteccion y conservacion del medio ambiente y procurando el
desarrollo sustjntable en el Estado; promover y vigilar el cumplimiento estricto de las normas de
proteccién, preservacion, restauracion y conservacion del medio ambiente y de conformidad con lo

establecido por los articulos 25 fraccion Ill, 32 'y 34 de la Ley de Proteccion al Medio Ambiente del
il
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Estado de Yucatan, asi como los nu
Ley, eselente facultadoy compete
0 actividades a desarrollarse.

merales 9y 28 del Reglamento que rige la actuacion de la citada
nte para determinar la Factibilidad Urbana Ambiental de las obras

SEGUNDO.- CUMPLIMIENTO A LA PREVENCION. Del analisis realizado al escrito recepcionado en esta
Secretaria el siete de octubre del dos mil veintids, se tiene por apersonada la parte promovente con

las manifestaciones realizadas y contestado el requerimiento emitido por esta dependencia
consistente en:

“Ahora bien, del andlisis realizado ql escrito de cuenta y anexo que acompana, que esta Secretaria no cuenta

contodalainformacion necesaria para poder resolver sobre la peticion realizada, por tanto se le requiere para

que dentro del término de cinco dias hbiles, contados a partir del dia siguiente a la notificacion del presente

acuerdo, deberd aclarar cudl es la superficie correcta de predio total, o en su caso, anexar las coordenadas
correspondientes denominado “CONSTRUCCION Y OPERACION DE DESARROLLO MAHAL",...”

Derivado de la revision de |a informacion presentada en el que escrito referido, se concluye que
el poligono formado coincide con los limites del predio solicitado, porlo que, se hace de conocimiento "
del promovente que CUMPLE con los requerimientos solicitados en el acuerdo de fecha vei_nt_i§_éi9?§§t: .
septiembre del afio dos mil veintidés, de conformidad con lo establecido en el arti'ggl“p:@ d‘g jﬂg
Reglamento de Proteccién al Medio Ambiente del Estado de Yucatan, en concordancia con el 29, 30y
31 de la Ley de Actos y Procedimientos Administrativos, de aplicacién supletoria a la Ley de
Proteccion al Medio Ambiente, ambas del Estado de Yucatan.

TERCERO.- COTEJO Y DEVOLUCION DE DOCUMENTOS. Se informa a la parte promovente que, esta
Dependencia procedio a revisar los siguientes documentos:

1. Copia Certificada de la Licencia de Uso de Suelo nimero DDU/US.0060.07.22, emitida por
el H. Ayuntamiento de Conkal, de fecha veintinueve de agosto del afio dos mil veintidos.

Por consiguiente, se hace de conocimiento a la persona interesada que, se ordena el resguardo
provisional del documento anexado al escrito de cuenta, que forma parte del presente expediente, en
la caja de valores perteneciente a esta Dependencia.

= S

Asimismo, y toda vez que las copias simples presentadas se tratan de copias fieles y exactas de
los documentos exhibidos, fue posible realizarse el cotejo correspondiente de conformidad con lo
establecido en el articulo 30 fraccion Il de la Ley de Actos y Procedimientos Administrativos del
Estado de Yucatan en vigor, aplicada de manera supletoria de conformidad con lo indicad.o en el
articulo 3 fraccion IV de la Ley de Proteccion al Medio Ambiente del Estado de Yucatan en vigor; en
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! FUA 585/2022
consecuencia, procédase a hacer entrega de los documentos antes senalados a la_parte
romovente, previa acreditacion de su personalidad.

H

CUARTO.- UBICACION, COORDENADAS Y SUPERFICIE DEL PROYECTO. Por otra‘i&arte, de acuerdo
con lo manifestado por la promovente en la solicitud de Factibilidad Urbana~Amb|enta| el proyecto
objeto del presente estudio se pretende desarrollar en el tablaje catasrral 10871 de la localidad y
municipio de Conkal, Yucatan, mismo que posee las coordenadas snggééntes

y.

Vv X lf Y

Coordenadas del proyecto segun 1 235,937.267 2,336,479.461

lo manifestado en la solicitud. 2 236,1651101 2,336,208.658
3 4,923 2,335,892.933 |
4 235§783.180 2,335,856.327 |
5 235,744.330 2,335,812.296 |
6 £235,563.185 2,335,995.671 l
7 ,f 235,508.074 2,336,055.407 \\

§ﬁ"§€p”f;cie del p;coyecto 203,787.66 m#f’

_|Uhidad.de Gestion Ambiental del [ 1.E }é@

POETY en la que se ubica el tablaje. | PLANICIE FELCHAC PUEBLO

Politica. Aprovec“QEgmiento

Uso principal. Industr,ga de transformacion

Unidad de Gestion Ambiental del | 1.2N
POETY en la que se ubica el tablaje. | AREA METROPOLITANA

Politica. Apﬁvechamiento
Uso principal. Sflelo urbano

~

Como resultadodela verlflcatglon delas coordenadas anteriormente relacionadas, se aprecia que
la poligonal se encuentra de la siguiente manera:

Imagen 1. Ubicacié del predio en la Unidad de Gestlon Amblental del POETY
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QUINTO.- VINCULACION CON PROGRAMAS DE ORDENAMIENTO ESTATALES. Ahora bien, confzfr?]/é
al Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Territorio del Estado de Yucatan (POETY)el tablaje en g
que se pretende establecer el multicitado proyecto, se ubica en las Unidades de Gestion Ambienta]
(UGA) denominada 1.2N AREA METROPOLITANA en |a que predomina el uso de suelo urbano y IE
PLANICIE DE TELCHAC PUEBLO en la que predomina el uso de industria de la transformacion, por
ende, ademds de los Lineamientos Generales que le aplican a todas las Unidades de Gestion
Ambiental, el proyecto sometido al presente andlisis debe de observar las Politicas y Criterios de

Requlacion y Recomendaciones, establecidos en el “Cuadro 5. Modelo de ocupacion del territorio del
Estado de Yucatdn” del citado Programa, como se indica a continuacién:

UGA \USoS Politicas Criterios y recomt.andaclones
- de manejo
Predominante: Suelo urbano Proteccion (P) 1,2,4,5,6,9,10,12,13, 14, 16.
: : Conservacion (C) 1.2,3,4,5,6,7,8,9,10,13.
Compatible: Industnaldetransformacic')ny 1,2,3,4,5,6,7,8,9,11,12,13
o turismo. Aprovechamiento(A) | 14,15, 16, 20, 22.
Condicionado: Industria pesada, ganaderia, 1,2,5,6,8,9,1,12,13.14. 15
agricultura tradicional y tecnificada. Restauracion (R) 16 %7'18, 1'9 '20'21j ‘ e
Incompatible: Granjas avicolas y porcicolas. S5 ek
UG A : Uaos : : Politicas Criterios y re'::nme?:daclones de
Predominante: Industria de transformacion. P P-12,5,6,9,12,13,14,16

Cop-npatible: AS!-:NTfL\MIENTOS HUMANQS, c C-3,4,6,7,8,9,10,12,13.
turismo alternativo, infraestructura basicay de

1E servicios.

R A-1,2,5,6,8,9,1,12,16,
Condicionado: Aviculturay ovino cultura.

\ Incompatible: Porcicultura A R-1,2,56,8,9,

(Resaltado propio)

POLITICAS | NUM | CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA E_|1.2N
Promover la reconversiény diversificacion productiva bajo criterios ecoldgicos

Z ’ .

‘% i de los usos del suelo y las actividades forestales, agricolas, pecuarias y

Q extractivas, que no se estén desarrollando conforme a los requerimientos de ,

= proteccion del territorio. Sl Sl

& 2 Crear las condiciones que generen un desarrollo socioeconémico de las : ’
comunidades locales que sea compatible con la proteccidn. SI__|3l
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Evitar el cambio de uso de suelo en las depresiones y monticulos kdrshti(?os al
3 igual que las pendientes que presentan en general un estadg@”alto de
conservacion. v ﬁ,‘-f NO | NO
No se permiten los asentamientos humanos en ecosistemas d fdmente
4 deteriorados con riesgo de afectacién ala salud por acumulgdion de )
desechos, salvo que hayan sido saneados. £ NO | SI
No se permite el confinamiento de desechos irﬁus‘tn‘ales, toxicos y| ]
S bioldgicoinfecciosos. si__|sl
No se permite la construccion a meros dJe 20 mts. d& distancia de cuerposde | )
3 agua, salvo qutorizacién de la autoridad competefite. Sl Sl
La construccion de cualquier obra deberd respdtar el limite federal, proteger
7 | las playas, linea costera, y dunas que la rodean, asi como la vegetacion en
buen estado de conservacion. £ NO__|NO
No se permite la construccion de edificagiones en dreas bajas inundables,
pantanos, dunas costeras y zonas de mgdfiglares que estén reconocidas
- dentro de las dreas de alto riesgo en | Ordenamientos Ecoldgicos locales y
regionales. ’ NO__|NO
9 No se permite la quema de vegeta :“n de desechos solidos nila aplicaciénde | ;
herbicidas y defoliantes. P si__|sl
Los depdsitos de combustible q?Ben someterse a supervision y control,
{ | 10 [incluyendo la transportacion garitima y terrestre de estas sustancias, de :
.os | alS acuerdo alas normas vigen%[ £ NO | S
! i N m; Con base en estudios espedificos de geohidrologia, impacto gmbie.ental y
P Lk, n andlisis de riesgo, se delg{%rear un sistema de acopio y conflnaml'ento
adecuado de los desechgs industriales, téxicos y biolégico-infecciosos y/
generados en la region# NO |NO
12 Los proyectos a des%@'ollar deben garantizar la conectividad de la vegetacion | 2 )
entre los predios colindantes que permitan la movilidad de la fauna silvestre. | Sl Sl /
13 No se permiten la ictividades que degraden la naturaleza en las zonas que 4 ;
formen parte de Igs corredores bioldgicos. NI N
% Deben mantirrfe y protegerse las dreas de vegetacion que permitan la
recarga de acuiferos. sl ISl
15 | Nose permitefgl pastoreo y la quema de vegetacion en las dunas costeras. NO |[NO B\
6 No se permi, ‘:*el pastoreo en dreas de corte forestal que se encuentren en
regeneracion. Si__|si D'i x
1 Los proy fetos de desarrollo deben considerar técnicas que disminuyan la
pérdida de la cobertura vegetal y de la biodiversidad. NO |Si
2 Prevengf'?la erosion inducida por las actividades antropogénicas. NO |NO
é 3 Contr;ﬂdr y/o restringir el uso de especies exoticas. Si |Si
g En eﬁ@sanoﬂo de proyectos, se de?e proteger los ecosistemas
& 4 | exes c;opales tales como'selvas, ciénagas, esteros, dunas costeras entre
2 otr_és; asicomo Ig§ poblaciones Qe floray fauna endémicas, amenazadas o en
S pfiﬂlgro de e‘xtmc:on, que se localicen dentro del drea de estos proyectos. Si Si
5 No se permite la instalacién de bancos de préstamo de material en unidades
/localizadas en ANP's, cerca de cuerpos de agua y/o dunas costeras. NO [NO
6 Los proyectos turisticos deben de contar con estudios de capacidad de
carga. sl =8l
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Se' debe establecer programas de manejo y de disposicidn de residuos sélidos
y liquidos en las dreas destinadas al ecoturismo. Sl

No se permite la disposicion de materiales derivados de obras, excavaciones
o rellenos sobre la vegetacion nativa, zona federal maritimo terrestre, zonas

inundables y dreas marinas. Si

Si

Las vias de comunicacion deben contar condrenajes suficientes que

permitan el libre flujo de aqgua, evitando su represamiento. Si

Si

Elsistema de drenaje de las vias de comunicacion debe sujetarse a

mantenimiento periddico para evitar su obstruccién y mal funcionamiento. Si

Si

Para la ubicccion de infraestructura sobre las playas y dunas, se debe
establecer una zona de restriccién de construccion, basada en un estudio de
procesos costeros de la zona de acuerdo a los Ordenamientos Ecoldgicos

regionales y locales. NO

NO

12

!_a explf)racién y explotacion de recursos no renovables por parte de la
industria debe garantizar el control de la calidad del agua utilizada, la

NO

13

Los proyectos de desarrollo deben identificary conservar los ecosistemas

proteccion del suelo y de la flora y fauna silvestres. Si

Cuyos servicios ambientales son de relevancia paralaregién. Si

Si

APROVECHAMIENTO

Py

Mantener las fertilidades de los suelos mediante técnicas de conservacién y/o

Si

Considerar prdcticas y técnicas para la prevencion de incendios.

agroecoldgicas. Si

fao,

Si

Reducir la utilizacién de agroquimicos en los sistemas de produccion,

favoreciendo técnicas ecoldgicas y de control bioldgico. -NO-- -

RGOS T

Impulsar el control integrado para el manejo de plagas y enfermedades. i W@i’/

sidf
S

L I S B VR I Y

Promover el uso de especies productivas nativas que sean adecuadas para

los suelos, considerando su potencial. Si

Si

it

Regular las emisiones y fuentes de contaminacién de las granjas porcicolas,

acuicolas o avicolas, de acuerdo a lo estipulado por la autoridad competente. | Si

Si

Permitir el ecoturismo de baja densidad en las modalidades de contemplacién

y senderismo. NO

NO

En las actividades pecuarias debe fomentarse la rotacién de potreros y el uso

de cercos vivos con plantas nativas. Si

Si

El desarrollo de infraestructura turistica debe considerar la capacidad de
carga de los sistemas, incluyendo las posibilidades reales de abastecimiento
de agua potable, tratamiento de aguas residuales, manejo de residuos sélidos

y ahorro de energia.

Si

Si

10

Permitir las actividades de pesca deportiva y recreativa de acuerdo a la

normatividad vigente.

NO

NO

1

Promover la creacion de corredores de vegetacion entre las zonas urbanas e
industriales.

S

Si

Utilizar materiales naturales de la region en la construccion de instalaciones
ecoturisticas.

Si

Si

13

En dreas agricolas productivas debe promoverse la rotacion de cultivos.

NO

Si

14

En dreas productivas para la agricultura deben de integrarse los sistemas
agroforestales y/o agrosilvicolas, con diversificacion de especies arboreas,

arbustivas y herbdceas.

NO

Si
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5 No se permite la ganaderia semi-extensiva y la existente debe transformarse )
a ganaderia estabulada o intensiva. P i NO |SI
16 Restringir el crecimiento de la frontera agropecuaria en zonasﬂqé'bpti tud ) :
forestal 0o ANP's. A Sl Sl
17 No se permite la ganaderia extensiva en dunas, sabanas, sélvas inundables,
manglares salvo previa autorizacion de la autoridad co _‘ etente. NO |[NO
Permitir la extraccion de arena en sitios autorizados@Xclusivamente para
18 | programasy proyectos de recuperacion de p!ayc:ésbéézra otros fines, deberd de
contarse con la autorizacion de las autoridades,competentes. NO [NO
No se permite la construccion de espigones, g polones o estructuras que
19 | modifiquen el acarreo litoral salvo aquellasgUe se sometan al procedimiento
de evaluacién de impacto ambiental. ' NO |NO
No se permiten dreas de cultivo a menod'de 100 mts. de zonas de proteccién y
20 a , i
pastizales naturales. ; NO |SI
o R 5 . i
21 | Promover las actividades cinegéticds en las zonas de pastizales inducidos. NO | NO
En la superficie destinada a la actividad ganadera debe establecerse
22 e . Pl : : 2
vegetacién forrajera en una degsidad mayor a los pastos introducidos. NO |SI
1 | Recuperar las tierras no prodictivas y degradadas. sl | sl .
el B . \
2 Restaurar las dreas de extadfécidn de materiales pétreos. Sl N
/] i o0
) : 3 Restaurar las dreas de ex&-acc:on de sal o arena. NO | NO
A ki 5
g | e 4 Promover la recuperagt‘__‘n de la dindmica costera y acarreo litoral. NO |NO
518200 | SUSTRPRE 5 Recuperar la coberturd vegetal en zonas con proceso de erosion y : )
_perturbadas. -4 Sl SI
6 | Promoverla recugugfacién de poblaciones silvestres. Si Si
7 Promover la rec,ri?eracién de playas, lagunas costeras y manglares. NO |NO %
8 Promover la re;%%uracidn del drea sujeta a aprovechamiento turistico. Si Si )
9 Restablecer_ﬁﬁroteger los flujos naturales de agua. Si NO /
Z 10 No se permitén asentamientos humanos en la zona federal salvo autorizacion
g de las autdi'{‘l’aades competentes. NO [NO
< 11 Restaurdﬁéuperﬁcies dafadas con especies nativas NO |Si
= 12 Restaugdr zonas cercanas a los sitios de extraccion para la proteccion del
@ acuifefo. NO |Si
3 .2 .
@ En la festauracion de bancos de préstamo de material pétreo, la
13 | refogestacion debe llevarse a cabo con una densidad minima de 1000 drboles %
 porgha. = NO | Si
Enfla restauracion de bancos de préstamo de material pétreo se debe
14 | asegurar el desarrollo de la vegetacién plantada y en su caso se repondrdn los
emplares que no sobrevivan. NO |Si
En la restauracidn de bancos de préstamo de material pétreo la reforestacién
15 # debe incorporar ejemplares obtenidos del rescate de vegetacidn en caso de
4| desplante de los desarrollos turisticos, industriales o urbanos. NO |Si
Iff Establecer programas de monitoreo ambiental. NO |si
/4" | En dreas de restauracion se debe restituir al suelo del sitio la capa vegetal
17 | que se retird, para promover los procesos de infiltracion y requlacién de
escurrimientos. NO |Si
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En la fase de restauracion del drea de extracc.ién de materiales pétreos, g|

18 | piso del banco debe estar cupigrto ensu totqhdad por una capa de syelq Fértil
de un espesor igual al que ongmalment? tenia. .
Los troncos, tocones, copas, ramas, (alc?s y matorrales deben st'er triturados 1 S/
e incorporados al suelo fértil que serd apilado en una zona especificq dentro

19 del poligono del banco en proceso de explotacidn, para ser utilizadg enlos u.l
programas de restauracion del c’zrea: : - NO g
En el banco de extraccidn el suelo fértil debe retirarse en sy totalidag, |8l

evitando que se mezcle con otro tipo de material. La tierra vegetq) capa
20 | eddfica producto del despaime d{epe almacenarse en la parte mgs alta de|
terreno para su posterior utilizacron. fen las terrazas conformadgg de
serusada en la etapa de reforestacion. =

Una vez que se dé por finalizada la explotacion del banco de ma
concluya la restauracién del mismo, se debe proceder a sy ref,
21 | de acuerdo a lo propuesto en el programa de recyperacién yre
drea impactada utilizando como base la vegetacion de |q regio
indique la autoridad competente.

Ibancoy

teriales y se E S
restacion totq|
Stauracion de|
N 0 segun

NO_|si

En ese sentido, el propio Programa de Ordenamiento Ecoldgico de| Territorio el Estado d
Yucatan (POETY), sefala que el proyecto a desarrollarse, el cual versarg en la lotificacig E
urbanizacién de un desarrollo_inmobiliario_habitacional privado, se refiere 3 un um;\
contrapone alas actividades contempladas para realizarse dentro de la Unidad de Gestion Ambiént:‘
(UGA)denominada 1.2N AREA METROPOLITANA y con respecto ala UGA denominada g PLAN'lbl‘E DE
TELCHAC PUEBLDO, se trata de un uso “COMPATIBLE" .

SEXTO.- ANALISIS DE FACTIBILIDAD. Derivado de lo anterior, se tiene que el instrumento para e:
analisis sobre la factibilidad en el presente asunto es el Programa de Ordenamiento Ecoldgico ge
Territorio del Estado de Yucatan (POETY), mismo que en su articulo 1° sefialaala letra:

“El presente instrumento tiene por objeto regular los usos del suelo, el aprovechamiento de los recurs
naturales, las actividades productivas y el desarrollo urbano, con el fin de hacer compatible la conservacis
de la biodiversidad, la proteccion al ambiente y el aprovechamiento sustentable de los recursos y elemento
naturales con el desarrollo urbano y rural del Estado de Yucatdn, asi como con las actividades econdmice
que se realicen, sirviendo de base para la elaboracién de los programas y proyectos de desarrollo que
pretendan ejecutar en el territorio estatal.”

Ahora bien, tal como se refiere en el considerando QUINTO del presente dictamen, se tiene q
el proyecto a desarrollar se ubicara en las Unidades de Gestion Ambiental 1E PLANICIE DE TELCH!
PUEBLO Y 1.2N AREA METROPOLITANA del Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Territorioc
Estado de Yucatan (POETY), por tanto, el uso solicitado en I3 presenta resolucion de factibilid
urbana ambiental se trata de una actividad que, “ES COMPATIBLE".
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Asimismo, es importante precisar, que de la revision de la imagen satelital proporcionada por el
_ Boogle Earth Pro, se observo que, la zona donde se ubica el predio en el que se actua, se entuentra a
una distancia de 3.3 Km de la traza urbana con usos habitacionales, tal como se“observa en la
siguiente imagen.

aktY
. . /{ . . .
Bajo ese tenor, se tiene que el proye ¢to analizado en el presente dictamen es no viable, toda vez
I que se localiza a un distancia de 3.3 Kmidel centro urbano mas cercano.

establecido en el Programa de Desa_f}ollo Urbano de Yucatan(Decreto 405/2016), se establece que el
municipio de Conkal, no esta cat 'lv'ogado como un “Centro Proveedor de Servicios y Equipamiento

'Urbano”, por lo que, para este c?%‘o en concreto, es de considerar que el municipio no cuenta con la
capacidad para brindar los servicios necesarios a la propuesta de que trata la presente factibilidad.
En ese sentido, esta Depende cia considera que el sitio donde se pretende desarrollar el proyecto no
permite garantizar la urbanizacion adecuada.

Ahora bien, enrelacion alos ce Tﬁ‘os urbanos, en el Sistema Estatal de Asentamientos Humanos

‘la fraccion V del articulo 2 de la Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado

Eneseordendeidea
de Yucatan', en concatefiacion con los articulos del 5 al 14 de su Reglamento, determinan que los

desarrollos inmobiliarios habitacionales consisten en “dreas urbanizadas para la ocupacion por
asentamientos humafios’, que indiscutiblemente deben contar con la infraestructura vy
equipamiento urban necesarios para garantizar la habitabilidad del desarrollo, cumplir con los

Y 4
1 Articulo 2. fraccion V. Desarrollo Inmobiliario: el bien inmueble que por sus caracteristicas fisicas o el régimen de propiedad se constituye

somo Fraccionamiento o Division de Lotes;

Calle 64 num. 437 entre 53y 47A
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Preceptos de sustentabilidad garantizando la calidad de vida de las generaciones futuras, agj co "'

un crecimiento ordenado y una distribucion territorial equilibrada de los mismos, todo ello, Dar‘-

garantizar un crecimiento urbano armonizado con todas las necesidades de los habitantes d

centro de poblacion.

di
en
En relacion con el parrafo que precede, es importante precisar, que la Ley Generg| ¢ha
ntamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, es de observancia genergﬁs
en todo el territorio nacional; por ende, es vinculante con ios desarrollos inmobiliarios en virtud de
establecido en el articulo 3 fracciones |, Il, llly IV de la mencionada Ley, que en lo medular, establec
Que por asentamiento humano podemos entender el establecimiento de un complejo habitacion

través de acciones urbanistic
. . i i i i i L
Zona determinada, considerando sus formas de convivencia en el espacio publico, sus elementoz

Naturalesy obras materiales como el equipamiento e infraestructura urbana, tal como se indica:
\

Ase

lar
er

al;
as cuyo objetivo es el establecimiento de un grupo de personas en yn,

"Articulo 3. Parg Jos

)

l. Acci_én Urbanistica: actos o actividades tendientes al uso o aprovechamiento del suelo dentro de Arsaf:
Urbar?:zadag 0 Urbanizables, tales como subdivisiones, parcelaciones, fusiones, ” reldtificatidmes )
frocc.:on.quentos, condominios, conjuntos urbanos o urbanizaciones en general, asi como dacnimyr‘b%@ﬁ’
amphac:on, remodelacion, reparacién, demolicién 0 reconstruccion de inmuebles, de pfobﬁﬂﬁd%@m'
privada, que por su naturaleza estdn determinadas en los planes o programas de Desarrollo Urbano o cuenta;

f:on los permisos correspondientes. Comprende también la realizacién de obras de equipamientg
infraestructura o Servicios Urbanos;

II. Area Urbanizable: territorio

efectos de esta Ley, se entenderd por: 2

a
J\

e para el Crecimiento urbano contiguo a los limites del Area Urbanizada de
Centro‘ qe Poblacién determinado en los planes o programas de Desarrollo Urbano, cuya extension |
superficie se calcula en funcién de las necesidades del nuevo suelo indispensable para su expansion;

lll. Area Urbanizada: territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con redes de infraestructuyrg
equipamientos y servicios; |

IV. Asentamiento Humano: el establecimiento de un conglomerado demogrdfico, con el conjunto de su!
sistemas de convivencia, en un drea fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los elemento{

% / naturales y las obras materiales que lo integran.” |

En ese tenor, respecto a las regulaciones de la propiedad en los centros de poblacion, el articyl
56 de la misma Ley, enfatiza que cuando se pretenda llevar a cabo cualquier tipo de accion
aprovechamiento urbano fuera de los limites de un centro de poblacion que carezca de instrumenty
en materia de regulacion urbana, que para el caso en concreto se refiere a un plan o programa g
Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial vigente, se requerira la aprobacion de la creacién dey
nuevo centro de poblacion con base al Plan o Programa de Desarrollo Urbano aplicable y lalegislaci¢
local en la materia, asi como a los articulos 62, 80, 82 y 86 de las restricciones inherentes de la citac
Ley? paralaincorporacion de un predio al Desarrollo Urbano.

2 Articulo 62.- El aprovechamiento de dreas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro de los limites de los centros de Poblacién o:
formen parte de las zonas de urbanizacién ejidal y de las tierras del Asentamiento Humano en ejidos y comunidades, se sujetard a lo dispuestc
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rs Asi, respecto a los articulos que anteceden, y toda vez que el municipio no cuenta con un

i Programa de Desarrollo Urbano, se tiene que no existe una zonificacién definida que considere la
division propuesta como zona de crecimiento urbano, de esta manera.se concluye que al no
encontrarse dentro del area considerada como urbanizable ,pé"l‘a usos y actividades

iy habitacionales, de acuerdo a lo establecido en el articulo 3 fracciqﬁ‘éé I'y Il de la Ley General de

3 Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo U_r“" no, no esviablerealizaracciones

lo" urbanisticas taly como lo es el preyecto objeto del presente anglisis.
) &t
2N )

]

Ahora bien, pese a las manifestaciones vertidas en lo:s': arrafos que preceden, se hace constar
;a que de larevisionintegral de los autos que conforman el %‘épediente de Factibilidad Urbana Ambiental
Sen el que se actua, se observa que, con fecha ve_j‘ﬁ‘l'nueve de agosto de dos mil veintidés, el
Ayuntamiento Constitucional del Municipio de Conkeﬁ‘f‘é través de la Direccion de Desarrollo Urbano,
expidio la “LICENCIA DE USO DE SUELO" para u’é"fDESARROLLO INMOBILIARIO EN REGIMEN DE
iCONDOMlNlO A UBICARSE EN EL TABLAJE CAT %’TRAL 10871, de la localidad y municipio de Conkal,
e‘s‘,Yucatén, connumero DDU/US.0060.07.22, si ada por GILMER ESPINOLA EK, Director de Desarrollo
g’:Urbano délMunicipio de Conkal, Yucatan, ¢

. - 25 RENTQ OF . S
'evem'gft Ie&@gual senala, en lo medular lo siguiente:

-

b)) s

0, “El presente predio se encuentra u%{'{?gdo en una zona Habitacional de tipo Residencial Medio: Para
desarrollos habitacionales en esta zo'r;u‘z, se fijara con coeficiente de ocupacion del suelo del 60 % en cada

el uno de los predios individuales se de )erd destinar un minimo del 30 % del predio para drea verde con cubierta

¥ vegetal arbolada ademds de una lensidad de vivienda de 45 viv. /ha. De acuerdo a lo establecido en la

estalLey, enlaLey Agraria, en la legislacion .efs'tatal de Desarrollo Urbano, en los planes o programas de Desarrollo Urbano aplicables, asicomo en
las Reservas, Usos del Suelo y Destinos de ‘feas y predios.

§ La urbanizacion, fraccionamiento, trans nision o incorporacién al Desarrollo Urbano de predios ejidales o comunales deberd contar con las

autorizaciones favorables de impactq?,'i:rbano, fraccionamiento o edificacion por parte de las autoridades estatales y municipales

correspondientes, de acuerdo a esta Le'{ﬁ Dichas autorizaciones deberdn ser publicas en los términos de este ordenamiento y otras disposiciones
2

en la materia. 4
El Registro Agrario Nacional y los re i‘stros publicos de la propiedad de las entidades federativas no podran inscribir titulo alguno de dominio
pleno, de cesion de derechos parceldrios o cualquier otro acto tendiente al fraccionamiento, subdivision, parcelamiento o pulverizacion de la
propiedad sujeta al régimen agrario; que se ubique en un centro de poblacién, si no cumple con los principios, definiciones y estipulaciones de
esta Ley y de las establecidas en [@Ley Agraria, asi como no contar con las autorizaciones expresadas a que alude el pdrrafo anterior.

Articulo 80. - La incorporacioide terrenos ejidales, comunales y de propiedad federal al Desarrollo Urbano y la vivienda, deberd cumplir con los
siguientes requisitos:

3 Ser necesaria pard la ejecucion de un plan o programa de Desarrollo Urbano;
. Las dreas o predjos que se incorporen deberdn cumplir lo establecido en la definicion de Area Urbanizable contenida en el articulo 3 de
esta Ley; (Area Urbanizabfe: territorio para el Crecimiento urbano contiguo a los limites del Area Urbanizada del Centro de Poblacién determinado en

los planes o programas de Desarrollo Urbano, cuya extensién y superficie se calcula en funcién de las necesidades del nuevo suelo indispensable para
Su expansién;)
&)

Articulo 82. La reqularizacion de la tenencia de la tierra para su incorporacién al Desarrollo Urbano, se sujetard a las siguientes disposiciones:

I Debera derivarse como una accién de Fundacion, Crecimiento, Mejoramiento, Conservacion, y Consolidacién, conforme al plan o
programa de Desarrollo Urbano aplicable;
..)
a1y}
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nNormatividad vigente. La superficie minima de lote para un pesarrollo Habitacional de tipo res; denc;:,se’-
My

es
de 250 m? con un frente minimo de 8 m.

EXpuesto fo anterior se AUTORIZA EL USO DE SUELC P7% /7 proyecto HABITACIONAL jpg,
ONDOMINIO con las caracteristicas antes sefialadas, debiendo de cumplir con todo o est"b'ecldoN
&

Presente licenciq.”

ue la Ley de Proteccion al Medjg
las autoridades municipales ,

deben de exigir al solicitante Unem
Sty

del g:ttaedgaldc-irc\:(unsta'ncia, no resulta 6bice manifestar g Mbje,
St e .ucatan., en su articulo 25, establece qutlé
i factr'] p.de cualquier permiso olicencia de uso de suelo, : . "
ibilidad urbana ambiental emitido por esta Secretaria, o cierto tambign g
Ayuntamiento Constitucional del Municipio de Mérida, en el ejercicio de las atribuciones ot I
porelarticulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, se encuentra face.”
para formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano munidpal-asiw
autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el ambito de sucompetencia, en SUJ'urisdicc((

territorial.

emision de la licencia de uso de suelo ch’}_g
lo solicitado por la parte interesada, late
permitan, COMO su nombre |o ‘“Eic‘

Derivado de lo anterior, se desprende que la
proceso de estudio para determinar la procedencia de
presume que han tomado las medidas conducentes qué
construccion y7o demolicion para llevar a cabo las acciones pretendidas.

para su régimen interior, la forma de gobierno repyy;
do como base de su division territorialy(
conforme a las bases siguientes:

“Articulo 115. Los estados adoptardn,
representativo, democrdtico, laico y popular, tenien
(organizacién politica y administrativa, el municipio libre,
V. Los Municipios,
a) Formular, aprobary administrarla zonificaciony planes d
en materia de movilidad y sequridad vial;
b) Participar en la creacién y administracion de sus reservas territoriales;
c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberdn estar en concordan
los planes generales de la materia. Cuando la Fedracion o los Estados elaboren proyectos de des

regional deberdn asegurar la participacién de los municipios;
d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, e

jurisdicciones territoriales;
e) intervenir en la reqularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

f) Otorgar licencias y permisos para construcciones;
g) Participar en la creacion y administracion de zona de reservas ecoldgicas y en la elaboracion y !

de programas de ordenamiento en esta materia;
h) Intervenirenla formulacion y aplicacion de programas de transporte publico de pasajeros ¢

afecten su dmbito territorial; e
i) Celebrar convenios parala administracion y custodia de las zonas federales.”.

(Enfasis afiadido)

en los términos de las leyes federales y Estatales relativas, estardn facultados par:
e desarrollo urbano municipal, asi comolos;

n el ambito de su competencig, (

uando

En suma de lo antes expuesto, se considera que el proyecto analizado en el presente d

es viable, toda vez que el propio Municipio esta considerando que el proyecto en comento

Calle 64 nam. 437 entre 53y 47A
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actividad PERMITIDA, con las restricciones establecidas en la propia licencia de uso.de suelo antes

”

IV’

referida.
SEPTIMO.- CONDICIONANTES DEL PROYECTO. En virtud de lo seﬁalado,ehflos considerandos que
anteceden y de que la propuesta resulté permitida, se establecen las;siguientes condicionantes: 1.
Condicionantes derivadas del Programa de Ordenamiento Ecolodico del Territorio del Estado de
Yucatan: 2. Condicionantes derivadas de la Ley de Desarrollos lnmobiliarios del Estado de Yucatany
su_Reglamento; 3. Condicionante derivada de la probable' éxistencia de cuerpos de agua o
depresiones karsticas; 4. Condicionante derivada deI‘;."e"é’ta'blecimiento de areas verdes; 5.

a Liberacién de

Condicionantes en _materia _de Proteccién Civil; 6. Cordicionantes respecto a |
ia e Historia (INAH):

Figy
. e . Nt
1. Condicionantes derivadas del Programa de OrQéi}lamiento Ecolégico del Territorio del Estado
{g’a"
i mbles en la materia.

de Yucatan.

e  Ajustarse alalegislacion y disposiciones apl.lf(;ﬂ
:',.,k-....SUje}l‘-q_Fﬁg 2: las disposiciones de los Dec ,S os de creacién y/o programas de manejo de las Areas &

L ngl,ggProtegidas Federales, Estata}lggy/o Municipales.
e 2fn| AFEGS Naturales Protegidas, [g§" criterios de proteccién, conservacion, restauracion 'y

aprovechamiento, son los estab(%‘éfdos en los Decretos y/o programas de manejo y reglas

Pl

administrativas. A
Asegurar el uso sustentable de |ds recursos naturales, mediante la aplicacién de los instrumentos
etc.).

establecidos de politica ambien.t_‘c-?f{ agua, aire, suelos, forestal, vida silvestre y pesca,
Garantizar el uso racional del ','P;,' rso hidrico, la recarga de los acuiferos y la calidad del agua. ~

: o 55
Prevenir la erosion y degradagién de los suelos.
é del territorio, asi como el hdbitat de

Asegurar el mantenimientoﬂ' la diversidad biolégica y geografica

especies vegetales y animg;és. /
Considerar las observacipﬁ’es de los comités y/o consejos establecidos en la normatividad vigente.
de los recursos y valores naturales.

Incrementar los estudio s.que permitan aumentar el conocimiento
la proteccion del medio ambiente.

Utilizar los instrumentd:s;reconémicos para
7
reorientar las actividades econémicas a fin de hacer mads

R .
Fortalecer y, en casgﬁ:de ser necesario,
eficiente el uso de Iqsffecursos naturales y la proteccién al ambiente.
Proteger la recarga{ife los acuiferos en las dreas de captacion de los asentamientos humanos.
s

Controlarla introdgifécién y el uso de especies ferales e invasoras.
e Respetar la integfidad funcional, la capacidad de carga, regeneracion y funcionamiento de los

5
geosistemas. 7
e Fomentarel ui‘oﬁréustentable de los recursos naturales mediante tasas que no excedan su capacidad de
renovacion. ,’ R
provechamiento de los recursos naturales, para lograr su utilizacion

Reorientar Igiforma actual de a
sustentables |
es bajo criterios ambientales.

° Desarroll;;{ras activ

idades econémicas en los diferentes sector
e RealizarIggestiony el manejo integral de los residuos,

de acuerdoala normatividad.

13
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ientos y disposiciones de los programasg d

Hacer compatibles los proyectos de desarrollo a los requerim
ordenamiento local del territorio y/o de manejo de las dreas protegidas.

Controlar y minimizar las fuentes de emisién a la atmésfera.

Incentivar la produccion de bienes y servicios que respondan a las necesidades economicas, socxales,
Culturales de la poblacion bajo criterios ambientales.

Enla construccion de cualquier tipo de infraestructurao equipamiento, se deberd contar con un estud,(
previo de afectacién a zonas de valor histérico arqueoldgico.

No permitir el depdsito de desechos sélidos y las descargas de drendje sanitario y/o industrial S"
tratamiento al mar o cuerpos de agua. 1 [
Todo sitio para la ubicacién de rellenos sanitarios locales o regionales deberd contar con un estudi
especifico que establezca criterios ecolégicos para la seleccion del sitio, la construccion, la operacicr
y la etapa de abandono del mismo, asi como las medidas de mitigacién del impacto al manto fredtico
la alteracion de Ia vegetacion presente.

Promover zonas de vegetacion natural dentro de las dreas urbanas.

En el desarrollo de los asentamientos humanos deberd evitarse la afectacion (tala, extraccién, Cazey
captura, etc.) de selvas, manglares, ciénaga y dunas entre otros, excepto en aquellos. casos maﬁ%
manera especifica se permita alguna actividad; asi como la afectacién las poblaciones: de flora'y faun
endémicas, amenazadas o en peligro de extincion. En su caso, se estableceran medtdos-de’mltrdbc’onﬂ‘
compensacion de acuerdo a la normatividad ambiental vigente. I
Establecer programas educativos para incorporar a la ciudadania en el manejo ambiental urbang!
(basura, ruido, erosién, etc.), a través de material educativo y cursos especificos.

Fortalecer e integrar los programas para la recuperacion de los valores naturales y culturales de
territorio.

{

|
It
[4

v

Fomentar la creacién de Unidades de Conservacién, Manejo y Aprovechamiento Sustentable de la Vid{
Silvestre (UMAS).

Elaborar programas de manejo forestal para la proteccion y uso de las selvas y recursos forestales.

El crecimiento de los asentamientos humanos deberd limitarse a las dreas y criterios establecidos e
los Programas de Desarrollo Urbano y al presente Ordenamiento.

En la definicion de nuevas reservas territoriales para asentamientos humanos deberd evaluarse la:
condiciones fisicas, bioldgicas y socioeconomicas locales en congruencia con la propuesta d
ordenamiento ecoldgico.

Establecer viveros e invernaderos para produccion de plantas nativas con fines comerciales y d
restauracion.

El aprovechamiento intensivo de la fauna silvestre debe estar acorde a las aptitudes del ecosistema.
Establecer medidas de rehabilitacion en los cuerpos de agua afectados.

Remediacién y recuperacion de suelos contaminados.

Las actividades de restauracion ecoldgica a realizarse en estas unidades tendrdn especial énfasis en¢
restablecimiento y proteccién de las poblaciones afectadas de fauna y flora silvestre de importanci
para los ecosistemas presentes.
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la restauracion ecoldgicq, que coOS‘; ®l Estado y jos Municipios deben establecer zond rioritarias pard
adyuven con el sistema ge dreas naturales protegigds de Yucatdn, pard

Ia restaUI'OCI(?I:) Y conservacion de jog recursos /,
La construccion de nuevqs viali naturales. i

Idodes : 2
de floray fauna y ANPs. debe evitar g fragmentacién del habitat é%’a'reas de conservacion

b

»

condicionantes derivadas de |5 |
Reglamento.

‘doaque la propuesta a desar o
tbalblecido en el articulo 2, fraccir()O,:'?/r Se tfatfl de un desarrollo irjfﬁobiliario, de conformidad con [0
s Y elarticulo 8 de la Ley de Desarrollos Inmobiliarios®, debera

] : | diserio del
§ nsiderar para € el proyect - - st
| cgtado de Yucatan su Reglamento,y 0. lo establecido e”;!,%"i‘fey de Desarrollos Inmobiliarios del

Y de Desarrollos Inmobiliarios;ﬂel Estado de Yucatan y su

o desarrollo inmobiliari : i
'Tuc:g 4 dela Ley de Des:ﬁ:l?odibe CO.TI.SId‘erar en suproyecto los requisitos contenidos en el
ic X S Inmobiliarios y en ?j}ikZ del Reglamento de la misma Ley* enel

5 ido de garantizar las ici . Al
# entido de 9 condiciones de conectlvidé’;ac, accesibilidad y libre transito, asi como la

> ciondéifraestructura ;
gtacwgdé@ Para el sistema o Alantr 1bli
§ iidad; homénclatura, entre o tros, p de agué f?otable, energia eléctrica, alumbrado publico,

. : revia autorizacion de urbanizacis d lloi biliario

e la autor i £ izacion del desarrollo inmobilia
Boor parte d toridad TUHICIpal competentgj/para estar a lo sefalado por el articulo 25 del -
Reglamento de lacitada Ley?. 3

SIe
S5
igual manera, para la const i6 3%’
igua 2 . )
Deig ruccion de las'viviendas, en el desarrollo del proyecto analizado, se

deberan considerar las facilidades urbapiSticas y arquitectonicas adecuadas, respetar las

ricciones de alineamientoylas icig'mini o

est y Uperflcg%,mmlma del lote unifamiliar con 7.00 metros de frente y

i &

2,
Articulo 2.- Paralos efectos de esta Ley se entendera pot"

\ lo inmobiliario: el bien inmue 4 RO o f .

:I?§§BFF°' ble que por sus Garacteristicas fisicas o el régimen de propiedad se constituye como Fraccionamiento y

pivision de Lotes g”‘

v, Infraestructura Urbana: las edificaciones, sistemas’y redes de conduccion y distribucion de bi icios inclui ;

donacion de un Desarrollo Inmobiliario. 3 J ienes y servicios incluidas en las areas de
Articulo 8.- Los desarrollos inmobiliarios se clasifica
|, Condominios

|I. Division de Lotes, y
lll. Fraccionamiento

4 Articulo 4.~ Los desarrollos Inmobiliarios debefd \ considerar en su proyecto lo siguiente:

I.las condiciones de accesibilidad para el libre y:fdcil transito de las personas con discapacidad.
Il. La Infraestructura Urbana, y :

IIl. El mantenimiento, preservacion y cuidado bdjo criterios de un Desarrollo Sustentable.

Articulo 132.- Cuando para unir un Desarrollginmobiliario con la traza urbana sea necesario abrir accesos o conducir servicios publicos a través
de predios de terceros que no formen parte de | terreno por fraccionar, el desarrollador inmobiliario quedara obligado a adquirir la propiedad que
serequiera y urbanizarla, lo cual debera realizarse previa autorizacion.

Articulo 25.- La solicitud de urbanizacionide los desarrollos inmobiliarios seré presentada ante la autoridad municipal competente conforme el
procedimiento que establece estaLey. ...
La solicitud de Urbanizacion de un Fraggionamiento contendra por lo menos la programacion para la construccion de los equipamientos de
Infraestructura Urbana correspondientes al tipo de Desarrollo Inmobiliario, considerando como minimo: I. El sistema de agua potable; Il. La red
pe distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico; IIl. La vialidad, guarniciones, banquetas y calles; IV. El sistema recolector de aguas
pluviales y sistema de tratamiento de aguas negras que de acuerdo a las caracteristicas de los fraccionamientos aprobados por la autoridad
ambiental competente mediante normas de caracter general; V. Nomenclatura de las calles y lotes; VI. Determinar la ubicacion del Area verde y
Jardineria, y VII. Los demas que establezcan las disposiciones legales aplicables.
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metros consideray, UASBS;

3 e ‘ o la distan iculos 6, 7,9y 12 del R Omg
133 metros cuadrados de extension: as c,(:nn:)limiento de los artic eglamenml'
i

di\ta |(\l.a|n'\' i d de e”CL
ba » an 1 ntr a S, A
Ima entre dOS Vlall Y ICata“ .

la Ley de De viall S
sarrollos Inmobiliarios del ES v
ol articulo 19 fraccion L inicios 5

la urbanizacién Sera g ycdeg
| Reglamento MUnicip, Plg

llos inmobiliarios, gy, r, gl
an %

to dg|

; e
losen ue
rios’ se lehacé saberd

En virtud de o anteriormente expuesto ¥
Reglamento de la Ley de Desarrollos Inmobiliar! o indicado en e
Y la densidad de construccion debera cumplir €7 ; de los desarro
Materia. En ese mismo tenor, la infraestructurd urbana ~1ado por €| articulo 8 del Reglamg,
disefadas por ingenieros en la materia, para estaralosen .

Ley de Desarrollos Inmobiliarios®.
e agua o depres

rollar el proyecto, sobre g ol ‘
S

en el sitio del proyecto. de desar
En caso de que al interior de la poligonal donde s€ et dee agua a flor de tierra o bien, depreg;
solicita la presente factibilidad se encuentre algun cuerpo o5, se debera respetar una €siong
karsticas que puedan originar acumulaciones de ague tempOfI::s e distangy
minima de cij e de estos para : realige
cincuenta metros del bord tan no influir en el entorno natural y preVenl?
5 |

considerando las caracteristicas necesarias que permitem instalacion de Servicios safita:.-
Su contaminacion. De igual modo deben evitar la construcmontg lde et % %E.;S%%ltarias
metros a parti .,‘!_\3&/;0 mcRE%[pT

una distancia de por lo menos setenta y ¢inco

karstica. ,
Todo lo anterior, de conformidad con [0 establecido por 108 articulos 22, 23 y 24 del Re‘J‘amemd
| Medio Ambiente del Estado de Yucatan®,

de Cenotes, Cuevas y Grutas de la Ley de Protecciona

facilidades urbanisticas y arquitecténicas adecuadasa|a

® Articulo 6.- Los proyectos de los Desarrollos Inmobiliarios deberan observary prever f : ) a3 :
necesidades de las personas con alguna discapacidad o de edad avanzada a fin de facilitar a estas gl libre transito y despla'z'amlento,
Articulo 7.- Para la construccion de las viviendas, se deberan respetar las restricciones de aIlnea_mlentc) para la construccion de areas habitay)
que sera de al menos 5 metros contados del limite de la acera contiguo a la propiedad para estac:onamlento,' los Desarrollos inmobiliarios que
ificacion, deberan de contar con areas para el estacionamiento pa

contemplen el cumplimiento de esta restriccion en su proyecto de lot i
vehiculos, los cuales deberan ser suficiente para albergar 2 vehiculos por vivienda.
 minima del Lote Unifamiliar sera de 7.00 metros de frente y 133 m2 metros cuadrados

Articulo .- En los Desarrollos Inmobiliarios la superfici ol s
mentara en funcion del disefo de los chaflanes establecidos:

extension; en los lotes en esquina o cabeceros, el frente y la superficie se incre
este Reglamento, y en ninguin caso podran considerarse chaflanes dentro del frente previsto en este articulo.

Articulo 12.- En los Desarrollos Inmobiliarios la distancia maxima entre dos vialidades sera de 150 metros.

7 Articulo 19.- Los Desarrollos Inmobiliarios de tipo Fraccionamiento se clasifican en los términos previstos en el articulo 14 de la Ley, ys

caracterizan de manera general por su diseno urbano arquitectonico, su infraestructura urbana, sus elementos urbanos, y por las caracteristic:
Los Desarrollos Inmobiliarios de tipo Fraccionamiento Habitacional clasificados como Residenc:

particulares siguientes: fraccion [.-

Residencial Medio, Residencial Campestre y Social:
a)  Los lotes de este tipo de Desarrollo Inmobiliario podran ser unifamiliar o multifamiliar.
La densidad de construccion en el lote familiar y multifamiliar que resulte de la proyeccion de la superficie construida debera cumyl

b)
lo indicado en el Reglamento municipal de la materia, y

c) Laurbanizacion serd completa.

8 Articulo 8.- La Infraestructura Urbana de los Desarrollos Inmobiliarios deberd ser disefiada por ingenieros en la materia, con tituloy cédula

profesional.
9 Articulo 22. Las construcciones que se realicen en los terrenos donde se encuentren ubicados cenotes, cuevas o grutas deberan estaraV
yor.

distancia minima de cincuenta metros del borde de estos, salvo que otra disposicion de este reglamento establezca una distanciama
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gondicionante derivada dey establecimiento g 4y ¥ 2
" -2 bien. CON reSPecto a lag Areyg Verdes, s¢ ¢ e A 'H‘? en los instrumentos
b Ahzﬂativos vigenteS en el Estado ' ebera Cump“r conlo Sena‘[a 0

el
la

amento de laLey de Proteccign

Re)?de pesarrollos Inmobiliarigg del
L8

y 'l
€S para este caso en concréto son: en 1o ge'nirer
0 Ambiente del Estado de Yircatan, y en lo parecE e
de Yucatany sy Reglamg!;ﬂzo.

" 3
& Reglargggtg](ée l; -2y de Proteccion 4 Medio Ambienté‘del Estado de Yucatan, sefiala en
s articulos 2991 2 9Y 211 que et PORCENT A g DE AREAS VERDES, debera de ser d2, al menos,

0 . .o

ciento de la extension tq 3 . ido en los

15 por ¢ e Ona, oe ' aralo establecido
denamientos especificos que o n sug_gSo, se observ

0

stablezcan por . di " icies". Asimismo, el
; centajes’para dichas superficies". '
artioulo 19 del citado Reglamento, g g Capitulo Il deféminado “De la regulacion ecoldgica en 10s
asentam:entos humanos” precisa q £330

ue: et
A

onales y desarrojj ,";inmobiliarios con vivienda multifamiliar horizontal 0

Sverdes con cu%_ rtavegetal arbolada para uso comun de sus habitantes,

en un ,Porceﬂt'aje PropO': cional a o estipylado para desarrollos habitacionales unifamiliares. Asimismo,
deberdn arborizar estas dreqs con la vegetacionfig

e .
nativ ervacion y Desarrollo del
ArP.QLG,dO Urbano del Estado de Yucatdn.” g«; e o >

—
(=)

al Medi
Estado

«Articulo 18. Los conjuntos habitaci
vertical deberdn de contar con dreq

| L‘: (#Qfmb.'se menciond anteriormente cogirespecto a observar los ordenamientos especificos en
cuanto a las superficies de areas verdes;ise destaca que el instrumento normativo aplicable en la
materia es la LQM%M'&}OS del Estado de Yucatan y su Reglamento; asi, es dable
contemplar que el articulo 16 de Ia mdficionada Ley, en concatenacion con el articulo 109 de su

ot

H 3 isti W . . . . *
Las construcciones tendran I:czs' Caracteristicas ne&ﬁsarnas para no influir en el entorno natural y deberan tomarse medidas para prevenir la
contaminacion y proteger el habitat de las especieg/del lugar

lArﬁculo 23. Toda construccion e instalacion de s r5

: st Vicios sanitarios requerira de un estudio
y definir la ubicacion de dichos servicios en sitios!

L os modulos sanitarios deberan contar con Ia j fra
turistica del cenote, cueva o gruta.

Las instalaciones de estos servicios deberan {oCalizarse a una dista

40 ncia de por lo menos setenta y cinco metros a partir de la boca del cenote,
cueva o gruta. b égi‘ ot ;
Articulo 24. Las aguas utilizadas para los SrVICIos sanitarios deberan ser tratadas median

te sistemas de tratamiento de aguas residuales
sellados, los cuales estaran situados a una&‘étancia minima de setenta y cinco metros fuera del radio que comprende la superficie acuatica del
‘cenote, cueva o gruta para prevenir su cotﬁmmacmn.
10 Articulo 4. Fraccién VII. Areas verdes: i

.porcion de territorio ocupado por vegetacion generalmente localizada en los espacios urbanos o su
periferiay pueden ser utilizadas por los rlxébu

tantes que las circundan como lugar de uso colectivo y para la realizacion de actividades.

)
¥ N
| I Articulo 209.- En los proyectos parﬂg realizacion de obras en el territorio del Estado,
verdes, cuyo objeto sera el de cumpliticon la funcion de generar oxigeno, mantener el cli
desarrollo de la obra o actividad. &

Articulo 210.- Las areas verdes serdp establecidas por la Secretaria (SEDUMA “hoy Secretaria de Desarrollo Su
ala proporcion de la zona afectad?

.0 por afectar, por el desarrollo de obras o actividades,
extension total de la zona, o en ﬁ caso, se observara lo establecido en los ordenamien
dichas superficies. : 3

&
Articulo 211.- El establecimiento de las areas verdes es independiente y adicional a otras superficies establecidas en los diversos ordenamientos
de desarrollo urbano. ;

En el riego de areas verdes, se utilizara tnicamente agua pluvial capturada o aguas grises o negras tratadas por su reciclaje que cumplan con la
NOM-003-SEMARNAT-1997.

se debera contemplar el establecimiento de las areas
ma de la zonay compensar la afectacion del area por el

stentable”)y se fijaran de acuerdo
y debera de ser de, al menos, el 15 por ciento de la
tos especificos que establezcan porcentajes para

17
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Reglamento, establecen que, para €l pr'oyectfi:el predio para us
MENOR AL 10 POR CIENTO de la superficie tot2 tard ;

; ionamiento con ardancon regs ggq
“Articulo 16.- Todos los desarfollos inmobiliarios ¢¢ 1P "Zic'cuyo porcentaje se determingrg ces""%ur
la infraestructura, el equipamiento urbano y drea ver ,o; reglamentos municipales, y q faltmworfm,.n
senale esta Ley, p'os programas de desarrollo urbano: 0 da é%':
Ultimos, el Reglamento de esta Ley.

(...).

. 7 ser menor al 10 % del A
El drea de destino a que se refiere el pdrrafo anterior, nuncap odrd ° del Areq brutq,

. srea verde.”.
Dentro del grea de donacion, el 30% serd destinado para grea
(Resaltado pr opio)
o 7
5. Condicionante en materia de Proteccion Civil. i

; ; G0y 4L
; : ra cumpli i,
En virtud de garantizar la sequridad en el inmueble, el promovente debe plirconlo estaplq i

en el articulo 39 de la Ley General de Proteccion Civi Federal , m:dtllanfe ell’gr(;grama Interng
Proteccion Civil, asi como las demas disposiciones sefialadas en los Articulos, 40,79, 80, 84 y90 s,
citada Ley. :

6. Condicionante respecto de la obtencion de la Liberacion de Terrenos del Instituto Nacjoy, .

Antropologia e Historia (INAH).
\ Que con relacion al predio donde se pretende realizar el proyecto, SE RECOMIENDA TRAMITAR
.\ /  PERMISOS CORRESPONDIENTES ANTE EL INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORy,
"-\ para la LIBERACION DE TERRENOS debido a que al realizar trabajos de excavacion se podria afecty
' VESTIGIOS MATERIALES PREHISPANICOS que son protegidos por la LEY FEDERAL SOBRE
J/ QUL MONUMENTOS Y ZONAS ARQUEOLOGICOS, ARTISTICOS E HISTORICOS.

En el tenor anterior, en caso de existir areas consideradas como patrimonio natur
/ arqueoldgico, histérico o cultural en el predio objeto de estudio, se deberan enajenar a titulo gratuit:

ala autoridad que por ley corresponda, en virtud de cumplir con lo sefalado en el articulo 18 de laLg
de Desarrollos Inmobiliarios del Estado de Yucatan®. :

OCTAVO.- DETERMINACION DE LOS ESTUDIOS AMBIENTALES REQUERIDOS PARA LA REALIZACION

EL PROYECTO. Para poder llevar a cabo el proyecto sometido al analisis de factibilidad urban
ambiental y obtener la autorizacion en materia de Impacto Ambiental, debera, para este caso
particular, presentar ante esta Secretaria un estudio de MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL
de conformidad con lo establecido en el articulo 32 fraccion X| de la Ley de Proteccion al Med
Ambiente del Estado de Yucatan, en concordancia con el articulo 35 fraccién VI del Reglamentodf
la Ley de Proteccién al Medio Ambiente del Estado de Yucatan.

) = i : . i ‘
% para el caso de que en el inmueble donde se pretenda realizar un Fraccionamiento, existieren areas consideradas como patrimonio naturél
arqueoldgico, histérico o cultural, el Desarrollador Inmobiliario debera enajenarlas a titulo gratuito a la autoridad que corresponda porley: 1{
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\jmismo: en la presentacic
™ . . Ion d

.o el tipo de siste - 0N del estyg ,
pfin' eon lapnorma oﬁc'f‘aaum,zar para etIUdIO Para autorizacion en materia ambierftal debera
ymP 't;:les w contaminalalme)(ica“a NOM oz)zatamiento de las aguas residuales y/o'éervidas que
4 isl ntesen| ~UUI-SEMA ) 0
o S enlasidas RNAT-202 imites maximos
quad L ST debgra Senalarla DOsibI(;argfis de aguas residualc]eg:e eStablere‘é%ilslmn'acionales. De
0 natural €1 2 predio 0 sus inmegiacig eXistencia de ductos d tnagu_a_s'yaé hidrocarburos y/0

nes e transmisigr de 1aro

P «aSn =
y cavaciones del pro por posi 7
las €% Proyecto. Posibles afectaciones a digfias lineas de transmision

e mismo orden de i &

‘ Enes picn. d? Ideas, el proyecty pro :@‘,’:‘?

ovO® gases: Vapores, ruido, vibraciones Puesto, en caso défprever la generac

H.5lidos urbanosy el manejointegral e resi Y energia luminica, agficomo la generacion de fesiclins

b 5uT0R|zACI0N DELALICENCIA AMBIENSlej.\tOS&deberé presentg‘r’gme esta Secretariala solicitud de

| 52&fna£€«'8n I, 43y 69 de la Ley para la Gestig o virtugﬁ‘e estar a lo sefialado por los articulos
i stion Integral de |68 Residuos en el Estado de Yucatan asi

Wi
to-d | Medio

-

ion de humo,

s articulos 95, 101, 101 bj

‘del Estado de Yucatan b(: ]c]znyclM fracciongs y Ill de la Ley de Proteccion a

: 0 i A s Wi
OM-081-SEMARNAT-1994, NOM-lBTSECIa %qh lo establecido en las normas oficiales
MARNAT-2011y demas aplicables.
o obstante todo lo anteri Fi

) ria la apertura y/o Utilizalzirénszehace de copocimiento al promovente que, en caso de ser
pozos; ya_fSea para extraccion o de inyeccion, deberan ser

pces3 %

. ~dos y autorizados por la Comisic N

registr®, misién Naciorfal del Aqua (CONA i
3racCion xXX|y 4 delaLey de Aguas Nacionalgfséf’y su ReglamentouGUA) de acuerdo con los artioulos

& _
1 lté‘&;;
por lo anteriormente expuestoy fundadd; se:
4 “.5' : %

5.45::
SRESUELVE
E%L

miento de la C. CYNTHIA GISELLE DZUL CASTANEDA,

YERO.- FACTIBILIDAD. Se hace de cdfioci
ARROLLO MAHAL", consistente

que el proyecte denominado “CONSTRUCCION Y OPERACION DE DES
enla construc0i6n de lotes complet jﬁente urbanizados, con pretendida ubicacién en el tablaje
catastral 10871de lalocalidady muniqg%io de Conkal, Yucatén, cuya superficie es de 203,787.56 m?, ES
FACTIBLE, por los motivos y fundan; \fntos legales plasmados en esta dictamen.

del conocimiento del é%omovente, qu
4 1 . .
'considerandos de este dictamen.

PRI

o debera acatar todos y cada uno de los requisitos

Hagase
ciones determinados enl

ycondi
ij ~
SEGUNDO.- VIGENCIA. EstaFa _fibilidad Urbana Ambiental tendra una vigencia de UN ANO, a partir
jel dia habil siguiente a la fegha de su notificacion, pudiendo prorrogarse por un periodo iqual,
e ‘
Ejecutivo Federal,

At .2 i -onal del Aqua
Articulo 3 fraccion XXXI. La Comisiona¥L.a Comision Naciona g ot
‘en materia de aguas nacionales y de sus bienes publicos inherentes corresponde al

19

ticulo 4.- La autoridad y administrac:b‘ 8062
uienla ejercera directamente o a traves de “la Comision .
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ambientales que prevalgcqp,

ria de Desarrollo Sustentabjq del 8

culo 28 del Reglamento gg 8 L:tado
y

Zlii:;pre Y Cuando se mantengan las condiciof?fes Urba.nf:
di Y:;en'y este vigente la autorizacion que eXP?d'O la Secll’earti
Protecjt-an' de conformidad con lo establecido 'por €
'on al Medio Ambiente del Estado de Yucatan-

TERCERO.- DEFINITIVIDAD DEL DICTAMEN Y POSIBILIDAD DE RECURSO- Elpresente dictane,,
:ser impugnado ante esta Secretaria interponiendo el recurso admmlstrat!vo de reY'Sién, e iea
Intentar g| juicio contencioso administrativo ante el Tribunal de lo Contlenmoso Adm'”iStrativ dn
Estado de Yucatan, conforme a lo dispuesto en la fraccion XXXII del artncu{o Byel142 de a e del
Proteccion al Medio Ambiente del Estado de Yucatan, en relacion con 0s articulos 126y 128 de s 8

b o i ROl
de Actos Y Procedimientos Administrativos de Yucatan dentro de los guince dias habiles SlgUiente/
alafechade Su notificacidn.

N

Notifiquese Personalmente. . »

Asi o acordo y firma la Maestra en Gestion Ambiental Diana Pérez Jauma, Subsecretyj,
Planeacion para I3 Sustentabilidad, en suplencia por ausencia de la Titular de la Secretyy, de
Desarrollo Sustentable. ;

M.G.A. DIANA PEREZ JAUMA.
En suplencia por ausencia de la Maestra en Ingenieria Ambiental Sayda Melina Rodriguez Gomez, Secretaria de Desarro
Sustgntable del Estado de Yucatan, de conformidad a lo establecido en el articulo 16 del Reglamento del Codigo de°|n
Administracion Publica de Yucatan, en vigor. a

APGR/EREA/ /sﬁa/sy

)
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