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I. Nombre del area que clasifica.

Direccion General de Zona Federal Maritimo Terrestre y Ambientes
Costeros

Il. Identificacién del documento del que se elabora la versién
publica

Version Publica de la presente autorizacion, corresponde a la Solicitud
de Concesion cuyo numero de identificacion se encuentra en el
encabezado de la misma.

Il. Partes o secciones clasificadas.
Domicilio Personal, nacionalidad.

IV. Fundamento legal.
La informacion senalada se clasifica como confidencial con

fundamento en los articulos 113 fraccion | de la LFTAIP y 116 primer
parrafo de la LGTAIP.

Razones. Por tratarse de datos personales concernientes a una
persona fisica identificada e identificable.

V. Firma del titular del area.

MTRO. OSWALDO JOSE BLANCO COVARRUBIAS, DIRECTOR DE
RESOLUCIONES Y PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS, EN
SUPLENCIA POR AUSENCIA DEL DIRECTOR GENERAL DE ZONA
FEDERAL MARITIMO TERRESTRE Y AMBIENTES COSTEROQOS, CON
FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS ARTICULOS 18 DE LA LEY
ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL; 84 DEL
REGLAMENTO INTERIOR DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y
RECURSOS NATURALES, ASi COMO DEL OFICIO SGPA-DGZFMTAC-

5660/2018 DE FECHA 14 RE DE 2018

VI. Fechay nimero dél acta de la sesion de Comité donde se
aprobd la version’publica.

Resolucién 139/2019/SIPOT, en la sesién celebrada el 10 de enero de
2019.
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Concesionaria: ~ OPERADORA PUNTA COCOS,

SA.DECV.
Estado: QUINTANA ROO
Municipio: ISLA MUJERES
Superficie: 2,305.480 m?
N = s ' Vigencia: QUINCE ANOS
o - AA A IS A Uso autorizade:  PROTECCION
SEMAAVASAYE Vi Usa fiscal: PROTECCION
SECRETARIA DE
MEDIO AMBIENTE
Y RECURSOS NATURALES

Ciudad de México, 9 3 NIV 2018
TiTULO DE CONCESION

QUE EL GOBIERNO FEDERAL POR CONDUCTO DE LA SECRETARIA DE MEDIO
AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES, A TRAVES DE LA DIRECCION GENERAL DE
ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE Y AMBIENTES COSTEROS, OTORGA A FAVOR
DE OPERADORA PUNTA COCOS, S.A. DE C.V.

DR. JORGE IVAN CACERES PUIG, Director General de Zona Federal Maritimo Terrestre y
Ambientes Costeros, con fundamento en lo dispuesto en los articulos 32 bis fracciones VIII y
XXXIX de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal; 3 fracciones Il y Ill, 6
fracciones |, Il y IX, 7 fracciones IV y V, 8, 11, 13, 16, 18, 19, 28 fracciones |, Il, V y XII, 72, 73
fracciones |, II, lll, IV y dltimo parrafo, 74, 75, 76, 77 fraccién |, 107 fracciones Il y [II, 119, 120,
151; 1, 2 y 7 transitorios de la Ley General de Bienes Nacionales publicada en el Diario Oficial
de la Federacion el 20 de mayo de 2004; 1, 2, 3, 5, 6, 7, 14, 23, 26, 27, 29, 35, 36, 38, 40, 42,
44, 47, 50 y 55 del Reglamento para el Uso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias
Navegables, Playas, Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar; 194-D, 232-
C, 234 y 235 de |la Ley Federal de Derechos; 1, 3, 13, 19, 20, 46, 69-A, 83, 85 y 86 de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo; 31 fracciones | y XIV del Reglamento Interior de esta
Secretaria, y de conformidad con el ACUERDO por el que se dan a conocer los formatos de los
tramites a cargo de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales en las materias que
se indican, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 15 de diciembre de 2015, otorga la
presente concesion al tenor de las siguientes bases y condiciones:

En lo sucesivo, en el texto de este instrumento, a la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales se le denominara LA SECRETARIA y a OPERADORA PUNTA COCOS, S.A. DE
C.V. se le denominaréd LA CONCESIONARIA.

BASES

I. LA CONCESIONARIA acredité su razon social y estar constituida conforme a las leyes
mexicanas con el acta constitutiva que exhibi6 y obra agregada al expediente citado al rubro,
consistente en testimonio notarial 12,501 (doce mil quinientos uno) del 14 de febrero de
2017, otorgado ante la fe del Lic. Oswaldo Antonio Canto Marmol, Notario Publico nimero 53
(cincuenta y tres) de Benito Judrez, Quintana Roo, e inscrita el 12 de abril de 2017 en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del estado de Quintana Roo; con formato
oficial recibido el 14 de septiembre de 2018 por esta Secretaria a través de la Subsecretaria
de Gestion para la Proteccion Ambiental; solicitd se le otorgara en concesién una superficie
de 2,285.216 m? de zona federal maritimo terrestre, ubicada en Supermanzana 001, Mza 01,
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Lote 01-47, Zona Costera, Canal en Laguna Chacmuchuc, localidad de Isla Mujeres,
municipio de Isla Mujeres, estado de Quintana Roo, para uso de proteccion.

LA CONCESIONARIA promovié la solicitud de concesion por conducto de Luis Alejandro
Chacén Ramos, quien acredité ser su secretario del consejo de administracién en términos
del testimonio notarial nimero 12,501 (doce mil quinientos uno) de 14 de febrero de 2017,
otorgado ante la fe del Lic. Oswaldo Antonio Canto Marmol, Notario Publico nimero 33
(cincuenta y tres) de Benito Juarez, Quintana Roo.

Para los efectos de la presente concesion, LA CONCESIONARIA sefalé como domicilio
para olr y recibir notificaciones y recibir documentos el ubicado en Avenida Insurgentes Sur
No. Ext. 1814 No. Int. 102, C.P. 01030, alcaldia de Alvaro Obregén, Ciudad de México.
Asimismo, se considerara como domicilio para los mismos efectos, el lugar materia de la
presente concesion.

No obstante, los términos en que se formulé su solicitud, esta Direccion General de Zona
Federal Maritimo Terrestre y Ambientes Costeros constatd que la superficie solicitada varia
en relacion con la resultante del anélisis topografico, por lo que la superficie a concesionar es
la que se determina en la condicion primera del presente titulo. Asimismo, el uso solicitado se
clasifica en los términos de la condicién primera del presente titulo.

Il. Que de la solicitud que dio origen al presente titulo, se concluye que el uso y
aprovechamiento que se pretende dar a la zona federal maritimo terrestre, materia de esta
concesion, no se contrapone con el plan de desarrollo urbano de la regidn, de acuerdo con
la constancia de uso de suelo con oficio CUS-ZC/002/2018, de 16 de enero de 2018, emitida
por la Direccién General de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del H. Ayuntamiento
Constitucional de Isla Mujeres, Quintana Roo.

Para el otorgamiento del presente titulo, a fin de promover el aprovechamiento optimo y
adecuado de los bienes federales materia del mismo, fueron considerados los planes y
programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico, a traves de las
correspondientes constancias estatales o municipales. También, se considero la satisfaccion
de los requerimientos de la navegacién y el comercio maritimo, de la defensa del pais, del
impulso a las actividades de pesca y acuicultura, y del fomento de las actividades turisticas
y recreativas, y la proteccién a los recursos naturales, mediante la valoracion de la
informacion y documentos que indicaron que con el otorgamiento del titulo se favoreceran
tales actividades; y por la consideracién de que la ausencia de elementos que indicaran
obstaculos o riesgos para dicha satisfaccién, permitia presumir favorable el otorgamiento del
titulo en cuestion.

En ca reversion, ésta se valorara y determinara en términos del Capitulo VI de las
condiciones del presente titulo.
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Ill. La solicitud de concesién fue presentada por escrito ante la Secretaria, debidamente firmada
y en los términos de lo dispuesto por la ley de la materia y el reglamento condigno.

Esta concesion se otorga al tenor de las siguientes:

CONDICIONES
CAPITULO |
DEL OBJETO DE LA CONCESION

PRIMERA.- La presente concesion tiene por objeto otorgar a LA CONCESIONARIA el derecho
de usar, ocupar y aprovechar una superficie de 2,305.460 m* (dos mil trescientos cinco punto
cuarenta y seis metros cuadrados) de zona federal maritimo terrestre ubicada en
Supermanzana 001, Mza 01, Lote 01-47, Zona Costera, Canal en Laguna Chacmuchuc,
localidad de Isla Mujeres, municipio de Isla Mujeres, estado de Quintana Roo, exclusivamente
para uso de proteccién, lo cual inicamente le permite realizar los actos materiales y/o
juridicos necesarios para mantener la superficie concesionada en el estado natural en
que se encuentra al momento de concesionarse, asi como el libre transito a través de la
misma; no autorizindosele la instalacion de elemento alguno; la realizacion de
construccién alguna; la realizacion de actividad alguna; ni la prestacion de servicios de
ningdn tipo, sean o no de lucro, que para los efectos de |la determinacion del pago de los
derechos que debera realizar LA CONCESIONARIA, .de conformidad con el articulo 232-C de la
Ley Federal de Derechos vigente, se clasifica como uso de proteccién con las siguientes
medidas y coordenadas:

Cuadro de coordenadas de zona federal maritimo terrestre:

COORDENADAS
v X Y
P1 518366.4074 2356260.6873
P2 518374.5724 2356254.9138
P3 518368.7181 2356246.6346
P4 518368.5537 2356246.0452
P5 518368.8933 2356239.5394
P6 518368.5591 2356227.5361
P7 518369.1594 2356216.3038
P8 518375.0697 2356203.8587
P9 518376.9061 2356202.1202
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P10 | 518380.6911 | 2356201.9116
P11 | 518413.6446 | 2356210.1538
P12 | 518429.2854 | 2356210.5282
P13 | 518475.6671 | 2356206.0798
P14 | 518535.8611 | 2356215.3194
P15 | 518536.0275 | 2356205.3183
P16 | 518475.9592 | 2356196.0059
P17 | 518428.9264 | 2356200.5166
P18 | 518414.9939 | 2356200.1832
P19 | 518388.1175 | 2356192.2105
P20 | 518374.6451 | 2356192.0859
P21 | 518371.9772 | 2356193.0161
P22 | 518366.8070 | 2356197.9105
P23 | 518361.3604 | 2356209.6279
P24 | 5183592892 | 2356213.6082
P25 | 5183585517 | 2356227.4082
P26 | 518358.8861 | 2356239.4178
P27 | 518358.4820 | 2356247.1601
P28 | 5183595531 | 2356250.9938
P1 | 518366.4074 | 2356260.6873

Superficie: 2,305.460 m?

Solicitud de Concesion
Solicitante: Operadora Punta Cocos, S.A. de C.V.
Expediente; 1107/QRO0/2018
Bitacora: 0%/KU-0050/09/18

Superficle autorizada: 2,305,460 m*

e

16.275.714.1.11-246/2018
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Las medidas y coordenadas a que se refiere el parrafo anterior concuerdan con la descripcion
técnica-topogréafica aprobada por la Direccién General de Zona Federal Maritimo Terrestre y
Ambientes Costeros, habiéndose tomado como base la opinién técnica SGPA-DGZFMTAC-
DMIAC-002571/2018, de 20 de noviembre de 2018.

En virtud de que al momento de la expedicién de la presente concesion no existe delimitacion
oficial de la superficie concesionada, con base en los principios de economia, celeridad,
eficacia, legalidad y buena fe a que se refiere el articulo 13 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo, la superficie indicada queda sujeta a las reglas que prevén los articulos 119,
122, 124 y 125 de la Ley General de Bienes Nacionales; 18, 20, 38, 39, 40, 42 y 43 del
Reglamento para el Uso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables, Playas, Zona
Federal Maritimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar; por lo que es facultad exclusiva de LA
SECRETARIA, realizar y autorizar los estudios correspondientes para su determinacion vy
delimitacién en términos de lo dispuesto por el articulo 31 del Reglamento Interior de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales; pudiendo en cualquier momento modificar
la superficie cuyo uso se autoriza y es obligacion de LA CONCESIONARIA cubrir los gastos de
deslinde del area concesionada, en términos de lo dispuesto por el articulo 29 fraccién V del
Reglamento mencionado.

SEGUNDA.- La presente concesion no crea derechos reales a favor de LA CONCESIONARIA,
otorgandole exclusivamente el derecho de usar, ocupar y aprovechar los terrenos
concesionados.

CAPITULO II
DE LA VIGENCIA DE LA CONCESION
TERCERA.- De conformidad con el articulo 9 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo, la presente concesion se otorga por un término de quince afios, contados a
partir del dia siguiente de su notificacion.

CUARTA.- La presente concesion no se entendera prorrogada al término de su vigencia por el
simple hecho de que LA CONCESIONARIA continte ocupando el area y siga cubriendo el pago
de los derechos correspondientes.

CAPITULO Il
DE LAS OBLIGACIONES DE LA CONCESIONARIA

QUINTA.- LA CONCESIONARIA se obliga a:
I. Ejecutar Gnicamente el uso, aprovechamiento o explotacion consignado en la concesion.
Il. Iniciar el ejercicio de los derechos consignados en la concesion en un plazo no mayor de
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treinta dias. » -

Abstenerse de realizar, sin previa autorizacién de LA SECRETARIA, cualquier acto que
tenga por objeto impedir el libre acceso al litoral y garantizar el libre trdnsito por la playa
y zona federal maritimo terrestre, para cuyo efecto establecera accesos especificos con
este objeto, en el entendido de que LA SECRETARIA podra determinar el
establecimiento de los accesos que se consideren necesarios.

Queda estrictamente prohibido delimitar la zona concesionada con cercas, alambradas,
bardas, setos o cualquier otro elemento semejante que impida el libre transito peatonal
del bien de uso comun, sin previa autorizacion de LA SECRETARIA.

Tomar las medidas apropiadas para evitar la proliferacion de fauna nociva en el area
federal concesionada.

Coadyuvar con el gobierno federal en la preservacion del medio ecolégico y la proteccién
al ambiente, asi como en las camparias de limpieza y mejoramiento del ambiente de las
playas y de la zona federal maritimo terrestre que LA SECRETARIA implemente.

No permitir o tolerar en el drea concesionada el establecimiento de centros de vicio ni la
practica de actos que vayan contra la moral publica y las buenas costumbres.

No expender bebidas alcohdlicas.

No almacenar en el area concesionada ninguna sustancia u objeto inflamable, explosivo
o peligroso, sin previa autorizacion de LA SECRETARIA y demas autoridades
competentes.

Informar a LA SECRETARIA de las modificaciones que por causas naturales o
artificiales sufra la propiedad federal concesionada, tan luego tenga conocimiento de
ellas. '

Permitir y brindar el apoyo necesario para que LA SECRETARIA realice en cualquier
momento la delimitacién correspondiente y, en su caso, modifique las coordenadas de
los vértices, rumbos y distancias del poligono.

Cumplir con las obligaciones que se establezcan a su cargo en la concesion.

Coadyuvar con LA SECRETARIA en la practica de las inspecciones que ordene en
relacién con el area concesionada y, en consecuencia, permitir y otorgar las facilidades
necesarias al personal de LA SECRETARIA, asi como de otras autoridades
competentes, a fin de facilitar las labores de inspeccién y vigilancia que se realicen en
dicha area concesionada, con el objeto de verificar el cabal cumplimiento de las
disposiciones legales aplicables.

No trasmitir a terceras personas los derechos de esta concesion sin la previa
autorizacién de LA SECRETARIA.

Se abstendra de realizar descargas residuales al mar o dentro de la superficie
concesionada. )

Desocupar y entregar dentro del plazo establecido por LA SECRETARIA las areas de
que se trate en el caso de extincion de la concesion.

Llevar a cabo el uso y aprovechamiento sustentable de |a superficie concesionada en
estricta observancia a las normas que establezcan los criterios de eficiencia ambiental,
d a particular en la generacion, manejo y disposicién final de materiales y

6
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residuos como envases, empaques y embalajes de plasticos y poliestireno, bajo los
principios de reduccién, reciclaje y reutilizacion en el manejo de los mismos.
XVIIl. En relacién con el uso que se autoriza:

a) No se permite la remocioén o cualquier tipo de afectacion a la vegetacion existente en
la superficie concesionada.

b) Conservar en optimas condiciones de higiene el area concesionada.

c) Abstenerse de llevar a cabo cualquier tipo de construccion, ya sea fija o semifija.

d) Abstenerse de llevar a cabo cualquier tipo de actividad relacionada con la superficie
concesionada que le genere ingresos directa o indirectamente o por conducto de
terceros, sin la previa autorizacion para modificar las bases y condiciones de la
concesion otorgada por LA SECRETARIA, asi como la previa autorizacion de las
autoridades competentes.

CAPITULO IV
DEL PAGO DE DERECHOS

SEXTA.- LA CONCESIONARIA debera pagar ante la autoridad fiscal correspondiente los
derechos en los términos que sefale la Ley Federal de Derechos vigente con base en el uso
fiscal otorgado en el presente instrumento.

SEPTIMA.- LA SECRETARIA podra requerir en cualquier momento a LA CONCESIONARIA la
documentacion que acredite el pago de los derechos a los que se refiere la condicién sexta del
presente titulo.

CAPITULO V
DE LA EXTINCION

OCTAVA.- La presente concesién se extingue por:

Vencimiento de su término.

Renuncia de LA CONCESIONARIA ratificada ante la autoridad.
Desaparicion de su finalidad o del bien objeto de la concesion.
Revocacion, caducidad y nulidad.

Declaracién de rescate.

Disolucion y liquidacion de LA CONCESIONARIA.

Cuando se afecte |la seguridad nacional, o
Cualquiera otra prevista en las leyes, reglamentos, disposiciones administrativas o en la
concesién misma, que a juicio de LA SECRETARIA haga imposible o inconveniente su

continuacion.

zTeoeaoTe

T ——

NOVENA.- Seran causas de revocacion:
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a) Dejar de cumplir con el fin para el que fue otorgada la presente concesion.

Dar al bien objeto de la concesién un uso distinto al autorizado o no usar el bien, de

acuerdo con lo dispuesto en la Ley General de Bienes Nacionales y/o el Reglamento

para el Uso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables, Playas, Zona

Federal Maritimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar.

Dejar de pagar oportunamente los derechos que determine la autoridad fiscal.

Ceder los derechos u obligaciones derivadas del titulo de concesién o dar en

arrendamiento o comodato fracciones del inmueble concesionado, sin contar con la

autorizacion respectiva.

e) Realizar obras no autorizadas.

f) Dafiar ecosistemas como consecuencia del uso y aprovechamiento del bien objeto de la
concesion.

g) Elincumplimiento de cualquiera de las condiciones de la presente concesion.

o
St

o 0
S

DECIMA.- Es causa de caducidad no utilizar los bienes objeto de la presente concesién por mas
de ciento ochenta dias naturales consecutivos.

DECIMA PRIMERA.- Son causas de nulidad:

a) Que la presente concesion se haya expedido por error.

b) Que la presente concesién se haya expedido con violacién a lo dispuesto en la Ley
General de Bienes Nacionales y/o el Reglamento para el Uso y Aprovechamiento del
Mar Territorial, Vias Navegables, Playas, Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos
Ganados al Mar, y demas ordenamientos legales aplicables.

c) Que la presente concesion se haya expedido considerando informacion o
documentacién proporcionada con error, dolo o falsedad por LA CONCESIONARIA.

DECIMA SEGUNDA.- Son causas de rescate de la presente concesion las previstas en el
articulo 19 de la Ley General de Bienes Nacionales y 50 del Reglamento para el Uso y
Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables, Playas, Zona Federal Maritimo Terrestre
y Terrenos Ganados al Mar.

CAPITULO VI
DE LA REVERSION

DECIMA TERCERA.- Al término del plazo de la presente concesion o de la Ultima prérroga, en
su caso, las obras e instalaciones permanentes ubicadas en el inmueble concesionado se
revertiran a favor de la Nacion.

DECIMA CUARTA.- Las obras e instalaciones que se realicen en el area concesionada, sin la
autorizacion de LA SECRETARIA, se perderan en beneficio de la Nacion.
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CAPITULO VI
DE LA RECUPERACION DE INMUEBLES

DECIMA QUINTA.- LA SECRETARIA, independientemente de las acciones en la via judicial,
podra llevar a cabo el procedimiento administrativo tendiente a recuperar la posesion del bien
inmueble otorgado en concesién cuando LA CONCESIONARIA no devolviere el bien al concluir
la vigencia de este instrumento o cuando le dé un uso distinto al autorizado, sin contar con la
autorizacion previa o cuando no cumpla cualquier otra obligacion consignada en la presente
concesion.

CAPITULO ViII
DE LAS ESTIPULACIONES FINALES

DECIMA SEXTA.- Los gobiernos extranjeros no podran ser socios ni constituir a su favor ningtin
derecho sobre esta concesién. Los actos realizados en contravencion a esta condicion son
nulos de pleno derecho y los bienes y derechos que hubiesen adquirido por virtud de tales actos
pasaran a beneficio de la Nacion, sin ulterior recurso.

DECIMA SEPTIMA.- El presente titulo se otorga sin perjuicio de las concesiones, licencias,
permisos © autorizaciones que LA CONCESIONARIA requiera de otras autoridades
competentes para cumplir con el objeto de esta concesién.

DECIMA OCTAVA.- Para el eventual caso de sobreposicion de limites entre LA
CONCESIONARIA y otros concesionarios o permisionarios, LA SECRETARIA determinara en
un plazo no mayor de noventa dias naturales, contados a partir de la deteccion o del reclamo de
los interesados, los nuevos limites con estricto apego a la equidad. Lo anterior sin demerito de
que las partes previamente arreglen sus diferencias bajo la coordinacion de LA SECRETARIA,
en cuyo caso el acuerdo o convenio formara parte integrante del presente titulo.

DECIMA NOVENA.- Cualquier otro aspecto no contemplado especificamente en la presente
concesién se regira con apego a la Ley General de Bienes Nacionales y el Reglamento para el
Uso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables, Playas, Zona Federal Maritimo
Terrestre y Terrenos Ganados al Mar, y demas disposiciones legales aplicables.

VIGESIMA.- La presente resolucion puede ser impugnada a través del recurso de revision, el
cual debera ser interpuesto en un plazo de quince dias, contados a partir del dia siguiente a
aquél en que surta efecto su notificacién, debiéndose presentar ante la autoridad que emitié el
presente acto.
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SECRETARIA Dt
MEDIO AMBIENTE
Y RECURSOS NATURALES

VIGESIMA PRIMERA.- En cumplimiento a lo establecido en el articulo 3, fraccion XIV de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo, se hace del conocimiento de LA CONCESIONARIA
que el expediente 1107/QROO/2018 se encuentra para su consulta en las oficinas de la
Direccién General de Zona Federal Maritimo Terrestre y Ambientes Costeros, sita en Ejército
Nacional 223, colonia Andhuac, C.P. 11320, delegacién Miguel Hidalgo, Ciudad de México.

EL DIRECTOR GENERAL DE ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE
Y AMBIENTES COS

IVAN CACERES P@

LA CONCESIONARIA ,
ACEPTA LAS OBLIGACIONES DE ESTE TITULO

OPERADORA PUNTA COCOS, S.A. DEC.V.
SECRETARIO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
LUIS ALEJANDRO CHACON RAMOS
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