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1. DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE Y DEL
RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

1.1. Datos generales del proyecto.

1.1.1. Nombre del proyecto.
Hotel Punta Holbox

1.1.2. Ubicacion del proyecto.
El proyecto se ubica en un predio denominado Lote 1, Manzana 1, Fraccion 2, entre
las calles Mantarraya y Paseo Carey, en Isla Holbox, Municipio de Lazaro Cardenas,
en el Estado de Quintana Roo. El predio en donde se ubicara el proyecto es
colindante con Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar.

El predio cuenta con las siguientes medidas y colidancias:

e Al Norte con solar 01
e Al Sur con Calle Caguama
e Al Este con Calle Mantarraya

e Al Oeste con Calle Paseo Carey

A continuacion, dentro de la siguiente imagen se presenta la ubicacion del sitio del

proyecto.
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1.1.3. Datos del sector y tipo de proyecto.

1.1.3.1. Sector.

Terciario

1.1.3.2. Subsector.

Turismo.

1.1.3.3. Tipo de proyecto.
El proyecto corresponde a un desarrollo inmobiliario turistico-habitacional que se
pretende construir en un predio propiedad de la Promovente.

En la propiedad privada, se prevé la construccidon de un total de 05 edificios
principales, cada uno de dos niveles y Planta Baja. Los edificios seran piloteados,
manteniendo la Planta Baja con un minimo de construcciones; ademas constara de
areas de uso comun, area de servicios, alberca, Area de Decks que seran piloteados

y Andadores naturales.

Es importante mencionar que en el area federal colindante al sitio del proyecto no se
pretende construir ningun elemento del proyecto, lo cual implica no realizar obras
dentro de los Terrenos Ganados al Mar ni en la Zona Federal Maritimo Terrestre. Al
respecto, en la Zona Federal Maritimo Terrestre sélo se pretenden instalar camastros
y sombrillas de playa para el esparcimiento y recreacion de los huéspedes del hotel
Punta Holbox, ademas de la prestacidon de servicios ecoturisticos consistentes en la
observacion de la avifauna residente y migratoria. Mientras que en los Terrenos
Ganados al Mar sélo se pretenden instalar andadores naturales con tablaestacado
ruastico en piso de arena, a manera de senderos de acceso al predio hacia la
ZOFEMAT.
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1.1.4. Tipo de estudio y su modalidad

Toda vez que se pretende realizar el analisis y evaluacion de los impactos
ambientales derivados de la construccion y operacion de un desarrollo inmobiliario,
en predio con una superficie total de 4,287.145 metros cuadrados de las cuales se
ocupara una superficie de desplante de 1,616 metros cuadrados, y el impacto
ambiental derivado del cambio de uso del suelo de vegetacion de las obras que
comprenden el Desarrollo en propiedad privada, las cuales corresponden a una una
superficie de afectacion de 1,616 metros cuadrados, ubicado en el ecosistema
costero de la Isla de Holbox; ubicandose dentro del poligono del Area Natural
Protegida conocida como Area de Proteccion de Flora y Fauna Yum Balam; se
presenta una Manifestacion de Impacto Ambiental en su modalidad Particular. Lo
anterior, toda vez que las obras y actividades que se pretende realizar son previstas
en los articulos 28 de la Ley General del Equilibro Ecolégico y Proteccion al
Ambiente (LGEEPA), y 5 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Proteccion al Ambiente en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (REIA).

1.1.5. Ubicacion del proyecto

1.1.5.1. Rasgo geografico de referencia
El Desarrollo Hotel Punta Holbox (HPH), se pretende construir al Noroeste de la Isla
de la Isla Holbox, con pretendida ubicacion en un predio denominado Lote 1,
Manzana 1, Fraccién 2, entre las calles Mantarraya y Paseo Carey, en Isla Holbox,

Municipio de Lazaro Cardenas, Estado de Quintana Roo.

1.1.5.2. Entidad federativa

Estado libre y soberano de Quintana Roo



1.1.5.3. Municipio(s) o delegacion(es)
El proyecto que se pretende construir se contempla llevar a cabo dentro de la
circunscripcion territorial del Municipio de Lazaro Cardenas, en el Estado de

Quintana Roo.

1.1.5.4. Localidades.

La localidad involucrada en el proyecto es Isla Holbox.

1.1.5.5. Coordenadas geograficas y/o UTM
Corresponde al predio propiedad privada del proyecto ubicado en el predio
denominado Lote 1, Manzana 1, Fraccién 2, entre las calles Mantarraya y Paseo
Carey, en Isla Holbox, Municipio de Lazaro Cardenas, Estado de Quintana Roo, cuya

superficie es de 4,287.145 metros cuadrados.

El cuadro de construccion del poligono que se muestran a continuacion en
coordenadas UTM referidas a la zona 16 (16 Q), del Datum WGS 84

Tabla 1. Cuadro de Construccion del Poligono 1.

Vértice X Y
P1 458,993.000 2,378,935.000
P2 459,076.000 2,378,962.000
P3 459,085.000 2,378,954.000
P4 459,011.000 2,378,855.000
P5 458,993.000 2,378,935.000
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1.1.5.6. Dimensiones del proyecto
La superficie total del sitio del proyecto que se somete a evaluacion, es de 0.4287 ha
(4,287.145 metros cuadrados), de los cuales se pretende desplantar una superficie
de 0.1616 ha (1,616 metros cuadrados), lo que equivale al 37.69% de la superficie

total definida para el proyecto.
La superficie que no sera aprovechada sera de 0.2671 ha (2,671.145 metros
cuadrados), lo que equivale al 62.30% de la superficie total definida para este

proyecto.

Las particularidades de la obra pretendida se presentan a detalle, en el capitulo Il del

presente estudio.
1.2.Datos generales del Promovente.

1.2.1. Nombre o razon social y registro federal de contribuyentes.
Silver Emporium, S.A. de C.V.

1.2.2. Nombre y cargo del representante legal.
C. Edgar Esau Gutierrez Sandoval

1.2.3. CURRP del representante legal

curp: I



1.2.4. Direccion del Promovente para recibir u oir notificaciones
Calle Barracuda, MZ 20, Esquina con Av. Bonampak.
SM 3
Cancun, Quintana Roo
CP. 77500

cy
Correo electronico: G

1.3. Datos generales del responsable de la elaboracion del Estudio de
Impacto Ambiental.

1.3.1. Nombre o Razon Social

Jorge Antonio Barrera Gaona

1.3.2. Registro Federal de Causantes
1.3.3. 1 Nombre del representante legal.

Jorge Antonio Barrera Gaona

RrC: G
curr: IS

Numero de cédula profesional: Oceandlogo 4644753

La documentacion referida constituye el Anexo 1 del presente estudio de impacto
ambiental.



1.3.4. Direccion del responsable técnico de la elaboracion del

estudio

Calle Barracuda, MZ 20, Esquina con Bonampak.
SM 3

Cancun, Quintana Roo

CP. 77500

o/ I
Correo electronico

1.3.5. Equipo de especialistas

e Coordinador en sistemas bioticos:
M. en C. Cristiane Verodnica Aguilar Rosas
e Analista en sistematica de flora y fauna:
Biol. Oliverio Razo Andrade
¢ Analista en sistemas de informacion cartografica:
Ing. Geomatico Rodrigo Vazquez De La
Torre.
e Fotografia y Disefo:

Lic. Francisco Méndez Rosas



CAPITULO II.-DESCRIPCION DE
LAS OBRAS DEL PROYECTO
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2. DESCRIPCION DE LAS OBRAS DEL PROYECTO
2.1.Informacion general del proyecto.

El concepto del proyecto Hotel Punta Holbox (HPH) que se desarrolla, propone un
nucleo habitacional recreativo en 3 zonas diferentes, la primera en planta baja, que
contempla zonas comunes y espacio abierto en el cual el edificio es soportado por
columnas y deja el paso libre a la vegetacion, luz y vegetacion, cuenta con un
andador de ingreso, acceso a las zonas técnicas como cisternas, zona de cargas
eléctrico y seguridad, asi como bodegas / estacionamiento de unidades privativas y
escaleras para el acceso a las mismas; la segunda zona de desarrollo alberga 5
unidades contenidas en 2 niveles, cada unidad cuenta con amenidades basicas
como, sala, comedor, cocina, terrazas, 3 recamaras con closet, 3 y medio bafos;
finalmente una tercera zona que contempla una area comun en el solarium que
contiene alberca, barra de bar, bafios, asoleaderos, area para yoga y areas para
equipos técnicos, €l area es accesible desde cualquier nivel mediante las escaleras
propuestas cada 2 unidades. En resumen, el proyecto contempla un total de 30
habitaciones distribuidas en 5 edificios principales tipo mddulos, es decir, cada
edificio en conjunto contiene 6 habitaciones; dichos edificios se distribuyen de
manera estratégica y armonica, con un disefio paisajistico moderno en un concepto

turistico de clase mundial.

La arquitectura busca respetar la tipologia tipica de la zona, utilizando materiales y
meétodos constructivos y formas que armonicen con el entorno y lo enriquezcan. Los
acabados contemplan materiales crudos, muebles empotrados eficientes en el

aprovechamiento del espacio.
Por su parte técnica, el proyecto busca ser lo mas autoefeciente y eco-sustentable

posible mediante sistemas de captacion de agua pluvial, reutilizacion y tratamiento

de aguas y generacion de energias alternativas, que aunque recibe suministro por
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parte de la municipalidad y de los organismos gubernamentales prestadores de

servicios, busca generar el menor impacto de demanda.

Con respecto a su estructura, se busca realizar el proyecto generando el menor
impacto (ecoldgico, social y de insumos) posible, sin demeritar la calidad y eficiencia
estructural. Se cimentara mediante pilas y/o columnas de friccion (tipo palafito), para
asegurar que ante algun evento climatico, el edificio sufra un desgaste importante en
su base de estrato arenoso y el proyecto no padezca una afectacion estructural y

conserve su integridad.

El proyecto permite generar una excelente propuesta innovadora en la zona que
ofrece impulsar empleos fijos y temporales y a la vez respetar el entorno ecoldgico y

social de su entorno.
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Figura 4. Vista panoramica del disefio arquitectonico del Proyecto Hotel Punta Holbox.
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2.1.1. Naturaleza del proyecto
La localidad de Holbox centra su vida econdmica y productiva en la actividad turistica
que se desarrolla en la Isla, situacidon que demanda constantemente la mejora en los
servicios relacionados a la misma, asi como en la infraestructura vinculada a ella. En
este caso, se busca la creacion de un desarrollo residencial para el descanso de
quienes lo adquieran, pensado en las bellezas naturales y calidad de vida que se

encuentra en esta insula.

El proyecto “Hotel Punta Holbox”, corresponde al aprovechamiento de una
superficie de 0.1616 ha (1,616 metros cuadrados), con pretendida ubicacion en un
ambiente costero al Noroeste de la Isla de Holbox, incidiendo dentro del Area Natural
Protegida Area de Proteccién de Flora y Fauna Yum Balam (APFF YUM BALAM).

Derivado de esto, y toda vez que las obras y actividades que se pretende realizar son
previstas en el Articulo 28 de Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al
Ambiente (LGEEPA), cayendo en los supuestos de las fracciones VII, IX y Xl; asi
como de los supuestos del Articulo 5 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecologico y la Proteccion al Ambiente en materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental (REIA), cuyos incisos O, Q y S incluyen las obras y actividades que
conforman el proyecto que nos ocupa, sujeta al proyecto a lo dispuesto por los
articulos antes mencionados de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion
al Ambiente y su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental

(REIA), los cuales prevén lo siguiente:

De la Ley (LGEEPA):

ARTICULO 28.- La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través del
cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de obras
y actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico o rebasar los limites y
condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y
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preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el medio ambiente. Para ello, en los casos en que determine el
Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las
siguientes obras o actividades, requeriran previamente la autorizacion en materia de
impacto ambiental de la Secretaria:
Parrafo reformado DOF 23-02-2005

Vil.- Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas
aridas;

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

XI. Obras y actividades en dreas naturales protegidas de competencia de la
Federacion;

Fraccion reformada DOF 23-02-2005

Del Reglamento (REIA):
Articulo 5, del REIA

Inciso O) CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS FORESTALES, AS/ COMO
EN SELVAS Y ZONAS ARIDAS:

|. Cambio de uso del suelo para actividades agropecuarias, acuicolas, de desarrollo
inmobiliario, de infraestructura urbana, de vias generales de comunicacion o para el
establecimiento de instalaciones comerciales, industriales o de servicios en

predios con vegetacion forestal, con excepcion de la construccion de vivienda

unifamiliar y del establecimiento de instalaciones comerciales o de servicios en

predios _menores a 1000 metros cuadrados, cuando su construccion no

implique el derribo de arbolado en una superficie mayor a 500 metros

cuadrados, o la eliminacion o fragmentacion del habitat de ejemplares de flora o
fauna sujetos a un régimen de proteccion especial de conformidad con las normas
oficiales mexicanas y otros instrumentos juridicos aplicables;

Il. Cambio de uso del suelo de areas forestales a cualquier otro uso, con excepcion
de las actividades agropecuarias de autoconsumo familiar, que se realicen en predios
con pendientes inferiores al cinco por ciento, cuando no impliquen la agregacion ni el
desmonte de mas del veinte por ciento de la superficie total y ésta no rebase 2
hectareas en zonas templadas y 5 en zonas aridas, y



Ill. Los demas cambios de uso del suelo, en terrenos o areas con uso de suelo
forestal, con excepcion de la modificacion de suelos agricolas o pecuarios en
forestales, agroforestales o silvopastoriles, mediante la utilizacion de especies

nativas.

Inciso Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS
COSTEROS
Construccion y operacion de hoteles, casa habitacion, villas, desarrollos

habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio y servicios en

general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o
urbana, vias generales de comunicacion, obras de restitucion o recuperacion de
playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas costeros, con excepcion de:

a) Las que tengan como propdsito la proteccion, embellecimiento y ornato, mediante
la utilizacion de especies nativas;

b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algun tipo de obra civil, y

c¢) La construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los

ecosistemas costeros.

Inciso S) OBRAS EN AREAS NATURALES PROTEGIDAS:
Cualquier tipo de obra o instalacion dentro de las dreas naturales protegidas de

competencia de la Federacion, con excepcion de:
a) Las actividades de autoconsumo y uso doméstico, asi como las obras que no

requieran autorizacion en materia de impacto ambiental en los términos del presente
articulo, siempre que se lleven a cabo por las comunidades asentadas en el area y de
conformidad con lo dispuesto en el reglamento, el decreto y el programa de manejo
respectivos;

b) Las que sean indispensables para la conservacion, el mantenimiento y la vigilancia
de las dreas naturales protegidas, de conformidad con la normatividad
correspondiente;

c) Las obras de infraestructura urbana y desarrollo habitacional en las zonas
urbanizadas que se encuentren dentro de areas naturales protegidas, siempre que no
rebasen los limites urbanos establecidos en los Planes de Desarrollo Urbano
respectivos y no se encuentren prohibidos por las disposiciones juridicas aplicables, y



d) Construcciones para casa habitacion en terrenos agricolas, ganaderos o dentro de
los limites de los centros de poblacion existentes, cuando se ubiquen en

comunidades rurales.

Por lo anterior se considera que el proyecto “Hotel Punta Holbox”, cae en dichos
supuestos, toda vez que se pretende:

e Construir y operar un desarrollo inmobiliario habitacional-turistico (fraccién IX
e inciso Q) en un ecosistema costero, al noroeste de la Isla Holbox, en una
superficie de 1,616 metros cuadrados.

e Realizar el cambio de uso del suelo (fraccion VII e inciso O) en una superficie
de 1,616 metros cuadrados de vegetacién de matorral costero asociado con
vegetacion pionera.

e Construir y operar, un desarrollo inmobiliario habitacional-turistico dentro del
poligono del Area Natural Protegida de caracter federal denominada Parque
Nacional Area de Proteccion de Flora y Fauna Yum Balam (fraccion Xl e inciso
S).

Es importante referir que se considera que la construccion del Proyecto en los
términos que se plantea, no causara desequilibrios ecolégicos ni rebasara los limites
y condiciones establecidos en las disposiciones juridicas relativas a la proteccion al

ambiente y a la preservacion y restauracion de los ecosistemas.

2.1.2. Justificacion y objetivos.
El Hotel Punta Holbox se vislumbra como un proyecto que diversifica las opciones
de actividades econdémicas para la Isla de Holbox, de manera tal, que la construccion
de éste desarrollo, posicionara a Holbox en otros nichos del mercado nacional e

internacional, sin mencionar el empuje adicional que tendra en el sector Turistico.
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2.1.2.1. Objetivo General

El objetivo del proyecto es Construir un Desarrollo inmobiliario habitacional turistico

autoefeciente y eco-sustentable, y con ello diversificar la oferta de servicios turistico-

residencial de la localidad, generando empleos, y cumpliendo con la normatividad

ambiental, fomentando la preservacion de los recursos naturales de la region.

El proyecto se desarrolla bajo las siguientes premisas:

Tener como eje rector del proyecto la filosofia de desarrollo sostenible, el cual
refiere a aquél que es capaz de satisfacer las necesidades actuales sin
comprometer los recursos y posibilidades de las futuras generaciones,
logrando un proyecto autoefeciente y eco-sustentable.

Construir un Desarrollo habitacional turistico con 30 unidades privativas en
una superficie de aprovechamiento del suelo de 0.1616 ha (1,616 metros
cuadrados).

Utilizar el area federal colindante al predio con fines de esparcimiento y
recreacion, sin pretender la construccién de ningun elemento con desplante, lo
cual implica no realizar obras tanto en la Zona Federal Maritimo Terrestre
como en los Terrenos Ganados al Mar.

Generar empleos directos e indirectos e impulsar nuevamente el potencial de
desarrollo regional y estatal.

Diversificar la oferta de servicios que se prestan en la region.

Implementar sistemas de ahorro de energia y agua (sistemas de captacion de
agua de lluvia y sistemas ahorradores de energia).

Implementar sistema de tratamiento de residuos (Planta de Tratamiento de

aguas residuales y Composta).
2.1.2.2. Objetivos Especificos

Obtener la autorizacion en materia de impacto ambiental para la construccion

y operacion de las obras e instalaciones que comprenden el proyecto Hotel
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Punta Holbox, como lo son las 30 unidades privativas distribuidas en 5
edificios principales tipo médulos y areas de uso comun, a realizarse en una

superficie total de aprovechamiento de 0.1616 ha (1,616 metros cuadrados).

2. Obtener la autorizacion en materia de impacto ambiental para realizar el

cambio de uso del suelo de una superficie de 0.1616 ha.

2.1.3. Ubicacion fisica.
El Desarrollo Hotel Punta Holbox (HPH), se pretende construir al Noroeste de la Isla
de la Isla Holbox, con pretendida ubicaciéon en el predio denominado Lote 1,
Manzana 1, Fraccion 2, entre las calles Mantarraya y Paseo Carey, en Isla Holbox,
Municipio de Lazaro Cardenas, Estado de Quintana Roo. El predio cuenta con una
superficie de 0.4287 ha (4,287.145 metros cuadrados).

El cuadro de construccion del sitio del proyecto se muestra a continuacion en
coordenadas UTM referidas a la zona 16 (16 Q), del Datum WGS 84:

Tabla 2. Cuadro de Construccion del sitio del proyecto.

Vértice X Y
P1 458,993.000 2,378,935.000
P2 459,076.000 2,378,962.000
P3 459,085.000 2,378,954.000
P4 459,011.000 2,378,855.000
P5 458,993.000 2,378,935.000
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458,980.93 2,378,931.07
TG2 458,916.36 2,378,910.07
TG3 458,909.64 2,378,891.59
TG4 458,900.86 2,378,846.78
TGS 458,901.33 2,378,809.02
TG6 458,908.15 2,378,783.27
TG7 458,915.66 2,378,776.08
TG8 458,930.77 2,378,770.70
TG9 458,995.33 2,378,838.53 &
459,012.19 2,378,856.25
TG1 459,002.67 2,378,904.04

i
458,993.00 2,378,935.00
P2 459,076.00 2,378,962.00
P3 459,085.00 2,378,954.00
459,011.00 2,378,855.00
458,993.00 2,378,935.00

458,881.21 2,378,818.53
ZF2 458,881.36 2,378,806.29
ZF3 458,890.26 2,378,772.71
ZF4 458,904.92 2,378,758.67
ZF5 458,915.67 2,378,754.85
ZF6 458,930.77 2,378,770.70
zZF7 458,915.66 2,378,776.08
ZF8 458,908.15 2,378,783.27
zZF9 458,901.33 2,378,809.02
ZF10 458,901.18 2,378,821.05
ZF11 458,900.86 2,378,846.78
ZF12 458,909.64 2,378,891.59
ZF13 458,916.36 2,378,910.07
ZF14 458,892.22 2,378,902.22
ZF15 458,890.31 2,378,896.97
ZF16 458,880.83 2,378,848.59
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Figura 5. Elementos del proyecto Hotel Punta Holbox.
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2.1.4. Inversion requerida.
La construccion de las obras inherentes al proyecto alcanzan una inversion estimada
de $2'500,000.00 Dolares Americanos 00/100 U.S.D.

2.2.Caracteristicas particulares del proyecto.
Como se ha mencionado anteriormente, el proyecto se posiciona como un proyecto

que busca ser autoefeciente y eco-sustentable.

El proyecto contempla la construccion de 30 unidades privativas distribuidas en un

total de 5 edificios principales tipo modulos, ademas de las areas de uso comun.

El desplante del proyecto considerando solamente los elementos en donde existira
desmonte de vegetacion, resulta en una superficie de 1,616 metros cuadrados. Al
respecto, es importante mencionar que el proyecto no pretende construir elementos
con desplante dentro del area federal colindante al predio, lo cual implica no realizar
obras dentro de los Terrenos Ganados al Mar ni en la Zona Federal Maritimo

Terrestre.

Por otra parte, con respecto a las superficies de vegetacion que seran conservadas
por el proyecto, estas suman una superficie de 2,671.145 metros cuadrados, cuya

vegetacion a conservar corresponde a vegetacion secundaria arbérea de manglar.

2.2.1. Descripcion de las obras y actividades.

Como se menciond anteriormente, el proyecto consiste en:

1. Construir un desarrollo inmobiliario habitacional-turistico con 30 Unidades
Privativas en 2 niveles y Planta Baja, (10 unidades por nivel) manteniendo
areas comunes en la Planta Baja y Azoteas (Roof Garden), dentro del predio

de pretendida ubicacion del proyecto.



2. Utilizar el area federal colindante al predio con fines de esparcimiento y
recreacion, sin pretender |la construccion de ningun elemento con desplante, lo
cual implica no realizar obra alguna tanto en la Zona Federal Maritimo

Terrestre como en los Terrenos Ganados al Mar.

3. Conservar en su estado natural una superficie de 2,671.145 metros
cuadrados, corresponde a una superficie con vegetacion arborea de manglar
que se distribuye de manera natural dentro del predio de pretendida ubicacion

del proyecto.

Una vez definidos los elementos del proyecto, se continia con la descripcion
detallada de cada uno de ellos. Para ello se describe cada uno de los elementos del

proyecto:

2.2.2. Elementos del proyecto

El proyecto se compone de tres elementos principales:

1. Desarrollo con 30 Unidades Privativas tipo palafito;
2. Areas de Uso Comun;

3. Area de Conservacion.

2.2.2.1. Desarrollo con 30 Unidades Privativas desplantado tipo

palafito;

El concepto del proyecto Hotel Punta Holbox (HPH) que se desarrolla, propone un
nucleo habitacional recreativo en 3 zonas diferentes, conformandose de las

siguientes obras e instalaciones:



Tabla 3.- Obras e instalaciones del proyecto Hotel Punta Holbox.

Nombre Superficie en m*
Alberca 343 m’
Area de Servicios 100 m*
Edificio 1 109 m*
Edificio 2 109 m?
Edificio 3 109 m*
Edificio 4 109 m?
Edificio 5 109 m?
Area de decks 435 m?
Area de andadores naturales 192 m?

Total 1,616 m*

A continuaciéon se describen las caracteristicas de cada uno de estos elementos que

integran el proyecto,

Con respecto al Desplante del Edificio que contempla zonas comunes y espacio
abierto en el cual el edificio es soportado por columnas de concreto y madera dura
de la region, constarda ademas de las bodegas, escaleras para el acceso a los
siguientes niveles y areas de las mismas bodegas/estacionamiento de unidades
privativas, asi como las las areas técnicas como cisternas, zona de cargas eléctrico y
seguridad; la superficie total del desplante de cada Edificio sobre el suelo es de 109
metros cuadrados. De tal manera, que el desplante total de los edificios da una

superficie total de 545 metros cuadrados.



Tabla 4. Elementos que componen el Desplante de un Edificio tipo Médulo.

Elemento del Edificio Superficie (m2)

Pilotes (62) 7.254
Bodegas /

Estacionamiento / 101.746
Areas técnicas

Desplante del Edificio 109.000

De acuerdo al proyecto arquitectonico, la estructura de cada edificio tipo médulo sera
a base de muros de block y concreto; la estructura principal de cada edificio sera
soportada a base de pilotes de concreto prefabricados. Lo anterior, permite
visualizar que los elementos principales del proyecto que seran desplantados en el
predio, seran soportados sobre pilotes, caracteristica que permitira reducir a la
medida de lo posible las afectaciones a la capa edafica y a la cubierta vegetal del

predio de pretendida ubicacion del proyecto.

Tabla 5.- Elementos constructivos que forman parte del desplante del proyecto.

Elemento del proyecto Superficie (metros cuadrados)
Alberca 343.00
Construccion de los Edificios 1,2, 3,4y 5 545.00
Area de Servicios 100.00
Total 988.00

Con respecto a la informacion contenida en la tabla anterior, solo se esta
considerando como superficie de desplante la sumatoria de las superficies de
ocupacion de los elementos constructivos o con cimentacién, por lo que quedan
excluidos de esta categoria los elementos no constructivos que consisten
principalmente en las instalaciones pretendidas dentro del proyecto como son los
andadores naturales y el area de decks, los cuales en su disefio y habilitado son a
base de madera principalmente, estos ultimos seran construidos a base de pilotes de
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madera de la regidn cuya elevacién sobre el terreno les permitira conservar la capa

edafica y la cubierta vegetal del predio.

Considerando que la totalidad de los elementos del proyecto se pretenden realizar
dentro de la superficie del predio, no se llevaran a cabo obras o elementos
constructivos dentro de los Terrenos Ganados al Mar y en la Zona Federal Maritimo
Terrestre colindante, ni mucho menos en la porcion de manglar aledafia al proyecto,
por lo que se garantizara su conservacion e integralidad de los elementos naturales

propios de estas zonas.
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La segunda zona de desarrollo alberga 20 unidades contenidas en 2 niveles; cada
unidad cuenta con amenidades basicas como, sala, comedor, cocina, terrazas, 3

recamaras con closet, 3 y medio bafios;

~



A —~—
Figura 8. Diagrama de distribucién de las unidades habitacionales que se pretenden como parte del proyecto.



Finalmente, la tercera zona que contempla un area comun en la azotea denominada
solarium que contiene alberca, barra de bar, bafos, asoleaderos, area para yoga y
areas para equipos técnicos. Esta area es accesible desde cualquier nivel mediante

las escaleras propuestas cada 2 unidades.
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2.2.2.2. Areas de uso comun;

Las areas se uso comun del proyecto Hotel Punta Holbox (HPH), se distribuyen de la

siguiente manera:

Tabla 6.- Elementos de uso comun del proyecto.

Nombre Superficie en m*
Alberca 343 m*
Area de Servicios 100 m?
Area de decks 435 m*
Area de andadores naturales 192 m?
Total 1,070 m*

De acuerdo con la informacion contenida en la tabla anterior, la alberca contara con
una superficie de aprovechamiento de 343 metros cuadrados, esta corresponde a
una obra hecha a base de concreto sin cimentacion y cuya estructura principal sera
soportada por un sistema de hincado de pilotes, por lo que no sera necesario el
desplante de la superficie. El disefio de la alberca sera de tipo bordeante a los
modulos lo que permitira constrastar con los tonos y acabados arquitectonicos de los
edificios resultando en un aspecto decorativo de calidad y vanguardia del desarrollo.
La alberca contara con acabados en veneciano y la pintura exterior sera a base de
colores en tonos pastel que combinen de manera artistica y arménica con el exterior

de los edificios y los acabados en madera de los mismos.

Por su parte, el area de servicios tendra una superficie de aprovechamiento de 100
metros cuadrados, esta se conformara principalmente de un area mantenimiento o
cuarto de maquinas, a través de cual se operaran y controlaran los sistemas
hidraulicos, eléctricos y electronicos de los equipos e instalaciones del Desarrollo,
funcionamiento y control de la alberca, Planta de Tratamiento de Aguas Residuales,

Planta Desalinizadora, Lavanderia, Sistema hidrosanitario y Registros.

>
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Por otra parte, el area de Decks con superficie de 435 metros cuadrados, estara

conformada de los siguientes elementos:

Tabla 7.- Elementos que conforman el area de Decks del proyecto.

Nombre Superficie en m*
Deck Masajes 37 m°
Deck Recepcién 94 m*
Deck Bar 20 m?
Decks de esparcimiento 284 m*
Total 435 m*

Los decks en su totalidad seran construidos a base de madera en toda su estructura,
con base tipo palafito, con acabados en pintura exterior en tonos pastel, pisos y
estructura del techo en madera con acabados en barniz tipo caoba, recubrimiento del
techo con guano y enmallado. Estas caracteristicas seran apreciables en los Decks
habilitados para usos particulares (area de recepcion, area de masajes y bar). En el
caso de los decks habilitados como areas de esparcimiento tipo pasillo, éstos estaran
distribuidos en algunos puntos del predio, conectando sitios de observacion

paisajistica.

En cuanto al Area de andadores naturales, constara de una superficie total de 192
metros cuadrados, misma que se conformara de un andador principal y andadores
secundarios. El andador de acceso principal sera construido con adoquin o algun
otro material permeable que brindara acceso al desarrollo, asi como a las zonas

técnicas como cisternas, zona de cargas, eléctrico y seguridad.

Con respecto a los andadores de acceso secundarios, estos seran construidos con
adopasto o algun material permeable, que permiten acceder a las bodegas /

estacionamiento de unidades privativas.

>
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2.2.2.3. Area de Conservacion.
Esta superficie cuenta actualmente con vegetacion secundaria de porte arbustivo
compuesta principalmente de vegetacion de manglar cuya especie identificada
corresponde al mangle botoncillo Conocarpus erectus. Esta superficie con
vegetacion cuya superficie es de 2,671.145 metros cuadrados, que se ubica dentro
del predio o sitio del proyecto sera respetada y conservada al cien por ciento,
evitando al maximo cualquier afectacion. Es importante mencionar, que se propone
dentro del presente estudio como medida de mitigacion o compensacion la
reforestacion de una superficie de 8,013.435 metros cuadrados que equivale a tres
veces la superficie de manglar antes referida, en un sitio que para ello designe la
autoridad evaluadora, por lo que la Promovente solicitara al respecto que sea la
Direccion del APFF Yum Balam quien establezca la superficie a reforestar dentro de

Isla Holbox.
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2.2.3. Instalaciones de servicios.
Se refiere a instalaciones de servicios todas aquellas obras e instalaciones que
permitan el adecuado funcionamiento del Desarrollo inmobiliario. Principalmente se
describen la prestacion de servicios como lo es el agua potable, energia eléctrica,
red telefénica, drenaje pluvial y sanitario, asi como la recoleccién y manejo de

residuos solidos y liquidos domesticos que seran generados por el proyecto.

2.2.3.1. Agua Potable
Actualmente la Isla de Holbox cuenta con el servicio de Agua Potable, la cual Se
abastece a través de una linea submarina de agua potable de 11.2 kildmetros del
puerto Chiquila hasta Holbox. Derivado de esto, la Isla cuenta con el servicio de
suministro de agua potable entubada proveniente del Sistema Operador, por lo cual

se contratara este servicio para todas las etapas del proyecto.

Para realizar el calculo del consumo de agua potable del DIA, se determind

primeramente el Consumo total bruto (CTB) del proyecto, el cual se define para el

presente proyecto como el consumo de agua potable total estimado sin considerar el

volumen de agua que puede ser reusada de manera posterior a su tratamiento.

De lo anterior, se estim6 un consumo total bruto de agua potable de 3,110.40 metros
cubicos anuales. Esto representa un consumo en total operacion de 8.64 metros
cubicos por dia una vez que el proyecto se encuentre concluido y en operacion

completa.

Para calcular el CTB de agua potable del proyecto, primeramente se considerd un
numero 4 de habitantes por vivienda, en concordancia con lo establecido por el
INEGI para el estado de Quintana Roo (3.6 promedio de ocupantes por vivienda en
Quintana Roo, INEGI 2010). Lo anterior, tal y como se desarrolla en la siguiente
tabla.
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Tabla 8. Estimacion del nimero de habitantes/usuarios.

Numero de Numero de
Numero de
Tipos de lote i hab/usuarios hab/usuarios
unidades ,
/viv/dia totales
Unidades Privativas 30 4.00 120.00
Total 120.00

Asi también se determiné el consumo de agua total bruto per capita de acuerdo a lo establecido en la siguiente tabla.

Tabla 9. Estimacién del consumo por tipo de habitantes/usuarios del proyecto.

Numero de Consumo Consumo
i Consumo per Consumo total
Elemento hab/usuarios . . total bruto total bruto
capita (litros) bruto (I/dia) _ ~
totales (l/afio) (m3/afho)
Unidad privativas 120.00 192.00 23,040.00 8,409,600.00 8,409.60
Total 120.00 23,040.00 8,409,600.00 8,409.60

De lo anterior, se determin6 un consumo diario de 23.04 metros cubicos. El consumo de agua potable estimado por los

habitantes, usuarios y trabajadores del HPH es de 8,409.60 metros cubicos anuales.

Sin embargo, dentro del presente estudio se propone la instalacién de una Planta Desalinizadora como alternativa que

permita reducir el consumo general de agua y satisfacer las miultiples necesidades propias del Desarrollo.
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En seguimiento de lo anterior, se entiende por desalinizacion al proceso de eliminar
la sal del agua de mar o salobre, obteniendo agua potable para diversos usos. Los
sistemas de desalinizacion de agua de mar incorporan sistemas de recuperacion de
energia que reducen los requerimientos de energia en hasta un 40%, dando como
resultado una produccion mas econdmica del agua potable. Conseguir la
potabilizacion del agua del mar es una de las posibles soluciones a la escasez de
agua potable. Mediante la desalinizacidon del agua de mar se obtiene agua dulce apta

para el abastecimiento y el riego de areas verdes y para el consumo humano.

En la siguiente Tabla se describen los diversos tipos de agua conforme a la cantidad

de sales que contienen. En tal sentido se clasifican de la siguiente manera:

Tabla 10.- Tipos de agua conforme a la cantidad de sales que contienen.

Tipo Salinidad (ppm de TDS)
Ultrapura 0.03
Pura (Calderas) 0.3
Desionizada 3
Dulce (potable) <1000
Salobre 1000-10,000
Salina 10,000-30,000
Marina 30,000-50,000
Salmuera >50,000

Fuente: IMTA, 2007.



Tabla 11.- Tipos de agua y propiedades de salinidad.

Origen CE dS/m SDT (mg/l) Tipo
Aguas de abastecimiento
) <0.7 <500 No salina
urbano y de riego
Aguas de riego 0.7-2 500 — 1500 Ligeramente salina
Aguas de drenaje y Moderadamente
2-10 1500 - 7000 )
subterraneas salina (salobre)
Aguas de drenaje y
10-20 7000 - 15000 Salobre
subterraneas
Aguas subterraneas 20-45 15000 - 35000 Salina
Agua de mar > 45 > 35000 Muy salina

Fuente: IMTA, 2007.

La salinidad del agua esta en funcién del tipo de sales que contenga. Estas pueden
ser de cloruro de sodio, u otras como carbonatos, sulfatos, silicatos, etc.

Ahora bien, respecto a como es correcto llamar el proceso de devolverle al agua su
caracter de potable, eliminando de ella la cantidad excesiva de sales que contenga,
“‘desalar” o “desalinizar’, ambas respuestas son correctas de acuerdo al Diccionario
de la Real Academia Espanola. Sin embargo, el primero de estos términos es el mas
utilizado. Asi pues “desalar” es quitarle la sal al agua mediante tres métodos, los

cuales se agrupan en tres tipos:

1. Sistemas térmicos (Destilacion térmica, MSF, MED; destilacién solar, CV,
etc.).

2. Sistemas de membrana (Osmosis inversa; electrodialisis).

3. Otros (Intercambio i6nico; congelacion, energia nuclear).



Dentro de los procesos de desalacion, la dsmosis inversa (Ol) es uno de los mas
utilizados en América y Europa. Para explicar en qué consiste, recordemos el
experimento que se hace en la secundaria donde, en un recipiente dividido por un
celofan (membrana semipermeable), se pone de un lado agua saturada con sal y del
otro agua de la llave. El fendbmeno de la ésmosis se da cuando el agua salada
empieza a filtrarse a través del celofan y a entrar en equilibrio con el agua dulce (de
la llave), dando por resultado que al final del dia la concentracion de sal de cada lado
de la membrana es la misma. A ese fendmeno se le llama “ésmosis”. Otro ejemplo
de este proceso es lo que sucede con las células de los seres vivos, al igualarse
concentraciones de sales de la mayor a la menor concentracion, a través de la
membrana celular. La fuerza que provoca este movimiento, hasta que se alcanza el

equilibrio, se llama “presion osmdética”.

La ésmosis inversa es el fendmeno donde se aplica presién a una solucién salina y
se hace pasar a través de una membrana semipermeable, por la que solo pasa el
agua y las sales son retenidas en su mayoria. Esto provoca un alto consumo

energeético.
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Otro método, mas utilizado por los paises arabes, es el térmico, que basicamente
consiste en aplicar al agua energia en forma de calor para evaporarla y luego
condensarla. El condensado se recolecta ya en forma de agua dulce o baja en sales.

En estos métodos se aplica vacio, para bajar el punto de ebullicion del liquido.

La desalacion en México

Actualmente el IMTA cuenta con el inventario nacional de desaladoras actualizado.
Existen en México 320 sitios donde estan instaladas desaladoras, y en éstos hay 435
plantas. Esta infraestructura se halla distribuida en todo el pais. El estado con el
mayor numero de desaladoras es Quintana Roo, con 124 unidades; le sigue Baja
California Sur, con 71. Este ultimo cuenta con la planta municipal mas grande del
pais, en los Cabos, que produce 200 L/s de agua potable (17 280 m*/d) y abastece a
una parte de Cabo San Lucas. Es una concesion por 20 afios a una empresa
espafola, y el costo por m® actualmente esta alrededor de los diez pesos con

cincuenta centavos.

Podemos preguntarnos qué se obtiene como resultado de este proceso, y qué se
hace con los desechos o residuos que quedan después de la desalacion. Pues bien:
tanto de los procesos térmicos como de los de membrana se obtienen dos productos:
el agua destilada o baja en sales, a la que es necesario darle un postratamiento para
que sea apta para consumo humano y no provoque problemas de corrosion en las
redes de distribucion, y la salmuera, que es el concentrado de sales de estos
procesos y es de tal modo un desperdicio con una concentraciéon doble de sales, la
cual debe ser desechada adecuadamente. Lo anterior quiere decir que si tengo agua
de mar, cuya concentracién es de 35 000 ppm de sal, al desalarla voy a tener un
agua baja en sales, menor a 100 ppm, y que tendremos ademas el rechazo o

salmuera, con una concentracion de 70 000 miligramos por litro.
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Los residuos de las plantas desaladoras se desechan en dos formas: si existe
terreno suficiente, se llevan a lagunas de secado, donde el agua se evapora; la sal
que queda es confinada, ya que tiene quimicos (antincrustantes) que no permiten su
utilizaciéon para el consumo humano. El método de disposiciéon de salmuera mas
comun es su depdésito en el océano, por medio de difusores ubicados mar adentro. El
mar diluye en segundos las altas concentraciones de sal que por ese medio se le
agregan. Es necesario no hacer estas descargas de salmuera en sitios muy fragiles
biéticamente, como los bancos de coral. Un dato curioso es que la sal que hay ya en
los mares del mundo es tanta, que si la extrajéramos en su totalidad cubririamos con

ella todos los continentes con una capa de 1.5 m de alto.

Planta desalinizadora

En la actualidad existen muchos modelos de plantas desalinizadoras a diferentes
escalas dependiendo de la demanda y el abastecimiento de agua potable que se
quiera proporcionar a un determinado uso, es por ello que los disefios permiten
ofrecer diferentes alternativas que van desde las plantas de tipo doméstico,

comercial e industrial.



Figura 15.- Modelos de plantas desalinizadoras para agua salobre y marina.

La innovacion en los sistemas de desalinizacion ofrecen alternativas que permiten reducir el consumo de agua potable de
origen publico, mediante la utilizacion y consumo auténomo e independiente a través de un Sistema propio de
desalinizacion, cuyo tipo de tratamiento (6smosis inversa, electrodialisis, etc.) dependera de la calidad del producto que
se quiera obtener por medio de estos sistemas. Al respecto, la tecnologia de ésmosis inversa permite el mas elevado

nivel de separacion de sales disueltas, solidos en suspension y microorganismos.

En la tabla siguiente, se muestra un selector de sistemas de d6smosis inversa y las especificaciones que pudieran

requerirse dependiendo del volumen requerido:
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Tabla 12.- Selector de Sistemas de Osmosis Inversa (Ol).

SELECTOR de SISTEMAS de Ol en TRES Pasos

Mi Agua Cruda Calidad de Agua Regquerida | Volumen Sistemna de O risticas Especiales
es: es: Requendo Rmndadu‘

Rios, Pozos, etc.

TDS < 10 ppm
Agua de Alts Pureza

2 - 400 GPM

Serie D