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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer parrafo, que establece que la evaluacién del impacto ambiental es el
procedimiento a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales {SEMARNAT)
establece las condiciones a que se sujetard la realizacion de obras y actividades que pueden causar
desequilibric ecolégico o rebasar los limites y. condiciones establecidos en las disposiciones aplicables
para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus
efectos negativos sobre el ambiente y que en relacién a ello, quienes pretendan lHevar a cabo alguna de las
obras y actividades que dicho lineamiento lista, requerirdn previamente la autorizacién en materia de
impacto ambiental de la SEMARNAT.

Que la misma LGEEPA en su articulo 30, establece que para obtener la autorizacidn a que se refiere el articuio
28 de dicha Ley, los interesados deberdn presentar a la SEMARNAT una manifestacién de impacto ambiental.

Que entre otras funciones, en ei articulo 40, fraccion 1X, inciso ¢}, del Reglamento interior de la SEMARNAT, se
establece Ia atribucién de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver las manifestaciones de impacto
ambiental de las obras y actividades privadas de competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, la
autorizacién para su realizacion, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los
lineamientos internos de caracter técnico administrativo, sistemas y procedimientos apiicables por las
unidades administrativas centrales de la Secretarfa.

Que en cumplimiento z las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el €. TIZIANO
TORRINI por conducto de su representante legal el C. Manuel Santiago Baeza del Valle, sometid a evaluacion
de |la SEMARNAT, 2 través de esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacion de
Impacto Ambiental modalidad Particular (MIA-P) del proyecto denominado “CONDO-HOTEL?, con pretendida
ubicacién en calle Huachinango, sin ndmero, manzana 17, tote 02, localidad de Mahahual, Municipio de Othoén
P. Blanco, Estado de Quintana Roo.

Que atendiendo a lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada la
Manifestacién de Impacto Ambiental, la Secretariz, iniciard el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisara
que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en dicha Ley, su Reglamento en Materia de Evaluacion
del Impacto Ambiental y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables y que, una vez evaluada la manifestacién
de impacto ambiental, la SEMARNAT emitird debidamente fundaday motivads, la resolucién correspondiente. ‘\'\_ X,

Asi mismo v toda vez, que este procedimiento se ajusts a lo que dispone el articulo 3, de I2 Ley Federal de N
Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el érganc administrativo competente, :
siendo esta Delegacién Federal en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Arnbiente y Recursos
Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tramite SEMARNAT-04-002-A-Recepcion,
Evaluacién y Resolucién de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye
actividad altamente riesgosa, como el que nes ocupa, ya que este'se reflere a una superficie situada denyo.de

la demarcacién geogréafica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el Munic:%ibfﬁ'é:
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Othén P. Bianco ; [o anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del Reglamento
Interior de la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 26 de noviembre de 2012, enrelaciéon
con los articulos 42 fraccion |, 43 y 45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en los
cuales se determinan los Estados que comprenden la Federacidn, especificdndose los limites y extensidn
territorial de dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional
comprende:.fraccidn I. El de las partes integrantes de la Federacién; Articulo 43. Las partes integrantes de la
Federacién son los Estados de., Quintana Roo..Articulo 45. Los Estados de la ‘Federacién conservan la
extension y Himites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccidn
VIITy XXXIX de la Ley Orgénica de la Administracion Publica Federal, los articulos 39 del Reglamento interior
de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacién Federal estaré un Delegado que serd nombrado
por el Secretario; el articule 19 del mismo Reglamento e cual en su fraccidn XX, gue sefiala que se podran
suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones Yy aquellos que les sean sefialados por
delegacién, encomienda o les correspondan por suplencia. En e mismo sentido, el articulo 40, fraccién X,
inciso ¢) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluary
resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular,
articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas del tituler de la Delegacién Federal de la
SEMARNAT, seran suplidas por los servidores publicos de Ia Jjerarquia inmediata inferior que designen los
correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del Titular de la Delegacién Federal de
la SEMARNAT en e estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatoric nimero 01250 .de fecha 28 de
noviembre de 2018.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Unidad Administrativa de la Secretaria de Medio
Ambilente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizd y evalué la MIA~P del proyecto “CONDO-
HOTEL”, con pretendida ubicacidn en calie Huachinango, sin ndmero, manzana 17, lote 02, localidad de
Mahahual, Municipio de Othdn P. Blanco, Estado de Quintana Roo, promovide por el C. TIZIANQ TORRIN| por
conducto de su representante legal el C. Manuel Santiago Baeza del Valle (en lo sucesivo el promovente}, vy

RESULTANDO

1. Que el'23 de enero de 2019 se recibié en esta Unidad Administrativa de la SEMARNAT e} escrito de
fecha 19 de mismo mesy afio, mediante el cual el promovente presentd la MIA-P del proyecto para

su correspondiente andlisis y dictaminacién en materia de evaluacidn del impacto ambiental,
asigndndole la clave 23QR2019TD002.

2. Que el 29 de enero de 2019 ingresé a esta Unidad Administrativa el escrito con fecha 25 de enero de
2019, a través del cual el promovente presentd la publicacién del extracto del proyecto en el )

periddico “Diario de Quintana Roo”, con fecha 26 de enero de 2019, de acuerdo a lo establecido en
el articule 34 de la LGEEPA. : N
B\

N,

3. Queel3ldeenercde 2013, en cumplimiento a lo establecido en la fraccién | del articulo 34 de |la Ley \
General del Equilibrio Ecolégico vy Proteccién al Ambiente (LGEEPA) que dispone que la
SEMARNAT publicarg la solicitud de autorizacién en materia de impacto ambiental en su Gaceta
Ecoidgica y en acatamiento a lo que establecé el articulo 37 de su Reglamento en Materia de
Evaluacién del impacto Ambiental (REIA), esta Secretaria publicé, a través de la separata nimero
DGIRA/005/18 de su Gaceta Ecolégica y en Iz péagina electrénica de -su portal
www.semarnatgob.myx, el listado del ingreso de los proyectos sometidos al Procedimiento«;g;‘g%

T

Evaluacidn en Materia de Impacto Ambiental en el periodo del 24 al 30 de enero de 2019, dehgro
* Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México, %
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de los cuales se incluyd la solicitud que presentd el promovente pare que esta Unidad
Administrativa, en uso de las atribuciones que le confiere en articulo 40 fraccidén IX, inciso ¢ del
Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio al Procedimiento de Evaluacién del impacto
Ambiental (PEIA) del proyecto. :

4. Que el 07 de febrero de 2019 esta Unidad administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0252/19, a
través del cual y con fundamento en el articulo 17-A de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo (LFPA), se previno al promovente para que presentara a esta autoridad la
informacién necesaria para la integracidn del expediente del procedimiento de evaluacién de
irpacto ambiental (PEIA).

5. Queel 08 de marzo de 2019 ingresd a esta Unidad administrativa el escrito de misma fecha, a través
del cual el promovente, presentd informacién para atender la prevencion realizada mediante oficio
04/SGA/0252/19 de fecha 07 de febrero de 2019 y; con fundamento en el articulo 31 de la LFPA,
solicité ampliacién del plazo para dar atencién a la informacién solicitada en el apartade “B”
realizado a través del oficio en cita.

8.  Que el 27 de marzo de 2019 esta Unidad administrativa emitis el oficio nimerc 04/SGA/0564/19, a
través del cual y con fundamento en el articulo 31 de la LFPA, se otorgd al promovente una
ampliacién de plazo para desahogar la prevencién realizada mediante oficio 04/SGA/0252/19 de
fecha 07 de febrero de 2012. ‘

7. Que el 10 de abril de 2019 se recibié en esta Unidad administrativa el escrito con fecha 08 de abril
de 2019, a través del cual el promovente presentd el desahogo de la prevencidn realizada 2 traves
del oficio 04/SGA/0252/19 de fecha 07 de febrero de 2019.

8. Que el 10 de abril de 2019, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta
Unidad administrativa integré el expediente del proyecto, misme que se puso a disposicion del
publico en Av. Insurgentes nUm. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la ciudad de Chetumal,
Municipio de Othén P. Blanco; y en Boulevard Kukulcan kildmetro 4.8, Zona Hotelera de la Ciudad

de Cancun, C.P 77500, Municipio de Benito Judrez, ambos en ef Estado de Quintana Roo.

9. Que el 24 de abril de 2019 esta Unidad administrativa emitié el oficio nirmero 04/SGA/0834/19; a
través de! cual, con fundamento en los articulos 33 de la LGEEPA y articulo 25 del REIA, notificd al
Gobierno del Estado de Quintana Roo, por conducto de la Secretaria de Ecologia y Medio
Ambiente del estado de Quintana Roo (SEMA) el ingreso del proyecte para que manifestara lo
gue a su derecho convenga en relacidn con el mismo, otorgandole un plazo de guince dias, de \
conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA. \\

10. Que el 24 de abril de 2018 esta Unidad administrativa emitié el oficio ndmero 04/SGAS0835/18, a
través del cual y con fundamento en los articulos 33 de la LGEEPA vy 25 del REIA, notificé al H.
Ayuntamiento de Othén P. Blanco el ingreso del proyecto para que manifestara o que a su

derecho convenga en relacién con el mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de conformidad..,
A

con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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. Que el 24 de abril de 2019 esta Unidad administrativa emitié el oficic nidmerc 04/SGA/0836/19, a
través del cual, con fundamento en los articulos 53y 54 de la LFPA, articulo 24 del REIA, solicits s
la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su
opinién respecto a si existen antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su
competencia para las obras ingresadas a evaluacién, pdra o cual se les otorgé un plazo de quince
dias de conformidad con lo estabiecido en el articulo 55 de la LEPA, de aplicacién supletoria a la
LGEEPA.

12, Que el 24 de abril de 2019 esta Unidad administrativa emitis el oficio nimero 04/SGA/0837/18, a
través del cual, con fundamento en los articulos 53y 54 de la LFPA, articulo 24 del REIA; solicitd a la
Direccién General Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), emitiera
opinién técnica sobre dicho proyecto, particularmente referida a la congruencia y viabilidad del
mismo con el Acuerdo por el gue se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento
Ecolégico Marino y Regional del golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional
del propic programa publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012y
con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Othén P. Blanco, Estado
de Quintana Roo publicado el 07 de octubre de 2015 en el periddico oficial del Estado de Quintansa
Roc; y demds instrumentos de politica ambiental apiicables, para lo cual se le otorgd un plazo de
quince dias, de conformidad con Io establecido en el articuio 55 de LEPA de aplicacion supletoria a
la LGEEPA:

3. Que el 24 de abril de 2019 esta Unidad administrativa emitié el oficic ndmero 04/SGA/0838/19; a
través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer
parrafo del REIA, solicité a la Comisién Nacional de Agua (CONAGUA) en el Estado de Quintana
Roo, su opinidén técnica sobre dicho proyecto, en relacién con las posibles afectaciones sobre la
hidrologia de la zona, para lo cual se les otorgd un plazo de quince dias, de conformidad con lo
establecide en el artfculo 55 de la LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

4. Que el 24 de mayo de 2019 se recibi® en esta Unidad administrativa el oficio ndmero
DGDUMAE/DMAYE/548/2019 de fecha 16 de mayo de 2019, a través del cual el H. Ayuntamiento de
Othén P. Blance emitié su opinién en relacién con el proyecto.

15, Que el 24 de mayo de 2019 se recibié en esta Unidad administrativa el oficio ndmero BOO.922-
1259/19 de fecha 20 de mayo de 2019, a través del cual la Comisién Nacional del Agua {CONAGUA)
emitid su opinidn en relacién con el proyecte. .

16. Que el 10 de junic de 2019 esta Unidad administrativa emitic el oficio nimero 04/SGA/1232/19, a
través del cual con base en o establecido en los articulos 35-BIS de la LGEEPA y 22 de su REIA,
solicitd al promovente presentar informacién adicionial en relacidn al proyecto.

7. Que e T de junio de 2019 se recibié en esta Unidad administrativa e! oficio nUmero
DGPAIRS/182/2019 de fecha 31 de mayo de 2019, mediante el cual la Direccién General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial {DGPAIRS) emitid su opinién técnica en relacionadie,
proyecto. e
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Que el 17 de junic de 2012 se recibié en esta Unidad administrativa el oficio nUmero
PFPA/29.5/8C.17.4/1292/19 de fecha 12 de junio de 2019, mediante el cual la Procuraduria Federal
de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), emitid su opinidn técnica
en relacidn al proyecto.

Que el 18 de junic de 2019 se recibis en esta Unidad administrativa el oficic SEMA/DS/1880/2019 de
fecha 11 de junio de 2019, a través del cual la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente (SEMA)
emitid su opinidn en relacidn al proyecto.

Que el 12 de agosto de 2019 se recibio en esta Unidad administrativa el escrito de fecha 09 de agosto
del mismo afio, a través del cual ef promovente ingresé la informacién adicional solicitada
mediante el oficio 04/SGA/1232/19 de fecha 10 de junio de 2019.

Que el 06 de septiembre -de 2019 esta Unidad administrativa emitié el oficic ndmero
04/SGA/1953/19 , mediante el cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 35 de Ia Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteceién al Ambiente y 46 fraccion !l del Reglamento de
la LGEEPA en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, acordé ampliar el plazo del
Procedimiento de Evaluacidn de impacto Ambiental del proyecteo.

CONSIDERANDO.

1.- GENERALES

1.

Que esta Unidad administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la MlA-P del
proyecto, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones ll y X, 28, primer parrafo
y fracciones IX y X, 35 parrafos primero, segundo, cuarto fraccién |l y Gltimo de la LGEEPA; 2, 3
fracciones Xil, XVI1 y XVIl, 4 fracciones |, ity V11, 5 incisos Q) y R); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y
fraccion If del RELA; 14, 26 y 32-bis, fracciones |, Il y X, de la Ley Organica de la Administracién
Publica Federal; 38 primer parrafo, 33, y 40 fraccién IX inciso C} del Reglamento Interior de Ia
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 26 de noviembre de 2012.

Esta Unidad Administrativa, procedio a evaluar el proyecto bajo lo establecido en ef ACUERDO POR
EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA.DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO
MARINO Y REGIONAL DEL GOLFQ DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE
REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA {CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diarlo
Oficial de la Federacidn el 24 de noviembre de 2012; DECRETO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE
El. PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO
publicado en e} Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 07 de octubre de 2015; ACUERDO
POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL,
MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo &l
17 de marzo de 2005; DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 12 de marzo de 2008; DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO
publicado en el Periddico Oficial del Estade de Quintana Roo el 20 de junio de 2014; la Norma Cficial

Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DEL.%

MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PABA 3

Av. Insurgente No. 443, Col. Magisterial, Chetumal, P, 77038, Quintana Roo, México, N “%“"‘é\f
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SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, pukblicada en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010; MODIFICACION DEL ANEXC NORMATIVO lil,
LISTA DE ESPECIES EN RIESGO DE LA NORMA OFICI{\L MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-20T0,
PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y Ff\UNA SILVESTRES-
CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA
DE ESPECIES EN RIESGO, PUBLICADA EL 30 DE DICIEMBRE DE 2010, publicada en el Diario Oficial
de la Federacién el 14 de noviembre de 2019; FE DE ERRATAS A LA MODIFICACION DEL ANEXO
NORMATIVO [lI, LISTA DE ESPECIES EN RIESGO DE LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059~
SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA
SILVESTRES-CATEGORI[AS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O
CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, PUBLICADA EL 30 DE DICIEMBRE DE 2010, PUBLICADA
EL 14 DE NOVIEMBRE DE 2019, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 04 de marzo de
2020; la NOM-022-SEMARNAT-2003 QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES PARA LA
PRESERVACION, CONSERVACION, APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE Y RESTAURACION DE
LOS HUMEDALES COSTEROS EN ZONA DE MANGLAR publicada en €] Diario Oficial de Ia
Federacién el 10 de abril de 2003; ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE ADICIONA LA
ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003 publicado
en Periédico Oficial de la Federacién el 07 mayo de 2004 y DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA
. UN ARTICULO 60 TER; Y SE ADICIONA UN SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99; TODOS ELLOS °
PE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE, publicado en el Diario Oficial de Ia Federacion el 01 de
febrero de 2007. .

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalud el proyecto presentado por el
promovente bajo [a consideracion de que el mismg, debe sujetarse a las disposiciones previstas en
los preceptos transcritos, para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto,
25, parrafo sexto, y 27, parrafo tercero de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
que se refieren al derecho que tiene toda persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y
bienestar; bajo fos criterios de equidad social y productividad para que las empresas del sector

" privado usen en beneficio general los recursos productives, cuidando su conservacidn y el ambiente;
Y que se cumplan las disposiciones que se han emitido para regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, con el objeto de cuidar
su conservacion, el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en
todo lo que se refiere a la preservacién y restauracién del equilibrio ecoldgico, para evitar la
destruccién de Jos elementos naturales y los dafios que |a propiedad pueda sufrir en perjuicio de la
sociedad. Lo anterior, se fundamenta en lo.dispuesto en los articulos, 4, 5, fraccién Il, 28 primer
parrafo fracciones IXy Xy 35dela LGEEPA. o

2.- PROCESO DE CONSULTA PUBLICA DEL PROYECTO.

2. Que unavez integrado el expediente de la MIA-P del "proyecto, fue puesto a disposicién del piblico x?‘\\\\\
conforme a lo indicado en el RESULTANDO VIl del presente resolutive, con el fin de garantizar el Q\\
derecho de la participacién social dentro del Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental, \-\ )

cohforme a lo establecido en los Articulos 34 de la LGEEPA. v 40 y 41 del REIA. No obstante, al "
momento de elaborar la presente resolucion, esta Unidad administrativa no ha recibido solicitudes
de consulta pdblica, reunidn de informacién, quejas, denuncias o manifestacién alguna por parte

de alglin miembro de [s sociedad, dependencia de gobiernc u organismo no gubernamental
referentes al proyecto. :

.- CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.:

3. Que la fraccidn Il del articulo 12 del REIA impone la obligacidn al promovente de Incluir, en la MIA.W
P que someta a evaluacion, una descripcidn del proyecto. Al respecto, esta Unidad Ad mmlstrayrv?a“" ™,

N

;‘(‘ ‘; ;" Ay
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solicité informacion adicional en relacién a la descripcion de las obras sefialadas en el Capitulo |l de
la MIA-P, a través del oficic 04/SGA/1232/19, de fecha 10 de junio de 2018; por lo que, una vez
analizada la informacién presentada, se tiene que las obras y/o actividades que se someten al
Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental son las siguientes:

Descripcion general del proyecto S

E! proyectol consiste en la construccién y operacidn de un desarrollo inmobiliario mixto (uso
hotelero/habitacional/comercial) en régimen condominal, dentro de un predio con una superficie total de 622.52
m? consistente en un edificio de 5 niveles para dar lugar 6 locales comerciales; 18 unidades de alojamiento tipo
hotelero; 18 unidades de alajarniento tipo departamentos {condominics) y 1 unidad de alojamiento tipo suite
{departamento); estacionamiento, Lobby, recepcion, Cimnasio, Area de masaje, Area de Jacuzzi y demas
componentes asociados.

La distribucién y superficies por nivel son las siguientes {MIA-P):

NIVEL }_ AREA PLANTA BAJA (M7 | PLANTA ALTA (M%)
PLANTA BAJA Estacionamiento 30886
F:scaleras 10.66 ’
Elevador 42
ILobby 11288
Recepaion 2359
Locall 1863
Local2 . 22.04
Locall 17.6
Local 4 9.4
LocalS . 24
Local 6 18592
Pasillo 12
[Cuarto de maquinas 2C.09
[Banios 18.75
Subtotal l_ 62953
PLANTA {NT) Escaleras 21
Elevador - 42
Pasillo - 8288
Habitacién sencilia (5) 120.76
Habitacién doble (1) < LhA4
Condominio sencillo (4) 180.48
Condominio doble [2) 147.85
Subtotal . 589.77
PLANTA (N2) |:F__<,ca1eras EX
Elevador 42
Pasillo 82.98
Habitacién sencilla (5} 120.76
Habitacion doble {1} 444
Condominio sencillo {4) 18048
Condominio doble 2} 147.85
Subtotal 589.77
PLANTA (N3} Escaleras EX]
Elevador 4.2
- Pasillo : 3228
Habitacién sencilla (5) . 12078
Hakitacion doble {1) . 444
ICondominio sencilio {4} 180.48
Condominio doble (2) 147.85
Subtotal 588.77
PLANTA (N4} Escaleras - 885
[Elevador %2
Pasillo 3029

1En la pagina 24 de 3 MIA-P, e promovente indicé lo siguiente: “ef predio en cuesticn donde se realizara el proyecto tiene una superficie total de 574.69
m? de aeuerdo a ky escritura publice nimero trescientos dos (302) Libro cinco, Volurnen 1, sin embuorgo, tomando en consideracion el levontemiento
topogréfico se obsen/s unc demaosia de 84.81 7, que sumadas a fa superficie del predio se obtiene un total de 658.50 m? (se cnexa plone) donde se
plonec construir ef "CONDOHQTEL". Dado lo anterior, esta unidad administrativa considera la superficie de 65950 m? toda vez que el proyedip, .,

presentado en evajuacion se calculd en términos de la superficie obtenida del levantamiento topografico, considerando ademds en el Capitulo Il Cg?ﬁo___,.;";

4rea de influencia del proyecto dicha superficiey de acuerdo a lo sefaiado por el promovente “es fo superficie reol del predio”. Lo anterior, sin que §bq€'fé
que en informacitn adicional se considere la superficie de 574.69 m? para calculer las dreas permegbles del predio. . ERa
’ Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, Méxica,
Telsfono: {01983)83 502 33 www.gob mx/semaraat
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Buite M) - 167.61

Cimmnasio 55.66

Banes 44.85

lArea masaje 29.08

lArea jacuzzi - 258

[Subtotat : . 37415
TOTAL SUP CONSTRUCCION POR NIVEL 629.53 143,66

TOTAL SUP CONSTRUCCION ) 2,773.66

SUP DE DESMONTE 62953

La distribucién y tipo de las unidades de alojamiento es la siguiente:

UNIDADES DE ALOJAMIENTO PLANTA NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4 TOTAL

BAJA

HABITACION SENCHLEA . 0 5 s 5 [5) 15
Bario, closet, una recamard y un baleén
HABITACION DOBLE o] 1 1 1 (o) 3
Bario, closet, dos recomaras y un baotedn
CONDOMINIO SENCILLO a 4 4 4 o} 12
Borio, closet, recamara, sala-cocing v balcén
CONDOMINIO DOBLE 6] 2 2 2 o) 6
Dos Bufios, dos closets, 22 recamorg, sola-cocina y baledn
SUITE [s} o] (o] [¢] 1 1
fres Bafios, tres closets, 4 recamara, sajg, comedor, cocing,
un closet de blancos, cuarto de servicio, terraza y balcén

Subtotal [¢] 12 12 2 1 [¢]

Total - 37

En respuesta al oficio de informacién adicional 04/SGAM232/19 de fecha 10 de junio de 2019 el promovente indicd las
« é@reas permeables y no permeables del proyecto declarando que “se obtuvo mediante ef uso de dreas no techadas en
estacionamiento para incrementar la superficie de permeabilidad; para logrario aquelias dreas sin techar se dejardn
en rmaterial permeoble en el estacionarniento”, pr&centandq planc denominado “PLANO DE PERMEABILIDAD”, Escala
1700, clave 1/5.

AREAS DE CONSTRUCCION
Area permeable 17528 m? 305%
Area de construccién . 39941 m? 69.5%
SUPERFICIE TOTAL 574.69 m? 100%
Area de captacién pluvizl 32810 m2 *

El promovente presents piano denominado “PLANOS ARQUITECTONICOS?, clave 2/5: donde se observa el desplante en

plante baja, planoc arquitecténico de la primera, segunda y tercera planta y planc arquitecténico planta aita (Informacicn
adicional):

e

Av. insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77033, Quintana Roo, México,
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No obstante, lo anterior se advierte que los planos presentados en informacién adicional no corresponden
-a las superficies y componentes de la Tabla de la pagina 28, ni a {os planos del proyecto de la MIA-P; toda
vez que las dimensiones de los componentes son distintos, en el Nivel 4 se eliminé el gimnasio y se
disminuyen los cajones de estacionamiento de 14 a 10 y se considera la superficie de 574.69 m? en {ugar
de la superficie resultado del levantamiento topografico de 65950 m? que a decir del promovente
corresponde a la superficie real del predio.

Antecedentes

Que de acuerdo al anélisis.espacial realizado a través del Sistema de Informacién Geografica para
la Evaluacién del Impacto Ambiental {SIGEIA) herramienta de analisis espacial de geometrias e
informacién cartografica desarrollada en conjunto por la Subsecretaria de Gestidon para la
Proteccién Ambiental con la Direccién General de Impacto y Riesge Ambiental (DGIRA), que
ayuda a identificar las caracteristicas fisicas y/o ambientales, asf como los diferentes instrumentos
Jjuridicos que {e aplican a un espacio dado en donde se pretende construir u operar un proyecto, se
advirtié la presencia de obras dentro del predio, las cuales no son sefaladas en la MIA-P, nien
Resolucién No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia de impactoc ambiental, N
correspondiente al Expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0164-18; emitida por la Procuraduria Federal

de Proteccién al Ambiente (PROFEPA). En consecuencia, mediante oficio 04/$GA/0252/19 con

fundamento en el articulo 21 del REIA y 17-A de la LFPA sz solicité informacion complementaria al
promovente en términos de lo siguiente:

)

B. Que la resolucién emitico por la PROFEPA, citado en el numerai que antecede indica en lo pdgina 71

1 _Infraccidn o lo establecido en los articulos 28 fracciones X y X de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la @-"“‘ "“-,,,ﬁ
proteccion al Ambiente, asi como a lo establecido en el articulo § incisos Q) y R) del Reglarmento de la Ley Genera

g

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintana Roo, Méxica, ’*.V‘:-*“ ¥ 5
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del Equilibric Ecoldgico y lo Proteccion al Ambiente en materia de Evaluacion del impocto Ambiertal, por no
acreditar ante esta autoridad, contaor con la autorizocidn o exencidon en muateria de impacto ambiental para reatizar
las obras de construccién y actividades observadas en el predio ubicado en la cafle Huachinango sin ndmero,
meanzana 17, lote 1, Lecalidad de Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco, en el Estado de Quintana Reo, en una
superficie de 631.00 7, afectdndose un ecosistema costero, derivado de ia eliminacion de vegetacion en el predio
N inspeccionade para Hevar a cabo las actividades de excavacion perimetral, asi como diversas excavaciones g lo
largo del predio con profundidad de un metro, superficie que se preparg en €l terreno para fa construccion de un
hotel, de acuerdo o Jo circunstanciado en ef acta de inspeccién de fecha veintitrés de octubre de dos mil dieciocho”.

CARIO

- MEDIOC AMBIENTE

L MEDIC AMIIENTE

TRESCS NATURALEG

De lo onterior se desprende que en el predic def proyecto se removié la vegetacion en su totalidod y se realizoron
actividades de excovacion perimetral y a fo largo def predio; en el mismo sentido, ef promovente, en ef capitulo I}
de la MIA-P indicé que bafo el sustento onterior se somete af Procedimiento de Evaiuacién de Impacto Ambiental
por las obras y octividades antes seficiadaos.

Tomando en cuento las coordenadas proporcionadas por el promovente en las péginas 23 y 24 de lo MIA-P, se
realizé el andlisis espacial cronoldgice realizado por esta Delegacién Federal a través de la plataforma del Sisterna
de Informacién Geogrdfica paro la Evaluocién del Impacto Ambiental (SIGEIA} herramienta técnica para o
evaluacién del impacto ambiental a través del andiisis espacial de geometrias desarroliado por la Subsecretaria de
Gestion para lo Proteccion Ambiental con la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT.

Como resultado de o anterior, se advirti6 la presencia de obras dentro def predio def proyecto, mismas que no son
sefialadas por el promovente en la MIA-P_. '

‘Como parte def andlisis realizado, se obtuvo en el SIGEIA ef archivo de ubicacion del proyecto en formato kmi para
su visualizacion en la plataforma deil Google Earth, de fo cual se desprende como un hecho notorio la presencia de
obras dentro del predio del proyecto...

Derivado de lo anterior, el promovente deberd:
Describir de manera precia las obras que aparenternente se ubican adentra del predio de proyecto.

Acredjtar, conforme sea ef caso, mediante aigin medic de prueba legal de los sefialados en ef articuio 93 def Cédigo
Federal de Procedimientos Civiles, que las obras existentes cuentan con previa autorizacion en materia de
impacto ambiental o que no requirié de la misma; o bien, que haobiéndola requerido hayan sido construidas sin
contar con la misma, debiendo presentar fa Resolucién del procedimiento administrativo instourado por la
PROFEPA."

En consecuencia, el promovente manifests lo siguiente:

“(-)

Derivado de las observaciones realizadas por ia SEMARNAT con relacion a obras que eh su momento estaban
operando en el predic, mismas que fueron detectadas mediante el uso de la plataforma Google Eorth, al respecto
se reaiizé una investigacién en esa plataforma citada porla SEMARNAT, ademds de imdgenes sateiitales que obran
en el Instituto Naciona! de Estadistico y Geogrofia.

Eln los archivos fotogrdficos de plataforma Google Earth se observan lossiguientes imdgenes de obras preserites en
el afio 2013:

Figurg _7.- aj vista frontal de Ja casa T que era usada como pescaderio local- la cual era de madera v se ubicada sobre lo Caife
Huachinange; b) Vista loteral superior de fa casa 1 sobre Colle Barracuda Y ¢ Visto latercl de lo casa 1en los limites del predio sobre
Colle Bracudo

i,
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Figura 2.- a} Vista lateral de casa 2 de madera y b} Vista lateral de cosa 2 de madero ubicada scbre calle
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de cartdn, la cudi, ol estar en el fimifte del predio, no corresponde g una obra de la misma

LD
Figura 3. Casa 3 de lomina

Las imdgenes p} ¥ b) correspenden al afio 2014, sin embuarge, lo resolucion espacio-temporal no permite definir ef periodo cuando
fueron construidasy retiradas, Cabe sefialar que cuando se instaura ef proceso por parte de Ia gutoridad (PROFEPA} se toma en cuenta
los elementas naturalesy antropogénicos encontrades en el predio y que son manifestados en la respectiva acta de inspeccion.

Como informacion complementario se reaiiza una descripeion basado en las imdgenes sateliicles obtenidos en la piataforma Coogie
Eorth donde se pueden inferir cuatro vivienduos (sic) con material temporal tipicas de pescadores efoboradas con madera de tripiay y
techo de Idminas de zinc piloteadas y con piso de madero como suele ser la tradicién de los poblodores en esta regicn (figuro ¢). Los
superficies que ccupaban eran las siguientes:

Casa 1superficie 285 metros cuadrados
Casa 2 superficie 33.8 metros cuadrados
Casa 3 superficie 32.6 metros cuadrados

Figurg 4.- Casas de pescodores de madera y techo de idmina de cartén que fueron removidas en el sitio def proyecto

Cabe sefialar que traze urbano de fa localidad de Mahohueal data desde Jos 80 sy el primer propietario def predio
cuya clove catastral se anexa 0145-001-0077-000007 fue lg sociedad cooperativa de produccién pesquera
"DESCADORES DEL BANCO CHINCHORRO 5.C.L, (se dnexa copia del titulo de propiedad donde se corrobora que ef
predio en su momento fue de esta cocperativa), donde dicha asociacion de pescadores construyo sus viviendas con
material temporal {madera y Kiminos de zinc como se pueden corroborar en las imégenes satelitales), mismas que
se habion mantenido en el sitio con el respectivo mantenimiento, las cuoles se retiraron y posteriormente en el cfio
20718 de acuerdo a escritura pablica con ndmero trescientas dos (302), fue obtenido el predio por el promovente del
proyecto “CONDO-HOTEL". ’ o

57
ol
.

at

Q
v
!

it o0

Asimismo, y de acuerdo ¢ la resolucién ndmero 0273/2078 de fecha 18 de diciernbre del 2018 emitida por Ia PROFEPA 2
Av. Insurgente No, 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México, ",.“ 0 Jﬁj‘
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no se cbservé cimentacion de obras antiguas, solo excovaciones misrnas que fueron debidomente sancionadas
dando cumplimiento of promovente ante esa instoncia regulatoria.”

De lo anterior se desprende lo siguiente:

El sitio del proyecto presenta modificaciones respecto a su cobertura vegetal original, por o cual
el promovente presentd Resolucién No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia
de impacto ambiental, correspondiente al Expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0164-18; emitida por |a
Procuraduria Federal de Preteccion al Ambiente (PROFEPA), derivado de los hechosy omisiones
observados en un predio con una superficie de 631 m? ubicado en la calle Huachinango, sin ndmero,
Manzana 17, lote 1, Localidad de Mahahual, Municipio de Othdn P. Blanco, en el estado de Quintana
Roo, por no acreditar contar con autorizacién o exencién en materia de impacto ambiental por:
“afectacion a un ecosistema costero, derivado de fa eliminacién de vegetacion en el predio.. para
llevar a cabo las actividades de excavacién perimetral, asi como diversas excavaciones a lo largo
de dicho predio con una profundidad de un metro; superficie gue se preparé en el terreno, para
la construccién de un hotel...". '

De acuerdo a lo sefialado por el promovente las obras y/o instalaciones consistentes en: Casa 7
superficie 28.5 metros cuadrados, Casa 2 superficie 33.8 metros cuadrados Yy Casa 3 superficie 32.6
metros cuadrados fueron retiradas para ltevar a cabo las actividades circunstanciadas en la
Resolucion No. 0273/2018; por lo que el predio se encuentra carente de vegetacion y de obras,
reportando un ejemplar de Coccoloba wvifera (Uva de Mar). En este contexto, se tiene que la
esolucién administrativa de PROFEPA da certeza juridica al Procedimiento de Evaluacion de
Impacto Ambiental. sin obstaculizar_el acceso al derecho a un ambiente sano sefialado en el
articulo 4 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi como la obligacién que
tiene toda persona fisica o moral que con su accidn U omisién ocasione directa o indirectamente

un dafio gl ambiente a reparar los dafios o en su caso, cuando la reparacién no sea posible a |z

compensacion ambiental gue proceda. como producto de ilicitos en materia ambiental.

No se omite sefialar que Ia Resolucién No. 0273/2018 no incluye coordenadas geograficas del sitio
inspeccionado; y si bien el acta de inspeccién PFPA/29.3/2C.27.5/0164-18 de fecha 23 de octubre
de 2018, se llevé a cabo en el predioc ubicado en le calle Huachinango sin ndmero, Manzana 17, lote
1, Localidad de Mahahual, Municipio de Othdn P. Blancoe, en el Estado de Quintana Roo y que la
pretendida ubicacién del proyecto es calle Huachinango, sin ndmero, manzana 17, lote 02,
localidad de Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco, Estado de Quintana Roc, mediante oficio
PFPA/29.5/8C.17.4/1292/19 de fecha 12 de junioc de 2019 la PROFEPA refiere ol procedimiento
administrativo No. PFPA/29.3/2C.27.5/0164-18 como relativo al sitic del proyecto.

4.- CARACTERIZACION AMBIENTAL

5. Que la fraccidn 1V del articulo 12 del REIA, impone la ob{igacién al promovente de incluiren la MIA- \{‘f\,,»_‘
P, una descripcion del sistema ambiental; por lo que se tiene lo siguiente:

Delimitacicn del Sistema ambientol
“.Para delimitar el sistema ambiental! se tomdé en cuenta o naturaleza del proyecto y lo interaccicn que este tendrd con

procesos bistices, abidticos y socioeconémicos de la zona... ef POEL O.P.8 y el PDU Mahahual modificacion del 20 de junic de
2014

Por su ubicacion, el proyecto “CONDO-HOTEL” se focalizord dentro de uno zona en donde ef uso del suelo se encuentra
regulado por el Programa de Desarrolio Urbano Mahohuaf! (publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del estado de
Quintana Roo, dei 15 de marzo del 2005). Por o gue de manera precisa, ef sitio corresponde con ef uso de suelo MCI, misma
que se ho denominado Mixto costero 1,0l que se je asigna en g zonificacion secundaria, una densidad de 352 hab/He asicomo

un COS de 0.60y un CUS de 4.00.. ' e

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintana Rob, Méxica,
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El predjo donde se desarrolioré el proyecto esta totalmente urbanizado cuento con 3 vias de comunicacion ol norte con calle
Borracuda, al oeste colle huachinango vy af sur con calle Mero, asfaltodas ¥ con servicios de agua, electricidad y drenaje
sanitario. Por lo que los procesos noturales propios de lo Zzona ya se encuentron fragmentados de manera drdstica

A partir del andlisis cartografico se generd ef siguiente mapa base def sistema ambiental que incluye Ia delimitacion fisica del
sisternc ambiento! siendo: ’

Al Norte, con las UTAS 43 Zona Costera Costa Maya; UCA 49 Monglares de Costa Maya Yy UGA 40 Corredor biolégico Costa
Maya con polftica de conservacion, al sur, con lc UGA 48 denominada Equipamiento Turistico Costa Maya con una politica de
conservacién, Oeste con la UGA 40 antes mencionaday af Este con el Mar Caribe,

Siendo la superficie de las UGA 50 PDU Mahahuai de 3,390.96 Ha.

La zonificacion de las UCA asi como los usos de suelo designados por el PDL los ecosisternas presentes y el contexto del predio
donde se realizan los impactos ambientales se presentan a continuacion...

Vegetdcion sistermna ambiental

De forma general Ia zonw del corredor Costa Maya que inciluye Mahahual sostiene un 66% de ia cobertura vegeta! corresponde
a selva,.un 15% a manglory un 10.2% es sabana o Grea perturboda (Tabla 14) mds especificarnente encontramos que en el drec
de estudio los tipos de vegetacion mds representativos son:

Tobla 14.- Porcentafes de vegetacidn de la zona costa Maya incluide Mahahual.

TIPO DE VEGETACION PORCENTAJE EN LA ZONA
COSTA MAYA
Sefva mediana subperennifolia 4100
Selva baja subperennifolia 25.00
Mangle chaparro 7.00
Mangle de borde 6.00
Asociaciones de mangle 200
Sabano .70
Areas perturbadas 950
Humedales : 775

De esto forma tenemos que de acuerdo a la informacion proporcionada por la carta de vegetacidn serie Vi de INEGH 2015 se
puede inferir que la porte donde el proyecto tiene drea de influencio se catalogo como un uso urbaneo construido que colinda
con vegetacion de manglar (parque del manglor), vegetacidn secundaria arbustiva de manglar, vegetacion secundaria de
selva baja subperennifolia y vegetacién secundaria arbustiva y arbérea de selva baja espinosa subperennifolia (Figura 31).

Es importante mencionar que estos ditimos cuotro tipos de vegetacion secundaria enunciados dentro del sistema ambiental
se encuentran presentes dentro de lo UCA 50 PDU Mahahuo! posterior ai desarroilo del parque del manglar por lo cual no
interactaan directamente con el drea urbang construida, aunque si con otros desarrolfos habitacionales incipientes en. Ila
traza urbana del kilbmetro 55 (pueblo Mahohual).

Vegetacion en ef predio )

‘De forma particulor el predio alberga una comunidad vegetal muy reducida y esteparia, en su totaiidad dominade por
herbdceas como: Porthenium hysterophorus (mala hierba), Chloris gayana {zocate), Cenchrus echinatus (cadillo), Commeling
erecta (tripa de pollo), Cynodon dactylon (pasto bermuda), Cenchrus ciliaris (colita de goto), Bouteloua gracilis (zacote
navajiital, Sorghum halepense (zacate Jhonson).

Asimisro, se tiene el registro de un individuo de Coccolobo wvifera (Uva de Mar) ..

En conclusion, se puede argumentar que teniendo como referencia las especies encontradas en el predio de interés, este se
encuentra bajo una presién ambiental severa por la carencia de nutrientes que presenta, aunado of tipo de suelo y los
condiciones de presion propias de los sistemnas costeros como el embate de los vientos, alto salinidad y lluvias frecuentes. Por \
otra parte, debido a encontrar solo presencia de vegetacion herbdcea es indicativo que en el predio se encuentrd en Una etapa Y
se sucesion vegetal muy temprana, puesto gue el predio se encuentra completamente urbanizade y que el drea se encuentra
destinada ¢ urbanizacion en el PDU de Mahahual..”

Fauna en el predio

“.En ef predio de interés, al no haber presencia de vegetacién la founa presente es fauno de zonas perturbodas o
desarrolladas, entre los gue se encuentra Quiscalus mexicanus (Kowis o Kau), Columba livia(palormo cacere), Zenaida
asiatica (paloma torcaza), Colurmbing taipacoti ftortolite), Pitangus sulphuratus{bienteveo), Anolis sagrei {lagortijas] y por
Ultimo la especie introducida Hemidactylus frenotus fcujjos) mismas que estdn adoptadas g este tipo de urbanizacion y son
parte del entorno, por lo que la construccion del hotel no pone en riesgo a ninguna de elfas..”

Paisaje ) T e,
“Mahaohual se encuentra localizada en lo zono costera por 1o que el arrecife representa la base del capital noturc! c_ﬂe% =
comunidad, ya que en éf se reclizan los dos principales octividades (turisme y pesca) ..Cabe sefialar que Banco Chinch’ ro
Av. insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México, “.%;1 :
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aproximadamente 30 km de Jas costos de Mahahual, también forma parte del capital notural de la comunidad, al ser utifizado
tanto para actividades pesqueras como turisticas (Castillo-Villanueva et ol, 2014).

- 4
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Las zonas terrestres se encuentran cubiertas por manglory sefva baja. En estos ecosistemas habitd una gron cant{'qad de
especies de mamiferos y reptiles. Sin ernborgo, en la comunidad no se registran aczividade; productivas que utilicen la
vegetacion, ni la fauna siivestre en actividades de caceria. Lo anterior puede ser un sesgo, debido a que no se cuentan con
registros fidedignos para dichos actividades (Castillo-Villanueva et ol, 2014)".

5.- INSTRUMENTOS NORMATIVQOS.

6.

Que |z fraccidn 1l del articulo 12 del REIA, impone Ja obligacién al promovente de incluir en la MIA-
P, [a vinculacidn con los ordenamientos Juridicos aplicables en materia am biental y, en su caso con
la regulacidn sobre el uso del suelo; y de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo
pérrafo de |z Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual sefala que
para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la misma Ley, la
Secretaria se sujetars a lo que establezcan los ordenamientos ecoldaicos del territorio, asf como los
programas de desarrollo urbano, decretos de dreas naturales protegidas v las demas disposiciones
juridicas gue resulten aplicables. Al respecto, esta Unidad Administrativa realizé el andlisis de la
congruencia del proyecto, con los siguientes instrumentos de politica ambiental

Unidad de Cestion Ambiental

MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO.

del Estado de
Quintana Roo

INSTRUMENTO APLICABLE DECRETO Y/O FECHA DE
PUBLICACION PUBLICACION
CUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO| Diario Oficial de la | 24 noviembre
COLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA Federacién 2012
PARTE REGIONAL DEL PROPIO PROGRAMA CONTINUA EN LA SEGUNDA SECC!éN) {POEM).
DECRETO DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE OTHON P.| Periddico Oficial | 07 octubre 2015
BLANCO, QUINTANA ROO, MEXICO (POEL OPB). del Estado de
Quintana Roo
[ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANOC DE MAHAHUAL,| Periddico Oficial | 17 marzo 2005
MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO {PDU-MAHAHUAL) del Estado de
Quintana Roo
DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL,| Periédico Oficial | 192 marze 2008
, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCOQ. del Estado de
Quintana Roo
DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANOG DE MAHAHUAL,| Periédico Cficial | 20 junio 2014

NORMA. OFICIAL MEXICANA NOM-053-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES
NATIVAS DE MEXICO DE FLORAY FAUNA SH.VESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES
PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO.

Diarjo Oficial de la
Federacion

30 dicierbre
2010

MODIFICACION DEL ANEXO NORMATIVO [if, LISTA DE ESPECIES EN RIESGO DE LA NORMA OFICIAL
MEXICANA NOM-052-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE]|

Diario Oficial de la

14 noviembre

& L Federacién 2018
FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION,
EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, PUBLICADA EL 30 DE DICIEMBRE DE 2010.
FE DE ERRATAS A LA MODIFICACION DELANEXC NORMATIVO Il ISTA DE ESPECIES EN RIESGO DE LA| Diario Oficial de la | 04 marzo 2020
NORMA, OFICIAL MEXICANA NOM-052-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS|  Federacidn
DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU
INCLUSION, EXCLUSION © CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, PUBUICADA EL 30 DE DICIEMBRE]
DE 2010, PUBLICADA EL 14 DE NOVIEMBRE DE 2019,
NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003, QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES| Diario Oficial de la | 10 abril 2003
PARA LA CONSERVACION, APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE, Y RESTAURACION DE LOS Federacién
HUMEDALES COSTEROS EN ZONAS DE MANGLAR. )
IACUERDO QUE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-] Diario Oficial de la | 07 mayo 2004
SEMARNAT-2003, QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES PARA LA CONSERVACION, Federacién
IAPROVECHAMIENTO SUSTENTABLE, Y RESTAURACION DE LOS HUMEDALES COSTEROS EN ZONAS|
DE MANGLAR. )
DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN ARTICULO 60 TER Y SE ADICIONA UN SEGUNDC PARRAFOQ| Diario Oficial de la | Ol febrero 2007
L ARTICULO 99 DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE. : Federacién
o h‘:’«r
7. Que de conformidad ceon lo establecido en el articulo 35, segundo parrafo de la Ley Generalfg%l’%;g
Av. insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintana Roo, México, ’*.%&v'm%‘j
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Equilibrio Ecolégico y 12 Proteccién al Ambiente, el cual sefiala que para la autorizacién de las
obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la misma Ley, la Secretaria se suietars a lo gue
establezcan los ordenamientos ecolégicos del territorio, asi como los programas de desarrolio
urbano, decretos de #reas naturales protegidas v las demds disposiciones juridicas gue resulten

aplicables, al respecto, esta Unidad administrativa realizé el andlisis de [a congruencia del proyecto,
con las disposiciones citadas en el CONSIDERANDO que antecede del presente oficio, del cual se
desprenden las siguientes ocbservaciones:

A.- ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO
MARINO DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL DEL PROPIO
PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE L A FEDERACION
EL 24 DE NOVIEMBRE DE 2012 (POEM}

El sitio dondé se pretende llevar a cabo el proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono del POEM,
incidiendo en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 156 denominada “Costa Maya”. No obstante lo anterior,
la UGA en la que incide el proyecto, corresponde a Una Unidad de Gestién Ambiental de tipo Regional; por lo
tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide [a parte marina del Programa de Ordenarmiento
Ecolégico Marine v Regional del Golfo de México v Mar Caribe (POEM), sélo da a conocer |2 parte regional de

dicho programa; siendo el Gobierne del Estado de Quintana Roo, y demés entidades federativas gue forman
parte del Area regional, quienes expedirdn mediante sus drganos de difusidn oficial la parte Regional del
Programa; esta Unidad Administrativa determina gue dicha Unidad de Gestion (UGA 186) no es vinculante al
proyecto y, en consecuencia, no es considerada en el presente analisis; toda vez gue no tiene efectos juridicos
al no haber sido pubhcado en el medio de difusién correspendiente (Ver ARTICULOS PRIMERO, SEGUNDO Y
TERCERO del POEM).

B.- DECRETO DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO,

QUINTANA ROO, MEXICO PUBLICADO EN EL PERIOGDICO OFICIAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO El 07
BE OCTUBRE DE 2015 (POEL OPB)

El proyecto se ubica dentre de la UGA 50 denominada “PDU MAHAHUAL". Dicha Unidad de Cestidn Ambiental
tiene una politica de “Aprovechamiento Sustentable”, [a cual se define como “La utilizacién de los recursos
naturales en forma en que se respete fa integridad funcional y las capacidades de carga de los ecosistemas
de los que forman parte dichos recursos por periodos definidos”™ (Articulo 3 de la LGEEPA). La tabla de usos,
lineamientos, estrategias y criterios ecoldgicos es la siguiente:

UGA 50

Superficie: . - ' Polftica Ambientaf:
3,390.96 Hectdreas Aprovechamiento Sustentable

Criterios de Delitnitacién:
Este UGA se delimité mediante ia poligonal del decreto de Programa de Desarroflo Urbano de Mahghual, asi corno por fas reservas urbanas

del mismo,
Condiciones de la Vegetacion y Uso de Suelo:

CLAVE CONDICIONES DE LA VEGETACION HECTAREAS 9%
VSa/sMQ Vegetacidn sacundaria arbustiva de selva medianc subperennifolia 348.82 - 3978
vM Manglar ' 206.87 2674
SBS Selva baje coducifolic &835.01 24.74
P Zona Urbang 23275 6.86
™ Agricultura de temporal con cultivo permaonente 38.79 Li4
MC Matorral costero 17.84 053
HZO Cuerpo de ogua 6394 020

. TOTAL 3.390.960 100.00
% de UGA que posee v i6n en buen do de i6 Superficie de [a UGA con impertancia para {a recarga de acufferos:
5228% 39.46%

Objetivo de Ia uGA:

Imputsar que el crecimiente sea controlado buscando una mejor calided de vida en base al manejo éptimo de fas aguas residuales, una gestién
integral de los residuos sélidos, establecimiento de espacios verdes, asf como disefios constructives adaptados al clima y uso de ecotecnoiogias
para e ahorro eficiente de energéticos.

Descripcién Biofisicu:
Esto unidad ocupa 028% de! territorio municipal, y considera lo zona urbona y sus reservas de crecimiento a largo plazo (20 ancs), para la zona

consideradc con e mayor potencial de desdrrollc turistico de sol y playa, osi como de su poblacién asociada, para o zona Sur del estodo. Bl . tog,
63% estd conformado per vegetacicn de selvcr mientras que el 28.5% represento manglares con un alto grado de afectacicn o detarioro por:‘ For

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77032, Quintana Roo, México,
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efecto de los hurocanes que han impactado la zona, asi como por reflencs y obstrucciones o los flujos hidricos del manglar. Su fitoral estd
conformado por playas mixtas (Grenesasy rocasos).

Descripcid) 7t Srni .

Esto UGA presento 11 tocalidudes, 10 son pequerias (rancherics y/c pequelios desorroflos turistices), y la lecalidad de Mahohua! que posee 920
habitantes. En total, esta UCA presenta 992 habitantes (INEGI, 2010} . o
£n esto unidad estd planeadoe el mayor centro de poblacicn de Casta Maya, mismo que cuento actucimente con muelle dg Cruceros, pequenios
locales comerciales y una ceropista, ademds de ubicarse Ia octucl zona urbana del poblado de Mehahuel. Algunes habitantes aun reclizan
una incipiente actividad agropecuario (1.22% def total de o Unidad), cotalogada come de subsistencia ¥ consumo local, Par otra parte, esto
UGA presenta uno red carretera de 17.65 km linecles. . .

Lir - ol

Los autoridades com;:etent&c deben propiciar que el crecimiento urbano sea ordenade y compacto y estobleciendo al menos 12 m? de
dreas verdes accesibles por habitante, acorde la normatividad vigente en la muoteria.

Las qutoridades cornpetentes deben propiciar el tratomiento del 7100% de las oguas residuales doméstices, asicomo la gestion integral
de lo totalidad de Jos residucs sélidos generados en esto locafidad,

El manglar dentro de ka zona urbang se considera como zona de Consenvacion Ecologico, por Io que formord porte del Programa
Integral de Conservacicn, Restauracion o Rehobilitacion del Manglar de Costa Mayo.

Todos los centras de pobiocién deberdn considerar un sitie de disposicicn final de Residuos Sélidos Urbanos {RSU}en la modalidad de
Parques de Tecnologias, adecuados para su copacidad futura de generocion, en proyecaiones de @l menos 15 afios. Los centros de
poblacion con menos de 15000 habitantes que carezcan de sitics para la disposicion finol de residuos sslidos urbanos que cumplan con
la normatividad vigente deberdn considerar dentre de su PDU, la presencia de al menos un sitio de disposicion temporal de los RSU, o
terminal de vrasferencia.

yPr Prioritarios:

Suelo, Agua, Humedaies y Cobertura forestal,

Usos Compatibles:

Desarrolio Urbano y los que establezea su Programa de Desarrolio Urbano,
Usos Incompatibles:

Los que establezca su Programa de Desarroflo urbano.

Componente Clave Criterios de Regu!aa'd& Ecolégica

or oz o3 o4 05 c6 07 08 09 10 i 2

Urbano URB <3 14 15 153 17 18 19 20 2 pr 23 24
- 25 26 27 -28 >z 30 = 32 3z 34 35 38

Conforme la informacién presentada por el promovente, es preciso sefialar lo siguiente:

No se contempila el vertimiento de hidrocarburos ¥ productos quimicos al agua, ni el uso de agroguimicos {CG-
03) {CC-05, CG-30); no se reportan cenotes ni cuerpos de agua en ef predio (CG04); no se contemplan actividades )
de desecacién y/o dragado de cuerpos de agua (CG-08}; ni acuicolas (CG-09, CG-11); Nl fa construccién de sitio de |
transferencia o disposicidén final de Residuos Sélidos Urbanos (CG-14, CG-15 y CG-16); tampoco se contempla la
extraccion de agua del acuffero (CG-17); tampoco se registran vestigios arqueolSgicos (CG-20); el predio no
registra una pendiente mayor a 45° (CG-24); el promovente sefiala que no hay lineas de alta tensidn (CG-25); el
proyecto no se ubica en UGAs distintas (CG-28); tarmpoco se contemn pla el manejo de especies exdticas (CG-31);
¢l predio no colinda con Zona Federal Maritimo Terrestre, playa o dunas (URB-02, URB-23, URB-24; URB-3], URB-
32. URB-33, URB-34); el prayecto no consiste en un fraccionariento habitacional, ni infraestructura urbana, ni
se ubica en sascaberas (URB-03); ni tiene relacidn con la construccidn de campos de golf (URB-04, URB-07); ni
con actividades industriales (URB-05). Tampoce se reporta la presencia de cenotes, CUSVaSs U OLros cuerpos de
agua en el predio (URB-10); ni se contempla el uso de fuego en ninguna etapa de! proyecto {URB-T3); ni plantas
de premezclado (URB-14, URB-20); el predio no se ubica en un drea de equipamiento o reserva urbana (URB-18,
URB-27); ni tiene relacidn alguna con crematorios o cementerios (URB 21y URB-22) y No es competencia del

prormovente dotar de espacios para la recreaciony mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos {URB-
26).

Dado io anterior, se resaltan los siguientes criterios, en el entendido de que son fineamientos con cardcter de
obligatarios que se establecen para orientar las gcciones de preservocion y restauracién del equilibrio
ecologico, el aprovechamiento sustentable de fos recursos naturales y lo proteccisn af ambiente, y tienen el
cardcter de instrumentto de politica ambientar:

CRITERIO OBSERVACIONES DEL. PROMOVENTE .

CG-0%. Es importante permitir la filtracion de las aguas pluviales, por lo quelDe ocuerdo a este criterio, los predjos cuya superficie total sea de 507 o

todos los proyectos deben acatar lo dispuestos en el Articulo 132 de 123,000 metros cuadrados deben dejar una superficie permeable como)
LEEPAQROO o Ia disposicidn juridica que fa sustituya. minimo del 30% de ia superficie de/ predio. Con base o fo anterior

considerando gue el predio tiene una superficie total @‘5‘59.-5,0 m? sﬁ

. s”,:a(o!r “k.,'\ -;é

% o &

&
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debe mantener ef 30% de la superficie del predio comeo drea permeable,
que debe ser de 197.85 m?>.

El predio pretende dejar 2297 m? como drea permeable donde se
erforardn pozos de inyeccion pora el agua pluvial que se capte dell

=dificio, de tol forma que con la construccion del edificio aun se permita

finfiltrar el agua de liuvia del predie.

lanalisis: A traves del oficio 04/SGAM1232/19, de fecha 10 de junio de 2019, esta Unidad Administrativa solicité informacidn adicional en relacién al

curmplimiento del criteric €CG-01, declarando lo siguiente:

“Al respecto, pare dor cumplimiente a la superficie permeoble seficloda en el orticulo 132.de I Ley de Equilibrio Ecologica y la Proteccicn al Ambiente y al Criterio General
01 del Prograrna de Ordenamiente Ecofdgice Laco! del Municipic de Othdn P. Blanco, se propone implementar un sistema de captocion de agua de liuvic en el proyecto,
misma que serd inyectada of manto megdiante un pozo de absorcion, el cual seguire los linearmientos establecidos en lo CONAGUA (se sclicitaré el permiso ante CONAGUA),

Esto propuesta se apega o Jo sefciado en el Manual de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento Alcantariliade Sanitario [CONAGUA), donde con relocion a ia recarga
de aguas subterrdnecs por medioc de pozes de cbsorcicn sefiala “Las aguas residuales tratadas también se utilizan para recarga de oguas subterrénecs. Puede hacerse
mediante pozes de gbsorcion o 0epdsites de reparticicn, que permitan a los aguas infiltrarse y llegor & ios montos subterrénecs, ¢ bornbearse hosta los estrates acuiferas
que alimenton los pezos Los estudios de geohidrologia def lugar definirén la posibilidad de proyectar este tipo de descarga, adernds de considerar el odecuade ratamiento
de los aguas residucles”. Cobe sefiofor gue ef proyecto no conternpla inyector aguas residuates todo vez que estas serdn enviodos af drengje sanitaric que actualmente
opera en el poblade de Mahahual, sin embargo, si se contemple i inyeccion de los aguas captadas poer la fluvic,

Asi mismo, existen diversas estudios a nivel rmundial que garantizan que con la inyeccidn de aguas se garantiza la recarga def acuifero, entre fos que destaca la barrera
hidréulice para frenar lo intrusién saling en el acuffero def Liobregar (Barcelonal, inyectende ogua regenerada, en Esparia. Bl acuifero principal def Delta def [iobregat es
una reserva estratégica de egua para el abastecimiento < fa ciudod de Barcelone y su Grea metropolitone, y estd afectado por procesos de intrusion marina desde 1970,
producte de la sobreexplotacién y de la excovacisn de fa capa superior confinante. Para resofver esta situacion, lo Agencia Catalana del Agua esté llevando a cabo diversos
acciones, entre Jas que destacan jo construccicn de una borrera hidraulica positiva con inyeccion de ague pora detener el ovance de la intrusion. Lo barrera, forrmada por
una serfe de 14 pozos de inyeccion, eleva el nivel de agua del acuffero cerco de o costa y evite que ef agua salada penetre tierra adentro, recargando ademdas ef acuifero.
Lo barrera hidrguiiea se desarrolia en dos foses. Lo primero fase entré en funcionomiento en marze de 2007, habiéndose inyectadoe ya desde entonces en ef acuifero algo
mds de 850 000 m3, Orturio Gobern et. AL (2009},

Cobe seriolar que ef orticulo 132 de lo Ley del Equilibrio Ecoldgicoy la Proteccién ol Ambiente establece:

“Pora fo recarge de mantos acufferes, 'en las superficies de predios que se pretendan utilizar para cbras e instalaciones, se deberd permitir Ia filtracion de aguos
pluvioles al suelo y subsuelo. Por taf motivo, las personas fisicas o moraies quedan obligadas a proporcionor un porcentaje del terreno a construir, preferentemente
como dreq verde, lo que en su ¢aso siempre serd permeabile.

Para los efectos del pdrrafo anterior en los predios con un drea menor de 100 metros cuadiradaos deberan proporcionar como area verde ef 10% cormo minimo; en
predios con supeficie mayor de 107 @ 500 metros cuadradas, come minimo el 20%; en predios cuyo superficie seo de 501 a 3,000 metres cuadrados, como minimo el
30%, y predios cuya superficie sea de 3,007 metros cucdrados en.odefonte, proporcionardn como dreo verde el 40% como minimao”.

Al respecto, el predio cumple con e 30% de superficie permeoble siendo 17528 P que equivalen al 30.5% det predio, cunado o esto, se garantize el cumplimiento del
articulo tode ver que e ogua de lluvic captado serd inyectodo mediante un pozo para la recorga del geulfero, previa anuencic de la CONAGUA. Dodo fo onterior se do
cumpiimiento ol articulo 132 de It LEEPAY ai criteric general CG-01 def FOEL de Othdn P. Blonco™

lal respecto se tienen las siguientes observaciones:

En la pdgina 24 de [a MIA-P, el promovente indicd lo siguiente: “ef predic en cuestion donde se reclizard el proyecto tiene una superficie total de
574.69 mP de geuerdo a laescritura publica ndmero trescientos dos (302) Libro cinco, Volumen 1, sin embargo, tomando en considerocion el
levantamiento topogrdfico se observd una demasia de 84.81 mP, que sumadas a la superficie del predio se obtiene un total de 659.50 m? (se
anexa plano) donde se planea construir ef “CONDOHOTEL". Dado lo anterior, esta unidad administrativa considera la superficie de 659.50 m%
toda vez que el proyecto presentado en evaluacion se calculd en términos de fa superficie obtenida del levantamiento topografico y de acuerdo
a lo sefialadc por el promovente “es lg supertficie real del predic” (Ver pagina 8 del Resumen ejecutivo, p 17, 24, 55,107, 102,103).

Una vez precisaco lo anterior, en términos del articulo 132 de la LEEPAQROO, se debe mantener como érea permeabte un 30% de la superficie
total del predio (659.50 m?), para el caso del proyecto corresponde a 197.85 m? (30%).

Ei promovente manifestd que se ajustd la superficie de dreas permeables heciendo uso de dreas no techadas del estacionamiento para
incrementar la superficie de permeabilidad, defando aquellas dreas sin techar con material permeable, presentando plane denominado “PLANO
DE PERMEABILIDAD", Escala 1100, clave 1/5 {Informacion adicional)

AREAS DE CONSTRUCCION
Area permeable 17528 m?
Area de construccidn 39941 m?
SUPERFICIE TOTAL 574.69 m?
Area de captacién pluvial 32810 m?

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77033, Quintana Roo, México,
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De acuerdo a la tabla anterior, se advierte que C 2 superfi 1 B ¢ .
I riterio CG-0 POEL OP! i cual lo obliga a mantener una superficie del 30% de |a superficie total del predic (197.85 m?3).

CG-02. Para el adecuade desalojo de agua pluvial y agua residual, todos losiSE CUMPLE. Las aguads pluvigles estardn separadas de (qs aguas)
proyectos deben contar con infraestructura por separado para el manejo yiresiduales. Las aguas residucles serdn enviadas af drendje sanitario que|
conduccion de cada tipo de agua. El drenaje pluvial de estacionamientosopera en Mahahual.
plblicos y privados asi como de talleres mecédnicos deberd contar con
sistemas de retencién de grasas y aceites.
CG-06. Las aguas residuales no deben canalizarse a pozos de inyeccidn delSE CUMPLE: Las aguas residudles que se generen seran enviadas alj
agua pluvial, cuerpos de agua naturales, de pozos artesianos, de extracciénidrengje sanitario que actuaimente opera en ef poblado de Mahahugl.
de agua. Deberdn disponerse a través del sisterna de drenaje municipal o en
caso de no contar con sistema de drenaje municipal, a través de algun .
isistema de tratamiento de aguas residuales cumpliendo en tode momento)
con la normatividad vigente aplicable.
[CG-07. La canalizacion del drenaje pluvial hacia el mar o cuerpos de agualNo se vincula.
superficiales o pozos de absorcion, pedra realizarse previa fitracién de sus|
aguas con sistemas de decantacién, trampas de grasas y sélidos u otros que
garanticen la retencién de sedimentos o contaminantes.y deberd ser|
aprobada por la CONAGUA, de conformidad con a normatividad aplicable.
CG-10. Los usos autorizados deben considerar acciones para el ahorroe dell£l proyecte contard con instolaciones que ahorran aguay hacen un uso
recurse agua, asi como medidas de prevencién de contaminacién del mantolsficiente def recurso, los sanitarios tendrdn un sistema dual para WC,
edtico; estas acciones deberdn ser presentadas en los estudios ambientalesigue permite el ahorro de agua por maedio de un sistema que usa 3 litros,
correspondientes, y validados por fa autoridad correspondiente. Estasiporc descargas liquidas y 8 fitros para sélidos y llaves ahorradoros.,
acciones deberan quedar especificadas en cualquiera de las modalidades|
solicitadas para su evaluacidn por la autoridad competente. Los aguas grises producidas en las cocinas contardn con un sisterna de|
retencion de grosds, las aguas jabonosas y aguas residuales sanitarias
Iserdn enviadas ol drengje saonitaric de ja localidad de Mahahual)
Evitando con ello la contaminacion del manto.
CG-12. Todos los proyectos deberan consid como alternativa paralf! proyecto contard con instalaciones que ahorran aguo y hacen un uso
disminuir el consumo de agua de primer uso, que en el disefio de lasleficiente def recurso, los sanitarios tendrén un sisterna dual porg WG,
edificaciones relacionadas al proyecto autarizado se considere la captacién| que permite el ohorro de agua por medio de un sisterna que usa 3 litros|
de agua de fluvia, asi como el retisc de las aguas residuales tratadas. Se puedejpara descargas liquidas y 6 fitros para sélides y llaves ahorradoras.
considerar también una combinacién de ambas estrategias.

iLas aguas residuales serdn enviodas ol drengfe sonitario que
lactuaimente opera en lg localidad de Mahahual.

URB-01 En tanto no existan sistemas municipales para la conducci6n YISE CUMPLE: £/ predio se encuentra en o Localidad de Mahchual, dondel
tratamiento de las aguas residuales municipales, los promoventes delexiste drengje sanitario. Las aguas residuales de la etapa de operacion
nuevos prayectos, de hoteles; fraccionamientos, condominios, industrias yiserdn canglizadas o este drenaje sanitario que opera e/ Comisién de!
similares, deberin disefiar, instalar y operar por su propia cuenta, sistemasﬁgua Potable y Alcantarillado.

de tratamiento y reiso de las aguas residuales, ya sean individuales o
comunales, para satisfacer las condiciones particulares que determinen las
autoridades competentes v las normas oficiales mexicanas aplicables en la
materia. El sistema de tratamiento que sé proponga debers cumplir con Iaj
NOM-003SEMARNAT-1997 vy las condiciones particulares de descargal
establecidas por [a autoridad correspondiente

URB-06. En el disefio, construccion vy operacion del desarrolio so aplicaraniNC APLICA. £l predio donde se pretende desarrollar ei proyecto no|
medidas que prevengan las descargas y el arrastre de sedimentos diferentes{coiinda con Zona Federal Maritimo Terrestre o dreas inundables.

a los cuerpos de agua naturales, hacia zonas inundables y/o dreas costeras

adyacentes. .
UR-B-OS Los loclos_ y otros resi_dubs generados en el tratamiento de las aguas|SE CUMPLE: Ef predio se encuentra en la Locdlidad de Mohoh ua/, donde|
residuaies deberan ser manejados, al dos y dispt conforme a lalexiste drengje sanitario. Los aguos residuales de Ig etapa de operacidn

autoridad correspondiente, turnande una copia a la SEMA para la inclusién deldguo Potable y Alcantarillado.
los resuitados en fa Bitdcora Ambiental. El reporte de contener como minimos
tipo y caracteristicas de Ia planta de tratamiento de aguas residuales, N :
volimenes de agua tratados, volumen de lodos generados, tratamiento| : N
aplicado a los lodos v todos los referidos en la Norma correspondiemte.
\Andlisis: Al respecto se tienen las siguientes observaciones:

NOM-004-SEMARNAT-2002. Se presentara un reporte trimestral ante lajserdn conolizados a este drengje sanitorio que opera fa Comisién éq\

Ourante Ia construccién, se calcuia un total de 0.60 m3 de aguas residuales generades per dia, para |0 cual se contara con sanitarios portatiles a
razoén de por cada 12 trabajadores. Durante la etapa operativa se ha considerado el consumo de 200 its/hab/dia; con un volumen de descarga que
va de 12, 000 a 4,000 {itros diario; las cuales seran enviadas a! sistema de drenaje municipal; por lo que las aguas residuales generadas no seran
canalizadas a pozos de Inyeccidn de agua pluvial, cuerpos de agua o pozos artesianos (CG-06).
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El proyecto contemple un sistema de captacion de agua pluvial que consta de 5 salidas en azotea (BAP): para ello, Iz losa presenta una pendiente
de 2% que dirige el agua a un desagle de 2" de didmetro; este lo conduce hacia un desagle de PVC de 4” hacia los registros de desagle de 40 X.40
metros (RP), con acabado fino y con trampa de retencion de sélidos, que consiste en una malla metélica de 2mm de luz. Posteriormente, dichos
registros conducen el agua hacia una salida comun con una pendiente de 250%, hacia un pozo de absorcidn (PA), con un didmetro de 12" y ung
profundidad de 25 metros. V

Dado lo anterior se tiene qde el proyecto cuenta con infraestructura por separado para el manejo y conduccidn del agua pluvial y agua residual enf
atencion al criterio €G-02, contando con trampas de retencidon de sedimentos o contaminantes. .

No se omite resaltar que el presente se emite en referencia a los aspectos ambientales derivados de la construccién y operacién de un desarrollo
inmobiliario en un ecosisterma costero con presencia de manglar; en términos del articulo 28 de la LGEEPA y 5 de su REIA, sin perjuicio sobre el
otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a I3
realizacién o gjecucién de las obrasy/o actividades ante las diferentes unidades de la Administracién Pdblica Federal, estatales y/o municipales como)
seria el caso de las obligaciones derivadas de la Ley de Aguas Nacionales publicada en el Diario oficial de la Federacidn el 01 de diciembre de 1992;
vy su Reglamento publicado en el mismo medio el 12 de enero de 1994,

En el mismo sentido se tiene gue como parte de las estrategias para el uso y aprovechamiento del agua se considera el almacenamiento del agua)
pluvial; los sanitarios tendran un sistema dual para WC, que permite el ahorre de agua por medio de un sisterna que usa 3 litros para descargas]
lfquidas y & litros para sélidos, llaves ahorradoras y se contaré en la cocina con sistema de retencién de grasas. Se atiende lo establecido por los
criterios en cita.

CG-13. Toda la infraestructura relacionada a los usos y actividades autorizadas,|E/  Proyecte no interrumpe los flujos subterrGneos, previc a g
las construcciohes preferentemente se construiran con base a lasipreparocion del sitio se realizé una mecdnica de suelos.

caracteristicas del terreno, considerando principalmente que fag
construcciones no interrumpan ni modifiquen los flujos hidricos superficiales|
o subterrianeos.
URB-TL. Para efectos del perfil de disefio del proyecto y el nivel de desplante,[SE CUMPLE. £/ predio no es considerado como inundabile aun cuando se
deben evaluarse los niveles de inundacidn y caudales de precipitacién antejha presentado escenarios de [luvia intensos.

diversos escenarios de [luvia. '

|.o anterior come criterio para la definicién del nive! de despiante que asegure|
el mantenimiento de Ia hidrolegia superficial y sub-supetrficial del predioy Ia
regién, asi como la seguridad de la infraestructura planteada.

lAnalisis: Al respecto se tienen las siguientes observaciones:

De acuerdo a lo sefialado en la ficha técnica de la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) 50 se tiene un uso compatible con “DESARROLLC URBANGC”
y aguellos usos sefialados en el Programa de Desarrolio Urbano aplicable que pare el caso del proyecto corresponde al ACUERDC POR EL QUE SE
APRUERA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 17 de marzo de 2005 y posteriores meodificaciones publicadas en el mismo medio 119 de marzo de 2008y el 20 de junic de
2014 (PDU Mahahual), 2signando un uso de suelo MIXTO COSTERO clave MC 1, uso cornpatible con el Giro ALOJAMIENTC en su modalidad de Hotel
y CONDOHQOTEL, incompatible con el use HABITACIONAL en su modalidad MULTIFAMILIAR y CONJUNTO; Densidad hab/ha de 352; Coeficiente de
Ocupacién del Suelo (COS) de 0.60 y Coeficiente de Utilizacidén del Suelo (CUS) de 4.0. Usos de suelo y pardmetros que son analizados en el
CONSIDERANDO VH inciso C de| presente oficio. ’

Por otro lado, el promovente presentd el documento denominado “ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS PARA LA CONSTRUCCION HOTEL EN LA
LOCALIDAD DE MAHAHUAL, QUINTANA ROC” cuyos objetivos son los siguientes: Conocer ef pertil estratigrdfico def subsuelo; Determinar mediante)
pruebas de campo y ensoyes de laboratorio las propiedades fisicas y mecdnicas de las muestras de suelo; Identificar ef nivel de aguas fredticas;
Determinar la capacidad de cargay pr_ofundfdcd de desplante para la cimentacion. En dicho estudio se considerz o siguiente:

El terreno de estudio se puede clasificar como plano con pendientes menoresa3%y se encuentra a 3 metros sobre el nivel medio del mar.

De acuerdo al analisis de resultados de los cinco sondeos realizados se tiene que: De 0 ¢ 1.5 metros se presenta una capad de arena gris mal graduada
{SP)... (Arena de playa con tamaiio maximode 0.85 mm). A la profundidad de 14 metros se observa fa presencia del nivel de agua. De 15 g 3.5 metros]
subyace un estrato de arena mal groduada blanca (SP) con espesor de 3.5. metros.. (Arena de playa con tamafio méximo de 0.85 nmm). De 5 a 9.75
metros y con espesor explorado de 5 metros se tiene un estrato de rocy caliza de dureza media.

En relacion can los dspectos constructivos, se indica que se planea construir un edificio de 12 metros de altura y ancho de estructura en planta de 20
metros por lo que se recomienda entre otros lo siguiente:

Reclizar ia limpieza del drea de construccién en su totalidad rermoviendo un espesor promedio de 20 crm de material sueiEs” .
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estructurales.

de fa perforocion o derrumbes de g excavacion

Siende que se presentd el estudio de mecdnica de suelos, se tiene que |

con el criterio CG-13.

Cimentacidn semi- profunda mediante pilotes colados en sitio. Perforacién mecdnico a ung profundidad minima de 6.5 metros,
empotrado en minimo 1.5 metros en el estrato de roca caliza dura, gorontizando la verticalidad y ef digmetro de los efementos]

Laos profundidades son respecto af nivel actual del terreno; sin embargo, deberd tenerse en cu_entc las variaciones topograficas ¥
cualquier dispersién entre las profundidades y caracteristicas del suele encontradas o esta profundidad y las conSIde(adcs en e
proyecto, para que, de ser necesario, se hagan los modificaciones necesarias durante el procediriento constructivo.

Lo excavacién no es estable por Jo que serd necesario la utilizacién de ademe y lodo estabilizador.

£f colodo se realizaré por procedimientos que eviten la segregacién del concreto y la contaminacién del mismo con el lodo estabilizadon

considerando una cimentacién semi profunda a base de pilotes in situ, con lo cual se evita modificar los flujos hidricos subterrdneos en cumplimiento

a construccion se construye con base a las caracteristicas del terrenoc,

conforme a Ia legislacién vigente en la materia.

CG-18 El uso de material pétreo, sascab, caliza, tierra negra, tierra de
despaime, madera, materiales vegetales yfo arena, debera provenir de)
fuentes y/o bancos de material auterizados por la autoridad competente,

ISE CUMPLE: Todos los materigles que sean necesarios para ig|
construecidn del edificio, asf como la operacién def mismo, provendrdn
de comercio que cuente con fos registros, permisos y qutorizaciones
pertinentes

CG-38. Para disminuir la huella ambiental, se recomienda que en-: las
diferentes construcciones se realice la seleccién y uso de materiales
organicos de la regién, o inorgdnicos de muy bajo © nulo procesamientol
industrial.

{SE CUMPLE: Las obras ocuperdn losas de cimentacién de concretol
larmado, sobre las cuales se desplantarén los murcs, que estardn
lconstruidos con block de concreto afigerado. El material a ocupar serd|
lpoivo, grava, piedra, cal, ete.

lAndlisis: De acuerdo 3 lo sefialado por el promovente todos los materiales
autorizaciones pertinentes.

Para el caso del sitic del prayecto no se omite resaltar que el
deben seguir; por lo que se reftera que el presente se em

otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos,

Por otro lado, y de acuerdo a lo sefialado por el promovente se considera una cimentacién a base de pilotes in situ descabezados con parilla de zapata|
muros de bloques y cadenas de concreto, en este contexto en términos del criteric CG-38 se recomienda a las diferentes construcciones se realice Ig
seleccion y uso de materiales organicos de |a regién o inorganicos de muy bajo o nulo procesamiento industrial.

PDU Mahahual sefialz las especificacionesy criterios de imagen urbana que las construcciones

ite en referencia a2 los aspectos ambientales derivados de la construceidn vy operacién de un
desarrollo inmaebiliaric en un ecosistema costero con presencia de manglar; en términos del articulo 28 de la LGEEPA v 5 de su REIA, sin perjuicio sobre ef
concesiones o licencias y/o sus medificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacién of
ejecucion de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de |a Administracidn Piblica Federal, estatales y/o municipales.

serdn adquiridos de sitios que cuenten con los registros, permisos

CG-19. La disposicidn final de residuos sslidos Gnicamente podra realizarse de)
acuerdo con la normatividad apficable v en los sitios y condiciones quel
determine la autoridad responsable.

:

Los residuos solidos serdn clasificadosy jos susceptibles ¢ reciclaje serdn
enviados a empresas que se dediguen o estg labor, que son
principaimente PET y Cartdn. Los demds residuos serdn dispuestos|
donde lo sefiale el H. Ayuntamiento de Othdn P. Blancoe.

CG-21. Los campamentos de construccion o de apoyo y todas las obras en
general deben:

Contar con al menos una letrina por cada 20 trabajadores.

Areas especificas y delimitadas para la pernocta y/o para ja
elaboracién y consumo de alimentos, con condiciones higiénicas
adecuadas (ventilacién, mirifiaques, piso de cemento, corrects

iluminacién, lavamanos, entre otros).

Establecer las medidas necesarias para almacenamiento, retiro,’
transporte y disposicién final de los residuos sélidos generados.

Establecer medidas para el correcto manejo, almacenamiento, retiro,
transporte y disposicién final de los residuos peligrosos.

En proyectos que invelucren a mds de 50 trabajadores de obra, se debers|

ISE CUMPLEN:
5. Se contard con sanitarios portGtiles SANIRENT o razén de 7 porn
cada 12 trabgjadores de la construccicn,

£l proyecto se encuentra en la Locolidad de Mahahual per Io que A
no se contermpla la pernocta de fos trabajadores en ef sitio deily)
‘proyecto, Sin embargo, se tendrd un drec parg consumo de|
alimentos que tendrdn condiciones higidnicas adecuadas.

En Jo etapo de construccion se realizaré la limpieza dioria
separando los residucs por tipo, ¥ se aimacenardn de manerc
temporal en contenedores rotulades (se anexa ef progroma de)
manejo}

contar con un programa interno de proteccion civil que abarque los planes de
contingencia para huracén, incendio, salvamento acuadtice, entre otros, asi|
como el personal adecuado para [a supervisién de seguridad, proteccion civil
e higiene en la obra.

Lo maquinaria que se ocupe en la etapa de preparccién y
construccion se le brindard mantenimiento y servicio fuera dei
predio, en talferes registrados en la Ciudad de Chetq:_a;mgr El Diésel

el
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impermeable para evitar la contaminacion del Suelo.

que se emplee en las moquinorios se almacenord en un sitio)

competente, siempre y cuande no contengan residuos sélidos urbanos, asi
como aquellos que puedan ser catalogados como peligrosos por lalautorided Municipal lo determine.
normatividad vigente.

CG-26 La disposicién de materiales derivados de obras, excavaciones olSE CUMPLE: Todos fos residuos que se genere durante el desarrollo del
dragados solo podrd realizarse, en sitios autorizados por la autoridad*proyecto,yasecn matericles derivados de obras, excavaciones, asi como
residuos séfidos urbonos o peligrosos, serdn dispuestos donde [o

por las autoridades competentes. de material

/CG-34. En tanto no se instale vy opere una planta de acopio y reciclaje deiSE CUMPLE £n la etapa de preparacion y construccién no se perrnitird
aceites automotriz y comestible degradados, quienes generen estos residuosique se realicen cambios de a las maquinarias. En lo gue respecta o
deberan contratar la recoleccion de dichos productos con empresasiaceite comestible, este serd generado en las cocinas de los condominios,
debidamente autorizadas. Queda estrictamente prohibida la disposicién deparo su disposicion finagl se contratard una empreso recicladors
dichos recursos en cualquier otro lugar que no esté debidamente autorizadojdebidamente cutorizada, que serd la encargada de recolectar este tipo

verdes, en un irea acondicionada para tat efecto dentro del predio. verdes y macetos dentro del Condo-Hotel

URB-17. En hoteles, campos de golf y clubes deportivos, los residuos organicosiSE CUMPLE: Se designard un 'area para composto de residuos orgénicos|
deberan emplearse en la generacion de composta para utilizarse en sus dreasien /g etapa de operacién del proyecto. La composta se ocupard en dreas

disposicién final de este tipo de residuos. disposicion final.

URB-18. Los desechos peligrosos y bioldgicos infecciosos no podran|El proyecto contemplo fa implementacion de un Programa de Manejo;
disponerse en los sitios para la disposicién final de los residuos sélidoside Residuos Sélidos y de Manejo Especiol. En coso que se presenten
urbanos autorizades y/o depdsitos temporales del servicio municipal. Estosidesechos peligrosos serdn almacenados temporalmente en dreqs
deberan ser canalizados a través de empresas certificadas para el manejo y|impermeables y se contratarG a empresas autorizadas para su colectd

|Analisis: En relacion al manejo de residuos sdlidos se tiene lo siguiente:

El proyecto no requiere un campamento de construccién con pernocta; toda vez que se encuentra en la zona urbanizada de Mahahual; no
obstante, conternpla un area para consumo de alimentos con las condiciones higiénicas adecuadas. Las obras provisionales del proyecto se
sefialan en la pagina 36 de la MIA-P y consisten en: “... instalacion de fa bodege y campamento wtifizando Idminas de cartén, polines, barrotesy
herramienta menor, la cual serd colocada en el predio en una superficie de 25.68 m2, sanitarios portdtiles 5.0 m2y dreas para depositar las tolvas
de polvo y grava de piedra de banco de 5.0 m2 siendo una superficie total de 95.68 m2 para las obros provisionales (Figura 8)” {(CG-21).

Por otro lado, y en respuesta a) oficio 04/SGA/1232/19 de fecha 10 de junio de 2019 el promovente presentd el documento denominado “PLAN DE
MANEJIO INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS Y DE MANEIO ESPECIAL” el cual considera la Descripcién de los residuocs generados por drea de
generacion; Caracterizacion y volimenes de generacion; Areos de generocion; Estrategias de reduccion, Reciciaje y/o retso a implementar:
Indicadores de cumplimiento; Monitoreo de cumplimiento de metas; Cronograma de actividades y Recomendaciones adicionales en materia de
energia, agua, mantenimientoy limpieza. Entre las estrategias se resalten las siguientes:

. Se contara con contenedores rotulados verdes (residuos de comida, frutas, hojas), amarillos {papel y cartdn), grises (residuos
ferrosos), azules {plasticos) y blancos (vidrio) pare llevar a cabo la clasificacién diferenciada de residuos.

. Los residuos derivados de las actividades de preparacion el sitic y construccion seran transportados al sitio de disposicion final
municipal al terminar la jornada laborel, separando agquellos residuos que puedan ser revalorados {(CG-26).

. Se llevara a cabo el control de la generacién de residuos mediante formato de caracterizacion de residuos sélidos urbanos.

° Se establecers drea para el almacenamiento temporal de los residuos sélidos.

El programa de residuos no contempla las acciones de composta; no obstante, en la vinculacién del criteric URB-17, se indica gue se realizard
composta en la etapa operativa del proyecte de los residuos organicos, fa cual se usard en las dreas verdes det predio.

No se omite resaltar que existen inconsistencias con respecto a la ubicacién y caracteristicas de las obras provisionales sefialadas en la MIA-P y lag
sefialadas en el programa de manejo de resicduos (informacion adicional).

Por otre lado, en relacion al manejo de residuos liquidos durante la construccion, se contara con sanitarios portatiles a razdn de 1 per cada 12
trabajadoresy durante la etapa operativa se ha considerado el consumo de 200 Its/hab/die; con un volumen de descarga que va de 12, 0C0 a 4,000
litros diaric; las cuates seran enviadas al sistema de drenaje municipal.

En la cocina se contard con sisternas de retencidn de grasas, y su disposicion final se llevars a cabo mediante una empresa recicladora
debidamente autorizad y no se permitird que se realicen cambios de acuite 2 las maquinarias. Lo anterior en atencion al criterio general CG-34. -

El sitio cuenta con el servicio de limpia municipal guien dala disposicién final a los residuos sélidos (CG-19).

\
'
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CG-22 El porcentaje de desmonte que se auterice en cada predio, debera estarlSE CUMPLE: E! presente Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local y]
acorde a cada uso compatible y no debera exceder el porcentaje establecidole/ Progromao de Desarroflo Urbadno de Mahahue!l no establecen
en el umbral maximo de aprovechamiento de la UGA, aplicando el principiolsuperficies de desrmonte. )
de equidad y proporcionatlidad. lActualmente el predio no presenta vegetacicn. Se anexan fotografias

soloe serdn acumulables hasta alcanzar el porcentaje definido en el
lineamiento ecolégice.

CG-23 En el caso de desarrollarse varios usos de suelo compatibles en el[NO APLICA. No se pretende desarroliar diferentes usos de suelo en ef
mismo predio, los porcentajes de desmonte asignados a cada uno de ellosiporedio

laprovechamiento estipulado para cada UGA. {de acuerdo a [a definicién de
umbral estipulado en el glosario). .

La superficie de aprovechamiento y/o desmonte para cada predio dentro de
la UGA esta regulada por lus criterios especificos. (se modifics la redaccién)|
del criterio).

CG-27. Los proyectos relacionados 2 las actividades productivas de cada BGASE CUMPLE: Bl proyecto se encuentra en unda zona urbona regulada por
no podran solicitar mas det 25% del total del umbral de densidad y/folef PDU, en una zona con uso de suelo mixto costero 7.

CG-29 En el desarrollo de los usos de suelo y actividades permitidas, deberan|E/ predio actuaimente presenta solo un drbol de uva de mar (Coccolobd|
plantearse como primera opcién de aprovechamiento aquellos sitios que yajuviferaj, todd vez que ya se realizardn actividades de io preparacién del
estdn abandonados por ejemplo: potreros, bancos de materiales para lalterrenoen una superficie de 631.00 m2, donde se elimingd vegetacion y se
construccion, asi como las dreas desmontadas, sin vegetacidn aparente o conlrealizé lo excavacion perimetrel a lo fargo del predio y a la periferia @
vegetacion secundaria herbdcea y arbustiva u otras dreas afectadas, salvoluna profundidad de un metro; Cabe seficlar que estas acciones fueron
disposicion legal en contrario. - sancionadas por la PROFEPA

mediante expediente administrativo PFPAR93/2C27.5/0164-18, en
materia de Impacto Ambiental, del cual derivoe la resolucidn
IN0.0273/2018 de fecha 18 de diciernbre def afio 2018, misma que se anexa
of presente estudio de impacte ombiental. Cabe sefialar que la sencién|
econdmica impuesta mediante esta resolucidn ya fue solventada

obras de reforaestacidn, restauracion y/o jardineria.

CG-32 En Ia superficie del predio autorizada para su aprovechamiento, en|SE CUMPLE: £/ proyecto se encuentrg en una zona urbang en /G
forma previa al desmonte y/o a la nivelacién del terreno, debe realizarse unfiocolidod de Mahchual, mismo que actusimente se encuentral
Programa de rescate selectivo de flora y recolecta de material deldnicamente con un efemplar de uva de mar (Cocecolova wvifera). Dado Io)
propagacion, a fin de aprovechar el material vegetal que sea susceptible parajonterior, no es necesario un programa de rescate de vegetacién toda vez]
que no existe vegetacion que requiera ser rescatoda.

ifauna nociva.

[CG-3S Todos los proyectos que impliquen la remocion de Ja getacion y elE/ predic se encuentra en etapa de preparacion del sitio, por lo que se
despalme det suelo deberdn realizar acciones para Ia recuperacion de la tierralfue sancionado por la PROFEPA mediante expediente administrativo
vegetal, realizando su separacién de los residucs vegetales y pétreos, con I3 PEPA/29.3/2C27.5/0164-18, del cual derivo fo resolucion en materia de
finalidad de la generacion de composta que sea utilizada para acciones dejfrmpacto Ambiental No.O273/2018 de fecha 18 de diciembre del afio 2018)
reforestacion dentro del mismo proyecto o dentro del territorio municipalmisma que se anexo af presente estudic de impacto ambiental. Cabel
donde lo disponga la autoridad competente en la materia. Los sitios delsefalor que Ja sancidn econdmica impuesta mediante esta resofucion
composteo deberan considerar mecanismos para evitar la proliferacion delyo fue sofventada.

qG—BS En los programas de rescate de fauna silvestre que deben elaborarse viSE CUMPLE: El proyecto se encuentra en una zona urbono en /o
ejecutarse con motivo de Ia efiminacién de la cobertura vegetal de un prediejiocalidod de Mohaohual, mismo que octucimente se encuentra
se debera incluir el sitio de reubicacién de los ejemplares, aprobado por Ialprdcticameante desprovisto de flora, dnicamente existe un ejemplar de|
autoridad ambiental competente. uva de mar (Coccolova uvifere), asimismo no existe fauna que se puedq|
rescator, por /o tonto, no es necesarico implementar programas de
rescate de flora y fauna

CG-39. En todas las a.ctividades preductivas que contemplen desmonte yiSE CUMPLE: &/ proyecto se encuentra en una zona urbana en /g
despa[me, se debe ejecutar un programa de reforestacién con especiesiiocalidad de Mahahual mismo que actualmente se encuentrd
nativas en las zonas de conservacion dentro del mismo predio y en las zonasprécticamente desprovisto de flora Y faune que se pueda rescatar, por

consideradas comeo dreas de restauracién designadas por la autoridadio tanto, no es necesario implementar programas de rescate de flora y|
competente en la materia. faung :

URB-12 En el_dmrrolio de los proyectos en zonas urbanas, se debe realizar ellSE CUMPLE: £/ predio actualmente carece de vegetacion, y debido o sy
[aprovechamiento integral de los recursos naturales existentes en el predio,cercanic con el mar la tierrg vegetal fértil es escasa, la mayor parte de. N
por lo que serd obligatorio reafizar Ia recuperacién de tierra vegetal en lasisustrato es arenosa. Asimismo actualmente ya cuentg con la etapa de
superficies que se desmonten, asi como el compostec del material vegetativojpreparacison del sitio que consiste en la excavacién de un metro deg
resuit::mte de} desmonte que se autorice. Para el aprovechamiente de las profundidad, misma que fue sancionada por la PROFEPA rediante)
rpaten_as~ primas forestales derivadas del desmonte deberan darlexpediente administrativo PFPAQ9.3/2C.27_5/O764—78, def cua/ derivo o)
cu_n_mpllmlento a la normatividad aplicable. EI material composteado serdresojucién en moteria de Impacto Ambiental No.0273/2018 de fecha 18
utlllzado_ preferentemente dentro del predio y la composta restante deberdide diciemnbre del afio 2018, misma que se anexc af presente estudic de
ser destinada donde le indique Ia autoridad municipal competente. impacto ambiental. Cabe seficlor que Ja sancidén econdémica impuesta
mediante esta resolucidn ya fue solventada.

individuos se integren al proyecto.

URB_-28. En as areas de aprovechamiento proyectadas se debera mantenerSE CUMPLE Actuaimente el predio prdcticarmente corece de vegetacion
en pie la vegetacion arbdrea y paimas de a vegetacion original que por disefioltodo vez que se ya se tiene la preparacion que consistié en excovacicnes
del proyecto coincidan con las dreas destinadas a camellones, parques, dreaside un metro aproximadamente de profundidad, sin embargo, se
verdes, dreas de donacién y/o reas de. equipamiento, de tal forma que estos\contempia reforestar un drea de 22.87 m? con vegetacion ngw;yg.

S s %

Analisis: Al respecto se tiene lo siguiente:

Pah  gwd
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Corno ha sido sefialado el sitio del proyecto presenta modificaciones respecto a su cobertura vegetal original, por lo cual ef premovente presentd
Resolucion No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia de impacto ambiental, correspondiente al Expediente
PEPA/29.3/2C.27.5/0164-18; emitida por la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA), derivado de los hechos y omisicnes
observados en un predio con una superficie de 631 m? ubicado en ia calle Huachinango, sin nimero, Manzana 17, lote 1, Localidad de Mahahual,
Municipio de Othén P. Blanco, en el estado de Quintana Roo, por no acreditar contar con autorizacion o exencién en materia de impacto ambiental
por: “efectocién @ un ecosisterna costero, derivade de fa efiminacion de vegetacién en ef predio.. para llevar a cabo los actividades de excovacion
perimetral, asf como diversas excavaciones a fo jorgo de dicho predic con una profundidod de un metro; superficie que se prepord en el terreno,
para la construccion de un hotel "

Bl proyecto se encuentra dentro de un centro de poblacidn legalmente constituido regulado por el Programa de Desarrollo Urbano aplicable que
para el caso del proyecto corresponde al ACUERPO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL,
MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo €117 de marzo de 2005 y posteriores
modificaciones publicadas en el mismo medio el 19 de marzo de 2008 y el 20 de junio de 2014 (PDU Mahahual), por lo que cuenta con los servicios
de agua potable, luz eléctrica, internet, telefonia, servicio de limpia municipal, entre otros.

Es asi que el sistema ambiental se encuentra fragmentade en sus condiciones naturales derivado det proceso de urbanizacion por e que el predio
colinda con vialidades existentes. No obstante, el sistema ambiental cuanta con ecosisternas fragiles como vegetacion de manglar, plays, duna costera,|
pastos marinos y arrecifes de coral entre otros. B

Dadas las condiciones del terreno, se tiene que el predio se encuentra carente de vegetacién y de obras, reportande un ejemplar de Coccoloba uvifera
{Uva de Mar}; por lo que no se reguieren actividades de desrmonte y despaime (CG-23, CG-35, CG-39, URB-28); ni llevar & cabo actividades de rescate;
toda vez que se hace uso de un drea ye intervenida y aprovechada derivado de las actividades de excavacion (CG-29).

Por otro lado, es preciso sefialar que en la ficha técnica de la Unidad de Gestion Ambiental {UGA) 50 se tiene un usc compatible con “DESARROLLO
URBANO™ asi como aquellos usos sefialados en PDU Mahahual, asignando un uso de suelo MIXTO COSTEROQ clave MC 1, uso compatible con el Girol
ALOJAMIENTO en su modalidad de Hotel y CONDOHOTEL, incompatible con ef uso HABITACIONAL en su modalidad MULTIFAMILIAR y CONJUNTO;
Densidad hab/ha de 352; Ceeficiente de Qcupacién del Suelo {COS) de 0.60 y Coeficiente de Utilizacidn del Suelo {CUS) de 4.0. Usos de suelo |
parémetros que son analizados en e] CONSIDERANDO Vil inciso C del presente oficio y del cual se concluye que gl

i ensidad: Coeficiente de Qcupacion del elo (CO qeficiente de ilizacidn del

CG-33 Previo al desarrollo de cualquier obra o actividad se debera ejecutar unSE CUMPLE: El proyecto se encuentra en ung zonag urbona en ld
Programa de rescate y reubicacién selectiva de fauna, poniendo especialfocalidad de Mcohohual, mismo que actucimente se encuentrd
atencion a las especies protegidas y las de lento desplazamiento. desprovisto de fauna que se pueda rescatar, porlo tanto, no es necesariol
L programa de rescate de fauna.

CG-36 En los programas de rescate de fauna silvestre que deben elaborarse yiSE CUMPLE: £l proyecto se encuentra en ung zond urbana en Ig|
ejecutarse con motivo de la eliminacion de la cobertura vegetal de un prediojjiocafidod de Mohahual, mismo que actualmente se encuentrq
se debera incluir el sitio de reubicacién de los ejemplares, aprobado por lajprdcticamente desprovisto de florg, unicarnente existe un gjempiar de
autoridad ambiental competente. . uva de mar (Coccolova uvifero), asimismo no existe fauna que se puedd
rescatar, por lo tanto, no es necesario implementar programas de
rescate de flora y fauna

[Analisis: De acuerdo a la descripcion del sitio del proyeeto en el Capitule IV de l2 MIA-P en relacidn a la fauna se tiene lo siguiente:

“ . algunos procesos como Ja dispersion de ia flora se han visto afectados en gran ragritud, puesto que la ampiitud de /g viglidad y lotificacién
de los predios es una harrera en relacion o la naturaleza de los mecanismos naturales de dispersion que manifiestan las diversas especies, lo
que Incluye por ejemplo el transporte de semillas por el viento. No obstante, se debe citar que la estructura del ecosisterna de manglor
denominado en el PDU como parque del mangiar se encuentra modificado, por la existencia de calles asfoitadas que restringen su
comunicacién con el mar Caribe.

Por otra parte, se puede decir gue la situacion anterior si ha afectado io distribucion natural de lo fauna silvestre, debido ¢ la urbanizacion
gue ha sido sometida ef dreay la cual se ha convertido en una barrera fisica. Ademds, de que ef ruido generado contribuye algjamiento de la
faune mayor debido a la circulocion vehicular en el drea. De esta manerd y en ef sentido general, se considera que ia zona se encuentra
fragmentada y los procesoes naturales no maonifiestan ia continuidad que requiere y que permijta el desarrolfo de la vidla natural .

En ef predio de interés, al no haber presencia de vegetacion fa founa presente es fauna de zonas perturbadas o desarroliadas, entre los que
se encuentra:Quiscalus mexicanus (K'awis o K'au), Columba fivialpaloma cacera), Zenalda 23sidtica (paloma torcaza), Columbing tolpacoti
frortoiita), Pirangus sulphuratusfbienteveo), Anolis sogrei (laga rtijas)y por dltimo la especie introducida Hemidactylus frenatus{cuijos) mismas
gue estdn adaptadas q este tipo de urbanizacion y son porte del entorno, por fo que la construccién del hotel no pone en riesgo a ninguna de
ella.”

g e,

En este contexto, el promovente indica que no existe founa que se pueda rescatar, por lo tanto, no es necesario im plementar program a;“clere:s'égte de
g !

flora y founa. Safb Y

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, Meéxico, ",
Teléfono: {C1983)83 502 33 www, gehmx/semarnat
! pagina 23 de 54 .




Delegacion Federal en el
Estado de Quintana Roo
Unidad de Gestion Ambiental

MEDIO AMBIENTE

TARIA SF MEIBIC AMMRIE

n

NTE Y DECQUREOS MATURALES

OFICIO NUM.: 04/SGA/0548/2020° 11125 3

URB-09 En dreas urbanas, los ecosistermnas inundables importantes por sulNO APLICA. Ef proyecto no presenta ecosistemas inundables
funcidn ecolégica como sitios de alimentacién y abrevadero de diversas) .

especies de fauna (selvas bajas, tulares, tintales, sabanas, entre otros),|
ideberan ser incluidos como dreas de conservacion y/o como dreas verdes yj
no podran ser considerados en la superficie de desplante del proyecto.

URB-35 Todos los desarrollos deberdn mantener sin intervencion el 100% dellNO APLICA. £/ proyecto nio tiene vegetacion de mangicr
rmanglar de acuerdo al articulo 60 Ter de [a Ley General de Vida Silvestre y Ia|
INOM- 022-SEMARNAT-2003 v el 100% de Ja primera duna costera y duna
embrionaria. _
URB-36 En predios en donde exista, total o parcialmente, comunidades delNO APLICA. £/ proyecte no colida con Zona Federal Maritime Terrestre)|
manglar, los promoventes deberdn coordinarse con las autoridadesino hay dunas costeras en el predio.
competentes en la materia para coadyuvar en el Programa Integral de
Conservacién, Restauracién o Rehabilitacién del Manglar de Costa Maya. El
programa habra de contener como minimo:

un estudio de linea base del humedail;
la defimitacidn georreferenciada del mangiar;
n su caso, las estrategias de conservacion a aplicar;

en su caso, la identificacién de la magnitud vy [as causas de
deterioro;

en su caso, la descripcion y justificacion detallada de las medidas
de rehabilitacion propuestas y el cronograma detallado
correspondiente;

Y la definicién de un subprograma de monitoreo ambienta}l que
permita identificar la efectividad del programa y Ia mejora del
ecosisterna propuesto para su rehabilitacidn.

Este programa deberd formar parte del estudio de impacto ambiental
correspendiente y sus resultados deben ser ingresados anualmente en la
Bitdcora Ambiental.

lAndlisis: El predio carece de cobertura vegetal; no obstante, en respuesta a [a informacidn adicional solicitada mediante oficic 04/SGAN232/19 de fecha 10

de junio de 2019, se indica que el predio se ubica a una distancia de 85.60 metros de comunidades de manglar al Oeste del predio de a especie Conocarpus]
erectus (Mangle betoncilio).

En este contexto se advierte que si bien nose reporta vegetacién de manglar en el predio, éste se ubica en la unidad hidrolégica con presencia de manglar,
por fo que se realiza el andlisis vinculatorio con ia NOM-022-SEMARNAT-2003 que establece las especificaciones para la preservacién, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracién de los humedaies costeros en zona de manglar, publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el 10 de
abril de 2003; el Acuerdo mediante el cual se adiciona I especificacién 4.43 a la Norma Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003, publicado en|
Periddico Oficizl de la Federacidn el 07 mayo de 2004 y el DECRETO por el que se adiciona un articulc 60 TER; ¥y se adiciona un segundo parrafo al
articulo 99; todos ellos de la Ley General de Vida SHvestre, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 01 de febrero de 2007 (Ver CONSIDERANDO
Vil inciso E).

URB-15 En areas urbanas y turisticas, se debera instalar una malla perimetraliSE CUMPLE: Se instalard una malia perimetral para reducir la emisidn

o cortina vegetai para reducir la emisién de polvos haclia el exterior de las|de poivosy el impacto visuai, asimismo, el material de construceion serb’(
dreas de trabajo y reducir el impacto visual. cubierto por lonas. o

humedecerse y cubrirse con una lona antidispersante, la que debe sujetarselautorizacidn vigente, asimismo, duronte su transporte af predio serén
adecuadamente y encontrarse en buen estado con objeto de minimizar lalhumedecidas Yy cubiertas por lona para evitar o dispersién de particutas|
dispersion de particulas de poivo. de polvo

IAnalisis: Como parte de las medidas preventivas propuestas se considera la colocacion de una malla perimetral para reducir la emisién de poivos y ef
impacto visual; el material de construccidn durante su Uansporte sera cubierto con lonas y se humedecerdn para evitar su dispersidn, en cumplimiento 2
los criterios URB-15 y URB-I9.
URB-25. Los proyectos de tipo urbano, suburbano y/o turistico deberanlEn ef greq permeable (drea verde} estard formada porvegetacion nativa
incorporar a sus areas verdes vegetacidn nativa propia del ecosistema en elicormo el icace o la uve de mar. No se contempla la florg exdética.

cual se reafice el proyecto. Unicamente se permite el empleo de flora exdétical
que no esté incluida en el fistado de flora exdtica invasiva de la CONARIO.|
Para proyectes mayores a 1 ha, la seleccidn de especies a incluir en las areas
verdes, asi como el disefio de las dreas jardinadas debers sustentarse en un
Programa de Arborizacién y Ajardinado que debera acompaniarse al estudio| -

de impacto ambiental aplicable al proyecto. Se debers emplear una P b,
. :' T ’—5
fdb w2

dr
LY
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ornamentales, excluyendo los pastos.

proporcion de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y especies

condicionantes en materia de impacto ambiental.

URB-29. En prediecs urbanos donde ¢l desmonte se realice de manera parcial,NO APLICA Actualmente el predio carece de vegetacion. Cobe sefialar
serd obligatoric mantener y acondicionar [a superficie remanemnte conjque por jos dimensiones del predio solo se conternpla reforestar un Gred|
vegetacion. En el caso que Ia superficie remanente se encuentre afectada ojde 22 97 m? con vegetacion nativa.

que carezca de vegetacion, el promovente debera presentar un programa dej . .

reforestacién a la autoridad correspondiente como parte de las

nativas que considere por lo menos 1,500 drboles y paimas por hectérea.

URB-30. Las superficie destinadas como areas verdes deberan mantenerseiSE CUMPLE. £l Grea destinada corno verde serd reforestadc con especies]
con cubierta vegetal original dentro de los predios; pero si éstas estuviesennativos.
afectadas o con vegetacidon escasa o dominada por estratos herbaceo o
arbustivo, se debera realizar un programa de reforestacién con especies|

lAnalisis: De acuerdo 2 lo sefalado por el promovente el area permeabie corresponde al area verde del proyecto. £n este sentidp, en respuesta al oficio de|
informacién adicional 04/SGA/1232/19 de fecha 10 de junio de 2019, se indicd que la superficie de dreas permeables corresponde a 175. 28 m?, en dicha
superficie se hard uso de especies nativas como el Icaco o uva de mary no se haré uso de vegetacién exdtica en atencidn al criterio URB-25.

Por otro lado, y como ha sido mencionado el predic ha perdido su cubierta vegetal en una superficie de 629.53 m? sefalando que se contempla reforestar]
Gnicamente una superficie de 2297 rm? sin presentar Programa de reforestacion sefialado en el criterio URB-29 y UB-30.

De acuerdo al anélfsis reallzade con respecto al POEL OPB, esta Unidad Administrativa advierte que el
proyecto no cumpile con los criterios €CG-01, CG-13, CG-22 y CG-27 en relacion con [a superficie de dreas
permeables; asi como con los usos y superficie de aprovechamiento aplicable y definida en el PDU Mahahual.

C.- ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO

-DE OTHON P. BLANCO, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO EL 17 DE

MARZC DE 2005; DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARRCLLO URBANG DE
MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BEANCO BLICAD! N EL PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO DE

QUINTANA ROO EL 19 DE MARZO DE 2008; DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE

DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO PUBLICADO EN EL PERIODICC

OFICIAL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO EL 20 DE JUNIO DE 2014 (PDU Mahahual)

La estructura urbana, se agrupa en centros de servicios como son los centros urbanos, sub centros y centros de
barrio, de acuerdo a lo sefialado por el promovente y conforme el plano denominado “ESTRUCTURA URBANA"
2, clave E-3 de fecha marzo 2014; el sitio del provecto se ubica en el Subcentro urbano 1 en el cual se podran
ubicar: delegacion municipal, bachilleratos, normal de maestros, auditorios, unidad de urgencias, centro de
integracién juvenil, casa hogar para ancianos, velatorio publico, tienda institucional, bodega del pequefio
cornercio, sucursal de correcs, oficinag de telégrafos, unidad deportiva, gimnasio, alberca deportiva,
comandancia de politica y estacicn de gasofina.

Conforme el plano denominado “USO DESUELOY MATRIZ DE COMPATIBILIDADES™, clave E-6, de fecha marzo
de 2014, el proyecto incide en el uso de suele MCT denominado “MIXTO COSTERO 17 c!ave MC1, como se observa
a continuacion:

2 Sustituyen al publicado en el Periddico Cficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo ei19 de marzo de 2008.
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Plono de ubicacidn de jos obras del proyecto CONDO-HOTEL con respecto ol PDU Mehahual, dentro
uso de suelo MCI (Mixto comercial], MIA-P

)it
lef drea de Subcentro urbano,

i
Conforme la TABLA DE PARAMETROS URBANOS DE LA MODIFICACION DEL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DE MAHAHUAL (P.0., 20junio 2014), se asigna al uso de sueto MIXTO COMERCIALT (MC1) una densidad
de 352 hab/na; Coseficiente Maximo de Ocupacién del Suele (COS) de 0.6; Coeficiente Maximao de Utilizacidn del
Uso de Suelo (CUS) de 4; Numero méximo de niveles 4 Nimero de cuartos por hectérea 168 y Viviendas por
hectdrea 84. En este contexto, el promoevente manifests lo siguiente (Capitulo !, MIA-P): i

“Lo localidad de Mohohual, Quintana Roo, cuenta con un Programa de Desarrollc Urbano (PDU Mahahual) publicado ef 17 de marzo
de 2005 y modificado el 20 de junic de 2014; en ef que se definen los usos de suelo, densidades, altures y demds pardmetrcs

urbanistices. De ocuerdo o dicho PDU, el predio del proyecto se encuentra en &l uso Mixto Costero 7 con clave MCI, con los siguientes
fireomientos: : . B

o Densidod habitantes/ha 352

. Cosficiente de Ocupacion del Suelo: 0.6
. Coeficiente de Utilizacion del Suefo: 4.0
. Ndmero midximo de niveles: 4

. Cugrtos por hectdreo: 168

- Viviendas por hectéreo: 84

Cabe mencionar que el prayecto cuenta con auterizaciones rmunicipales gue cofr&cponden a Ig Licencio de Construceion numero
0000266 de fecho 18 de septiembre del 2018 con vigencic de up afio donde al proyecto lo ubican en una zona con uso de suelo Mixto
Costero 1 con clave MCl, y la Autorizocién de Uso de Suele nimero DCOPDUyE/822/2018 de fecha 27 de septiembre, ambos

documentos emitides por la Direccidn General de Obras Pdblicas, Desarrofio Urbono y Ecologla def H. Ayuntamiento de Othdn P.
Blance.

Cabe sefiglar que ¢l promovente inicio cbras sin contar con su aprobacién en materia de impacto ambiental, las cuaies consisten
en octividades en preparacicn def terrenc en una superficie de 63100 m? ofectanda ecosistema costero, toda vez que se elimind
vegetacicn y se reclizé la excavacién perimetral a lo large del predio y a la periferic o una profundidod de un metro; estas obras
fueron pera la construccion de un hotel, ubicado en ic calle Huachinango sin ndmero, Manzana 17, lote 7, Localidad de Mahahual,
Municipic de Othén P. Blanco, en ef Estads de Quintana Roe. Derivado de estas occiones el C. TIZIANO TORRINY fue sancionado por
la Procuraduria Federal de Proteccidn ol Ambiente mediante expediente administrativo PEPA/29.3/2C.27.5/0164-18, def cuc] derive la
resolucién en materia de Impacto Ambiental No.C273/2018 de fecha 18 de diciernbre def orio 2018, misrma que se anexc of presénte
estudio de impacto ambientol. Cabe sefialar que fa sancidn econémice impuesta mediante esta resoiucidn ya fue soiventada.

Asimismoe, de acuerdo con el considerando Vil de lo resolucion ontes <itade, o medida corrective 3 seffiala: “En el caso de rener
interés en lo continuided de las obrosy actividades en una superficie total aproximada de 63100 m2. def predio ubicado en o calle
Huachinango sin nimero, manzana 17 lote 1, Locaiidad de Mahahual, Municipio de Othdn P. Blanco, en el Estade de Quintanc Roo.,
que forma parte de un ecosistemo costero, los cuales fueron circunstanciodas en el acta de inspeccion ndmero
PFPRA/29.3/2C.27.5/016418 dle fecha veintitrés de octubre del afio dos mil dieciccho, y por ende para o permanencia de las mismas,
deberd sujetarlas af procedimiento, de evaluacion def impacto ambiental, o fin de obtener la debido outorizacién en materic de
impacto ambiental poro o operacién de las mismas expedida por lo Secretaria de Media Ambiente ¥ Recursos Naturoales, en
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Teléfono: (01983)83 502 33 www.gob.mx/semarna
Pégina 26 de 54




Delegacién Federal en el
Estado de Quintana Roo

. 2020 Unidad de Gestién Ambiental

. LEONA VICARIO
RSINIL PATIOA

OFICIO NUM.: 04/sGAfos48/2020.¢ [V 1769

términos de fo previsto en fos articulos 28 de ic Ley Gen erol de! Equilibric Ecolégico y Ia Proteccion al Ambientery S del Reglomento
de dicha Ley en Materia de Evaluocién del impocte Ambientol”.

Al respecto, considerando que ef promovente tiene fa intencion de continuar con las obras y actividodes ¥ en gpege a lo sefialado
por la resclucién emitida por o PROFEPA se ingresa ante Ja Secretaric de Medio Ambiente ¥ Recurses Naturoles Io presente
Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular con ja finaiidad de reguiarizarse y obtener o aprobacicn en materia de
Impacte ombiental. . '

En efecto el promovente presentd copia simple de oficioc DGOPDUYE/822/2018 de fecha 27 de septiembre de
2018 emitida por la Direccion General de Obras Publicas, Desarrollo Urbano y Ecologia en el cual se sefiala lo
siguiente:

“En respuesta a su solicitud de guterizacion de use de suelo pore ef funcionamiento de un focal con el giro de HOTEL er el predio, ubicade
en lo Calle Huachinonge S/N Mza-017, 1107, Col Centro del Poblodo de Mahahuai, Qroo,

~ & inmueble donde se pretende realizar el aprovechamiento descrito cory antericridad se encuentre en unc zona catalogede gor el
prograrna como Subcentro Urbano (SU} er: donde aplicon los siguientes criterios: :

Densidod hab/Ha 352

Coeficiente de Ocupacién del suelo (COS} C.60
Coeficiente de Utilizacién del suelo (CUS) 4.0

Asi mismo se le comunica que deberg respetar las siguientes condicionantes:
- Mantener en buen estado Ja bangqueta ol frente de su negocio.
- Queda prohibide arrojar cualquier tipe de sustencias a Io via publice.
. Ne podrd utifizar ef Grec de banqueta como estacionarmiento.

. Las edificaciones que no cumplan con los espacios de estacionamiento dentro de sus predics, establecidos en o fraccicn 1 def Articulo 31
def Regiamento de Desarrollo Urbono y Seguridad Estructural para le Municipio de Othén P. Blanco, podren uscr para tal efecto otros
predios slempre y cuando se encuentren o una distancia mayor de 259 mis y no se atraviesen Vialidodes primarias pora llegar o efles, su
propietario sex el mismo o distinto siempre y cuondo exista un convenio que sotisfaga o Ja outoridad respectiva.

- Todo construccion deberd cumplir con los lineamientos establecidos en lo Ley de Proteccitn y Desarrollo integral pora Ias Personas con
Discopacidad del Estedo de Quintana Rogc; con o establecido en el Articulo 2 Frace, Vil y Articulo 65; Deberd prever aguelics elernentes de
construccion que no dificuiten, entorpezcean o impidan el libre uso o desplazamiento en espacios exteriores o interiores de fugares pubjicos,
privados o sociales a personas discopacitadas, o que puedan limitar le reatizacién de sus octividades.

. Evitar ocasionor molestias a los vecinos de las zonas colinduntes,
- Deberd contar con bario exclusive para hombresy mujeres.
. Acondicionar les bofios con ocobados adecuados af usc..

- Cugaliguier fuente ernisora no deberd generar ruido hacia lo via publica que sobrepase los 68 decibeles en horario diurno y 65 decibeles
en horaric nocturno de acuerde @ lo que establece ia NOM-08I-SEMARNAT-1584.

. Mentener en buenas condiciones de limpieza su drea de trabajo.

. Los propietarios de oficings y/o establecimientos comerciales tienen fa obligocion de depositar su bosuro, desperdicios y desechos
sélidos en recipientes especicles ¢ beolsas de pofietileno cuya copacidad no provoque su rompimiento.

. implernentar un programa para ky separacion de Residuos Solides (Orgdnicos e Inorgdnices) para lo dispesicién finol de los mismos.

- Deberd contar con un manejo adecuado de los residuos sdélidos, manejando lo separacién de jos mismos, los cuales una vez clasificades
serdn concentrodes en un lugar de il acceso paro Jos camiones recolectores

. Lo instalacion saniteria deberd contar con trampas de grosa y fitros de sélidos. En caso de no existir drencje sanitario en la zona,
deberd contar con fosas sépticas con biodigestoras pore trator las aguas antes de depositarias en ef pozo de absorcion...

£! cambio de actividad y/o modificocicn del uso de suefo general o especifico autorizade dard motive al trémite de une nueve constoncia
de usc de suelo.”

Al respecto es preciso sefialar que el oficio antes citado se emite para un proyecto de giro HOTELERC, mientras
gue el proyecto corresponde a un CONDOHOTEL, por otro lado, la direccién no corresponde al sitio del proyecte.

En este contexto, si bien el promovente no realizd la vinculacion del proyecto con los parémetros urba\[},ast..q,_

aplicables, considerando la Tabla de superficies (p 27, MIA-P); asi como la Tabla de diagnéstico anexa al Q}'ar;“imi{ “

denominado “PLANOS ARQUITECTONICOS", clave 1/14, septiembre 2018, de lo que se tiene: S ‘
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NORMA PROMOVENTE .
Uso de suelo EJ predio es de tipo propiedad privada y se encuentra reguladoe el POEL de Othén P. Blancoe, en la Unidad
Mixto Costero 1 {MCT) . de Gestidn Ambiental S0 PDU Mohahudal, asimismo, se encuentra dentro del Programa de Desarrollo

Urbano de Mahahual, donde se le asigna un uso de suelo Mixto Costero 1, gue tiene entre sus uses
icompatibles comercial-Turistico compatibles con el proyecto de construccién y operacion del condo-
hotel. Cabe sefialar que el proyecto cuenta con autorizaciones municipales cormo o Constoncia de Usol
de Suelo y la Licencio de Construccicon, mismas que se anexan al presente estudio (Resumen gjecutivo,
P 8)-

lAnalisis: Al respecto se tiene lo siguiente:

1. De acuerdo 2 Ia Tabla I11.6]. Uso del suelo y matriz de compatibilidad en la zonificacién MCl se tiene que:

L Los usos HABITACIONALES en ja modalidad muitifamiliar y conjunto correspohden a usos incompatibles, mientras que el uso
unifamiliar es un uso condicionado3.

° Los usos de ALOJAMIENTO en su modalided HOTEL, CONDOHOTEL, ViLLAS, PALAPAS, CABANAS, BUNGALOWS corresponden a usas
permitidos, mientras que los usos CONDOMINIO TIEMPO COMPARTIDO, POSADAS, y ALBERGUES corresponden a usos condicionados.

L] Los uscs COMERCIALES en la modalidad ALMACENES, BODEGAS y DEP. DE GAS Y COMB, GASOLINERAS, RASTRO Y MOD. ABASTO v
CENTRO COMERCIAL correspenden a usos incompatibles. El use en su modalidad ABARROTES es un uso compatible y los usos
FARMACIAS, LIBROS, ROPA y CALZADO, ARTE, DOMESTICOS (HASTA 50 M2 DE EXPOSICION Y VENTA), COMERCIO AL MENUDEQ
HASTA 250 M?, PLAZA COMERCIALY MERCADO DE ABASTO BASICO corresponden a usos condicionados.

- Los Servicios como BANOS PUBLICOS, PELUQUERTAS, SALON DE BELLEZA, LAVANDERTAYT[NTORERIA, SASTRERIAY COST_URA,
REPARACION DE ART. DEL HOGAR corresponden a uses condicionados, mientras que LAVADO, REPARACION y LUBRICACION DE
VEHICULOS, HERRERIAS, CARPINTERIAS Y CENTRO DE ACOPIO DE GRASAS Y ACEITES con usas incompatibles.

. Los Usos SERIVICIOS DE APCYO A LA RECREACION como CAFE, NEVERIA, FUENTE DE SODAS, RESTAURANTES, CANTINAS y BARES
Son usos permitidas. ’

2 EI PDU Mahahual {2005) sefiala que lo siguiente:

“Se consideran como equivalentes dos cuartos de hotel con una casa-habftocidn de dos cuartos. Se define como gugarto hotelero tivo o
g infraestructura turistica destinada o afbergor o =enos con e maxim bafio. La cuantificacién del total de cuartos
turisticos incluye las habitaciones necesarias del personal de servicio, sin que esto incremente su ntmero total” (Subrayado por parte de
esta Secreteria).

Dicho concepto de cuarto hotelero, se retoma de los criterios generales det entonces ordenamiento ecoldgico territorial aplicable. Con Ia
modificacién al PDU Mahahual (2008) se integran las disposiciones sefialadas en e Decreto mediante el cual se reformza el Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial de la Regién Costa Maya, Quintana Roo, México publicado en el Periddice Oficial del Estado de Quintana
Roo el 31 de octubre de 2006 el cual considera la siguiente definicidn: -

“Cuqrgo hotelero: £s el espacio de hospedaje destinado o la operacién de renta por noche, cuyos espacios permiten brindar al huésped
servicios sanitarios, grea de Jdormitoric paro 2 persongs, guarda de equipgje y drea de estar. No incluve locales porg preparacion
iente de alimentos v bebidas”

El ordenamientoe ecoldgico actual corresponde al Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Othén P. Blanco, Quintana Roo,

México publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 07 de octubre de 2015 (POEL OPB) el cual define cuarto hotelero en los|
siguientes términos: ’

"(_:UARTO'HOTELERO. - Recamara o habitacién destinada para 2 visitantes dentro un inmueble o fin de hospedar turistas. Las
drmen_s:on&s de este tipo de cuarto son de un drea minima de 9.0 metros cuadrodos, lados de 3.0 metros y de aitura de 2.60 metros,
pero sin establecer uno superficie méxima”.

3De acuerdo a la Ley de Planificacién y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Rooy el Reglamento de Desarrollo Urbano y Seguridad Estructural del
Municipio Othdn P. Blanco, la vivierida se clasifica en: .

. Uni@mil[af&e‘ Aquelias que constan de uno o mas niveles construidas individuaimente en un solo lote;
- Plurifamilisres: Aguellas que son edificadas en forma vertical, integradas en un solo edificio de dos o m&s viviendas, y cuya caracteristice principal esgl,,

compartimients de Un muro, &l entrepiss o una escalera comuin que las intercomunica; y ;‘“?;.h_m? -,
- Conjuntes habitacionales: Grupo de viviendas horizontales o verticales, planificadas y dispuestas en forma integral con |2 detacion e Instalac,g‘gze’s “"‘»‘
necesariasy adecuadas de los servicios de infraestructura y equipamiento urbano (PDU Mahahual 2005). Ey Y )
Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México, o e “*’(@x
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En este contexto se advierte que ias unidades de alofamients destinadas para el uso, hotelero *CUARTO HOTELERO” esta destinada pars albergar 3
dos personas. .

3. El promovente declard lo siguiente (p 9, Resumen ejecutivo):

"Bl proyecto “CONDO-HQOTEL™ consiste en lo construccion de un hotel conformado por plamta baja y 4 niveles. En Ja plonta bajo se encuentra el
estacionarmiento, escaleras, efavador, lobby, recepcion, seis locales comerciales, pasille, cuarto de mdquinas.y Barias. Cado uno de Ios niveles 1L2y3cuentan

con escaleras, elevador, pasillo, 5§ habitaciones senciilas, 7 hebitocién doble, 4 condominics sencilios (una recamara, sala, cocing y bafia) y 2 condomirics
doble {dos recamaras, scia, cocina y bario). &l nivel 4 ést¢ conformado por escaleras, elevador, pasiilo, suite, gimnasio, bafos, drea de masgje y Grea de
Jacuzzi ’

-

Lo operacidn del proyecto “CONDO-HOTEL" consiste bdsicamente en brindar alojomiente para los huéspedes, asi como ef espocio adecuado parc que
reaficen sus actividades de recreacisn y esparcimiento, asi como recibir o visita de farniliares y amigos en temporada vacadioncl”

Por otro lado, en {a pagina 88 ef promovente declard que: “E] proyecto se trata de un edificio de habitaciones y departamentos...”.

4. . Dado lo anterior, y conforme la Tabla de Uso del suelo y matriz de compatibilidad se tlene que el giro ALOJAMIENTG en su modalidad de HOTEL]
y CONDOHOTEL se consideran como usos permitidos, sefialando el PDU Mahahual que: “Ef Uso Mixto, incluye fa mezcla de Uso Turistico,
Habitacional con comercios y/o Servicios..” (2005). Mientras que los usos HABITACIONALES en la modalidad MULTIFAMILIAR y CONJUNTO
corresponden 8 usos incompatibles, mientras gue el uso UNIFAMILIAR es un uso condicionadao.

5. Eneste contexto se tiene que el concepto de “CONDOMINIO" se refiere 2 un régimen juridico de coexistencia de un derecho singular de una
propiedad determinado, de acuerdo al articulo 2 de |z Ley de Propiedad en Condominio de inmuebles del Estadoe de Quintana Roo (Uitima
reforma publicada en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 16 de agosto de 2018) que define CONDOMINIO de la siguiente
maners:

“Se denominard Condominio af grupo de lotes de terrenos, departarnentes, viviendos, casas, locales o noves de un inmueble
censtituido en forma horizontal, vertical © mixte, susceptible de aprovechamiente independiente por tener salida propia a un
elemento comUn de aguél y o la viglidad piblica y que pertenece o distintos propietarios los que tendrdn un derecho singulory
exclusivo de propiedad sobre su Unidad de Propiedad sobre su Unidad de Propiedad Exclusivay ademds un derecho de copropiedod
sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para un adecuado uso y disfrute”.

Bajo este contexto, el régimen condominal puede referirse a una casa, local, departamento o cuarto hotelero, ya que se reflere 2 un régimen juridico
de propiedad. Para el caso que nos compete ef promovente pretende llevar a cabo la construccidn de [o siguiente:

15 habitaciones sencillas (nivelesT, 2y 3}
3 habitaciones dobles en {os niveles1,2y3
12 condominios sencillos en los niveles 1,2y 3
6 condominios dobles en los niveles,2y3y
1suite con tres bafos y cuatro recamaras en el Nivel 4.
6 locales comerciales en Planta baja

En total 18 habitaciones hoteleras, 18 departamentos en régimen condominal ¥ 1 suite; por lo que se tiene un Uso Mixtoe.

El concepto CONDOHOTEL4 corresponde a edificios que legalmente son condominios, pero gue operan como hotel, de tal manera que los|
propietarios de las unidades condominales, durante el tiempo que no hagan uso de ellas, podrén concertar con la administracion que esta unidad
sea ofrecida en renta como un cuarto hotelero mas. El proyecto contempia, por tanto, un uso mixto en régimen condominal; y st bien el giro
ALOJAMIENTO en modalidad HOTEL y CONDOHOTEL es un uso permitido; el giro HABITACIONAL en su modalidad PLURIFAMILIAR es un uso

PRCHIBIDO; por lo que la operacidn de departamentos en régimen condeminal no es compatible con el PDU Mahahual.

] DENSIDAD
[352 habitantes/ha « Deacuerdo a la Tabla de Diagndstico anexa al plano denominado “PLANOS ARQUITECTONICOST,
168 cuartos por hectirea clave 1/14, septiembre 2018, el proyecto contempla 48 habitantes.

B4 viviendas por hectarea

4 Condchatel.- *un edificio, que es legalmente un condominia pero que es operado como un hotel, ofreciendo arrendomientos de certa temporada y
que mantiene un mestrador de recepcién” httpsy/en.wikipedia.org/wiki/Condo_hotel o . _ )
Cendohotel.- edificacion o conjunto de edificaciones en comunidad de bienes con elementos _‘uridAcament_e 1ndependleﬂtgs’(apartarrxentos) v ademas
con elementos comunes, que tiene como objeto ser explotada como un hotel, pera estancias en cortos periodos y con servicios turistico-hoteleres, que, e,

vulgarmente y de forma simpfista lo asociamos al “mostrador de recepcidn” de un establecimiento turistico. }‘11:1'.;35://mi><e¢.:l-~n,zsg-w
resorts.com/2013/M19/introduccion-y-sus-inicios-comerciales-y-legales-i/ . H %
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« El proyecto contempia 15 habitaciones sencillas (niveles 1,2 y 3); 3 habitaciones dobles en los
niveles,2 y 3; 12 condominios sencillos en los niveles 1, 2 y 3; 6 condominios dobles en los niveles 1,
2y 3y1suite con tres bafios y cuatro recamaras en el Nivel 4; por lo que se contemplan 18 cuartos
de hotel, 18 dega n condominio v 1 Suite {departamento

OFICIO NUM.: 04/SGA/0548/2020

IAnalisis: Al respecto se tiene lo siguiente:

1. La superficie del predio es de 659.50 m? por lo que |2 densidad méxima expresada en habitantes, cuartos y viviendas es la siguiente:

¢ 23 habitantes
+ Ticuartes

» 55398 viviendas

° Conforme los planos y descripeion del proyecto realizada en la MIA-P se contemplan 37 unidades de alojamiento distribuidos de la siguiente

manera:

UNIDADES DE ALOJAMIENTO . PLANTA BAJA| NIVEL1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4
HABITACION SENCILLA (o] 5 5 5 o]
Bario, closet, una recomard y un baledén .
HABITACION DOBLE 0 1 1 . 1 [§)
Bario, closer, dos recamaras y un baledn
CONDOMINIO SENCILLO 0 4% 4 4 o}
BanAe, closet, racamara, sala-cocing y balcén
FONDOMINIO DOBLE o] 2 2 0
Dos Barios, dos closets, 2 recarnaraq, sala~coc:na y balcén
BUTE [¢] Q o} o] 1
Tres Barios, tres closets, 4. recamorag, safo, cornedor, cocing, un closet de
blancos, cuarto de servicio, terraza y balcén

Subtotal 0 2 12 2 1
Total 37 )

s En lz Tabla de dxagnostxco (plano} el promovente sefialé que el proyecto contempla 48 habitantes; por lo que se rebass |a densidad maxima

establecida en el PDU Mahahualy quie corresponde a 23 habitantes,

No se omite resaitar que durante fa etapa de operacidn; se considera que &l méximo de ocupacién el provecto tendrs un total de 80 personas {MIA-
P).

e Por otro lado, se tiene que el proyecto contemplz 18 cuartos de hatel; por lo que se rebasa [a densidad de cuartas hotelercs establecida et el

U ahu. ue corresponde a T cuarto:

.

o Dejgual manera se advierta que el proyecto contempla 18 condominios mas una suite; por o que se rebasa Ia densqud de viviendas establecida '

gn el PDU Mahahual ¥y que corresponde 3 5.5 vrv:endas.

e ncia, el provecto re | idad maxim itida sefial | PDU Mahahual,

Coeficiente de Ocupacion del Suelo: 0.6 e Deacuerdo a Iz Table de superficies del proyecto y Tabla de Diagnéstico anexa al plano

denominado “PLANOS ARQUITECTONICOS”, clave 114, septiembre 2018, ef proyecto tiene 62252 m?
de superficie construida en planta baja.

IAnalisis: Al respecto es preciso sefialar lo siguiente:

e El PDU Mahahual sefala lo siguiente:

“Por intensidad de uso del suelo se entiende, Ia superficie que puede ser construida dentro de un predio, misma que determinard ja dewgslp‘ad
de poblacién, es decir o mayor superficie construida del inmueble, la capacidad de alojamiento es maoyor,

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P, 77033, Qumtana Roo, Méxice,
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Las normas que regulan fa intensidad en ef uso de suelo son el Coeficiente Mdximo de Ocupacion del Suelo (COS,} o proporcién de io superficie
def predio ocupada por construcciones; y el Coeficiente Maximo de Utilizocién def Uso de Suelo (CUS.) o proporcicn que expresa ef nUmero de
veces que se puede construir la superficie de! predio...

Para determinar lo superficie minima que se puede construir en un terrens y ef ndmero minimo de niveles en que se logra se utilizarén la
formula siguiente:

COS=S0O/ST
CUS=SC/ST
SC=CUSXST
N=SC/S0

En donde:

COs=Coeficiente de ocupocion del suelo
CUS=Coeficiente de utilizacién del suefo

$0= Superficie mdxima de ocupacion del suelo
SC= Superficie mdxima de construccion

ST= Superficie del terreno

N= Nigmero de niveles (promedio)”.

El promovente no realizé la vinculaciéon del proyecta con respecto a este pardmetro urbano en ef Capitulo I1l de la MIA-P; no obstante, esta
Unidad administrative considera |a Tabla de superficies presentada en el Capituio H de la MIA-P

De acuerdo a la tabla anterior, se caicula el COS como 0.60%574.69= 344.8], teniendo el proyecto una superficie de construcciéon en planta béja de
62922 m* Al respecto se observan inconsistencias con respecto al cdlculo realizado por el promovente; todz vez que la tabla de superficies de la
pégina 27 de la MIA-P se realiza considerando una superficie total de construccidn en planta baja de 62953 m*que corresponde a Ia superficie de
desmonte; mientras que el cdiculo del COS se realiza con una superficie de 574, 62 m2

ocupacién del suelo.

No se omite resaltar que en respuesta al oficio 04/SGA/T232/19 de fecha 10 de junio 2019, el promovente manifestd que: “/a superficie de dreas
permeablesy no permeobles (Figura 1) la cual ha sido gjustado mediante ef uso de dreas no techadas en estacionamiento para incrementar la
superficie de permeabilidad: para jograrfo aquelias Greas sin techar se dejardn en material permeable en el estaocionamiento”. De acuerdo a lo
anterior se indica que el drea permezable del proyecto es de 17528 m? y el area de construccién es de 399.41 m=*considerando una superficie de
terreno de 574.69 m% Aln en este supuesto sefialado por el promovente se tiene que se rebasa el Coeficiente maximo de ocupacién del suelo; no
obstante, como ya ha sido mencionado la superficie del predio considerada en la MIA-P corresponde a 659.50 m?; toda vez que segln ef
promavente corresponde a la superficie real del predio.

Coeficiente de Utilizacion del Suelo: 4.0 « Deacuerdo a la Table de superficies del proyecto y Tabla de Diagndstico anexa al plano

denominado “PLANOS ARQUITECT ONICOS", clave 1/14, septiembre 2018, el proyecto tiene 2,772.99
m? de superficie construida en todos los niveles.

‘Analisis: Al respecto es preciso sefialar lo siguiente:

E! PDU Mahahual sefiala lo siguiente: . N

“Dor intensidad de uso del suelo se entiende, lu superficie que puede ser construida dentro de un predfo, misma que determinard la densidad
de poblacién, es decir o mayor superficie construido del inmueble, la capacidod de afojomiento es mayor.

Los normas que regulan la intensidad en el uso de suelo son ef Coeficiente Mdximo de Ocupacién del Suelo (COS.) o proporcién de la superficie
def predio ocupada por construcciones; y ef Coeficiente Mdximo de Utilizacién del Uso de Suefo (CUS.) o proporcion que expresa ef ndmero de
veces que se puede construir ia superficie del predio...

Para determinar la superficie minima que se puede construir en un terreno y ef ndmero minimo de niveles en que se Jogra se utilizaran la
férmula siguiente:

COS=50/5T
CUS=SC/ST
SC=CUSXST

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintana Roo, México,
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N=SC/SO

£n donde:

COS=Coeficiente de ccupacion del suelo
CUS=Coeficiente de utilizacicn del suelo.

SO= Superficie mdxirma de ocupacién del suefo
SC= Superficie mdxima de construccion

ST= Superficie def terrenc

N= Ndmero de niveles (promedioc)”.

> El promovente no realizé la vinculacidn de! proyecto con respecto a este pardmetro urbano; ne obstante, esta Unidad administrativa considera la
Tabla de superficies presentada en el Capitule || de la MIA-P y Tabla de diagndstico del plano denominado PLANOS ARQUITECTONICOS. De
acuerdoe a to anterior, se calcula el CUS como 04.00%574.69= 2,293.76 teniendo €l proyecto una superficie de construccién de 277289 m2 Al
respectc se observan inconsistencias con respecte al céiculo realizado por el promovente; toda vez que la tabla de superficies de le pégina 27 de la
MIA-P se realiza considerando una superficie total de construccion en planta baja de 629.53 m*que corresponde a superficie de desmonte;
mientras que el célculo del CUS se realiza con una superficie de 574. 69 m2.

Considerando la Tabla de superficies de la pagina 27 de la MIA-P |a superficie de construccidn en todos los niveles es la siguiente:

Nivel Superficie de
construccidn {(m3)

Planta baja 62953

Nivel 589.77

Nivel 2 589.77 - .

Nivel 3 589.77 ) '

Nivel 4 19635

Total 277339
Dado lo anterior, y como ha sido mencionado se tiene que la superficie real del predio es de % I | €U 5Xi ermitide en
ke los niveles es de 2,638 m?, siendo que e| pro Ia una superfici nstruccién en tod; 772.99 m?se rebasa el

Coeficiente de Utilizacidn miaximo permitido.

Ndmero mdximo de niveles: 4 5 niveles

lAnalisis: El PPDU Mahahual (2005} sefizla las siguientes normas para reguiar jas envolventes de construccion, [as cuales tienen come objetive establecer]

las restricciones en los caracteristicas volumétricas de las construcciones para crear las condiciones adecuadas de salubrided en fos edificios, evitar lo
propagacion de siniestros v lograr una densidad de imagen urbona determinada_™

Alturae Minima Permitida: Se expresa en ntimero de pisos y metros respecto of nivel de la banqueta de acceso of predio.

* Area de Restriccin al Frente del Lote: Tiene por objetivo gorontizor la existencia de cajones de estacionamiento ai interior del
predic, arnpliar Ia distancia entre los pordmetros de una calle o lograr una imaogen urbana especifica.

. Areq de Restriccién al Fondo def Lote: Estas dreas tienen como propdsito garantizar condiciones de salubridad, seguridad en las
construcciones y privacidad.

Area de Restriccién Lateragles: Estas dreas son poco usuales, generaimente se usan con fines climdticos, de salubridad y seguridad,
asi como de imogen urbana.

Frente Minimo: Del lote que puede ser destinado ol acceso de vehiculo. Esta norma tiene como objetivo garantizar la existencia de
Greos jardinadas en las banquetasy un minimo de estacionamiento en ja via publica.

En retacién a la altura la medificacién al PPDU Mahahuat (2008) seftala lo siguiente:

“En Io. que respecta g la cantidad de niveles permitidos seré ya incluyendo siernpre io planta baja, por lo que sf son hasta 4 niveles de oitura
permitida entances serd planta baja, primer nivel, sequndo nivel 'y tercer nivel solamente.

T nivel tendrd una oftura de 03.00 {tres) metros, entonces por io cual 4 niveles serdn en total 1200 {doce) metros..™.

En este cc?ntexto, se tiene que ef proyecto contempla 5 niveles: Planta baja, Nivel 1, Nive! 2, Nivei 3y Nivel 4 alcanzando una aitura maxima de 17 05 m,
planta baja de 3.80 m (; nivel de piso terminado); 2.8 m niveles, 2,3y 4 con entrepisos de 25 m. Lo anterior conforme los siguientes planos:

. Plano denominado PLANOS ARQUITECTONICOS Y CORTES, clave 2/14, Escala 100, septiembre 2018 (M IA-P}

- Plano denominado FACHADAS, clave 3/14, Escala 1100, septiembre 2018 (MIA-P)

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Cheturmal. C.B. 77039, Quintana Roo, México,
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. Plzno denominado PLANO ARQUITECTONICO Y CORTES (PLANTA DE AZOTEA Y CORTES ARQUITECTONICOS), clave 4/5 Escala 1100,
agosto 2019 (Informacion adicional)

. Planc denominado PLANOS ARQUITECTONICCS (FACHADA), clave 3/5, Escala 13100, agosto 2019 (Informacion adicicnal).

Dado lo anterior, se tiene que el proyecto rebasa la altura maxima permitida que corresponde a 4 niveles con 12 metros de altura: toda vez que el
lproyecto cuenta con 5 niveles y una altura de 77.05 m.
ISuperficie minima de lote en m* establecida No se vincula.

en Ia Ley de Fraccionamientos del Estado de|
Quintana Roo.

La superficie miinima de lote serd sujeto al
[Tipo de Uso del Suelo {STUL)

lAnalisis: El promovente no vinculd el prayecto con respecto a la superficie minima de lote, no obstante, conforme la Tabla de parédmetros urbanos de;
la modificacién del programa de desarrolio urbanc de Mahahual (2014) se indica que la superficie minima del lote sera sujeto al tipo de uso de suelo
(STUL) en términos de la Ley de fraccionamientos del Estado de Quintana Roo, o cual se indica en fa siguiente tabla (PDU Mahahual, 2005):

E! TRANSITORIO TERCERO de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estade de Quintana Roo|
publicadz en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 16 de agosto de 2018 (LAHOTYDU), sefiala:

“TERCERO. - Se abroga la Ley de Fraccionamientos del Estade de Quintana Reo, publicada medionte Decreto Nimero 125 de la VI
Legisiatura del Estado, en ef Periédico Oficial del Estado ern fecha 31 de diciembre del arfio 1992,

Ei articulo 174 de la LAHOTYDU sefiala que: “L.os normas aplicables a los diferentes tipos de fraccionamientos en sus diferentes temas y componentes
deberdan sujetarse a lo dispuesto en la Ley de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo, sus disposiciones regiamentarias, 1os programas,
municipales a que se refiere ef articuio 31 de esta Ley y a las autorizociones respectiva. Dicha Ley establecerd las normas técnicas aplicables al disefio,
proyecto, obras de urbanizacion, Greas de cesidon para destinos, ejecucion de obras, entrega y recepcion a jos municipios, autorizocion de ventas y|
lconstitucion de garantias, entre otros elementos de verificacién y control de los fraccionamientos. fgualmente contendrd los normas relatives o fos|
procedimientos de autorizacion de las distintos occiones urbanisticas segin se trote”,

Es asi que iz Ley de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo publicada en el Periddico Oficial del Estado de Guintana Roo el 16 de agosto|
de 2018 establece en su articulo 25 {o siguiente:

Articulo 25, [ os lotes y unidades de aprovechamiento individug! o exclusivo de tipologia turisticd, tendran las siguientes medidas minimas:
los Jotes en fraccionamientos turisticos y ef drea de desplante de un conjunto urbano turistico, no podrdan tener un frente menor a 9 metros,
una superficie no menor o los 270 metros cuadrados, con al menos 30% de espacio libre para dreas verdes y forestacion, remetiéndose
fas construcciones como minimo 4.50 metros con respecto def alineamiento.

£ este contexto se advierte que el prayecto se ubica en un Subcentro urbane con uso de suelo Mbto costers 1, pretendiendo lfevara cabo un desarrolio
inmobiliaric denominade CONDOHOTEL, para dar lugar a 15 habitaciones sencillas (niveles 1, Z y 3); 3 habitaciones dobles en los niveles 1, 2 y 3; 12|
condominios sencillos en i0s niveles, 2y 3; 6 condominios dobles en los niveles 1, 2 y 3 v 1 suite con tres hafios y cuatro recamaras en el Nivel 4; por lo|
que se contemplan 18 cuartos de hotel, 18 departamentos (condominios) ¥ 1 Suite (departamento), clasificacion que no se considera en la_Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano det Estade de Quintana Roo, ni en la Ley de Acciones Urbanisticas del
Estado de Quintana Roo, ni en la abrogada Ley de Fraccionamientos de Estado de Quintana Roo.

En términos del articulo 25 de la Lay de Acciones Urbanisticas del Estado de Quintana Roo, las unidades de aprovecharniento de tipologia turistica
deberén tener una superficie minima de 270 metros cuadrados; siendo que el lote tiene una superficie de 652.50 m? se cumple con dicha superficie]
minima.

E! PPDU Mahahual {2005) sehala las| No se vincuia

siguientes normas  para reguier las
envolventes de construccion, las cuales tienen
cormo objetivo establecer las restricciones en
las  caracteristicas  volumétricas de  las]
construcciones parg crear lgs condiciones|
odecuadas de solubridad en los edificios,
evitar /o propagacién de sinjestros y lograr
una densidad de imagen  urbang
determinada..”

«  Altura Minima Permitida: Se
expresa en numero de pisosy
metros respecto af nivel de la
bungueto de occeso af predio.

. Area de Restriccién al Frente
def Lote: Tiene por objetivo - &\:,‘ Cage,
garantizar la existencia de . kK
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cajones de estacionamiento
af interior del predio, ampliar
la distancia entre jos
pardmetros de uno calie o
lograr una imagen urbang
especifica.

«  Area de Restriceién al Fondo
del Lote: Estas dreas tienen
como propdsite garantizar
condiciones de saiubridad,
seguridod en ias
conistruccionesy privacidad.

= Area de Restriceién
Laterales: Estas dreas son
poco usuales, generaimente -
s& wsan con fines climaticos,
de salubridod y seguridad, asi’
como de imagen urbana.

- Frente Minimo: Del lote que
puede ser destinado ol accesol
de vehfculo. Esta norma tiene
comeo objetivo garantizar la
existencia de dreas
Jardinodas en las bangquetas yi
un minirno de
estacicnamiento en ja via
pablica.

Analisis: La modificacién al PPDU Mahahual {2008) senalz lo siguiente:

“El Programa de Ordenamiento, no establece criterios para Ja imagen urbana paro fas construcciones, los cuales, sin embargo, se
proponen incorporar jos siguientes, estoblecidos en esta Modificacidn del Programa de Desarrolle Urbano.

- El desplonte de edificaciones y obras complementarias no se podrd realizar en las colindancias, debiendo remeterse of
menos 3 metros con el alineamiento del Camino Existente, 3 metros entre colindancias ¥ S metros con ta Zona Federal..”

Si bien el promovente no realizé la vinculacién con las restricciones frontales; laterales y de fonde de la edificacidn, conforme los planocs

presentados, se advierte que no se respetan las restricciones laterales v de fondo. y no se_cuentan con los elementos técnicos precisos
para_determinar si se cumple con la restriceiGn frontal toda vez que los planos presentados en la informacidn adicional presentan

inconsistencias entre s7y con respecto a los planos de la MIA-P.

Del andlisis de vinculacién del proyecto con respecto al Acuerdo por el que se aprueba el Programa de "

Desarrollo Urbano de Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco publicado en el Periddico Oficial del

uintana Roo el 17 de marzo de 2005 v modificacion It el mismo medio el 19 de marzo de 2008
€l 20 de junio de 2014 (PDU Mahahual) se concluye gue el proyecto NO CUMPLE con el Uso de sueld, Densidad,
Coeficiente de Qcupacion del Suel oeficiente de Utilizacién del Suelo, Altura/niveles v restricciones de Ia
edificacié dvirtiendo inconsistenci lanos presentados en la Informacién adicional v lag Tablas
planos presentados en Ja MIA-P. Es asi que, sin que obste que nc fueron requeridas las aclaraciones
ceorrespondientes, esta Unidad administrativa_advierte aue el giro HABITACIONAL en su modalidad
PLURIFAMILIAR se encuentra comg un uso_prohibido en términos de la Tabla de Uso de Suelo v Matriz dé
Compatibilidad. '

D.- NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA

SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCILUSION, EXCLUSION O CAMBIO-
LISTA DE ESPECIES EN RIESGO

\nﬁﬂl..“-
Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora yfauna siivestre,é“tén-,«:e"; K

ot

riesgo en la Repdblica Mexicana, mediante la integracién de las listas correspondientes, asi como establecé_rf?ps ;
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criterios de inclusién, exclusidén o cambio de categoria de riesgo para las especies o poblaciones, mediante un
método de evaluacion de su riesgo de extincidn y es de observancia obligatoria en todo el Territorio Nacional,
para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusidn, exclusidn o cambio de las especies ¢ poblaciones
silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por esta Norma.

Del analisis de la vegetacién presente en el predio se tiene que &sta es muy reducida, esteparia y dominada por
herbaceas, contandose, Unicamente, con la presencia de un individuo de Coceoloba uvifera (Uva de Mar). De
este modo, resuita queninguna de las especies encontradas se enlista dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2010.
Por otro lado, en cuanto a fa fauna en el predio de interss, al no haber presencia de vegetacion, ésta corresponde
a la propia de zonas perturbadas o desarrolladas, entre las que se encuentran Quiscaius mexicanus (Kawis o
Kau), Columbeo jivia {Paloma cacera), Zenaida asiagtica (Paloma torcaza), Calumbina talpacoti (Tortolita),
Pitangus sulphuratus (Bienteveo), Anolis sagrei (Lagartijas) y Hemidactylus frenatus (Cuijas); de las cuales
ninguna se enlista dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2010.

E.- NOM-022-SEMARNAT-2003, QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES PARA [A PRESERVACION,
CONSERVACION, APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE Y RESTAURACION DE 1LOS HUMEDALES COSTEROS

EN ZONAS DE MANGLAR PUBLICADA EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 10 DE ABRIL DE 2033

Y ACUERDO EL POR EL QUE SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A [A NORMA OFICIAL MEXICANA
PUBLICADA EN EL MISMO MEDIO EL 07 DE MAYO DE 2004 )

Através del oficio 04/SGAS1232/19, de fecha 10 de junio de 2019, esta Unidad Administrativa solicitd informacisn
adicional con respecto a lo siguiente:

«,

]
7. En relocidn a la Norma Oficial Mexicano NOM-022-SEMARNAT-2003, que establece las especificaciones pora la preservecion,
consenvacion, aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en zonas de mangler, publicade en ef Dicrio
Oficiaf de la Federacisn el 10 de abril de 2003, asi como ef Acuerdo &f cusl adiciona las cificacit 443 a o NOM-
022-SEMARNAT-2803, publicods en ef Dieric Oficie! 'de o Federocicn el 07 de mayo de 2004, se trenen los sigutentes observaciones:

A, que derivado del andlisis espacial cronolégico realizado por esta Defegacion Federal @ troves de la plotaforma del Sistemna de
informacidén Geogrdfica para fo Evaluocion del impacto ambiental (SIGEIA) herramienta técnica para Ja evoluacion del impacto
ambiental a través del andlisis espocial de geometrias desarrollode por ko Subsecretaric de Cestion para lo Proteccicn Ambiental
con ja Direccién Gerieral de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT, se advirtid que cercano a la zona Jogunar colindante ai

sitio del proyecte se ubica vegerocion de manglar, per Io que el promovente deboerd sefiokor i lo distoncia existente del sitio del
royecto con respecto o las comunidades de manglor existentes en ef dreg de influencia del pro es menor o 100 metros.

En su coso, deberd presentar le vineufacidn con la Norma Oficial en comento”.

En consecuencia, & fin de colmar el requisito del presente acto con fa debida fundamentacion y motivacidn, es
preciso sefaler el precepto normativo que define el objeto y campo de aplicacidn de la Norma Oficial Mexicana
NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las especificaciones para la preservacion, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en zonas de mangiar, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 10 de abril de 2003 (en adelante La Norma):

La Norma sefiola que fa definicion internacional de humedal costero SE BASE EN LA INTEGRIDAD DEL ECOSISTEMA,
INCLUVY UNID, FISIOGRAFICA INUNDABLE y de transicion entre oguds continentales, marinas y la

comunidod vegetal que se ubica en elles, asi comeo las regiones marinas de no mds de € m de profundidad en
refacion al nivel medio de la marea mds baja (Numeral 01).

El objeto y campo de aplicacién es determinado por la propia Norma, siendo obligatoria para TODO USUARIO DE
LA CUENCA HIDROLOGICA dentro def marco del plan global de manegjo de ia cuenca hidroldgica (Numeral 1.0).

La Norma tiene pof objeto estoblecer fas especificaciones que regulen el oprovechamiento sustentable en
HUMEDALES COSTEROS para prevenir su deterioro, fornentando su conservacion y, en s €aso, su restauracion
{Numeral 1.7). ’

Para efectos de la Norma se_entiende por hymedgl costero_las UNIDADES HIDROLGGICAS que contengan
comunidodes veaetales de manalares (Numerai 1.2).

Sus disposiciones son de observancia obligatorio para los responsables de lo realizacién de obras ¢ actividades que
se pretendan ubicar en humedales costeras o que pos sus caracteristicas, puedan influir negativamente en éstos
(Numergai 1.3).

En este contexto hormativo, el promovente manifestd lo sigulente:
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“Al respecto y con relosion ol ecosistemna de manglar, tal como se muanifiesto en el estudio, el predio carece de esta vegetacién, sin
embargo, @ una distoncia de 85.60 metros se presentan algunos individuos de mangle botoncilfo {Conocarpus erectus).

Cabe sefalar que entre el monglor y el predio se encuentra uUnc obra en construccidn, ademds que lo divide o calle barracude y
una vivienda, por tal motivo, los obras que integran al proyecto no causarian impactos directos sobre este ecasistema (Figura 5). Sin
ermnbargo, considerandc las distancios sefialadas en la Norma COficiol Mexicona NOM-022-SEMARNAT-2003, que establece los
especificaciones paro ko preservacion, conservacicn, aprovechamients sustentable y restauracidn de los humedaies costercs en
zonas de mangiar; y con lo finalidad de garantizar ef cumplimienta de la normatividaod ambiental aplicable al proyecto CONDO
HOTEL, se realiza su vinculacion: .

Bajo un enfoque integraly sistémico, en el entendido que, para La Norma, humedat costero corresponde a unza
UNIDAD HIDROLOGICA gue contierie comunidades vegetales de manglar y cuyas disposiciones son
obligatorias para quienes realicen OBRAS O ACTIVIDADES EN HUMEDALES COSTEROS O QUE POR SUS
CARACTERISTICAS, PUEDAN INFLUIR NEGATIVAMENTE EN. ESTOS, se presenta el siguiente andlisis
considerando que el promovente adquirird los materiales de construccién de bancos de préstamo sefialados
por la auteridad competente (417), y. que el proyecto no pretende llevar a cabo la construccién de canales,
bordos u otro tipo de obras en la zona marina (41-4.5; 423, 26 y 33}, dispener de residuos sélidos o aguas
residuales dentro.del grea de manglar (49, 19 y 20), introducir ejemplares o poblaciones que puedan
considerarse perjudiciales y/o exéticos {4.11y 4.40); llevar a cabo el aprovechamiento del agua subterrdnea (4.10),
construir nuevas vias de comunicacion (4.13-415); y tampoco se contemplan actividades acuicolas, industriales,
de extraccién de sal, turismo nautico, ecoturismo, turismo educativo, ni actividades de restauracién de mangiar
{432, 21,22, 24,25,27,28-32,34,35-39, 41 y 42).

ESPECIFICACION VINCULACION DEL PROMOVENTE

4.0 Elf manglar deberd preservarse comeo comunidad vegetallSe cumple. £l predio carece de esta vegetacion, los primeros ejempliores se
£n g evaluacion de lgs soficitudes en materia de irhpoctoencuentran o una distancia de 85,60 imetros. Con las obras planteadas parag el
ambiental se deberd garantizor en todes los cosos lajproyecto no se ofectard ef fiujo hidroldgico, fa integridad del ecosistema ¢ su zong
integrafidad del mismo, para ello se contemplardn loside influencic. Se prevé impilementor obras de compensacion en beneficio de los]
isiguientes puntos: humedaoles consistentes en letreros y el retiro de residuos sofidos que pudiesen|
lofectar a este ecosistema. .

° La integridad dei flujo hidrolégico dei humedal
costero;

® La integridad def ecosistema y su zona de influencia
en la plataformea continental;

- Su productividad natural:

o La capacidad de carga natural def ecosistema para
turistas;

° Integridad de las zonas de anidacion, reproduccicn,
refugio, atimentacién y alevinaje;

. La integridad de Ias interocciones fundiongles entre
los humedales costeras, fos rios (de superficie y
subterrdneos), la duna, la zona marina adyacente y
Jos corales;

- Cambio de Ias caracteristicas ecolégicas;

. Servicios ecolégicos;

- Ecologicos y eco fisiolégicos (estructurales del
ecosisternd como el agotamiento de los procesos
primarios, estrés fisiolSgico, toxicidad, altos indices
de migracién y mortalidad, asi como fa reduccién de
las poblaciones principalmente de aquellas especies
en estatus, entre otros).

_Anélisi; Através .del presente acto administrativo, se considerd preservar el manglar como una comunidad vegetal y garantizar en todos los casos g
integralidad del mismo. En el entendido que la integridad funcionalS se considera como el conjunto de mecanismos que permiten el mantenimientol

B
5 www.Semarnatgon.mx (criterios de evaiuacion). R 5:"(' ‘9’:5
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del equilibrio ecoldgico y Ia perrnanencia def ecosistema, entendiéndose como mecanismas fos sucesos intermedios entre causa y efecto, Es asf que)
se presenta ef siguiente andlisis de vinculacion con las especificaciones de la norma oficial mexicana, en fa que se considerd lz hidrologfa del humedal
costero, la zona de influencis, 2 productividad natural, capacidad de carga, zonas de procesos ecoldgicos de fauna silvestre, interacciones funcionales
entre los ecosistemas, el estado de la vegetacion actual y los servicios ambientales del mismo. Resaltando o siguiente:

La Norma Oficial Mexicana que se analiza incluye la definicidn de Unidad hidroldgica entendida como aguella: “_constituide por; e cuerpo
lagunar costero y/o estuarine, y la comunidad vegetal asociode o €/ (manglares, marismasy pantanos), los unidades ambientales
terrestres circundantes, la o las bocas que pueden ser permanentes o estacionales, lo barrera y playa, los aportes externos {rios, arroyos
permanentes o temporales, aportes del manto fredtico) y la zona de influencia de Ia marea, olegje y corriente fitoral.

Con este enfoque ecosistémico, el promovente describe en la MIA-P o siguiente:

“La vegetacion nativa corresponde g vegetacion de n"ucnglar, representada actualmente por ef area destinada en ef PDU o
parque def mangiar, cuyos limites marginaies corresponden al Este con la trazo urbana del poblado de Maohchual, asimismo se
pueden observan segin la Serie Vi del INEGI, areas sin vegetacion aparente y urbanao construido que son precdorminantes en jo
zona urbana.

Por otra parte, existen pequefias dreas verdes de patios de viviendas y hoteles que presentan vegetacion secundaric Qrbustivgo de
manglar y con presencia de algunas especies de seiva baja subperennifolia, pero siempre reducidos o pequenas extensiones sin
continuidad y fragmentodas por la presencia de calles pavimentadas (Figura 22).

E! paisaje terrestre que domina esta region corresponde a una zona habitacional, comercial en desarrolio; dentro del predio no
existe vegetacién debido o que se encuentra en un drea totalmente urbanizada rodeada de calfles pavimentodas, en la zona de
playas arenosas la vegetacion son pal/mas de coco y algunas rastreras...

" De formao general fa zona del corredor Costa Maya que incluye Mahahua! sostiene un 66% de la cobertura vegetal corresponde o
selva, un 15% a manglary un 10.2% es sabana o Grea perturbada...

De esta forma tenemos que de ocuerdo a fa informacidn proporcionada por la carta de vegetacion serie Vi de INEGI 20715 se puede
inferir que o parte donde el proyecto tiene drea de influencia se cataloga como un uso urbano construido que colinda con
vegetacion de mahglar (parque del manglar), vegetacién secundaria arbustiva de manglar, vegetacion secundaria de selva baja
subperennifolia y vegetacion secundaria arbustiva y arbdrea de selvo bajo espinesa subperennifolic {(Figuro 31)..

Como ha sido sefalado el sitio del proyecto presenta modificaciones respecto a su cobertura vegetal original, por o cual el promovente
presentd Resolucion No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia de impacto ambiental, correspondiente al Expediente
PFEPA/29.3/2C.27.5/0164-18; emitida por la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA), derivado de los hechosy omisiones
observados en un predio con una superficie de 631 m? ubicado en |z calle Huachinango, sin ndmero, Manzana 17, lote 1, Localidad de Mahahual,
Municipio de Othén P. Blanco, en el estado de Quintana Rog, por no acreditar contar con autorizacion o exencién en materia de Impacto
ambiental por“afectacién o un ecosistermna costero, derivado de lo eliminacién de vegetaocién en ef predio.. para llevar a cabo Jas octividades
de excavocion perimetral, asi como diversas excavaciones ¢ Jo jargo de dicho predio con una profundidad de un metro; superficie que se
prepard en el terrenc, para 1a construccion de un hotel..”.

El proyecto se encuentra dentre de un centro de poblacion jegaimente constituido regulado por el Programa de Desarrolio Urbano aplicable que
pars el caso de! proyecte corresponde al ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANC DE MAHAHUAL,
MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estade de Quintana Roo el 17 de marzo de 2005 y posteriores
modificaciones publicadas en el mismo medio el 19 de marzo de 2008y el 20 de junio de 2014 (PDU Mahahual), por lo que cuenta con los servicios
de agua potable, luz eléctrica, internet, telefonia, servicio de limpia municipal, entre otros.

En este contexto, se tiene que el sitlo del proyecto se ubica en la unidad hidrolégica constituida por los cuerpos lagunares comunidades vegetales;
asociadas a &), unidades ambientales terrestres crcundantes, fas barreras, las playas, arrecifes de coral, aportes externosy la zona de influencia de|
la mares, oleaje y corriente litoral, ecosisternas que se encuentran fragmentados y modificacos en sus condiciones naturales, en'un ambiente que|
interactdan ecosisternas costeros con actividades turisticas y urbanas. No obstante, no se pretende llevar a ¢cabo la_remocion, poda, relleno,
trasplante, o cualquier obra o actividad sobre vegetacidn de manglar, ni afectar la productividad naturai de las comunidades yfo ejemplares]
de manglar existentes en et sistema ambiental Tampoco se pretenden realizar actividades de ecoturismo que puedan rebasar la capacidad|
de carga del ecosistema de manglar, por lo que no se tendran cambios en [as caracteristicas ecolégicas, ni servicios ecolégicos, preservando

ias comunidades ve: les de manglar existe en la unidad hidrolégica.

Av. Insurgente No. 443, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Qumtana Roo, México,
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.6 Se debe evitar Ja degradacion de los humedales costeros|iNo opfico. El dreo de manglor se encuentro fuera del predio o una distancia de
or contaminacion y asolvamiento. 85.60 metros. _

7 La persona fisica © moral que utilice o vierta agua|No aplica, no se contempla utilizar o verter agua en zona de humedaies. Ei Grea de
proveniente de fa cuenca que afimenta ¢ los humedalesimangior se encuentro fuera del predio o una distancia de 85.60 metros.

costeros, deberd restituiria al cuerpe de aguca y asegurarse de
que el volurnen, pH, salinidad, oxigené disuelto, temperatura y|
fa calidad def agua que flega al humedal costero garanticen Id
viabilidad de este. i}
.8 Se deberd prevenir que el vertimiento de agua quelNo aoplica, no se contempla utilizar o verter agua ni contaminantes en zona de|
contenga contaminantes orgdnicos y quimicos, sedimentos,|humedales. El Greo de manglor se encuentra fuera del predio a una distancia del
carbon metales pesados, solventes, grasas, aceitesi85.60 metros.

cormnbustibles o modifiquen lo temperatura del cuerpo de aguaj
alteren el equilibrio ecoldgico, dafien el ecosisterna o a sus
componentes vivos. Las descargas provenientes de granjas
acuicolas, centros pecuqrios, industrius, centros urbanos,)
desarrolios turisticas y otras dctividades productivas que se|
vierten a los humedales costeros deberdn ser tratadas ¥
cumpiir cabaimente con fos normas establecidas segin ell
caso.
Analisisz,en respuesta al oficio 04/SGA/I232/19 de fecha 10 de junio de 2012 el promovente presents ] documento denominado “PLAN DE MANEIG
INTEGRAL DE RES!IDUOS SOLIDOS Y DE MANEJO ESPECIAL” el cual considera la Descripcitn de los residuos generados por dreg de generacidn;
Caracterizacién y voldmenes de generccion; Areas de generacién: Estrategios de reduccion, Reciclaje y/o redso o implementar: indicadores de|
curnplimiento; Monitoreo de cumplimiento de metas: Cronograma de actividodes y Recomendaciones adicionales en materio de energla, aguag,
imantenimiento y /impieza. Entre las estrategtas se resaltan las siguientes: )

Se contara con contenedores rotulados verdes (residuos de comida, frutas, hojas), amarillos (papel y cartén), grises (residuos ferrosos),
azules (plasticos) y blancos (vidrio) para llevar 2 cabo [z clasificacién diferenciada de residuos.

Los residuos derivados de las actividades de preparacidn ef sitio y construecién serdn transportados al sitio de disposicién final municipal al
terminar Iz jornada laboral, separando aquellos residuos que puedan ser revalorados €G-26). .

Se llevard a cabo el control de la generacion de residucs mediante formato de caracterizacion de residuos sSlidos urbanos.

Se establecersd drea para el almacenamiento ternporal de 10s residues sélidos.

Como ha sido mencionado, ef sitio donde se pretende reatizer et proyecto corresponde a un predio urbanizado y cuenta con el servicio de agua
potabie y alcantarillado, entre otros; por lo que existen las instalaciones para su conexién al serviclo. Las aguas residuales generadas en la etapa
operativa, serdn vertidas al drenaje sanitario del sistema municipal para ser conducidas a la planta de aguas residuales municipal. Durante la etapa
de construccidn se contard con bafios portatiles a razén de 1 por cada 12 empleados, contratando una empresa prestadera del servicio de
mantenirmiento, .

For otro lado, ef proyecto conterr:pla un sisterma de captacién de agua pluvial que consta de 5 salidas en azotea {BAP}: para ello, |2 losz presenta
una pendiente de 2% que dirige elaguaaun desaglie de 2" de didmetro; este lo conduce haciaun desagie de PVC de 4" hacia los registros de desagiie
de .40 x 40 metros (RP), con acabado finoy con trampa de retencién de sélidos, que consiste en una malla metélica de 2mm de luz. Posteriormente,
dichos registros conducen el agua hacia una salida comun con una pendiente de 250%, hacia un poze de absorcién (PA}, con un didmetro de 12" v
una profundidad de 25 metros.

416 La.s activida_c!&s produc_tivas <como la agropecuaria, acuicolalE! Greo de manglor se encuentro fuera del predio o una distancia de 85.60 metros.
intensiva o semi-intensiva, infraestructura urbana, o alguna otra|Por fo tantoe, no se cumple con la distancia de 100 metros de este ecosistema, dado, »

:os:tefo, deberan dejar una distancia minima de 100 m respectonumeral 4.43, misme que se.encuentra vinculado en ef presente documento,
al limite de la vegetacién, en la cual no se permitira actividades|
preductivas o de apoyo.

Analisis: De acuerda al desplante del prayecto se advierte que no se cumple con el imite establecido en la especificacion 4.16 de Ia norma; por 1o que
el promovente se acoge a la especificacion 4.43.

418 Queda prohibido el relleno, desmonte, quema y desecacioniNO APLICA, ef proyecto se encuentra em una zona urbaona regulada por un
de vegetacién de humedal costero, para ser transformado en|Programa de Desarrolio Urbane. £l drea de manglar se encuentra fuera def predio
potreros, rellenos sanitarios, asentamientos humanos, bordes, olo ung distancia de 85.60 metros.
cualquier otra obra que implique pérdida de vegetacion, que no|
haya sido autorizada por medio de un cambio de utilizacisn de|
terrenos forestales y especificada en el informe preventivo o, en

isu caso, &f estudio de impacto ambiental.
Analisis: La especificacidn es prohibitiva Y por tanto de observancia obligatoria. Al respecto se advierte que el proyects no implica la resnegion de
vegetacidn caracteristica de manglar, rellenc, desrnonte, guema y desecacién de vegetacién de manglar. Lo anterior sin perjuicio sobre el Stargdrmiento
o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias yfo sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a (a realizaciéa(-o ejdeiecion
' Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P, 77039, Quintana Roo, México, 3,
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de |as obras y/o actividades ante las diferentes unidades de la Administracidn Plblica Federal, estatales y/o municipales como serfa gl caso de [as|
obligaciones derivadas de |a Ley General de Desarrolio Forestal Sustentable (LGDFS) publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 05 de junio de|
2018 y modificaciones; asi como el Reglamento de la Ley General de Desarrolio Forestal Sustentable (RLGDFS) publicado en e} Diario Oficial de fa
Federacion el 2] de febrero de 2005 relativas al cambio de uso de suelo de terrenos forestales. -

4,43 La prohibicion de obras y actividades estipuladas en losld/ respecto, ef drea de manglor se encuentra fuera del predio a uno distancia de|
numerales 4.4y 422y los limites establecidos en los numeralesiB5.60 metros, dado lo anterior el proyecto no afectard fa integrolided del flujol
414 v 416 podran exceptuarse siempre que en el informelhidrolSgico del manglar. Sin embarge, para dor garantizar la permanencia del
preventivo o en la manifestacion de impacte ambiental, segin|mangiar se prevé realizar acciones de compensacion entre eilas:

lsea el caso se establezcan medidas de compensacidon en
beneficio de los humedales y se obtenga la autorizacion de|i2 Educocion ambiental sefialando la importancia ecolégica de Ia vegetocicn de
cambio de uso de suelo correspondiente. manglar g fos trabajadores del proyecto CONDOHOTEL, con la finalidad de
inforrmarles sobre lo importancio de los humedales.

3. Se estobfecerdn sefializacién en la zona de manglares colindantes a fas
vialidades del poblado de Mahohudl, fornentando /o proteccion de floro y
fauna, pora ello se gestionard ante el municipio de Othén P. Blanco dreas
urbanos dentro de Maohohua! gue requieren de sefializocion.

14, Seimplementar un programa de sanearniento periddico que consiste en
retirar Jos residues orgénicos que actualmente se encuentran en zonas
cofindantes con vialidades en Mahohual, mismas gue actualmente presentén
abundantes residuos séfidos que ponen en riesgo la integridad del mangiar.

Andlisis: Al respecto se tienen les siguientes observaciones:

El Acuerdo por el que adiciona la especificacion 4.43 a la norma indica que: “Que /o compensacién permitiré aumentar, la superficie de manglar
en beneficio de los recursos naturalesy los personas por los servicios ambientales que dichos ecosistemas proveen™

Entendiendo como medida compensatoria: “Af conjunto de acciones a trovés de las cuales se pretende recuperar la funcionalidad ecoldgica de|
ombientes dafiados por impactos residuales o garantizar o continuidad de aquelios otros que presentan ofgun grado de conservacion, cuandd
ambos estén ubicados en espacios geograficamente distintos af afectodo directamente por una obra o actividad”6

En este contexto, se tiene que el promovente propone como medidas compensaterias en beneficio de los humedales, para estar en los supuestos;
de excepcién por rebasar el limite sefialado en la especificacion 416 de la norma lo siguiente: Un programe de educacién ambiental dirigido 2 los
trabajadores del proyecto; instalacion de sefiales informativas de proteccion de fiora y fauna y retire de residuocs orgénicos en zonas colindantes con
vialidades de Mahahual.

No obstante lo anterior, con |las medidas propuestas no se justifica de qué manera las acciones propuestas consistentes en un programa de educacion

ambiental, colocacion de letreros informativos y retiro de residuos orgénicos incrementan la superficie de manglar en beneficio de los recursos

naturales ni como dichas acciones pretenden recuperar la funmonahdad ecologuz de ambxentes danados por lmpactos residuales o garanttzar [E}
ni

F.- EN RELACION CON EL DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA EL ARTICULO 60 TER; Y SE ADICIONA EL
SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99; TODOS ELLOS DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE, PUBLICADO
EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 01 DE FEBRERO DE 2007; EL PROMOVENTE MANIFESTO LO

SIGUIENTE:
ESPECIFICACION " VINCULACION DEL PROMOVENTE
Articulo 60 TER.- Queda prohibida la remocién, relleno, trasplante,| ) No se vincula

poda, o cualquier obra ¢ actividad que afecte Ia integralidad del
flujo hidroldgico del manglar; del ecosistema y su 2ona de
influencia; de su productividad naturaj; de la capacidad de carga
natural del ecosisterna para los proyectos turisticos; de las zonas|
de anidacién, reproduccisn, refugio, alimentacion y alevinaje; o
bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, Ia zona

& https/fivww. gob. mx/semarnat/acciones-y- programas/cmtenos—de-evauacxonﬁe-;mpacto-ambxental
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maritima adyacente y los corales, o que provoque cambios en las
caracteristicas y servicios ecolégicos.

Se exceptuaran de Ia prohibicion a que se refiere el parrafo anterior|
las obras o actividades que tengan por objeto proteger, restaurar,
investigar o conservar las dreas de manglar.

Analisis: Sibien el promovente no llevd a cabo la vinculacién con los articulos citados de la Ley General de Vida Silvestre; se adviert_e que las acciones a
llegar a cabo no imptica la remocidn, relleno, trasplante, poda de manglar u obras ¢ actividades que afecte la integra[idad. del.ecoststgrpa ysuzona de
influencia; de su productividad natural; de la capacidad de carga natural; de las zonas de anidacidn, reproduccisn, refugio, alimentacién y ale\{m_aje; ol
bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, Iz zona maritima adyacente y los corales, © que provogque cambios en las caracteristicas vl

servicios ecolégicos de las comunidades de manglar presentes en el sistema ambiental.

6.- OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

8. Que de acuerdo 2 lo manifestado por la Secretaria de Ecologia y Mmedio Ambiente (SEMA), en

su escrito referido en el RESULTANDO 19 de la presente resolucion, esta opingd lo siguiente:

") A
E(n respuesta o lo solicitud reclizada mediante su oficio No. 84/SGA/0834/19 02065, recepcionade en esta Secretaria de Ecolagict y Medio
Arnbiente el dic 7 de mayo del presente ario, en i cual solicita fa opinidn técnica correspondiente a ia Manifestacion de impacte Ambienta,
modelidad Porticutar (MIA-P) del proyecto dencmincda *Condo-Hotel”, con pretendida ubicacidn en el lote 02, monzana 17, coile
Huachinango, en la Jocslidod de Mahohual, Municipic de Othdr P. Blonco, Quintana Roo, Promovide por el C. Manuel Santiage Baeza del
Volle, en su cordceter de apoderado general del Sr. Tiziano Torrini.

Al respecto me permito informarle lo siguiente; -Considerando c:

. Ley de Equilibric Ecolégico y la Proteccicn del Ambiente del Estado de Quintona Roo articulos | fraccidn i, lil; 5 fracciones i, fi,
XIX, 206, X1
2 Decrete per el cual se estabiece el Programea de Ordenamiento Ecolégico Local def Municipio de Othén P, Bianco, publicgdo en

e Pericdico Oficiol del Estado de Quintona Roo el 7 de octubre de 2075,

2 Decreto por ef cual se modifica el Programa de Desarrolio Urbeno de Mahahual, Municipio de Othdn P. Blanco, publicado en el
Pericdico Oficial del Estade de Quintana Roo ef 20 de junic de 2074.

£l proyecto pretende ja construccidn y operacién de un hotel de 5 niveles, conformado por planto bojo y 4 pises. En ia planta bgja se
encuentra ef estocionamiento, escaleras, elevador, lobby, recepcion, seis locales comerciales, pasilfo, cuarto de mdquinas, y bafics. Cada uno
de los niveles 1, 2 y 3 cuentan con escaleras, efevodor, pasiflo, S habitaciones sencillas, | habitacion doble, 4 condominios sencillos {unc
recamara, sefo, cocina y bofio)y 2 condominios doble (dos receomaras, salo, cocina y befic). £l nivel 4 estd conformado por escoleras, elevador,
pasitio, suite, gimnasio, bafios, drea de masaje y drea de Jacuzzi. Con un total de 15 cuortos simples, 3 cuartos Hobles, T2 condominios simples
¥ & condominics dobies mds una sulte. El edim_:ic contard con un tota! de 49 recdmares.

€l predio cuenta con una superficie tituloda de 574.69 m7, se mencionan en el estudio una demasicr de 84.81 P, sin embargoe no se demuestra
que esta demasia se encuentre adjudicade af promovente. £l proyecto pretende ung superficie de desmonte de 629.53 v, esto superficie es
‘mayor a su superficie titulada, por lo que serd necesario que demuestren la adjudicadén de este demasia.

Actualmente yo cuenta con la etapa de preparacisn det sitio que consiste en excavacién de un mewo de profundidad, misma que fue
sancionady per la PROFEPA mediante expediente administrotive PFPA/29.3/2C27.5/0164-18, def cual derivo lo resolucién en materia de
Impacto Ambiental No-0273/2018 de fecha 18 de diciernbre del aie 2018

Respecto o los servicios que requiere el proyecto, ef servicio de energio eféctrica serd proporcionado por parte de la Comisién Federal de
Efectricidad (CEE). El servicio de agua potable seré proporcionado por perte de o Comision de Agua Potable y Alcontarilfado (CAPA). Los
agugs residuales, se pretenden canalizar ol sanitario de Ia Jocolidad operado por jo Comisién de Agua Potable y Alcantarillado (CARA) Las
residucs sélidas se recogerdn dioriamente y se oirmacenarén temporalmente en los contenedores destinades para tal fin, hasto que ef
servicio de recojo de lo basura que opera en jo zong pasa para llevarios af Sitio de disposicidn final. el proyecto contard con un programa de
rmanejo de residuos sélidos que contemnpla o separacicn, reduccion Y reciclojez asi como su disposicién final mediante of servicio de recoja de
basura. Ef mencionado progrome no se incluye en la copia electrénica de! estudio.

El predio alberga una comunidad vegetol muy reducide Y esteporia, en su totolidod dominoda por herbdceas como, mals hierba
{Parthenium hysterophorus), zacate {Chloris gayena), codille (Cenchrus echingtus), paste bermuda (Cynadon doerylon), cola de goto
(Cenchirus cifiaris), entre otros. No se encontroren especies enlistodas en io norma NOM-053-SEMARNAT-2010. El proyecto deberd presentar
informacicén respecto a las distancias de la zona de manglor que aparecen en ! conjunto de dotos vecteriales de uso de suefo y vegetacicn
del INEGY, versicn VI afic 2014-2016, para garantizar el cumplimiento de la norma NOM-022-SEMARNAT-2003,

El proyecto se encuentra regulade par el Programao de Ordengmiente Ecologice Lacal de Municipio de Othdn P. Blanco, ubicads en la Unidad
de Gesticn Ambiental UGA 50 dende le oplica lo siguiente: :

Nombre: PDU Mahahual Identificador UGCA 50
Politica: Aprovechamiente sustentable

Usos Compatibles:

Desarrollo Urbano y fos que establezca su Pregrama de Desarrollo Urbano.

Usos Incompatible:

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumai. C.P. 77039, Quintana Rog, México,
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Los que establezea su Programa de Desarrolic Urbana.

€G-01.- Que establece "Es importante permitir Ia filtracidn de ias aguas pluviales, por lo que iodas fos proyectos deben acatar o dispuestos
en el Articulo 132 de la LEEPAQROO 6 ia disposicién jurldica que la sustituye.” Ef predio cuenta con una superficie de 6595 m2, por lo que
deberia dejor una superficie de 197.85 T2, sin ernbargo, pretende dejar 22.97 como drea permeable donde se pretende lo perforacién de un
pozo de inyeccion. E5to no cumple <on este criterio.

El proyecto se ubjca dentro del uso de suelo Mixto Castero 1 MCl de la modificacion ol Programa de Desarrolie Urbane de Mahohual, Mun, icipic
de Othdn P. Blanco, donde e aplicon los sigufentes parémetros:

ZONIFICACION CLAVE USO CTOS/HA VIV/HA coSs cus NIVELES
Mixto Costero 1 MCT 168 84 0.6 4.0 4

El predio cuenta con ung superficie titulada de 574.69 nv, sin embargo se menciona una demnasia con la que o superficie se incrementc ¢
659.5 m?, que equivolen o 0.0652 hectdrecs, cobe mencionar que no se anexa.un docurnento para dorle colidez legal o esta dermnasia. £}
proyecto no se qjusta o fos pordrnetras urbones qun cuando se ocupa fa superficie de 659.5 m® que le permite una densidod de hasta T1.07
cuartos. Dado que ef proyecto pretende custrir IS habitaciones sencilles, 3 habitaciones dobles y 12 condominios sencilles i 6 dobies ademds
4 cuartes en el quinto nivek por le que el proyecto na ipie con la densidad. Respecto of COS para ef proyecto es de O que representan
una superficie de G,0395 hectdreas, debido a que ef proyecto pretende ocupar de 629.53 m? que equivalen al 9545 % no cumple con el COS.
En lo pdgina 28 del estudio se presenta un cuadro de superficies donde se presenta ina superficie de construccion total de 2,773.79 m? este
volor sobre pasa el CUS de 2,536 m? que podria construir @f proyecto, por lo gue ne cumple con ef CUS. £l proyecte tampoco cumple con o
aitura méxime gue es de 4 niveles ol pretender construir un edificio con planta baja y 4 nivefes (S pisost )

Et prayecto no fue vincuiade con el Articulo T32 que establece "Para la recorga de acuiferas, en las superficies de predios que se pretendan

utjliza pora obros e instalaciones, se deberd permitir la fiftracion de aguas pluviales ol suelo y subsuelo, Por motivo, las personas fisicas o

morales quedan obligadas a praporcionar un percentafe de terreno a construir, preferentemente como drea verde, lo que en su caso
fempre serd per by

Poro fos efectos del pdrrafo anterior en los predios con un drea menor de 100 metros cuadrados deberdn proporcionar como drea verde ef
cémo minime; en predios con superficie mayer de 10T a 300 metros cuadradas, como minimo el 20%; en predios cuya superficie sea de 501
@ 3,000 metros cuadrados, como minimo el 30%, y predics cuya superficie Sea de 3007 cuadrados en Grea verde el 40% como minimao" E}
predio cuenta con una superficie titulada de 574.63 i, en vista de que e proyecto pretende un superficie selfoda de 629.53 m? que es mayor
a to superficie titulade; el proyecto menciona una demasic de 84.81 n7 sin presentar algdn documento que ccredite lo adjudicacién de esta
superficie. Al respecto el proyecto ne cumple con este articulo, qun cuando se incluye jo demasio ya que paro los 658.5 R deberia dejar une
superficie de 137.85 m? sin embargo, pretende dejor 22.97 m? come drea permeable donde se pretende la perforacién de un pozo de inyeccion,
por fo que el proyecto mo cumple con este articufo.

Por o anteriormente expuesto, esta Secretaria de Ecologio y Medio Ambiente o mi cargo, apine, que el proyecte “CONDO-HOTEL”, con
prendida ubicacion en la focalided de Mahahudl, el Municipio de Othdn P, Blanco, NO CUMPLE con ef articulo 152 de jo Ley de Equilibric
Ecoldgico y lo Proteccion def Medio Ambiente def Estado de Quintena Roo. Ademds, NO CUMPLE con el criterio CG~OF de la UGA 50 def
Programe de Ordenomiento Ecolégico Local del Municipio de Othén P. Blanco y NO CUMPLE con lo densidad, el COS, ef CUS y i altura,
pardmetros establecidos en ef uso de suelo MCI del Programa de Desorrotio Urbano de Mahahual, Municipio de Othén P. Blancoe. Por lo tanto
el proyecto NO ES VIABLE en |os términos plateados_.”

Comentarios por parte de esta Unidad Administrativa:

Al respectoe, esta Unidad administrativa considerd e integré los comentarios emitidos por Ia
Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente (SEMA) en el expediente téchico-administrativo
instaurado para el proyecto.

Sobre el particular, se tiene que del analisis de vinculacién del proyecto con respecto al Acuerdo

por el que se aprueba el Programa de Desarrollo Urbano de Mahahual, Municipic de Othén P.
Blanco publicade en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Reo el 17 de marzo de 2005 v
modificaciones publicadas en el mismo medio el 12 de marzo de 2008 v el 20 de junio de 2014 (PDU
Mahahual) se concluye gue el proyecto NO CUMPLE con el Uso de suelo, Densidad, Coefidiente de
Ocupacion del Suelo. Coeficiente de Utilizacion del Suelo, Altura/niveles v restricciones de la
edificacion, advirtiendo inconsistencias entre los planos presentados en la Informacidn adicional v
las Teblas v planos presentados en |la MIA-P. En consecuencia, en _congruencia con la autoridad
estatal se tiene que el proyecto no es viable de llevarse a cabo, garantizando con ello la politica de
construccién de vivienda del PDU Mahahual v el derecho de toda persona de vivir v disfrutar

ciudades v asentamientos humanos en condiclones sustentables, resilientes y saludables.

9. Que de acuerdo a lo manifestado por la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado de Quintana Roo (PROFEPA), en su escrito referido en el RESULTANDO 19 de la presente
resolucién, esta opiné [o siguiente:

L)
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Hage referencio a su sficio citadoe af rubro, mediante el cuc! solicito nformacion respecto de ia ex:‘stencig de procedimientos administrativos
Instaurados por esta Delegacidn en relacidn ol proyecto "CONDO-HOTEL', con pretendida ubicacion en lote 002, manzona 27, calle
huachinango, Mahahuaol, Municipio de Othdn P. Blanco, promovido por e €. MANUEL SANTIAGO BAEZA DEL VALLE, en su cardcter de
Apoderado legal del SR TIZIANO TORRINI.

Derivado de fo anterior, me permito informar que se encontré el procedimiento administrativo No. PFPA@M&Z?.S/WG_AJ& en materia .d'e
Impacto Ambiental, instaurado al SR. TIZLANO TORRINI, ¢l cual fue resuelto de manera sencionatoria siendo cubjerto gl pago de !q sancidn
econdmico y se encuentron transcurriendo los plazos para ef cumplimiento de los medidas correctivas ordenadas en diche resolucion...

Comentarios por parte de esta Unidad Administrativa:

El sitio del proyecto presenta modificaciones respecto a su cobertura vegetal original, por: to cual ei
promovente presentd Resolucién No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia de impacto
ambiental, correspondiente al Expediente PFPA/29.3/2C 27.5/0164-18; emitida por la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente (PROFEPA), derivado de los hechos y omisiones observados en un predio con una
superficie de 631 m? ubicado en la calle Huachinango, sin nimero, Manzana 17, lote 1, Localidad de Mahahual,
Municipic de Othén P. Blanco, en el estado de Quintana Roo, por no acreditar contar con autorizacién o
exencion en materia de impacto ambiental por: “afectacidn a un ecosistema costero, derivado de o
eliminacion de vegetacion en el predio... para llevar a cabo las actividades de excavacion perimetral, asicomo
diversas excavaciones a lo largo de diche predio con una profundidad de un metro; superficie que se prepard
en ef terreno, para la construceion de un hotel_".

De acuerdo a lo sefialado por el promovente las obras y/o instataciones consistentes en: Casa 1 superficie 28.5
metros cuadrados, Casa 2 superficie 33.8 metros cuadrados y Casa 3 superficie 32.6 metros cuadrados fueron
retiradas para llevar a cabo las actividades circunstanciadas en la Resolucién No. 0273/2018; por lo que el predic
se encuentra carente de vegetacién y de obras, reportando un ejemplar de Coccoloba uvifera {Uva de Mar).En
este contexto, se tiene que |a Resolucién administrativa de PROFEPA da certera juridica al Procedimiento de
cceso al derecho a un ambiente sane sefialado en el
articulo 4 i f nido! ican i como la obliqacidn gue ti oda
persona fisica o moral gue con su accién u omisién ocasione directa ¢ indirectamente un dafio al ambignte a
reparar los dafigs o en su o.cuando la reparacién no sea posible a la compensacién ambientzal gue proceda

come producto de ilicitos en materia ambiental.

No se omite sefialar que la Resolucién No. 0273/2018 no incluye coordenadas geogrificas del sitio
Inspeccionado; y si bien el acta de inspeccién PFPAS29.3/2C.27.5/0164-18 de fecha 23 de octubre de 2018, se
llevé a cabo en el predio ubicade en la calle Huachinango sin ntGmero, Manzana 17, lote 1, Localidad de
Mahahual, Municipic de Othén P: Blanco, en el Estado de Quintana Roo Yy que la pretendida ubicacién del
proyecto es calle Huachinango, sin ndmero, manzana 17, lote 02, jocalidad de Mahahual, Municipio de Othén
P. Blanco, Estado de Quintana Roo, mediante oficio PFPA/29.5/8C.17.4/1292/19 de fecha 12 de junio de 2019 la
PROFEPA refiere ‘el procedimiente administrativo No. PFPA/29.3/2C27.5/0164-18 como relativo al sitio del
proyecto. ’

5
Que de acuerdo a [o manifestado por la Direccién General de Politica Ambiental e Integracién ‘\\
Regional y Sectorial {DGPAIRS), en su escrito referide en e RESULTANDO 17 de la presente T
resolucidn, estad opiné lo siguiente: ‘ \\
)

Con refacion al oficio NO. 04/SGA/0837/19-02068 , recibido en esta Direccién General el 21 de mayo de 2019y en cumplimiento ol articulo 35
c{e o LCEEPA y con base en el Articulo 23, fraccion X1, def Reglamento interior de la SEMARNAT, me permito infermoarie que despuds de haber
sido revisada Ia informacién correspondiente o o Manifestacion de Impacto Ambiental, medalidad particular (MIA-P) del proyecto *Condo-
Hotel", Con pretendida ubicacién en el lote 02 Manzana 17, calle Huachinango, en la Locolidad de Mahchudi, Municipic de Othdn P, Blonco,
Estado de Quintana Roo, €’ referido proyecto es congruente con Jas dispasiciones establecidas en ef Programa de Ordenomiento Ecolégica
Local de Mu.picfpio de Othdn . Bianco (POEL-OPB}, publicade en ef Periddico Oficial del Estado de Quintona Roo el 07 de octubre de 2015,
correspondiéndole las regulaciones de la Unidad de Gestidn Ambiental {UGA} 50 “PDLI Mahahuat”, que tiene una Politica Ambienta! de
Aprovechamiento Sustentable y sujeto o lo que establezca el PDU. De Igual forme, el preyecto se encuentro regulado por ef Prograrma de
Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regionc! del Golfa de México y Mar Coribe (POEMR-CMMC), publicode en el Diaric Oficial de la Federacicn

e/ 24 de noviembre del 2012 y que, en porticular, le aplicarion las regulaciones establecidas en la UGA 156 “Costa Maya" ~v"%:::}°"«

“r‘ %
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Finalmente, es pertinente sefiofar que este proyecto, ol estar incluide en un centro de poblacién, tombién esté sujeto a lo normative gue se
derive del instrumento de ploneacion urbana vigente..”

Comentarios por parte de esta Unidad Administrativa:

De le anterior, esta Unidad administrativa consideré e integré los comentarios emitidos por la
'DGPAIRS en el expediente técnico-administrativo instaurado para el proyecto, no obstante, dadas
las observaciones realizadas se considera oportuno considerar lo siguiente:

i Elsitio donde se pretende llevar a cabo ef proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono
del POEM, incidiendo en la UGA 156 denominada “Costa Maya”. No obstante lo anterior, la
UGA en la que incide el proyeeto, corresponde a una Unidad de Cestién Ambiental de tipo

Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide |a parte rmarina del
Programa de Qrdenamiente Ecolégico Marino v Regional del Golfo de México v Mar Caribe
(POEM). sdlo da a conocer ta parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado

de Quintana Roo, y demds entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes
expediran mediante sus drganos de difusidn oficial la parte Regional del Programa; esta Unidad
Administrativa determina que dicha Unidad de Gestién (UGA 156} no es vinculante al proyecto
Y, en consecuencia, no es considerada en el presente analisis; toda vez que no tiene efectos
juridicos al no haber sido publicade en el medio de difusidén correspondiente.

fi. ~Deacuerdo alandlisis realizado se concluye que el proyecte no cumple con los criterios CG-01,
CG-22 y CG-27 del POEL OPB, en relacién con la superficie de dreas permeables; asi como con
los usos y superficie de aprovechamienteo aplicable y definida en et PDU Mahahual.

ili.  Con respecto al PDU Mahahual se concluye que el proyecto NO CUMPLE con &l Uso de suelo,
Densidad, Coeficiente de Ocupacién del Suelo, Coeficiente de Utilizacidn del Suelo,
Altura/niveles y restricciones de la edificacion, advirtiendo inconsistencias entre los planos
presentados en la Informacidn adicional y las Tablas y plenos presentados en la MIA-Py,

iv. Del anélisis de vinculacién del proyecto con respecto a la NOM-022-SEMARNAT-2003 v demas
disposiciones aplicables para [a preservacion y conservacion del manglar, se concluye que no
se tienen los elementos técnicos para garantizar gue las acciones propuestas se ajustan a (0s
supuestos de excepcidn de la especificacion 4.43 de la norma.

1. Quedeacuerdo alo manifestado por €l H. Ayuntamiento de Othdén P. Blanco, en su escrito referido
en el RESULTANDO 14 de la presente resolucidn, este opind lo siguiente:

)

&n refacion ai oficio NUM., 04/SGA/0835TI9-02066 de fecha 24 de abril de 2019, recibido el dic 07 de Mayo del mismo aiic, mediante ef cuc! nos

solicita lo opinién técnica de Manifestacion de impocto Ambiental modalidad B (MIA-P) para e/ proyecte denominado "CONDO-HOTEL"
B promovido por ef C. MANUEL SANTIAGO BAEZA LDEL VALLE, en su cardcter de opoderado general del C. TIZIANO TORRIN! en io sucesive “EL

PROMOVENTE", ubicodo en el Lote 02 Manzana 7. Calle Huachinongo en jo tocalidad de Maohahual, Municipio de Othdn P. Blanco, Estade

de Quintanc ROO.
Descripcion del proyecre.

£l proyecto consiste en lo construccicn de un edificio que ofrecerd clojomiento turistico o fos visitantes de Mahahuai, tendrd 5 niveles
integrodos por: Plante baja (PB) Nivel 1. 2, 3 y 4, en ellos se distribuirén locales comerciales, habitaciones sencilias, dobles, ademds de
condominios dobles y sencillos, La planta baja (PB) esté conformado por ef estacionamiento, escaleras de acceso, efevador, lobby, recepcion,
seis locales comercicles, posifios, cuarto de méquinas y barios, Los niveles 12 y 3 seran similares, cada nivel tendrd las escale’ as de occeso,

. elevador pasilles, habitacidn doble, cinco hobitaciones sencilles, cuatro condominios sencilles y dos condominios dobles. El nivel 4, estarG
conformado por las escaleras de acceso, elevodor, pasillo, una suite, gimnasio, bofios, Grec de musgje v drea de jacuzzi.

El érec del proyecto se encuentra inmersa en el Programa de Ordenomiento Ecofdgico Local del municipio de Othén Pempeyo Blonco en la
Unidad de Gestiorn Ambiental 50 denominada PDU Mohchua! con una pofitica embientol de Aprevechamiento Sustentable y usos
compotibles de Desarrolie Urbano y los que estoblezcan su Programa de Desorrollo Urbano.

UGA S0-PDU MAHABUAL

Recursos y Procesos Prioritorioss
Suelo, Agua, Humedales y Cobertura forestal.

Usos Compatibles:
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Desarrollc Urbano y los que establezca su Programa de Desarrollo Urbano.

Usos Incompatibles:

Los que establezca sus Progrema de Desarrollo Urbano. . .
Asimisme, se encuentra dentro del Programa de Ordenamiento Programa de Ordenamiento Ecofbgico Marinoy Regional de! Golfe de Méxice
¥ Mar Caribe en lo Unidod de Gestidn Ambiental 1556 denominada Costa Maya de tipo Regionol,

L- EMISIONES A LA ATMOSFERA.

Con fundamento en e! Reglamento del Equilibric Ecoldgica y la Proteccién af Ambiente para ef Municipio de Othon Blanco (Pubiicado en el
pericdico Oficial de fa Federacidn el 22 de Diciernbre del 2017} en los articulas 84. 9396 frac L i1, 111" 97 froc, Lt 1il; L I 899 donde se establece que
los ernisiones o otmdsfero, toles come olores, gases o particulas sélidas y liquidas, que provengan de fuentes fijos que puedan ccasionar
desequilibrios ecoldgicos o darios al ambiente. deben apegarse « lo legisiacion ambientai vigente EL PROMOVENTE sefiala que existen
emisiones de residuos gasecsos principalmenta €O 2 o la atrosfera en fa etapa de construccion debide o ko existencia de magquinoria
operado o base de combustibles como ef diésel y Ia gasoline se ho estimade de manera mensual el consumeo de Diésel en 1,040 litros y 48G
litres de gasolina def uso de retroexcavadora carmicn de volteo, revolvedoras de concreto y generador eféctrico y EL PROMOVENTE sefiala
que se generardn gases de efecte invernadere, Como es ef case de H20, COZ CH4, N20, CFC. 03, entre otros EL PROMOVENTE sefiala que
durante jo etapa de construccicn se ho estimado que producto del uso de camiones de vofteo y moguinoria comno Ia revolvedora consurmirdn
clrededor de 7.040 fitras de Diésel por mes y 480 litros de gasolina mensuales 10 cual producto de su combustitn generord mensuaimente
283 ron de CO2 por concepto de quema de Digsely 10 ton CO2 producto de la gasoling.

2.~ RESIDUOS SOLIDOS.

El PROMOVENTE seficia que durante o etapa de construccion, se estima ung generacion total de 3,800 Kg de residuos sélidos al dio, por los
50 trabojadores de fo obra, de los cudles se prevé que 1200g serdn residuos arganicosy 2600g residucs inorgénices. EL PROMOVENTE seficia

queia disposicidn final de estos residuos serd en el basurere municipol. Se considere que por codajornal guese requerirG pora i construccion

Yy operacidn del proyecto, se generardn 0.76 kg/hab/dia de residucs sélidos, lo-anterior se fundamenta en que los trabajodores por el tipo de
Jornada loboral que realizan consumen mds productos envosados y eso ocasiona tener un maoyor porcentaje en los residuos séiidos
inorgdnices. EL PROMOVENTE sefala que Los residucs sélidos se recogerdn diariomente y se almocenardn temporoimente en los
contenedoras destinades para taf fin, hasta que el servicio de recoja de la basura que opera en o zong, pase o recogerlos parc llevarios ¢

dispasicicn final que serd ef bosurero municipal. El PROMOVENTE deberd acotar fo dispuesto en el Art 115 del REEPA dande se mencionca que
queda prohibide descargar, derramar o depositar cualquier tipo de desechos orgdnicos e inorgdnicos, sustancias fiquidas o residuos sélidos
o infiltracién de sus lixiviades, en la vio pablice, caminoes ruralesy los sitios ne autorizados para tal fin. También en el Art 117, fracciones | 1, i,

se establece que, para prevenir, controlar y corregir procesos de degradacion del suelo, los responsables de fas obras O actividades piblicas
© privodas, que se realicen en el territorio municipa! deberdn observar los siguientes criterios: Fracoion { Ef uso del suelo debe reqlizarse de
acuerdo a su optitud y vecacion natural de rmanera que mantengon su integrided natural y copacidad productiva; Fraccion i, Los usos
productivos del suelo deben evitar précticas que favorezcan la erosicn, degradacion o modificocion de las corocteristicas topogrdficas con
efectos ecoldgicos adversos, y Fraceidn & deterioro provecado o gue pueda provocarse @ los suelos por fa obra a actividad conflevars lo
oplicacion de accicnes de prevencicn, mitigacion, restauracion o compensacion- Asf rismo deberd acator lo dispuestc en el Art. 135 de/
REEPA donde fos ciudadanos tienen ja cbligacion de evitar; arrojor, derramer, depositar, o acumuier materiales o sustancios que sean afenos
a los lugares pablicosy que puedon causar darios a la saiud, entorpezean la libre utilizacion de los mismos o perjudiguen la imagen urbeno,

3- RESIDUOS LIQUIDOS.

£L PROMOVENTE sefiala que Durante la construccion, se cofcula un total de 0.60 1 de aguas residuaies generadas por dio. Estos residuos
se generordn por los trabajadores que realizan fa construccion de infraestructure del proyecto, estos residucs liquidos corresponden
principalmente o las aguas residuales que se producirén por los servicios sanitarios de Jos trabajodores. EL PROMOVENTE seficle que durante
la operacidn se considera que el mdximo de ccupacién ef proyscto tendrd un total de 60 personos en el horel con una medic de 40y en
temporada baja de hasta 20 personas, se ha considerado el uso de agua por persona de 20C its/hab/dic, pora IO cual se tiene un volumen
de descargus de aguos residucles que va de 72000 jitras en su capocidad operacional diaria a un minimo de 4000 [itros diarios que serén
enviados o la plonta de tratamiento que operd en Ja localidad de Mahahuol, EL PROMOVENTE deberd contar con un Sistermo de tratarmiento
de aguas residuales por medio de biofiitros a los cuales deberd dories el mantenimiente parg garantizar que las aguas negras no representen
un riesgo al medioc ambiente, ademds deberd cumplir con lo estabiecido en lo NOM-G02-SEMARNAT-19SE, que estublece fos lfmites

IXirnos permisit de en las di 'gos de aguns resi o Jos si de ak yrilfodo urbane o munjcipofes.

4.~ RESIDUOS PELIGROSOS.

EL PROMOVENTE sefiala que no se contemplo ef uso de explesivos en ninguna etapa del proyecto.
EL PROMOVENTE deberd acatar o que ipdica o articulo 119 def REEPA. EL. PROMOVENTE en ningtin caso podrd introducir cualquier

tipo de defech os para su derrame, dep 0, CONE 1 cidn o [~ tr para su destruccion
o disposicién final en ef Municipio; EL PROM/ deberd apeg a los artic 162 froecion I. O y Il y el 164 fraccisn V, Wy VW de/
REEPA donde se it las obligaci parae’ sjo y fa dispesicion fingl de resid,

5.~ EMISIONES DE RUIDO.

EL PROMOVENTE sefiala que durante fa etopa de construccion se esperan tener ruido de 70 a TI0o db.
La etapa de operacion no ge espera tener generocion de ruide Gue sobrepase Jos limites establecidos en la normeatividad que fluctdan entre

50y 70 db
Quedarn proh::b_idas las isi it fonadas por ruide, vibraciones, energla térmica, energia luminica, radiaciones
electromagnéticas y contaminacion visual, en cuanto rebasen’ los limites mdxi » como Jo seiiafg el articulo 158, 161, 163 del

Reglamento de Equilibrio Ec?légico Y Protectién al Ambi para el Municipio de Othén p. Blanco (REEPA OPB) EL PROMOVENTE
deberd cumplir con 10 dscnt? en la normatividad vigente; es importante hacer de conocimiento al PROMOVENTE que ef Municipio

doy d fos didas para impedir que se transgredon dichos limites y, en su wxrso, aplic corresp tes. EL
Pkp{dOVE deberd apeg a lo establecide en ks Norma Oficial Mexicana NOM-08I-SEMARNAT-2010 donde se establece fos {irii
mdxirnos permisibles de emisi de ruido de las fu fifas y su método de medicion
& PERMISOS.

EL DROﬁOyENTE_de_berd tramitor el permisc de CHAPEC Y DESMONTE de conforrnidad ¢ fo establecido en el articulo 4 de lo Ley Generg}:"‘ e

del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente; articulo & fraccidn Iy XX, articulo 98 de la Ley de Equilibrio Ecoldgico y fo Proteccidrnialfe 4,

Ambiente del Estado de Quintana ROG, Articulo 66 del bondo de Policic y Gobierno del Municipio de Othdn P. Bianco; 74y 75 del Reglarneh
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del Equilibrio Ecoldgico y lo Proteccion ol Ambiente para el Municipio de Othdn P. Blanco, asi como e} articufe 112 def Cédigo Civil del Estodo
de Quintana Reo, Art. 129 fraccicn | de la Ley de Hacienda de los Municipios. De igual manera deberd tramitar el perriso de DESARROLLO
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Art 83 y 84 del Regiomento del Equilibrio Ecolégico y Ia Proteccion of Ambiente para el municipio de Othdn P, Blanco, Art, 128 Fraccion ill,
contenido en fa Ley de Haciendo de Jos Municipics, Art. 118, 119, 120 Fraccién, 1, 125y 126 del Bando de Policia y Gobierne del Municipio de Othdn
P, Blonco.

OFICIO NUM.: 04/SGAJ0548/2020

Dondo cumpiimiento a lo anterior se opina gue paro el proyecto denominado “CONDO-HOTEL" es factible ombientalmente a considerocion
del cumplirmiento de lo anterior..”

Comentarios por parte de esta Unidad Administrativa:

De lo anterior, esta Unidad administrativa considerd e integrd los comentarios emitidos por el H.

Ayuntamiento de Othén P. Blance en el expediente técnico-administrativo instaurado para el

proyecto, no obstante, dadas las cbservaciones realizadas se considera oportunc considerar [o

siguiente:

i.  En materia de residuocs el promovente presentd el documento denominado “PLAN DE MANEJQ
INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS Y DE MANEJO ESPECIAL” ef cual considera la Descripeidn de
los residuos generados por drea de generacion; Cargcterizacion y voldmenes de generacién;
Areas de generacion; Estrategias de reduccion, Reciclaje y/o retso a implementar; Indicadores de
cumplimiento; Monitoreo de cumplimiento de metas; Cronograma de actividades y
Recomendaciones adicionales en materia de energio, agua, mantenirmiento y iimpieza. Por otro
lado, en relacién al manejo de residuos liquidos durante la construccidn, se contard con sanitarios
partétiles a razén de 1 por cada 12 trabajadores y durante la etapa operativa se ha considerado el
consumo de 200 Its/hab/dfa; con un volumen de descarga que va de 12, 000 a 4,000 litros diario; las
cuales serén enviadas 2| sistema de drenaje municipal.

El sitlo del proyecto presenta modificaciones respecto a su cobertura vegetal original, por o cual
el promovente presentd Resolucién No. 0273/2018 de fecha 18 de diciembre de 2018 en materia
de impacto ambiental, correspondiente al Expediente PFPA/29.3/2¢.27.5/0164-18; emitida por |a
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente {PROFEPA), derivado de los hechosy omisiones
observados en un predio con una superficie de 631 m? ubicado en la caile Huachinango, sin
ndrmero, Manzana 17, lote 1, Localidad de Mahahual, Municipio de Othén P. Blanco, en el estado de
Quintana Roo, por no acreditar contar con autorizacién o exencién en materia de impactoe
ambiental por: “agfectacion a un ecosistema costero, derivade de la efiminacion de vegetacion en
el predio.. para llevar o cabo las actividades de excavacion perimetral, asi como diversas
excavaciones a lo largo de dicho predio con una profundidad de un metro; superficie que se
preparé en el terreno, para la construccion de un hotel..”. Dado lo anterior, se tiene que el predic
se encuentra carente de vegetacion y de obras, reportando un ejemplar de Coccoloba uvifera (Uva
de Mar}; por lo que no se requleren actividades de desmonte y despalme.

ili. El presente se emite en relacidon a los aspectos ambientales, derivados de la construccion de un
desarrollc inmobiliario en un ecosistema costerc con presencia de manglar en términos del articulo
28 de la LGEEPA y 5 del REIA, sin perjuicio sobre el otorgamiento ¢ no de otras autorizaciones,
permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la
realizacidn o ejecucidn de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de la
Administracién Publica Federal, estatales y/o municipales.

2. Que de acuerdo a lo manifestado por la Comisién Nacional del Agua (CONAGUA), en sy escrito
referido en el RESULTANDO 13 de la presente resolucidn, esta opiné lo siguiente:

E(n )relacidn o su Oficic con folio nimero 04/SCA/OB3B/19.- 020629 de fecho 24 de abrii 2019, presentado ante esta Direccicn Local Quintona
Roo de la Cornisién Necional de Agua, el 07 de mayo de 2013, relativo g emitir opinicn técnica en 10 referente a los posibles afectaciones que
podrio tener el funcionamiento del proyecto denominado "CONDQO HOTEL', con pretendida ubicocién en ef lote 02, monzena 17, calgh™ ",
Huochinango, Mahahual, Municipio de Othdn P. Blanco, Estado de Quintena Qoo: gobre la Hidrologia de la zono,
Santiogo Baeza del Volie, en su cardcter de apoderada general del Sr. Tiziano Torrini.
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Por este conducto informo o usted que de Jo revision reafizada de la informacion que se obruyc de .Ig péginag Web de ingemet
httpfapplsemarnatgob.mx/dgiraDocsdocumentos/qroo/estudios/23QR200+TDO0Zpdf de lo Manifestacién de Impacto Ambiental,
modalidad Particular (MIA-P).

El promovente manifiesta que las CARACTERISTICAS GENERALES DEL PROYECTO son Jos siguientes

El proyecto “CONDQ HOTEL", Jocalizado en el lete 02, manzane 17, cdlle Huachinango, Mohahual, Municipio de Othdn P, Blanco, Estado de
Quintana Reo, se encuentra, conforme ot Programa de Qrdenamiente Ecoidgico Local (POEL,) def Municipio de Othdn P. Blance, dentro de
lat Unidad de Gestion Ambiertal S0 {(LICA SO); POL Mahahuai, uso de suelo mixte casterc 1, clove MCl; usos compaotibles Comerciol - Turfsticp,
con uno Superficie Total de 659.50 m2 [(0.065585 Has}, en el cual se pretende lo Construccidn y Operacion de un Hotel de S niveles ( Plante Bajo
4 Niveles), con locales comerdiales; Hobitaciones sencillas y dobles: Condominios sencillosy dobles, en una superficie de desplonte de 629.53
m2, superficie permeable considerada de 2287 m2 (3.48%) en la cual se pretende la perforacién de pozos pluviales, actuaimente se cuenta
con fos servicios de cqua municipel, energia eléctrice, y servicio de Drenaje Sonitario municipal, por lo tal no se requerirGn tales servicios.

RPorlo antes expuesta, informa a Usted que el promovente tendrd gue observarn -~ h
&l cumplimiento de los Normas y Ordenamientes Juridices aplicables ¢ Pofitice Ambienta!

El cumplimiento y seguimiento a lo Normas Oficial Mexicana NOM-003-CNA-1996 y 1996, referente o 105 requerimiehtos durante
la construccién de pozas pora la extraceién de agua poro prevenir la contaminacion de acuiferos y los requisitos para la
proteccion de acuiferos durante el mantenimiento, rehabilitacion y cierre de pozos,

Es de observancia y cumplirmiente del articuio 132 de o Ley de Equifibrio y Io proteccidn def Ambiente del Estade de Quintana
Roo, ILEEPAQROQ), (CG~0T)

Presentar sus Estudios do Mectnica de suelo, donde se menciona la no interrupcidn def fiujo subterrénec (CG-133,

De iguol manera y previo al inicio de fo etapa de construecicn deberd tramitary obtener el titulo de concesion pare, Permise para
realizer obras de infraestructura hidréufica correspondientes, expedidos por esta Direccidn Local de lo CONACUA, uno vez quese
tenge ef resolutivo smbiental donde se determine la no afectacién del sisterna hidrolégico o en su defecto se establezoa medionte
resolutive. las medidas preventivas o de compensacidn af impécto de la hidrologia del fugar.

Por lo antes expuestoy mientras se cumpla fo observodo, es de manifestarle de que el proyecto NO proporciona informacion téenica confiable
en su Manifestacicn de impacto Ambiental, modalidod Particular (MIA-P), y es opinicn de esta autoridad de que el proyecto en cuestion no
es aceptable en sus aspectos relocionados con ef ogua”,

Comentarios por parte de esta Unidad Administrativa:

De lo anterior, esta Unidad administrativa considers e integré los comentarios emitidos por la
Comision Nacional del Agua ([CONAGUA) en el expediente técnico-administrative instaurado para
el proyecto. Al respecto se tienen las siguientes observaciones:

e En términos del articulo 132 de la LEEPAQROO, se debe mantener como &rea permeable un 30%
de la superficie total del predio (65950 m?3), para el caso del proyecto corresponde a 197.85 m?
(30%). El promovente pretende mantener una superficie de 17528 m? como area permeable; por
{o gue no cumple con et criteric €G-01 de! POEL OPB, ! cual lo obliga a mantener unavsuperﬁcie
del 30% de la superficie total del predio. ’ ’

° El promovente presentd el documento denominade “ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS PARA
LA CONSTRUCCION HOTEL EN LA LOCALIDAD DE MAHARHUAL, QUINTANA ROO" cuyos objetives
son los siguientes: Conocer ef perfil estratigrdfico del subsuelo; Determinar mediante pruebas de \\_‘
campo y ensayes de laboratorio ias propiedades fisicas y mecdnicas de las muestros de suelo; G
Identificar el nivel de aguas fredticas; Determinar la capocidad de corga y profundidad de
despiante para ia cimentacién. '

Dado lo anterior, y como resultado del anslfisis de vinculacion del proyecto con respecto al
POEL OPE, se conciuye que el proyecto no cumple con los criterios CG-01, CG-22 y CG-27 del
POEL OPB, en relacién con la superficie de dreas permeables; asi como con los usos y superficie
de aprovechamiento aplicable y definida en el PDU Mahahual. ‘ :

7.- ANALISIS TECNICO.

13. Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley ‘General gele,

Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual indica que la Secretaria deberd evafg?'r“‘"’;m
E ’

£

%
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los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate,
considerando el conjunto de los elementos que los conforman y no dnicamente los recursos que,
en su caso, serian sujetos a aprovechamiento o afectacién, esta Unidad administrativa procedid a

realizar el siguiente analisis técnico:

Impactos ambientales
Que la fraccién V del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-

P, la identificacidn, descripcién y evaluacién de los impactos ambientales; por lo que se tiene lo
siguiente:

o)
En la Tabla 27 que se presenta a continuacion se observan los impactos ambientales negativos que el proyecto, generard, asi como una
Jjerarquizacion de los mismos, realizoda a través de la ponderacién de la motriz de Leopold.

Tabla 27.- Impactos que pueden ser generadosy su jerarquizacion

ETAPA ACTIVIDAD FACTOR AMBIENTAL AFECTADO DESCRIPCION DEL IMPACTO VALOR
GENERADA ASIGNADO

Suelo erosion La excavacion deja al descubierto el suelo, se reduce la humedad y por accién edlica -1
se desprenden particulas del suelo.

Caracteristicas fisicoquimicasAl excavar el suelo hay mezcla de los capas y se modifican las propiedades del suelo -1

del suelo original.

Caracteristicas Se modifica la estratigrafia del suelo, se expone las capas minerales y se pierde el -7

geomorfoldgicas suelo fértil

Estructura del suelo Se modifica la estructura del suelo en la zona de excavacion. -1

Calidad del aire Durante los trabgjos de excavacién producto de la actividad se desprenden polvos -1
fugitivos que son dispersados por el viento.

D Visibilidad Durante las excavaciones se generan polvos que se suspenden en la atmosfera asi -1
esplante de N L ; T
pilotaje para o como maquinaria que dificulta la YISIbI/IdOd. o ) B
cimientos semi- Estado acustico natural Durante /gs excayactones se trabajao con maquinaria que genera ruido que se disipa -1
profundos ) ) en el ambiente c:rcundgnte.

Microclima Al excavar el suelo se pierde humedad. -7

Flora terrestre La vegetacidn es removida de sus sitios originales, se mantendrd en cuarentena -1
pero aun asi se presentara stress hidrico y puede haber perdido de las plantas.

Fauna terrestre Al realizar las actividades se ahuyentan y hay stress en las especies de fauna asi -1
como pérdida de sitios.

Paisaje terrestre El combio del paisaje terrestre pierde sus condiciones naturales, aunque dicha drea -1
ya se encuentra sometida a impacto ambiental previo presentaba vegetacién
herbdcea propia de un drea perturbada urbana.

Bienestar social y desemplec Durante esta etapa se generan empleos locales, se provee derrama econémica por 7
adquisicion de insumos.

Drenaje vertical Durante la instalocion de la bodega temporal y sanitarios portdtiles existe una

minima perdida del drengje vertical del suelo sin embargo se mantiene el
escurrimiento superficial del agua.

La excavacion deja al descubierto el suelo se reduce al humedad y por accion edlica -1
se desprenden granos de arena.

Caracteristicas fisicoquimicasAl realizar la instalacion de Ja bodega se excava el suelo hay mezcla de las capas y

Suelo erosion

AACONDICIONAMIENTO DEL PREDIO

del suelo se modifican laos propiedades del suelo original en especial el mantillo con .
micorrizas. R
Caracteristicas Al colocar las maderas que servirdn de columnas se cambian las caracteristicas del -1 N
L geomorfoldgicas suelo natural, su humedod y su aporte de nutrientes al ecosistema. .
Instalacicn de la Estructura del suelo Se modifica la estructura del suelo en la zona de excavacion. -1
bo_c{eg a Calidod del aire Durante los trabajos se generan polvos fugitivos y durante fo operacion pueden -7
P row;lon.aly presentarse fugas y malos olores de los sanitarios.
sanitarios Visibilidod La colocacion de la bodega representa un obstdculo a la visibilidad del ambiente -1
portdtiles ) coStero.
Estado acustico natural Las actividades humanas representan perturbacién sonora temporal. -7
Microclima Al excavar el suelo se pierde humedad. -7
Flora terrestre Al retirar lo vegetacion se pierde cobertura. -1
-7

Al realizar Ias actividades se ahuyentan y hay estrés en las especies de fauna asi

como pérdida de sitios.
Lo presencia de obras humanas temporales no es agcorde al ambiente costero y

Fauna terrestre

Pajsgje terrestre

- disminuye la calidad del ambiente. o Ry
Bienestar social y empleo Durante esta etapa se generan empleos locales, se provee derrama econémica ;go)?r X % 7
. adquisicién de insumos. ’ ; 4 im 2
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Agua superficial Durante la construccion de la losa de cimentaciony demds niveles se presenta una
barrera fisica o la escorrentia del predio.
Drenaje vertical Durante la construccion de la losa de cimentacién y demnds niveles se presenta una

barrera fisica a la infiltracién del agua de lluvia en el predio.
Caracteristicas fisicoguimicasAl realizar las obras se excava el suelo hay mezcla de las capas y se modifican las

del suelo propiedades del suelo original sobre todo su fertilidad.

Caracteristicas Se modifica el relieve topogrdfico al colocar estructuras, muros, etc.; el suelo natural,

geomecrfoldgicas su humedad y su aporte de nutrientes al ecosistema.

Estructura del suelo Se modifica la estructura del suelo en la zona de excavacion.

Calidad del aire Pueden suponer suspension de particulos a aire, ol mezclar los materiales de
construccién y durante su traslado.

Estade gcustico natural La construccion de las obras implica la generacion de ruidos de hasta 100 db crean
contaminacién auditiva.

Microclima Se modifica el suelo y vegetacion por obrasy actividades se pierde humedad y suelo
con lo cual cambian las condiciones micro ambientales,

Bienestar social y empleo Durante esta etapa se generan empleos locales, se provee derrama econdémica por
adquisicién de insumos.

Agua subterranea Al aislar Jas aguegs negras se evita la descarga vy la contaminacién del ambiente.

Drengje vertical Se asegura que el drencje natural de la lluvia captada por el predio esté libre de

nutrientes y contaminantes.
Caracteristicas fisicoquimicasAl rellenar se cambiaron las caracteristicas del suelo natural, su humedad y su

del suelo aporte de nutrientes al ecosistema.

Caracteristicas Durante las obras de excavacion y conexion del drenaje se alteran las propiedades

geomorfoldgicas naturales de la capa superficial del suelo.

Estructura del suelo Las copas del suelo orgdnico pierden humedad y nutrientes limitando su
disponibilidad.

Calidad del aire Durante las obras se generan polves dispersos que se mezclan en el aire.

Visibilidad Debido a las obras a realizar se obstruye el paisaje y se limita observar el ecosistema
costero.

Estado gcustico natural Existe generacion de ruido.

Microclima Se modifica el microclima con una considerable pérdida de humedad y materia
orgdnicao.

Fauna terrestre Se modifica el nicho ecoldgico de la microbiota asociada a dicha drea.

Pajsaje terrestre El cambio del paisaje terrestre pierde sus condiciones naturales, aunque dicha drea

ya se encuentra sometida a impacto ambiental previo debido a que se encuentra
un costado de la via de comunicacién y presentaba vegetacion propia de un drea
perturbada.

Bienestar social y empleo Duraonte esta etapa se generan empleos locales, se provee derrama econdmica por
adquisicién de insumos.

Caracteristicas fisicoquimicas Al excavarse el suelo se pierden el mantillo orgdnico al mezclarse con las capas

del suelo interna del suelo.

Caracteristicas Se pierde la topografia del suelo al existir elementos ajenos al mismo.

geomorfologicas

Estructura del suelo Se modifica la estructura del suelo por excavacicn y construccion de obras.

Calidad del aire Durante las obras se generan polvos dispersos que se mezclan en el aire.

Estado aceustico natural Se generan ruidos al existir obreros y equipo laborando.

Bienestar social y empleo Duronte esta etapo se generan empleos Jocales, se provee derrama econdémico por
odquisicion de insumos.

Agua superficial Una vez retiradas las obras provisionales se restituye la superficie de captacion.

Agua subterrdnea Se permite la infiltracién del agua de fluvia.

Drengje vertical Se restituye el proceso de infiltracicn del agua de lluvia al subsuelo.

Visibilidad Al retirar las obras provisionales se restituye la visibilidad del predio y su contexto
urbano.

Estado acustico notural Se generan ruidos al existir obreros laborando.

Microclima Al retirar las obras el suelo vuelve a estar a disposicién del agua y viento.

Floro terrestre En la superficie se puede dar el desarrollo de vegetacién pionera consistente en
herbdceas.

Paisaje terrestre En aqusencia de las obras temporales se recupera el concepto urbanistico de/
subcentro de Mahahual.

Bienestar social y empleo Durante esta etapa se generan empleos locales, se provee derrama economica por

adquisicion de insumos.

Caracreristicas fisicoquimicas Durante la limpieza y mantenimiento se pueden llevar a cabo excavaciones lo cual

del suelo altera las capas del suelo y puede generar residucs de manejo especial. .
. O R s
Estado acustico natural Durante el mantenimiento se generon ruidos que pueden perturbar el conte)g.ti_ o
urbano. ’ 3 E
Calidad del aire Durante el mantenimiento sobre todo de tuberias se generan gran ccnridad%ﬁém 7
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polvos que pueden dispersarse.
Durante esta etopa se generan empleos locales.

Superficial Durante lavado, cocina y uso sanitario se consumen grendes cantidades de agua -1
Actividades de que resultan contaminadas con grasas, aceites y quimicos empleados.
uso del agua, Subterranea Si las actividades de lavado y sanitario no son correctamente ratadas se pueden -1
lavanderia, uso infiltrar contaminando el manto fredtico.
sanitarioy  Drenaje vertical Si las actividades de lavado y sanitario no son correctomente tratadas se pueden -7
cocina infiltrar contaminando el manto fredtico.
Bienestar social y empleo Se pueden generar empleos locales para desempefiar estas actividades. 7
Superficial El plon integral de manejo de residuos sdlidos permite evitar la formacidn de 7
lixiviados producte de la basura al separar, reduciry reutilizar los residuos.
Subterrénea El plan integral de manejo de residuos sdlidos permite evitar la formacién de 7
M . lixiviodos producto de la basura al separar, reduciry reutilizar los residuos.
anejo de . . iy A
residuos Soii dosyEstrucrurc del suelo Evita /q contamlncc.:/o.n def suelg por residuos urbanos. 7
liquidos Calidad del aire Se mejora al no existir generacion de los malos olores de la basura cuando no es 7
separada.
Visibilidad Se evita contaminacicn visual del ecosistema por residuos sélidos. 7
Paisgje terrestre Se mejora el paisaje al evitar residuos sélidos en el drea del proyecto.
Bienestar social y empleo Se mejora la calidad de vido de los huéspedes y de los pobladores locales. 7
Escurrimiento superficial Las obras de mantenimiento tienen un efecto beneficioso pues permiten detector 7
fallas en sistemas sobre todo pluvial, sanitario y de aguas grises.
Agua subterrdnea Mantener el sistema de drenaje y drenes de aguas pluviales en perfectas 7
condiciones permite garantizar las descargas inocuas hacia las dreas verdes.
Mantenimiento Erosion del suelo El mantenimiento éptimo de las dreas agjardinada evito la erosién laminar del suelo. 7
de las Estructura del suelo Se evita la contaminacién del suelo por residuos urbanos al darle un mantenimiento 7
instalaciones general y evitar la degrodacion de las obras.
hoteleras, Visibilidad Al darle mantenimiento a la obras se integra un paisaje ordenado y en armonia con 1
eléctricas, la politico ambiental de la UGA.
7

sanitariasy  Microclima
Jjardines Flora terrestre

Fauna terrestre

Bienestar social y empleo

Se beneficia al dar mantenimiento a jardines.

Se identifican durante el mantenimiento posibles plagas, drboles enfermos y 7
también vegetacion exdtica.

Al mantener en condiciones dptimas las areas se permite el libre transito de la 7
fauna.

Generacion de efnp/eos locales y compra de insumos.

()"

Medidas preventivas v de mitigacién de los impactos ambientales

Que la fraccidn VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacion al promovente de incluiren la

MIA-P

, las medidas de prevencidn y de mitigacién de los impactos ambientales del proyecto, por

lo que se tiene lo siguiente:

o}
para el proyecto (Tabla 28).

Tabla 28.- Impactos ombientales detectados y medidas de mitigocidn, prevencidn y/o compensacidn propuestos

DESCRIPCION DEL IMPACTO

Se presentan a continuacion los principales impactos ambientales detectados y las medidas de mitigacion, prevencién y compensacicn propuestas

PERIODICIDAD DE

MEDIDA DE MITIGACION PROPUESTA
APLICACION

Desplante de pilotgje para cimientos Previo al desplante se realizard la remocion del suelo vegetal que se ubique en el sitio donde Antes de iniciar obra.

semi-profundos.

Instolacion de lo bodega provisional ylLa bodega y los sanitarios serdn instalados dentro del drea asignado pare la bodega losAl

sanitarios portdtiles.

se desarroliard el desplante de lo obra, se colocard dicho suele en un drea sefializade para

posterior reubicacion.

Asirmismo se instalara previo trazo una barrera fisico antidispersion que consistird en un cerco

perimetral que evite la salida de polvos fugitivos.
inicio de ‘obra y

materiales serdn colocados sobre tarimas de madera sin contacto con el suelo y se verificara regularmente durante su
en el caso de los sonitarios portdtiles su capacidad adecuada para el personal sus fechas de mantenirniento.
limpieza y que no presenten fugas.

. - o

Construccion de las dreos comunes delSe controlare lo dispersién de polvos mediante el maojado de polvo y grava que pudiesen Diariamente  durante

hotel y acabados.

Instalacién del sisterna de drenaje.

desprender particulas, se condicionara la generacion de ruido en un horario loboral de 8 ametapa de construccicn y
a 5 pm buscando no interferir en la vida nocturna de la poblacion. terminacion de los obras.
Utilizar maila geotextil o de polietilenc asi como humedecer el drea para evitar la dispersion Durante la excavacicn de
de los polvos producto de la excavacidn. Se recomienda usar el mismo material que existia en las obras, la instalacion y
el sitio para el relleno y opisonamiento de la excavacion. una vez terminada o
Una vez terminado realizar las pruebas de hermeticidad del drenaje pora aseguror loinstalacion.

ausencia de fugas en el sistema.

Instalaciones eléctricas, hidrdulicas yDurante el desplante de obras e instalacién se verificard que no se produzcan polvos fugitives, Una  vez term/ngdw,, las

sanitarias.

Limpieza y entrega de la obra conSe buscard recolectar todos los residuos que hayan quedado y se asignora su manejo de

Av. Insurgente No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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desmontelamiento de la bodega deacuerdo al programa de manejo de residuos sélidos y de manejo especial, al finalizar el
construccion. desmantelamiento de la bodega se acondicionara el suelo a su naturaleza usando para ello
ef suelo removido cuando fue instalado.

Limpieza ¥y mantenimiento de Se utilizardn materiales biodegradables y amigables con el medic ambiente, asi como el uso Cada vez que se realicen la

instalaciones. racional del agua para evitar su desperdicio. limpieza de las
construcciones v
mantenimiento  de  las
mismas.

Actividades de uso del agua, lavanderia, Se instalarén trampas de grasa y los instalaciones se acoplardn a biodigestores que tiene laUna ~vez instalada el
uso sanitario y cocina. particularidad de formar Jodos que son extraidos de forma on ual. Asimismo, se espera que con drengje hacia la plonta de
el apayo del tratamiento mediante la planta de tratamiento de Ia localidad se cumpla con lo tratamiento de las aguas

NOM-001y 002 asi corno la NOM-ECOL-003, residuales.

Manejo de residuocs sdlidosy Iiquidos. Etapa de Construccion: Diariamente durante o
Residuos sélidos: Estos se dispondrdn en los botes que se encontrardn en el drea de trabajo, etapa de construccion y
diariamente se dispondrén en la bodega de materiales. Los orgdnicos se entregardn ol terminacién de las obras.

sistema de recoja municipal, los inorgdnicos que no sean reutilizables se entregaran al sistema
de recoja municipal, fos inorgdnicos reutilizables se acopiaran semanalmente y se enviarana
sitios de acopio cercanos.

Residucs de construccion: Estos se acopicrén junto a la bodega de materiales y
semanaimente ¢ cada tres dias serdn enviados o disposicién final donde la autoridad
municipal lo indique.

Etapa de Operacion:

Residuos sélidos: Estos se dispondrdn en los botes que se encontrardn en el hotel, diariamente
se dispondrdn en un sitio donde se pondrd a resguardo. Los orgdnicos composteables se
acopiardn junto con los residuos de Jjardineria para la creacién de composta.

Los inorgdnicos que no sean reutilizables se entregaran al sistema de recoja municipal, los
inorgdénicos reutilizables se acopiaran semanalmente y se enviaran a sitios de acopio
cercanos.

Mantenimiento de las instalaciones Se llevard @ cabo medidas de cuidado del agua, restos de recipientes de solventes, pinturas Cada que se requiera

hoteleras, eléctricas, sanitarias y jardines. serdn depositados en lugares seguros y aquellos materiales ya dafiados como la madera, mantenimiento © cambio

cartén y metal reciclados mediante composteo y trituracion. de las instalaciones.

Otras medidas que son indispensables para el desarrollo del proyecto y que mejoraran en gran medida la calidad del ambiente en el sitio, son:

9. Colocacidn de letreros y sefialamientos en ef perimetro del predio como en I calle barracuda y huachinango sobre el cuidado por cruce de fauna
silvestre para evitar los recurrentes atropellamiento que suceden de iguanas y otros organismos en ese tramo vial

10. Se realizarén las medidas consideradas en el programa integral de manejo de residuocs sélidos y de manejo especial para la separacion,

reduccicn y reciclaje de los residuos generados en las etapas del proyecto...”

Programas propuestos
PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL.

PLAN INTEGRAL DE MANEJO DE RESIDUOS $OLIDOS Y DE MANEJO ESPECIAL.

14. Que como resultado del andlisis y la evaluacién de la MIA-P del proyecto y con base a los
razonamientos técnicos y juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Unidad
administrativa conciuye que NO ES FACTIBLE la autorizacién del proyecto, en virtud de que NO
CUMPLE con los criterios €G-01, CG-13, CG-22 y CG-27 del DECRETO MEDIANTE EL CUAL SE
ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE
OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 07 de octubre

de 2015 en relacidn con la superficie de areas permeables; asi como con los usos y superficie de ™

aprovechamiento aplicable y definida en el PDU Mahahual; NO CUMPLE con el Uso de suelo,
Densidad, Coeficiente de Ocupacion del Suelo, Coeficiente de Utilizacidén del Suelo, Altura/nivelesy
restricciones de la edificacién del ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA DE
DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 17 de marzo de 2005; DECRETO POR EL CUAL SE
MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON
P. BLANCO publicado en el periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 19 de marzo de 2008;
DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE
MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 20 de junio de 2014;y no se tienen los elementos técnicos para garantizar gue las
acciones propuestas se ajustan a los supuestos de excepcién del ACUERDO MEDIANTE EL CUAL..,
SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARI‘§§?-‘-‘~‘3 K

I3

e
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2003 publicado en Periédico Oficial de la Federacién el 07 mayo de 2004, advirtiendo
inconsistencias entre los planos presentados en la Informacién adicional y las Tablas y planos
presentados en la MIA-P. Lo anterior, conforme lo citado en los CONSIDERNADOS 6 vy 7 incisos A,

B, C, D, E y F del presente resolutivo.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacidon a que a toda peticidén debera
recaer un acuerdo escrito de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de hacerlo
conocer en breve término al peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente gue se citan a continuaciéon: articulo 4, que establece que la Federacién
ejercerd sus atribuciones en materia de preservacién y restauracién del equilibrio ecolégico vy la
proteccidon al ambiente, de conformidad con la distribucién de competencias previstas en dicho
instrumento juridico y en otros ordenamientos legales; articulo 5 fraccién 1, el cual dispone que es
facultad de la Federacién la aplicacién de los instrumentos de politica ambiental previstos en dicha Ley,
en los términos en ella establecidos, asi como la regulacidn de las acciones para la preservacién y
restauracion del equilibrio ecoldgico y la proteccion al ambiente que se realicen en bienes y zonas de
jurisdiccién federal; en la fraceién X del mismo articulo que dispone que es facultad de la Federacién la
evaluacidn del impacto ambiental de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de esta Ley y,
en su caso, la expedicidn de las autorizaciones correspondientes; a lo establecido en el articulo 28,
primer parrafo que dispone que la Evaluacién del impacto Ambiental es el procedimiento a través del
cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que
puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones aplicables... y quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras o actividades que cita
en las fracciones | al Xlll, requerian previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental;
fracciones IX y X del mismo articulo 28; en el articulo 35, primer parrafo, que dispone que una vez
presentada la Manifestacién de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de
evaluacién, para lo cual revisara que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en esta Ley, su
Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables, e integraréd el expediente respectivo en un
plazo no mayor de diez dias; en el segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina que para la
autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretarfa se sujetara a lo que
establezcan los ordenamientos indicados en el primer pérrafo del mismo articulo 35, asi como a los
programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecoldgicos del territorio, las declaratorias de las éreas
naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables; dltimo parrafo del
mismo articulo 35 que dispone que la resolucidn que emita la Secretaria sélo se referira a los aspectos
ambientales de las obras y actividades de que se trate, y fraccion Ill inciso a) del mismo Articulo 35,
gue se refiere a que la Secretaria una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, emitira
debidamente fundada y motivada la resolucidn correspondiente en la que podra negar la autorizacion
solicitada cuando se contravenga lo establecido en esta Ley, sus Reglamentos, las Normas Oficiales
Mexicanas y demas disposiciones aplicables; del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental que se citan
a continuacién: articulo 2, que establece que la aplicacién de este Reglamento compete al Ejecutivo
Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales; articulo 3, del mismo .
Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en este caso y para este

proyecto; articulo 4 en la fraccién I, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el impacto

ambiental y emitir las resoluciones correspondientes para la realizacion de proyectos de obras o
actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraccién IIf del mismo articulo 4 del
Reglamento, el cual determina que compete a la Secretaria solicitar la opinidn de otras dependencias

y de expertos en la materia para que sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus N
diversas modalidades; la fraccién VIl del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la h’\
Secretaria; articulo 5 incisos Q) y R); en el articulo 9, primer pérrafo del mismo Reglamento que dispone ¥
la obligacién de los particulares para presentar ante la Secretaria una Manifestacion de Impacloe,
Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta rezlice la evaluacion del proyecto dela ?'kl?a“»i
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o actividad respecto de la que solicita autorizacién; articulo 11, Gltimo parrafo gue indica los demas
casos en que la Manifestacién de Impacto Armbiental deberé presentarse en la modalidad particular; el
articulo 12 de! mismo Reglamento sobre la informacién gue debe contener la Manifestacién de Impacto
Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24 que establece quela Secretarfa podrd solicitar, dentro
del procedimiento de evaluacidén y en los términos previstos en la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o. Administracion PUblica Federal; en los
articulos 37 y 38 a través de los cuales establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria
respecto de la participacion publica y del derecho a la Informacidn, en los articulos 44, 45, fraccion i,
46, 47, 48 y 49 del mismo Reglamento a través de los cuales se establece el procedimiento que debe
seguir la Secretaria para emitir la resolucién sobre la evaluacion del impacto ambiental del proyecto
sometido a la consideracién de esa autoridad por parte del promovente; en el articulo 18 de la Ley
Organica de la Administracién Piblica Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada
una de las Secretarias de Estado..., que seré expedido por el Presidente de la Republica, se determinaran
las atribuciones de sus unidades administrativas; en el articulo 26 de ia misma Ley que dispone que la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales es una dependencia del Poder Ejecutivo Federaly
del articulo 32 bis de la misma Ley que establece los asuntos que son competencia de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales dentro de las cuales destaca en su fraccidn Xl la relativa a la
evaluacién y dictaminacién de las manifestaciones de impacto ambiental; la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la Ley se aplicara de
manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica que es el elemento y
requisito del acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 13, en el que se establece que la
actuacién administrativa se desarrollard con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia,
legalidad, publicidad y buena fe; en el articulo 16, fraccién X que dispone quela Administracién Plblica
Federal en sus relaciones con los particulares, tendra la obligacién de... dictar resolucion expresa sobre
la peticién que le formulen y que en este caso tal peticidn se refiere a la evaluacién del impacto
ambiental del proyecto; lo establecido en el ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA
DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y
MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA (CONTINUA EN LA
SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
DECRETO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO
LOCAL DEL MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 07 de octubre de 2015 (POEL); ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA EL PROGRAMA
DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 17 de marzo de 2005; DECRETO POR EL CUAL SE
MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL, MUNICIPIO DE OTHON P.
BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 19 de marzo de 2008;
DECRETO POR EL CUAL SE MODIFICA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE MAHAHUAL,
MUNICIPIO DE OTHON P. BLANCO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el20
de junio de 2014 (PDU Mahahual); la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-
CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA
DE ESPECIES’ EN RIESGO, publicada en el Diario Oficial de la Federacidn e! 30 de diciembre de 2010;
MODIEICACION DEL ANEXO NORMATIVO lil, LISTA DE ESPECIES EN RIESGO DE LA NORMA OFICIAL
MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE
FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION,
EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, PUBLICADA EL 30 DE DICIEMBRE DE 2010,
publicada en’e! Diario Oficial de la Federacidon el 14 de noviembre de 2019; FE DE ERRATAS A LA
MODIFICACION DEL ANEXO NORMATIVO i, LISTA DE ESPECIES EN RIESCO DE LA NORMA OFICIAL
MEXICANA NOM-053-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE
FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION,
EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO, PUBLICADA EL 30 DE DICIEMBRE DE 200G,
PUBLICADA EL 14 DE NOVIEMBRE DE 20719, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el Oéf“(?@'ﬁ”
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marzo de 2020; la NOM-022-SEMARNAT-2003 QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES PARA LA
PRESERVACION, CONSERVACION, APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE Y RESTAURACION DE LOS
HUMEDALES COSTEROS EN ZONA DE MANGLAR publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 10
de abril de 2003; ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA
OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003 publicado en Periddico Oficial de la Federacidn el 07
mayo de 2004 y DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN ARTICULO 60 TER; Y SE ADICIONA UN

SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99; TODOS ELLOS DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE,
' publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 01 de febrero de 2007; lo establecido en Reglamento
Interior de Ia Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, pubiicado en el Diario Oficial de la
Federacidn el 26 de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que establece que para &l
estudio, planeacién y despacho de sus asuntos, la Secretaria contard con los servicios plblicos y
unidades administrativas que se en listen y en su fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones Federales;
articulo 4, que sefiala que el Secretario de la Secretaria de Proteccién al Medio Ambiente Y Recursos
Naturales, podra delegar sus funciones a los dermds servidores publicds, articulo 38, primer parrafo,
que establece que la Secretaria para el gjercicio de las atribuciones que le han sido conferidas contara
con las Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcién territorial que a cada
una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que establece que el delegado federal v el
cocrdinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su cargo, las facultades que se
sefialan en el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XX, establece que los
Delegades Federales podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y
aguellos que les sean sefialados por delegacidn; articulo 40 fraccién IX inciso ¢ que establece entre
otras, las atribuciones de las Delegaciones Federales para otorgar permisos, licencias, autorizaciones y
sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones o extinciones, de
conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los lineamientos
internos de caracter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades
administrativas centrales de la Secretaria; articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o
definitivas del titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT, serdn suplidas por los servidores
publicos de a- Jerarquia inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad;
como es el caso de larauisencia del Titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT en el estado de
Quintana.Roo, conforme oﬁc:o delegatorlo ndimero 0'!250 de. fecha 28'de noviembre de 2018; y el
articulo 16, fraccion X, de 12 Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta Delegacion Federal de
la Secretar:a de’ Med:o Ambxentey Recursos Naturales en el Estéd . de Qumtana Roo,

Por todo ]o antes expuesto, con. sustento en las dxsp051c1c>nes ,ordenamxentos invocados y dada su
aplicacién en’ este caso y para este proyecto, esta Unidad. adm;mstratxva -en- el gjercicio de sus
atnbumones determma que -¢f .proyecto, objeto de la. evaluacxon que se dictamina con este

instrumento NO ES AMBIENTAIMENTE VIABLE; por fo tanto,
RESU EL.V'E= cEerir

PRIMERO. - Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccidn 11} inciso a) de lz Ley General
del Equilibric Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 45, fraccion Ill de su Reglamento en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental, NEGAR LA AUTORIZACION del proyecto denominado
“CONDO-HOTEL", con pretendida ubicacién en calle Huachinango, sin nimero, manzana 17, lote 02,
localidad de Mahahual, Municipio de Othén P. Blance, Estado de Quintana Roo, promovido por el C.
TIZIANO TORRINI por conducto de su representante legal el C. Manuel Santiago Baeza del Valle, por
los motivos que se sefialan en los considerandos del presente resolutivo.

SEGUNDO. - Se pone fin al procedimiento administrativo instaurado para la evaiuacion en materia de
impacto ambiental de! proyecto, de acuerdo con lo establecido en el articulo 57, fraccidon [ de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo, procediendo esta Unidad administrativa a archivar ‘,SL“«,
expediente como asunto totalmente concluido para los efectos legales @ que haya lugar.

<
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TERCERO. - Se le informa al promovente que tiene a salvo sus derechos para gjercitar de nueva cuenta
las acciones correspondientes para someter al Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto
Ambiental en esta Unidad administrativa, un proyecto que sujete la concepcién de su desarrolio a tos
lineamientos ambientales v legales que en materia Ambiental sean aplicables para el sitio del
proyecto, asf como atendiendo las razones que fundamentan y motivan el presente acto
administrativo. .

CUARTO.- Se hace del conocimiento al promovente, gue la presente resolucién emitida, con maotivo
de la aplicacién de la LGEEPA, su Reglamente en Materia de Evaluacién del impacto Ambiental; y
las demd&s previstas en otras disposiciones legales vy reglamentarias en la materia, podra ser
impugnada, mediante el recurso de revisién, dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de
su notificacidén ante esta Unidad administrativa, quien en su caso, acordard su admisién, y el
otorgamiento o denegacién de la suspensién del acto recurrido, conforme a lo establecido en los
articulos 176 de la LGEEPA y 3, fracciéon XV de la Ley Federal del Procedimiento Administrativo.

QUINTO. - Hagase del conocimiento a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
estado de Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

SEXTO. ~ Notificar al C. TIZIANO TORRINI por conducto de su representante legal el €. Manuel
Santiago Baeza del Valle, por alguno de los medios legales previstos por los artfculos 35y 36 y demas
relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrative ¢ a la C.C. Damaris Sineyda
Vega Heredia y Alicia del Socorro Coronado Avila, quienes fueron autorizados para ofr y recibir
notificaciones conforme al articulo 12 de la misma Ley.

ATENTAMENTE .

“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 84 del Reglamento NTE
interior de la Secretarfa de Medio Ambiente y Recurses Naturales, en EMRIE
suplencia, por ausenciafdel Titular de la Delegacién Federall de la . SECRETARiA DE ME?{?RALES
SEMARNAT en el estadofde Quintana Ro j i i - RECURSOS NA
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