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En acatamiento a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer parrafo, que dispone que la evaluacion 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 sujetara la realizacién de obras

y actividades que pueden causar desequilibrio ecoldgico 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 relacion a ello quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y
actividades que dicho lineamiento lista, requeriran previamente la autorizacion en materia
de impacto ambiental de la SEMARNAT

Que la misma LGEEPA en su articulo 30, establéce que para obtener la autorizacion a que
se refiere el articulo 28 de dicha Ley; los interesados deberan presentar a la SEMARNAT
una manifestacién de impacto-ambiental.

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccién IX, inciso c), del Reglamento Interior
de la SEMARNAT se establece la atribucién de las Delegaciones Federales para evaluar y
resolver las manifestaciones de impacto ambiental de las obras y actividades publlcas 0
privadas de competencia de la Federacion 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
aplicables por las unidades administrativas centrales de la Secretaria.
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Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes
invocados, el C. Fernando Uriegas Corcuera en su caracter de apoderado legal de la
empresa Pandora del Sureste S.A. de C.V., sometié a evaluacion de la SEMARNAT, a
través de esta Delegacion Federal en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacion de
Impacto Ambiental modalidad Particular (MIA-P), del proyecto denominado “Casa
Habitacién del Mar”, con pretendida ubicacién en la supermanzana 01, manzana 14, lote
05, en la ciudad de Puerto Morelos, Municipio de Puerto Morelos, 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 Secretarfa, 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
manifestacion de impacto ambiental, la SEMARNAT a través de la Delegacion Federal de
Quintana Roo, emitira debidamente fundada y motwada la resolucién correspondiente.

Asi mismo y toda vez, que este 'procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de la
Ley Federal de Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el 6rgano
administrativo competente, siendo esta Delegacion Federal en el Estado de Quintana Roo,
de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, competente por territorio para
resolver en definitiva el trdmite SEMARNAT-04-002-A.-Recepcion, Evaluacion vy
Resolucion de la Manifestacion de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No
incluye actividad altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que este se refiere a una
superficie situada dentro de la demarcacion geografica correspondiente al Estado de
Quintana Roo, por encontrarse en el Municipio de Puerto Morelos; lo 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 Federacién el 26 de noviembre de 2012,
en relacion con los articulos 42 fraccion |, 43 y 45 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos en los cuales se determinan los Estados que comprenden la Federacion,
especificindose los limites y extensidn territorial de dichas entidades Federativas, y que en
lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional comprende:..fraccion I. El de las
partes integrantes de la Federacion; Articulo 43. Las partes integrantes de la Federacion
son los Estados de..., Quintana Roo,...Articulo 45. Los Estados de la Federacién conservan
la extension y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto
a éstos. :
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Adminiculandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos
17, 26, 32 bis fraccién VIl y XXXIX de la Ley Organica de la Administracion Pablica Federal,
los articulos 39 del Reglamento Interior de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de
cada Delegacion Federal estara un Delegado que sera nombrado por el Secretario, como es
el caso del Delegado Federal que emite el presente resolutivo, quien cuenta con el
respectivo nombramiento de Delegado Federal de la SEMARNAT en Quintana Roo,
mediante oficio de fecha 25 de octubre de 2016, en relacion al articulo anterior; el articulo
19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XXIIl, sefala que los Delegados Federales
podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les
sean sefialados por delegacidn, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo
sentido, el articulo 40, fraccion IX, inciso ¢) del Reglamento en comento, establece las
atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver los informes preventivos
y las manifestaciones de impacto ambiental de las obras o actividades privadas.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacion Federal de la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizd y evalu6 la
MIA-P, del proyecto “Casa Habitacion del Mar” (en lo sucesivo el proyecto), con
pretendida ubicacidn en la supermanzana 01, manzana 14, lote 05, en la ciudad de Puerto
Morelos, Municipio de Puerto Morelos, Estado de Quintana Roo, promovido por el C.
Fernando Uriegas Corcueraen su cardcter de apoderado legal de la empresa Pandora
del Sureste S.A_de C.V., (en lo sucesivo promovente), y

RESULTANDO:

L Que el 08 de septiembre de 2017, fue recibido en esta Delegacion Federal el escrito
de fecha 28 de agosto del mismo afio, mediante el cual el C. Fernando Uriegas
Corcuera en su caracter de apoderado legal de la empresa Pandora del Sureste
S.A. de C.V., ingresé la MIA-P del proyecto para ser sometida al Procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental, asignandole la clave 23QR2017TD074.

i Que el 11 de septiembre de 2017, ingresé a esta Delegacién Federal el escrito de
misma fecha, a través del cual la promovente presentd la publicacién del extracto
del proyecto en el periédico NOVEDADES Quintana Roo de fecha 11 de septiembre
de 2017, de acuerdo a lo establecido en el articulo 34-de la LGEEPA.
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V.

VL.

Que el 14 de septiembre de 2017, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34,
fraccién 1, de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, que
dispone que la SEMARNAT publicard la solicitud de autorizacién en Materia de
Impacto Ambiental, en su Gaceta Ecolégica y, en acatamiento a lo que establece el
articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental, la SEMARNAT publicé a través de la separata nimero DGIRA/052/17, de
su Gaceta Ecoldgica y en la pagina electrénica de su portal www.semarnat.gob.mx, el
listado del ingreso de los proyectos sometidos al Procedimiento de Evaluacion en
Materia de Impacto Ambiental en el periodo del 07 al 13 de septiembre de 2017,
dentro de los cuales se incluyd la solicitud que presenté la promovente, para que
esta Delegacion Federal, en uso de las atribuciones que le confiere en articulo 40
fraccion IX, inciso ¢ del Reglamento. Interior de la SEMARNAT, diera inicio al
Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental (PEIA) del proyecto.

Que el 22 de septiembre de 2017, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34
de la LGEEPA, esta Delegacién Federal integréd el expediente del proyecto, mismo
que se puso a disposicion del pablico en Av. Insurgentes nim. 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 Cancin, C.P 77500, Municipio
de Benito Juarez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

Que el 28 de septiembre de 2017, se recibié en esta Delegacidn Federal el escrito de
fecha 27 del mismo mesy afo, mediante el cualun miembro de la comunidad afectada
del municipio de Puerto Morelos, Quintana Roo, a través del cual un miembro de la
comunidad del Municipio de Puerto-Morelos, solicitd poner a disposicion del piblico la
MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPA y 40 del REIA.

Que el 11 de octubre de 2017, esta Delegacién Federal emitié el oficio nimero
04/SGA/1532/17, a través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental (REIA), 53 y 54 de la LFPA, se notific del ingreso del proyecto al PEIA,
al Gobierno del Estado de Quintana Roo por conducto del Instituto de Impacto
y Riesgo Ambiental (INIRA), para que manifestara lo que a derecho conviniera en
relacién con el mismo, para lo cual se otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con
lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.
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VII. Que el 11 de octubre de 2017, esta Delegacién Federal emitid el oficio nimero
04/SGA/1533/17, a través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su Reglamento de Evaluacién del Impacto Ambiental
(REIA), 53 y 54 de la LFPA, notificé al Gobierno Municipal de Puerto Morelos,
Quintana Roo del ingreso del proyecto al PEIA, para que manifestara lo que a su
derecho conviniera en relacién con el mismo, para lo cual se otorgé un plazo de 15
dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion
supletoria a la LGEEPA.

Vill. Que 11 de octubre de 2017, esta Delegacion Federal, emitié el oficio nimero
04/SGA/1534/17, a través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su Reglamento de Evaluacion del Impacto Ambiental
(REIA), 53 y 54 de la LFPA, notificé al Gobierno del Estado de Quintana Roo, a
través de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente (SEMA) el ingreso del
proyecto para que manifestara lo que a su derecho convenga en relacién con el
mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en
el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

IX. Que el 11 de octubre de 2017, esta Delegacidén Federal emitié el oficio nimero
04/SGA/1535/17, a través del cual y con fundamento en lo establecido en los
articulos 53 y 54 de la LFPA, 24 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en
Materia de Evaluacién del lmpacto Ambiental, soli¢it a la Direccion General de
Politica Ambiental e Integracion Regional y Sectorial (DGIRAS) emitiera su
opinion respecto a la congruencia del proyecto en particular con el Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe (POEM)
y demés disposiciones aplicables, otorgandole un plazo de quince dias contados a
partir del dia siguiente a la fecha de recepcién del mismo, de conformidad con lo
establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

oy

X. Que el 11 de octubre de 2017, mediante el oficio nimero 04/SGA/1536/17, esta

' Delegacion Federal, con fundamento enel artlculo 24 del REIA, solicitd a la Delegacién
de la Procuraduria Federal ‘de Proteccién al Ambiente en el Estado de
Quintana Roo (PROFEPA), su opinidn respecto a si existen antecedentes
administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras
ingresadas a evaluacién, paralo cual se les otorgd un plazo de 15 dias de conformidad
gﬁn ]p establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletorla ala LGEEPA.
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XI. Que el 13 de octubre de 2017, esta Delegacion Federal, emito el oficio nimero
04/SGA/1537/17, mediante el cual notificé al ciudadano de la comunidad
afectada, la determinacion de dar inicio al proceso de consulta publica de la MIA-P
del proyecto, de conformidad con lo establecido en el articulo 41del REIA, debiendo
solicitar en el momento procesal oportuno la puesta a disposicion del piblico.

XNl. Que el 13 de octubre de 2017, esta Delegacién Federal emiti6 el oficio nimero
04/SGA/1538/17, mediante el cual informé al promovente la determinacién de
llevar a cabo el proceso de consulta publica la MIA-P del proyecto, para lo cual, con
base en lo previsto por el articulo 41 del su REIA, se le comunicd que tenia que publicar
un extracto del proyecto en el periédico de amplia circulacion en el Estado de
Quintana Roo.

XII. Que el 20 de octubre de 2017, ingreso a esta Deiegauon Federal el escrito de misma
fecha, mediante el cual la promovente en atencion al oficio 04/SGA/1538/17 de
fecha 13 de octubre de 2017, remitié el extracto _del proyecto publicado en el
periddico “NOVEDADES Quintana Roo” de fecha 2’0 de o‘ctubre de 2017.

XIV. Que el 26 de octubre de 2017, ingresé a esta Delegacnon Federal, el oficio
PFPA/29.5/8C.17.4/2765/17 de fecha 24 del mismo mes y afo, a través del cual la
Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado
de Quintana Roo, emitid su opinidén-en relaCIon aI proyecto.

XV. Que el 07 de noviembre de 2017, se recibi6 en_.est-a Delegacion Federal el oficio
ndimero INIRAQROO/DG/DRA/072/2017 de fecha 26 de octubre del mismo afo,
por medio del cual el Gobierno del Estado de Quintana Roo a través del Instituto
de Impacto y Riesgo Ambiental (INIRA) emiti6 comentarios en relacién al
proyecto. '

XVI. Queel 13 denoviembre de 2017, ingres0 a esta Delegacion Federal el escrito de fecha
03 del mismo mes y aio, a través del cual el ciudadano de la comunidad afectada,
solicito poner a disposicion del publico la MIA-P del proyecto.

XVIL. Que el 22 de noviembre de 2017, esta Delegacién Federal emitié el oficio nGmero
94/$GA/1760/17 mediante el cual informé al ciudadano de la comunidad
e Y
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afectada, que su solicito poner a disposicion del publico la MIA-P del proyecto_no
es procedente la puesta a disposicién del pablico, toda vez que dicha peticién fue
ingresada de manera extemporanea el dia 13 de noviembre de 2017, décimo Quinto
dia habil posterior a la publicacion del extracto del proyecto.

XVIIL.Que a la fecha de la emision del presente oficio resolutivo, no se recibi6 opinion u
observaciones por parte de la Direccion General de Politica Ambiental e
Integracion Regional y Sectorial, la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente
del estado de Quintana Roo y el Gobierno Municipal de Puerto Morelos, por [0
que se entiende que dichas instancias no presentan objecién respecto al proyecto que
nos ocupa.

CONSIDERAND O
1. GENERALES.

I. Que esta Delegacién Federal es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P
del proyecto, de conformidad conlo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones ll'y X,
28, primer parrafo y fraccién IX, 35 parrafos primero, segundo, cuarto fraccion Il y
Gltimo de la LGEEPA,; 2, 3 fracciones Xil, XVIy XVIi, 4 fracciones |, Illy VI, 5 inciso Q);
12,37, 38, 44 y 45, primer parrafo'y fraccion Il del REIA; 14, 26 y 32-bis, fracciones |,
ly XI, de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal; 38 primer parrafo, 39,y
40 fraccion IX inciso C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre
de 2012. '

Esta Delegacion Federal, procedi6 a evaluar. el proyecto bajo lo establecido en el
Programa de Ordenamiento.Ecolégico Local del Municipio de Benito Juarez,
publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 27 de
febrero de 2014, la Actualizacién del Programa de desarrollo Urbano del Centro
de Poblacién de Puerto Morelas, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del
Fstado de Quintana Roo el 20 de mayo de 2009 y Acuerdo mediante el cual el
Honorable concejo Municipal de Puerto Morelos autoriza el cambio de uso de
suelo del predio ubicado.en e‘lf:Muniéipio de Puerto Morelos para el Desarrolio
del ,Proyecto Condos del Mar cuya Densidad es Industrial a Habitacional,
pg‘&ica’&o en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 27 de diciembre de 2016,
‘A\J’ Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal. Quintana Roo, México.
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Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México
y Mar Caribe, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de
2012 y la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccidn
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusién, exclusibn o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Delegacion Federal evalud el proyecto presentado por la
promovente bajo la consideracion de que el mismo, 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 Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanas, que se refieren al derecho que tiene toda
persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios de
equidad social y productividad para que las empresas del sector privado usen en
beneficio general los recursos productivos, cuidando su conservacion 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 apropiacion, con el
objeto de cuidar su conservacién, el desarrollo: equmbrado del pals 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 destruccion de los elementos naturales y los dafios
que la 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 fraccién X y 35 de la LGEEPA, que a la letra establecen:

Art. 4. La Federacién de los Estados, el Distrito federal y los municipios ejercerdn sus
atribuciones en materia de preservacion y resta'uracio'n del equilibrio ecoldgico y la
proteccién -al ambiente, de conformidad con la distribucién de competencias
previstas en esta ley y en otros ordenamlentos legales.

Art. 5. Son facultades de la Federacién...

II. la aplicacién de los instrumentos de la politica ambiental previstos en esta ley, en
los términos en ella establecidos, asi como la regulacién de las acciones para la
preservacion y restauracién del equilibrio-ecol6gicoy la protecc:on al ambiente que

se realicen en bienes y zonas de jurisdiccion Federal;
a ¢ @ "
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Art. 28. La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual
la secretaria establece las condiciones a las que se sujetard la realizacion de obras
y actividades que puedan acusar desequilibrio 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...

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

Art. 35

“..) , : :

para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la
Secretaria se sujetara a lo que establezcan los ordenamientos antes sefialados, asi
como los programds de desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico del territorio,
las declaratorias de dreas naturdles protegidas y las demds disposiciones juridicas
que se resulten aplicables.

Asf mismo, para la autorizacién a que se refiere este articulo, la Secretaria deberd
evaluar los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de
que se trate, considerando el conjunto de: elementos que los conforman y no
Gnicamente los recursos que, ‘en str'caso, serian sujetos de aprovechamiento o
afectacién. B |

La resolucién de la secretaria solo'se referird a los aspectos ambientales de las obras
y actividades de que se trate.” '

2. CONSULTA PUBLICA.

Il. Que la promovente plblico el extracto del peribdico el dia 20 de octubre de 2017,
conforme a lo establecido en el artl'culo 41-fraccion 1de la REIA.

L. Que el articulo 41 fraccién Il del REIA establece que “cualquier ciudadano de la
comunidad de que se trate;-dentro de los diez dias siguientes a la pubhcac:orz qel
extracto del proyecto, podrd solicitar a la Secretaria que ponga a disposicion del publico

la manjfestacién de impacto ambiental en la entidad federativa que corresponda”. En
Je e
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virtud de lo anterior, siendo que la promovente realizd la publicacion del extracto del
proyecto en términos del articulo 41 fraccién I del REIA el dia 20 de octubre de 2017,
los diez dias sefialados en la fraccién Il del articulo 41, iniciaron el dia 23 de octubre de
2017 y concluyeron el dia 06 de noviembre de 2017.

En virtud de lo anterior, siendo que el miembro de la comunidad afectada solicité la
disposicion del publico fuera del plazo sefialado por la fraccién Il del articulo 41, no
resultd procedente la puesta a disposicién del publico, toda vez que dicha peticion fue
ineresada de manera extemporanea el dia 13 de noviembre de 2017, décimo quinto dia
habil posterior a la publicacidn del extracto del proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

IV. Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA; impone la obligacién a la promovente de
incluir en la MIA-P que someta a evaluacién, una.descripcion del proyecto, por lo que
una vez analizada la informacién presentada, se tiene lo siguiente:

-El proyecto consiste en la construccién y operacion de 2 casas habitacion. La primera
de ellas ocupara la planta baja y el primer nivel, mientras que la segunda vivienda
ocupara el sequndo nivel. En la azotea se contara con un roof garden para uso comiin de
ambas viviendas. Ambas viviendas serdn de tipo-residencial, con recdmara, cuarto de
lavado, cuarto de blancos, cocina, comedor, sala, terraza, gimnasio, drea ajardinada,
alberca, asoleadero, entre otro. :

El proyecto se compone de los siguientes elementos: .

NIVEL PLANTA BAJA: En planta baja se tendrdn dreas exteriores que serdn comunes
para ambas viviendas, entre las que se encuentra un estacionamiento con 6 cajones, un
area asoleadero, dreas jardinadas, terraza, alberca, regadera exterior y andador de
acceso con palapa.

Asi mismo se tendrd la planta baja de la primera vivienda, misma que contard con
escaleras, nucleo de elevador, sala de T.V., cuarto de servicio con bafo, cuarto de lavado
y cuarto de blancos, sala/gimnasio, antecomedor, comedor, cocina y bafio para visitas.

o0 :4’
»‘«‘ ® @ ’
/ ‘IW Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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PRIMIER NIVEL 1: Este nivel corresponde a la planta alta de la primera vivienda, con la
cual se comunica mediante escaleras de servicio. De igual forma contard con cubo de
elevador, vestibulo, estudio, bafo para visitar, cuarto de blancos, recamara para visitar
con bafo, recdmara principal con bafo y terraza; recamara secundaria con bano y
terraza.

SEGUNDO NIVEL 2: Este nivel corresponde a la segunda vivienda. Contard con cubo
elevador, vestibulo, estudio, cocina y antecomedor, comedor, recamara de servicio,
cuarto de lavado, cuarto blancos, bafios para visitas, sala con bar, terraza; recamara
principal con bafio y terraza; recamara secundaria con bafio; recdmara para visitas con
banos. :

AZOTEA/ROOF GARDEN: En este concepto es donde se instalard todo el equipamiento
para el edificio de las casas habitacién y. estard delimitado por pretiles Se colocard un
drea de bodegas para casa una de Ias €asas y una zona que servird como asoledero con
espejo de agua y un jacuzzi. .

DESGLOSE DE SUPERFICIE DE LAS CASAS HABITACION

PLANTA BAJA
Concepto Lo Superficie (m?)
Cuarto de Servicio . 7 S , - - 16.57
Bafo cuarto deservicio. - |- - 595
Escaleras T o . 1545
Escaleras/Acceso , : 12.96
Ncleo de elevador s 8.19
Pasillo R 43.80.
Cuarto de lavado Y. : 6.80
Cuarto de blances . 3.85
Salén/Gimnasio e\ 3510
Bar sala s I 9.26
Antecomedor, comedor Sala L 90.93
Cocina ’ 34.95
Bafio visitas L 562
Terrazas L8 , 38.27
Total o . . . 328.00
PRlMER NIVQ;'L_ . ,
Concepto o = Superficie (m?)
o, Recdmara principal Coo 0 38725
j’ ® ¢% | Bados recdmara principal 12.46
“f'\W' Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quirtana Roo, México,
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Recamara secundaria 37.06
Bafio recdmara secundaria 8.12
Recamara visitas 16.57
Bafios recamara visitas 6.44
Escaleras de servicio 15.14
Cubo elevador ' 8.19
Estudio 27.08
Bano visitas 562
Cuarto blancos 7.33
Pasillo 12.60
Pasillo/vestibulo 21.77
Sala , 72.80
Terraza ' 38.57

Total , - 328.00
SEGUNDO NIVEL..
Concepto : - ‘Superficie (m?)
Recdmara principal | 3706
Bano recamara principal 8.12
Recdmara secundaria - , o 1791
Bano Recdmara secundaria . 7.82
Recamara visitas : o 16.57
Bafios Recdmara visitas 3 ‘ 644
Cuarto de servicio ‘ 757
Bafo cuarto de servicio . ' 562
Escaleras ' “i s oo 751
Cubo elevador , o 8,19
Pasillo 2691
Cocina y antecomedor ‘ . 3503
Comedor - 46.20 -
Cuarto de lavado 6.50 -
Bafio visitas 6.79
sala 3 37.86
Terraza - 38,57
Cuarto blancos . 7.33
Total . 328.00
AZOTEA/ROOF GARDEN
AREA TECHADAS .
Concepto | Superficie (m?)
P, Cubo de elevador ' 819
S e 8% | Bodegas ) 24.00
AW’ Ay, insurgentes No, 445 Col Magisterial, Chetumal, Quintana Rooc, México,
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AREA ABIERTAS
Concepto Superficie (m?)

Asoleadero 103.89
Azotea 14551
Escaleras 7.50
Escaleras al jacuzzi 2.54
Espejo de agua 33.10
jacuzzi 3.27

Total 328.00

DESGLOSE DE USO DEL PREDIO POR EL PROYECTO.

Componente Superficie | Porcentaje del predio
(m?) (%)
Desplante casas habitacion 1 32800 31.00
Area de estacionamiento ' 75.20 7.11
Rodamiento del estacionamiento 60.00 567
Muro (barda) 23.80 2.25
Area de asoleadero 27.37 2.59
Alberca S 47,38 4,48
Andador o o 15,58 : 1.47
Regadera exterior e e 063 ' 0.06
Area jardinadas | .480.04 4537
Total Predio : ' 1,058.00 100

4. CARACTERIZACI()NAMBIENTAL.

V. Que de acuerdo con la mformacuon contemda enla MIA—P las condiciones del sistema
ambiental donde pretende ublcarse el proyecto son las siguientes:

“(...) La delimitacién del sistema ambiental de acuerdo con los “Lineamientos que establecen criterios
técnicos de aplicacién de la Ley General del Equilibrio EcolGgico y la Proteccion al Ambiente y su
Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, se considera adecuada cuando se utilice
alguno de los siguientes criterios: . v '

Por tal motivo se ha decidido emplear para-este proyecto la Unidad de Gestién Ambiental en la que
incide de acuerdo con el Programa de: Ordenamiento Ecologlco Local del Municipio De Benito
Juarez, Quintana Roo, publicado en el 27 de febrero de 2014 en el Periédico Oficial de Gobierno del
Estado de Quintana Roo, es decir la Unidad de: Gestién Ambiental 28, la cual tiene una superficie de
5,740.85 ha.

EDAFOLOGIA

Q\"Q L‘V
S @ '
M Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal. Quintana Roo, México,
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A lo largo de la linea costera, se observa la acumulacién de.arena de playa, con espesores variables los
sedimentos son principalmente de origen biogénico provenientes de la barrera arrecifal. Los principales
componentes de estos sedimentos son foraminiferos benténicos y plancténicos, gasterépodos,
pelecipodos, briozoarios, moluscos, corales, espinas de equinodermos y de esponjas, tubos de anélidos,

ostrdcodos y algas.

Por su granulometria se clasifican como arenas con granulometria predominantemente fina y mediana,
cuya coloracién va de blancuzca a ligeramente amarillenta. Su edad de formacién es muy reciente y por
su falta de consolidacién canstituyen los sedimentos mds susceptibles de remocioén natural (ciclones). El
material que compone este tipo de suelo es Regosol calcdrico (Rc). Adyacente ala linea de costa.

La formacién la zona norte de la Peninsula es prdcticamente reciente, ya que data del terciario y del
cuaternario, El sustrato geolégico estd formado por rocas calizas altamente permeables que impiden la
formacién de escurrimientos superficiales. Existen ‘algunos cenotes y lagunas, de éstas destaca la
Laguna Nichupté. : : :

GEOLOGIA

La formacién la zona norte de la Peninsula es préct;icqme’nte reciente, ya que data del terciario y del
cuaternario, El sustrato geolégico estd formado por rocas calizas altamente permeables que impiden la
formacién de escurrimientos superficiales. Existen algunos .cenotes y lagunas; de éstas destaca la

Laguna Nichupté.

HIDROLOGIA SUPERFICIAL Y SUBTERRANEA

El predio pertenece a la region hidrolégica RH-32, en la-que los escurrimientos provienen de las partes
altas comprendidas a lo largo de los limites con Yucatdn, donde se distribuyen las zonas de recarga.

Estas zonas de recarga son extensiones de terreno plano circundado por lomerios como cuencas
receptoras debido a que las rocas calcdreas permiten una rdpidainfiltracién del agua de lluvia que fluye
hacia el subsuelo, en la que el movimiento del agua va de forma subterrdnea de la parte Central-Este de
la Peninsula hacia la costa. R R ‘

La hidrologia de la peninsula de Yucatdn estd determinada en.gran medida por sus caracteristicas
geolégicas y morfoldgicas. El caso del relieve y la alta permeabilidad de las rocas calcdreas no hay
corrientes de agua superficial. El agua de lluvia se filtra alimentando el manto fredtico, el agua
subterrdnea conforma un sistema de cavernas, gue se conectan en-grandes extensiones. Por la disolucidn
de las cavernas se colapsa el techo y el agua queda expuestata superficie conformando lo que se conoce
como cenotes o dolinas. :

En Puerto Morelos, en el lado oeste de la carretera existe una serie de cenotes, cuya lente de agua estd
en promedio 15 m bajo el nivel del suelo, en el lado Este de la carretera como ya se menciond
desggqglendo de las bermas, se encuentran zonas de bajo relieve donde se acumula el agua de lluvia, y
» o .
-
! Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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existen zonas donde brota agua subterrdnea, conformando la zona de humedal que va desde el sur de
la Laguna Nichupté hasta el sur de Punta Brava.

El predio se ubica en la zona de material no consolidado con posibilidades bajas; Material no consolidado
con posibilidades bajas. - Se encuentra distribuida en franjas cercanas a la linea de costa, corresponde a
zonas de inundacién, palustres y litorales, estd compuesta por arcillas, limos y arena con gran contenido
de materia orgdnica y lodo calcdreo. Su espesor es reducido por lo que no conforma acuiferos, aunque
se encuentran sobre rocas calcdreas que forman parte del acuifero libre.

Se observa en la imagen de la direccién del flujo, que al sureste del predio en la zona marina existen
brotes del acuifero confinado. Imagen de la presentacién de (Rebolledo y Herndndez, 2011). El agua
pluvial en el predio se infiltra hacia el manto fredtico o acuifero libre, por lo que no influye en la calidad
del acuifero confinado. El agua en el manto fredtico es salobre, por la intrusién marina, natural.

ASPECTOS BIOTICOS

Vegetacion dentro del sistema ambiental ,

El rasgo fisiogrdfico mds caracteristico del paligono del fundo legal de Puerto Morelos es el humedal que
separa a la zona de selva de la zona de playa. Este humedal es parte de una microcuenca, inundada en
gran parte de manera permanente con agua dulce o salobre, formada por una laguna arrecifal fésil
identificada comao Sistema de Humedales del Corredor Aeropuerto-Puerto Morelos. Los aportes de agua
del sistema de humedales llegan por tres fuentes distintas.

La primera fuente es una corriente.de flujo subterrdneo que llega directamente desde la subcuenca
Central Vallarta, a unos 35 kilémetros al oéste de la costa, a través de conductos de disolucién y
cavernas subterrdneas hacia las zonas de descarga que desembocan en paleobermas y en surgencias en
el humedal y en manantiales submarinos. En la zona de descarga se producen variaciones fisicoquimicas
importantes, ya que el caudal de agua dulce es abundante y varios grados mas frios que el agua
circundante en la laguna del humedal. La descarga de agua dulce subterrdnea en el humedal de Puerto
Morelos se concentra en la parte norte y media del sistema del humedal.

El sequndo aporte de agua dulce son las precipitaciones. El humedal funciona como un colector del agua
de lluvia, que se reparte de manera.mds o menos homogénea en su superficie, y cuyas inundaciones dan
lugar a una corriente de circulacién superficial hacia el sur y hacia la costa.

Por ditimo, la tercera fuente la constituye el aporte de agua marina que llega al humedal a través de la
barrera arenosa que lo separa del Mar Caribe. La influencia de las mareas, el funcionamiento y el
comportamiento hidrdulico de los sistemas marino y continental, hace que, al aumentar la mareaq,
aumente la infiltracién de agua salada a través de la barrera arenosa hacia el cuerpo del humedal,
aumentando asi la salinidad del agua, y viceversa. El intercambio de agua dulce y salada del humedal
viene condicionado por el grado de c'o'mpacvtavcién/de la barrera arenosa. Ocasionalmente, la intensidad
de las precipitaciones puede originar escurrimientos superficiales denominados “bocas de tormenta”.
Estg,as;t;uacién, ayudaria a explicar la presencia de especies haléfitas dentro de los limites del humedal,
eﬁiccigfﬁgente en las dreas circundantes a los puntos de infiltracién del agua salada.

W Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Méxica,
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En el drea del humedal se pueden distinguir dos flujos principales de agua dulce por encima de la interfase
salina. El primer flujo inundaria la turba y proviene de los aportes de agua superficial y de los aportes de
los “ojos de agua’, a los que se suma el agua de origen pluvial, y que juntos generan una corriente
superficial de agua dulce que recorre el humedal de norte a sur. Dicha corriente se explica por el mayor
aporte de agua subterrdnea a la mitad norte del sistema y por variaciones topogrdficas.

Concretamente el Corredor Aeropuerto-Puerto Morelos se localiza en una zona de transicién entre el
ecosistema marino-costero y los ecosistemas de interior. En este tipo de ambientes se sucede una
vegetacién que se estructura desde la costa hacia el interior segin el esquema que se expone a
continuacion:

Identificacién de las principales asociaciones vegetales en el area

Debido a la existencia de una variabilidad topogrdfica, eddfica, pero sobre todo hidrolédgica, el Sistema
de Humedales del Corredor Aeropuerto — Puerto Morelos estd formado por un mosaico de asociaciones
vegetales; sin embargo y con excepcién de las dreas de selva y ecotonos que bordean al humedadl, se
puede apreciar una baja fitodiversidad en las restantes comumdades derivada de la alta dominancia de
alguna especie en cada unidad de hdbitat.

VEGETACION EN EL AREA DEL PROYECTO

Si bien de acuerdo con la carta de vegetacién del INEGI Serie IV la vegetacién en el predio corresponde a
Zona Urbana, concordando con lo observado en campo, en virtud de que el predio carece de vegetacion
nativa. Al interior del predio Gnicamente se observaron ejemplares de Cocos nucifera lo que muestra
sefiales de perturbaciones ocurridas por fuertes vientos, derivados principalmente por la incidencia de
huracanes en la zona. ‘

En la zona de playa colindante con el drea marina tampoco se presenta vegetacion, esto debido a que
no presenta suelo que pueda soportar la presencia de plantas, ademas de verse expuesta a los embates
del viento y oleaje de tormenta.

Con lo anterior se puede concluir que la poca flora al interior del predio es de tipo inducida, dado que no
presenta los atributos de la flora nativa que alguna vez se desarrollé.

En este caso la vegetacién original fue impactada por tres eventos ciclonicos en el afio 2005, que |
afectaron el drea de Puerto Morelos; el primero fue el paso del huracdn “Emily”, que ingreso al drea el 17 ¢
de junio, el cual desecé de manera moderada los arboles presentes en Puerto Morelos, y su marejada
afecto las zonas cercanas al litoral costero, meses después el 2 de octubre pego en la zona “Stan”, como
tormenta tropical, el cual impacto los brotes y retofios que tenia la vegetacién que se recuperaba de
“Emily”, desecdndolos de nueva cuenta, dias después, el 21 de octubre, ingreso en la zona el huracdn
“Wilma” con vientos superiores a 120 km/h., los cuales duraron mds de 51 horas en el sitio (Figura 20)
Esto ocasioné en Puerto Morelos una afectacidn total y generallzada de la vegetacion que se recuperaba
de los impactos anteriores.

F:A“ IN "DENTRO DEL SISTEMA AMBIENTAL

) W Av. Insurgentes No. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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En cuanto a la fauna nativa de la zona, las principales especies son las siguientes:
- Lagarija (Anolis sagrei)

- Lagartija (Anolis cristatellus)

- Lagartija (Ameiva undulata)

- lguana rayada (Ctenosaura similis). Protegida por la NOM-ECOL-059-1994
- Ratén (Heteromys gaumeri)

- Ratén (Oryzomys melanotis)

- Mapache (Procyon lotor)

- Tlacuache (Didelphis Virginiana)

- Murciélago (Atribeus sp)

- Venado cola blanca (Odocoileus virginianus)

A la fecha existen registros y observaciones de 669 especies de fauna marina, tanto invertebrados como
vertebrados, pertenecientes a 75 Grdenes..En cuanto a la vegetacién marina, se han registrado tres
especies de pastos marinos, 264 especies de algas y 7 especies de dinoflagelados simbiontes. Las listas
distan de estar completas y seguramente el.nimero-de especies aumentard conforme se realicen mds
estudios en el drea.

FAUNA EN EL AREA DEL PROYECTO.

Dentro del predio no se registré.la presencia de fauna debido posiblemente a que carece de vegetacion
nativa y a lo reducido de sus d:mens:ones sin embargo de acuerdo con los muestreos realizados en las
inmediaciones del predio del proyecto se observé que se cuenta con un registro de un total de 19 especies,
repartidas en 3 grupos: aves, mamiferos y reptlles El'grupo mds abundante fue el de las aves.

Reptiles.~ Para este grupo se registré una especie que se trata de la lagartija comun (Norops sagrei).

Aves.- Este grupo fue el que mds registros tuvo con 12 especies, pertenecientes a 12 familias. La mayoria
de las especies observadas son especies caracteristicas de zonas con cierto grado de perturbacién como
lo es el frecuente avistamiento del zanate (Quiscalus mexicanus). En la zona de estudio Unicamente se
registraron dos especies migratorias: Dendroica petechia aestiva (chipe amarillo) y Parula americana
(parula nortefia). : ) .

Mamiferos.- Se reglstro una especie, la zar:gueya (Didelphis marsup;al:s) la cual fue registrada de forma
indirecta en el drea.

Las especies de mamiferos, repttles y aves encontrados en las mmed:ac:ones del predio se relacionan a
continuacion:

Familia Especie Nombre comin NOM endémico
Didelphidea | Didelphis:-marsupialis Zarigueya i
Lacertidea Norops sagrei Lagartija comun —
2ty Lista de mamiferos y reptiles registrados
Je 97,
”’“\W’ Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roe, Mexice.
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Familia Especie Nombre comiin
Cardinalidae Passerina cyanea Colorin azul
Cathartidae Cathartes aura Zopilote aura
Columbidea Columbina talpacoti Tortola rojiza
Iceridae Quiscalus mexicanus Zanate mexicano
Laridae Leucophaeus atricilla Gaviota reidora
Parulidae Dendroica petechia aestiva | Chipe amarillo
Parulidae Parula americana Parula norteha

Pelecanidae

Pelecanus occidentalis

Pelicano café

Phalacrocoracidae

Phalacrocorax auritus

Corcoman olivaceo

Picidae Melanerpes auriforns Carpintero chejé
Trochiilidae Amazilia rutila Colibri canela
Tyrannidae Tyrannus melancholicus Tirano tropical

Especies en la Norma Mexicana NOM4059—SEMARNAT—2910;

En el drea de estudio NO se encontraron especies de fauha que estuvieran incluidas en la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010; NI de aves o reptiles. En el drea se registraron dos especies
migratorias las cuales pertenecen a la familia Parulidae, se les observé alimentdndose en el sitio. Asf
mismo se registré una especie endémica, el bolsero yucateco, la cual se le observd alimentdndose en el
drea. En general el hdbitat se observa afectado y las especies de fauna presentes en el sitio corresponden
a especies que se adaptan a la perturbacién antrépica, en general estas especies se encontraron
asociadas a la vegetacién remanente en las dreas aledafias al lote, en este tltimo el registro de fauna
fue muy escaso, debido a que la vegetacién que actualmente tiene es de tipo rastrero, NO sustenta ni

da refugio a las especies de fauna.

5. INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

VL. Que de acuerdo a la ubicacion del predio y la informacién proporcionada por el

promovente en la MIA-P, los instrumentos de politica ambiental aplicables

proyecto son:

DECRETO Y/0 FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADO bt p
R PUBLICACION PUBLICACION
A. Programa de Ordenamiento Ecolégico Local Gngod:ccc)l ?E'C'alddEI 27 de febrero de
del Municipio de Benito Juarez. obierno det tstado de 2014
Quintana Roo
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B. Actualizacién del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacién del Puerto
Morelos.

Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de
Quintana Roo

20 de mayo de 2009

o0

Acuerdo Mediante el cual el Honorable concejo
Municipal de Puerto Morelos autoriza el cambio
de uso de suelo del predio ubicado en el
Municipio de Puerto Morelos para el Desarrollo
del Proyecto Condos del Mar cuya Densidad es
Industrial a Habitacional.

C. Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010 Proteccién ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusidon, exclusion o
cambio-Lista de especies en riesgos, Proteccion
ambiental-Especies nativas de México de flora
y fauna silvestres-Categorias de riesgo vy
especificaciones para su inclusién, exclusiéon o
cambio-Lista de especies en riesgos.
Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar
Caribe, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012. Al respecto
cabe mencionar que el sitio del proyecto se localiza en la UGA 138 “Benito Juarez”, misma que
corresponde a una Unidad de Gestién Ambiental Regional; por lo tanto, considerando que el
POEMYRGMyMC, sélo da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del
Estado de Quintana Roo, y demas entidades federativas que forman parte del Area regional,
quienes expediran mediante sus 6rganos de difusion oficial la parte Regional del Programa; esta
Delegacion Federal determina que UGA 138 no es vinculante al proyecto y en consecuencia no es
considerada en el presente andlisis, en este sentido.

Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de
Quintana Roo

27 de diciembre de
2016.

30 de diciembre de
2010

Diario Oficial de la
Federacion

Que de conformidad con lo establecido en €l articulo 35, segundo parrafo de la
LGEEPA, el cual senala que para la autorizacién de las obras y actividades a que se
refiere el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente, la Secretaria-sé:sujetard-a lo que establezcan los ordenamientos
ecolégicos del territorio;-los programas -de desarrollo urbano, asi como las
declaratorias de Areas Naturales Protegidas, durante el Procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental, esta -Delegacién:Federal realizé el analisis de la congruencia
del proyecto con las disposiciones de los instrumentos de politica ambiental
aplicables al mismo, los cuales se reﬂeren a continuacion:

.Q*PROGRAMA DE ORDENAMIENTQ ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE
-‘r & @ ’
AWI Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Méxice,

A Tel: (01983) 8350201 www.semarnat.gob.mx
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BENITO JUAREZ.

Esta Delegacién Federal procedié a realizar la sobreposicidn de las coordenadas del
proyecto presentadas en la MIA-P, sobre el modelo cartografico del Programa
de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Benito Juarez (POEL-
MBJ) advirtiendo que el proyecto, se ubica en la Unidad de Gestién Ambiental
(UGA) 28 denominada “Centro de Poblacién de Puerto Morelos” misma que
considera los siguientes usos de suelo:

Supérficie: 'H 5, 740.85 HA
Politica Ambiental: Aprovechamlento Sustentable
Recursos y proceso

Suelo, Manglares, Vaso regulador de ﬂu]os Biodiversidad.

prioritarios

Parametros c'le . Sujeto a lo Establecido en-su Programa de Desarrollo Urbano Vigente
Aprovechamiento:

Usos Compatibles: Los que se establezcan en su Programa de Desarrollo Urbano Vigente

Usos incompatibles: | Los que se establezcan enu‘,su.,j?rpgr,ama:de Desarrollo Urbano Vigente

Re‘cursos. Y Procesos | cjave | Criterios de Regulaclon Ecologlca
prioritarios
Agua 01,02, 03, 04 07,08, 09 10,11,12,13,14,15,16,17,18
Suelo y Subsuelo 19,20,21,22,23,24,25,26,27, 28,29
Flora y Fauna URB | 30,31,32,33,34,35,36, 38,39,40,41,42

o 43,44, 45,46,47, 48,49;50,51, 52,53, 54,55,56,57,58,
Paisaje 59

Que la Unidad de Gestién Ambiental 28 tiene una Politica de Aprovechamiento
sustentable y que los Parametros de aprovechamiento, Usos compatibles y
Usos incompatibles, seran los establecidos ensu Programa de Desarrollo Urbano
Vigente, que para el sitio donde se pretendellevar a cabo el proyecto implican el
Acuerdo mediante el cual se somete a la: consideracién de este honorable
ayuntamiento, la actualizacién del Programa de desarrollo Urbano del Centro de
Poblacién de Puerto Morelos, en los términos-del propio acuerdo, publicado en el
Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, el 20 de mayo de 2009 y
el Acuerdo Mediante el cual el Honorable concejo Municipal de Puerto Morelos
autoriza el cambio de uso de Suelo del Predio ubicado en el Municipio de Puerto
Morelos para el Desarrollo del Proyecto Condos del Mar cuyo uso se modifica de

LR
'v* 49‘)
* & 67
1 '\\../ Av.insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México.
Tel: (019837 8350201 www.semarnat.gob.mx
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Industrial a Habitacional, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Roo, el 27 de diciembre de 2016.

En virtud de lo anterior, en relacién a la aplicacién de los Criterios Generales y
considerando que no se hara uso de fertilizantes ni agroquimicos (CG-01, CG-02), el
proyecto conducira sus aguas al sistema de drenaje municipal y no se contempla la
instalacién de sistema de drenaje pluvial (CG-04), de igual manera se mantiene
inalterada la estructura geoldgica del cuerpo lagunar (CG-20), el proyecto no
contempla la construccion de caminos, bardas o cualquier tipo de construccién que
pueda interrumpir la conectividad ecosistémica (CG-07, CG-10, CG-19, CG-24), el
proyecto no se ubica en un humedal, rejolladas inundables, petenes, cenotes, cuerpo
de agua (CG-08), el proyecto que nos ocupa no se localiza en diferentes usos de
suelo (CG-12), el proyecto se ubicara en una zona que se encuentra totalmente
urbanizada y la cual carece de vegetacion (CG-13), el sitio del proyecto no cuenta
con ejemplares de especies exéticas (CG-15), no se pretende la introduccion y
manejo de palmas de coco (CG-16), no se pretende la introduccién de ejemplares de
palma de coco (CG-16), no se prevé el manejo de especies exéticas (CG-17), que no
se contempla llevar a cabo actividades acuicolas, agrlcolas pecuarias o forestales
(CG-18, CG-36), el proyecto no contempla la. creacién de caminos abiertos y
carreteras (CG-19, CG-24), en el area del proyecto no existen evidencias de
vestigios arqueolc’)gicos (CG-21), no se pretende usar el derecho de via de los
tendidos de energia eléctrica ‘(CG- 22), no se: contempla la construccion de
infraestructura de conduccion de- energla “eléctrica ni para disposiciéon final de
residuos sélidos urbanos (CG-23, €G-27, CG-31), no se contempla la generacién de
residuos peligrosos biolégico infecciosos (CG- 30), no corresponde a un sitio de
disposicién final (CG-31),no se contempla la quema de basura, entierro o disposicion
sea temporal o final a'cielo abierto (CG-32), todo el material sera obtenido de sitios
autorizados (CG-34), el proyecto no contempla la nivelacion del terreno ni la
instalacién de cumlentos (CG=35), no se prevé desechos organicos derivados de la
actividad agricola (CG-36), se ‘IIevaran a cabo- acciones para recuperar la tierra
vegetal (CG-37) y que el proyecto corresponde a la construccion de una marina por
lo que no le aplican los criterios de densidad (CG-38) y el proyecto no contempla
cambio de uso de suelo (CG 39), se destaca el andlisis de los siguientes criterios
generales:

ﬁw Hy,
Se B %
/"“\w Av.Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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A continuacién se presenta la vinculacién que la promovente realizé del proyecto
con los criterios establecidos en el POEL-MBJ, asi como el andlisis de esta Delegacién

Federal:

CG-03 Con la finalidad de restaurar la cobertura
vegetal que favorece la captacién de agua y la
conservacion de los suelos, la superficie del

predio sin vegetacibn que no haya sido

autorizada para su aprovechamiento, debe ser
reforestada con especies nativas propias del
habitat que haya sido afectado.

de. esta
- caracteristicas de zonas costeras”.

Como parte del proyecto se contempla destinar
480.04 m? del predio (45.37%) como drea
ajardinada. Como ya ha sido sefalado en el
capitulo anterior, el predio carece de vegetacién
en virtud que desde 1972 ha sido empleado como
parte del recinto Portuario de Puerto Morelos. Por
este motivo se plantea realizar la reforestacién
superficie con especies nativas

CG-06 Con la finalidad de evitar Ila
fragmentacién de los ecosistemas y el |
aislamiento de las poblaciones, se debera

agrupar las éareas de
preferentemente en area

promovente deberd presentar un estudio de
zonificacién ambiental que demuestre la mejor
ubicacién de la infraestructura planteada por el
proyecto, utilizando preferentemente las areas

secundaria o acahual.

aprovechamiento.
“sin .vegetacién |
aparente” y mantener la continuidad de las
areas con vegetacion natural. Para 1o cual, el

“El desplante de las obras que se proponen en el

presente proyecto, se- ubicardn en una zona

totalmente urbanizada y por Ilo tanto

fragmentada, en el mismo sentido el predio no
presenta vegetacion, observdndose unicamente

vegetacion - inducida con algunos individuos
dispersos de-Cocos nucifera; en este sentido, y en

| el entendidao -que el predio se ubica dentro de una

zona perturbada, no se prevé que el proyecto
ocasione la fragmentacién de los ecosistemas y el

- aislamiento de las poblaciones”.
perturbadas por usos previos o con vegetacién ,

ANALISIS: Que en su vinculacién de las actlwdades del proyecto con relacién a lo indicado por los
criterios antes citados, se indicé que el recinto portuario muelle fiscal de Puerto Morelos creado
desde 1972, se encuentra desprovisto de su vegetacidn original, asi misma la promovente advirtio
que establecerd areas verdes jardinadas dentro del predio la cual tendra una superficie de 480.04
m?, por lo cual se pretende mantener como area verde o jardinada, la cual corresponde a una
superficie superior al 45.37 %. Por lo anterior, el proyecto no fragmentara el ecosistema, por el
contrario, se propondré una superficie como area verde jardinada. En virtud de lo anterior el proyecto
no contraviene lo sefalado en los criterios anteriormente citados.

El-Articulo 132 de la LEEPAQRQOO, establece lo
siguiente:

ARTICULO132.- Para la recarga de mantos acuiferos, en las
-|-superficies de predios que se pretendan utilizar para obras e
instalaciones, se deberd permitir la filtracion de aguas
| pluviales al suelo y subsuelo. Por tal motivo, las personas

CG- 05 Para permmr la adecuada recarga del
acuifero, todos los proyectos deben acatar lo
dispuesto en el articulo 132 de la LEEPAQROO
o la disposicion juridica que la sustituya.

F S
% £3
& *
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fisicas o morales quedan obligadas a proporcionar un
porcentaje del terreno a construir, preferentemente como
drea verde, lo que en su caso siempre permeable.

Para los efectos del parrafo anterior en los predios con un drea
menor de 100 metros cuadrados deberdn proporcionar com
drea verde el 100% como minimo; en predios con superficie
mayor de 101 a 500 metros cuadrados, como minimo el 20%;
en predios cuya superficie sea de 501 a 3,000 metros
cuadrados, como minimo el 30%, y predios cuya superficie sea
de 3,001 metros cuadrados en adelante, proporcionardn
como drea verdes el 40% como minimo.

El predio del proyecto tiene una superficie de
1,058 m?, por lo que conforme a lo establecido en
el articulo citado, el predio se ubica dentro del
rango de superficie de 501 m? a 3,000 m?
debiendo proporcionar el 30% del terreno a
construir como drea permeable, preferentemente
como drea verde.

Para el caso particular, el 30% del predio
corresponden.a 317.4 m2.

Las dreas permeables del proyecto serdn dos:
1) 480.04 m? de dreas ajardinadas (drea
verde) que equivalen al 45.37% del predio, y
2) 13520 m? del estacionamiento y su
rodamiento, que corresponden al 12.78%
del predio, el cual solamente serd recubierto
con gravilla suelta.

Con.esto se tiene: que el drea permeable total

| serd de 615.24 m? que representan el 58.15%

del predio, muy por encima del 30% requerido,
, ajustdndose a este criterio”.

ANALISIS: De acuerdo con la mformac:on proporcionada en la MIA-P, se advierte que el recinto

portuario del muelle fiscal” de’ Puerto “Morelos, actualmente se encuentra desprovisto de su

vegetacién original desde la creacién én-el-afio 1972: '

El sitio donde se pretende realizar el.proyecto tiene una-superficie de 1,058 m? por lo que le

corresponde proporcionar un 30% de area verde-permeable, es decir 317.4 m2 El proyecto

mantendra en el predio una superficie mayor:a:lo requerido, toda vez que se mantendrd 480.04 m?

de area verde, lo que representa el 45.37% superficie que serd siempre permeable.

Por lo anterior esta Delegacién Federal considera que el proyecto se ajusta a lo estipulado en los

criterios anteriormente citados.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel:{01983) 8350201 www.semarnat.goh.mx
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R 3 i
CG-11 En el porcentaje de desmonte que se | De acuerdo con la ficha de la UGA 28, los
autorice para cada predio, deberd estar acorde a pardmetros de aprovechamiento se sujetardn a
cada uso compatible y no debera exceder el | lo que establezca el Programa de Desarrollo
porcentaje establecido en el lineamiento | Urbano vigente.

ecologico de la UGA, aplicando el principio de | De acuerdo con el “ACUERDO MEDIANTE EL
equidad y proporcionalidad. CUAL EL. HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL DE
PUERTO MORELOS AUTORIZA EL CAMBIO DE
USO DE SUELO DEL PREDIO UBICADO EN EL
MUNICIPIO DE PUERTO MORELOS PARA EL
DESARROLLO DEL PROYECTO CONDOS DEL
MAR CUYA DENSIDAD ES INDUSTRIAL A
{ HABITACIONAL?”, publicado en el Periédico Oficial
‘de Gobierno del Estado de Quintana Roo el 27 de
diciembre .de 2016, el predio del proyecto se
ubica en una Zona Turistico Hotelera Densidad
Media.

A esta zona le corresponde un Coeficiente de
Modificacién del Suelo de 0.55, por lo que el
restante- 0.45 debe mantenerse como drea
ajardinada.

| Dado que la superficie que el proyecto mantendra
como drea ajardinada es del 45.37% del predio,
se cumple este pardmetro.

' No se.omite manifestar que el predio carece de
vegetacion, ‘salvo por algunos individuos
dispersos dé palma de coco, por lo que no se
, req_uiere realizar desmontes”.

ANALISIS: Que en relacién a los criterios antes mencionados, el sitio donde se pretende desarrollar
el proyecto se pretende ubicar en el recinto portuario denominado muelle fiscal de Puerto Morelos
el cual fue creado desde 1972, asi mismo el predio se encuentra desprovisto de su vegetacion
original, por lo que no se requiere de realizar actividades relacionadas con el desmonte de vegetacion.

De acuerdo con la Tabla 7 del-POEL que establece la superficie de desmonte permitida para cada
UGA, en el caso de la UGA28 se indica que dicho parametro sera el que sefiale el Centro de Poblacién
de Puerto Morelos, de acuerdo al programa -de' Desarrollo.Urbano de 2009. Siendo que este
instrumento incluye parametros y restricciones para el.uso.de suelo y no asi superficies maximas de
desmonte permitidas, se advierte que no se contraviene dicho pardmetro requiere ningdn tipo de
desmonte puesto que el drea actualmente carece de vegetacion.

kd 'i\nf“, Av. Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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| CRITERIOS GENERAI TE: o
CG-14 En los predios donde no exista cobertura | “El predio del proyecto carece de cobertura
arbdrea, o en el caso que exista una superficie | arbérea, salvo por algunos individuos aislados de
mayor desmontada a la sefialada para la unidad | Cocos nucifera.
de gestiébn ambiental ya sea por causas
naturales y/o usos previos, el proyecto sélo | No obstante, en cumplimiento a este criterio se
podrd ocupar la superficie maxima de | ocupard solamente las superficies que establezca
aprovechamiento que se indica para la unidad de | el Programa de Desarrollo Urbano vigente, tal
gestion ambiental y la actividad compatible que | como  se  demostrard  en  apartados
pretenda desarrollarse. . subsecuentes”.

ANALISIS: De acuerdo con la informacién presentada por la promovente manifestd que el recinto
portuario del muelle fiscal de Puerto Morelos.por lo cual el predio se encuentra desprovisto de su
vegetacion original desde la creacién del referido muelle desde el afio 1972, asf mismo el predio del
proyecto le resulta aplicable la Actualizacion del Programa de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion de Puerto Morelos, Municipio de Benito Juirez, Quintana Roo 2008-2023,
publicado en el periddico oficial del Gobierno dél Estado de Quintana Roo, el 20 de mayo de 2009 y
conforme a la zonificacién del mismo, el proyecto se ubica dentro del uso de suelo Industrial con
clave (D); donde el uso habitacional estd prohibido. Sin embargo, el 27 de diciembre de 2016 fue
publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado de Quintana Roo el “Acuerdo Mediante el
Cual el Honorable concejo- Mumupal -de:Puerto Morelos Autoriza el Cambio de Uso de
Suelo del Predio Ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el Desarrollo del Proyecto
Condos del Mar cuya densidad-es Industrial a Turistico Hotelero Medio” , por lo anterior el
analisis del cumplimiento de dicho - mstrumento se realiza: enel siguiente incisos del presente
Considerando. . :

CG- 25 En nmgun casola estructura o cimentacion De acuerdo al «tlpo de proyecto y aI t:po de
de las construcciones debera lnterrumpxr “la | suelo, se considera que la cimentacién mds
hidrodindmica natural superficial y/o subterrinea. | adecuada serd a base de pilotes de cimentacién
hincados; unidos a la superestructura por medio
de trabes de ligas. Mediante este procedimiento
se evitard colocar cimentaciones corridas que
interrumpan los flujos subterrdneos que
pudleran existir en el terreno”.

ANALISIS: | proyecto sera cimentado ‘sobre pilotes, por lo que no se interrumpe la hidrodinamica
del subsuelo del sitio, con lo cual no se contrawene el presente‘criterio.

CG-26 De acuerdo ‘a lo -que - establece -el.| “En cymph‘miento a lo establecido en el presente

Reglamento Municipal de. Construcuon los criterio, se instalard al menos 1 sanitario portatil

campamentos de construccién o de'apoyoy todas |- por cada 20 trabajadores tal como lo requiere el
Tas d)’?;as en general deben: criterio en comento.

. “ Av.insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México.
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A. Contar con al menos una letrina por cada 20
trabajadores. El consumo de alimentos se realizard en dreas
B. Areas especificas y delimitadas para Ia | delimitadas durante la etapa de preparacién y
pernocta y/o para la elaboracién y consumo de | construccién del proyecto, que contard con las
alimentos, con condiciones higiénicas adecuadas | condiciones higiénicas adecuadas.

(ventilacién, mirihaques, piso de cemento, ‘
correcta iluminacién, lavamanos, entre otros). Las medidas necesarias para el
C. Establecer las medidas necesarias para | gimacenamiento, retiro, transporte y
almacenamiento, retiro, transporte y disposicion | disposicién final de residuos sélidos y peligrosos
final de los residuos sélidos generados. se encuentran descritas en el Plan de manejo de
D. Establecer medidas para el correcto manejo, | residuos elaborado para el presente proyecto, y
almacenamiento, retiro, transporte y disposicion | que se anexa al presente estudio”.

final de los residuos peligrosos.
ANALISIS: El proyecto no considera la construccmn de un campamento. No obstante considera la
instalacion de sanitarios porta’ules y ejecutar las medldas necesarias para el adecuado manejo de los
distintos tipos de residuos generados durante las obras, asi mismo anexo a la MIA-P, el Programa de
Manejo de Residuos en el cual establece medidas de mitigacion de los posibles, asi como realizar su
manejo integral para evitar riesgo a la salud y p051bles de danos al ambiente, por tanto no se
contraviene el criterio en cuestion.

CG-28 La dlSpOSICIOl’\ de materiales derivados der| xcepc:on de los:residuos solidos urbanos yde
obras, excavaciones o dragados sélo  podra |-aquellos. :que puedan ser catalogados como
realizarse en sitios autorizados por la autoridad | peligrosos, “serdn - dispuestos en los sitios
competente, siempre y cuando no contengan .‘autoriza_dos por las dependencias competentes;
residuos solidos urbanos, asi como aquellos que ‘asi como lo establecido en el Plan de manejo de
puedan ser catalogados como peligrosos por: Ia, residuos que se-anexaal presente estudio”.
normatividad vigente. I : o
CG-29 La disposicion final de residuos sélidos | “Los residuos sélidos urbanos que se generen
Gnicamente podra realizarse en los sitios | durante el " desarrollo del proyecto serdn
previamente aprobados para tal fin. trasladados al relleno sanitario de la ciudad de
Canctn por parte del servicio municipal que se
encarga de la recoleccién de basura”,

CG-33 Todos los proyectos deberan contar con | “El prayecto contard con sitios especificos para
areas especificas para el acopio temporal-de los'| el acopio temporal de residuos sélidos, los cuales
residuos sélidos. En el caso de utilizar el servicio | se ubicaran en los sitios mds perturbados del
municipal de colecta, dichas areas deben ser predio”.

accesibles a la operacion del servicio. .
ANALISIS: El proyecto no considera obras relacionadas” a sitios de disposicion final de residuos
sélidos; sin embargo estableci6 un Programa de Manejo de Residuos, con el objetivo:

M Ed
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1. Evitar la generacién de impactos ambientales relacionados con la produccién de residuos sélidos
durante la ejecucidn del proyecto.

2. Prevenir y disminuir la generacidén de residuos sélidos, adoptado medidas de separacién,
reutilizacién, reciclaje y fomentando la recoleccién selectiva y otras formas de aprovechamiento.

En virtud de lo anterior, se advierte que el proyecto se apega a los criterios ecolégicos en comento.

Criterios Ecoldgicos de Aplicaciéon Urbana

En relacion a la aplicacién de los criterios ecoldgicos de aplicacién urbana se
considerando que no se requerida de un sistema de produccion agricola (URB-04), el
proyecto no pretende el establecimiento de espacios jardinados para reserva del
municipio (URB-08), no se pretende la dotacion de espacios para recreacién (URB-
09), en el sitio del proyecto no existe cenotes, rejolladas inundables y cuerpos de
agua, asi mismo, no se pretende el aclareo, poda -y modificacién de vegetacion
rastrera y arbustiva (URB-10, URB-20), el proyecto no se pretende la construccion
de crematorios (URB-15), no se pretende el aprovechamiento de los recursos
bioldgicos forestales (URB-17), no se pretende la explotacién de bancos de material
pétreos (URB-19, URB-21, URB-22 y URB-23), no se pretende la construccién de un
fraccionamiento (URB-25, URB-28 y URB-29), el predio no cuenta con zonas
inundables (URB-30), no se pretende establecer 4reas destinadas a la conservacién
de la biodiversidad y/o del agua (URB-31 y URB-43), no se pretende establecer
espacios publicos (URB-32), no se crearan areas de reserva urbana (URB-33), no se
pretende la introduccion o liberacién de especies de fauna exética (URB-35), no
existe presencia.de manglar - en el sitio del proyecto (URB-36 y URB-37), no se
pretende realizar actividad de desmonte (URB-39), no se pretende el
establecimiento de areas naturales protegidas (URB-40 y URB-41), es obligacion del
proyecto contar con todas las autorizaciones municipales (URB-44), no se pretende
actividades de industria de ningl'Jn tipo (URB-46), no se pretende establecer
servidumbres de paso y accesos a la zona federal (URB-47), no realizar la
reforestacién ni rehabilitacién-de dunas. (URB-50 y URB-51), no se pretende la
conformacion de duna costera (URB-53), el proyecto no existe presencia de duna
costera ya que desde 1972 fue creado-el recinto portuario sitio donde se pretende
llevar a cabo la construccién del proyecto (URB-54 y URB-55), no se pretende la
construccién de obras temporales sobre la duna costera (URB-56), no se pretende
la restauracién de playa (URB-57), no se pretende la extraccion de arena (URB-58)
y no se incorporaran los. reSIduos vegetales productos de las podas y deshierbes al

q_;ﬁ !g’
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suelo (URB-59), por lo que se presenta el analisis de los siguientes criterios

ecoldgicos de aplicacion urbana:

URB-01 En

tanto no existan sistemas
municipales para la conduccién y tratamiento de
las aguas residuales  municipales, los

promoventes de nuevos proyectos, de hoteles,
fraccionamientos, condominios, industrias vy
similares, deberan instalar y operar por su propia
cuenta, sistemas de tratamiento y reciclaje de las
aguas residuales, ya sean individuales o
comunales, para satisfacer las —condiciones
particulares que determinen las autoridades
competentes y las normas oficiales aplicables en
la materia.

DELEGACION FEDERAL EN EL ESTADO DE QUINTANA ROO

OFICIO NUM.: 04/SGA/1883/17

“Durante la etapa de preparacion del sitio y
construccién se instalardn sanitarios mdviles
para el manejo de las aguas residuales, a razén
de 1 por cada 20 trabajadores; y en su caso, la
empresa arrendadora de dichos sanitarios serd la
responsable de llevar a cabo su retiro del predio y
disposicién final. En la etapa operativa el
proyecto se conectard con el servicio de drenaje
municipal con el que cuenta la zona”.

URB-02 A fin de evitar
ambiental y/o riesgo a la salud pdblica y sélo en
aquellos casos excepcionales en que el tendido de
redes hidrosanitarias no exista, asf como las
condiciones financieras, socioeconémicas’ y/o
topograficas necesarias para la introduccion del

servicio lo ameriten vy justifiquen, la’ autoridad

competente en la materia podra autorizar a
persona fisicas el empleo de biodigestores para
que en sus domicilios particulares se realice de

manera permanente un tratamiento de aguas -
negras domiciliarias. Estos sistemas deberan -
estar aprobados por- la autoridad amblentalﬂ

competente.

la contaminacién

URB-03 En zonas que ya cuenten con el servicio
de drenaje sanitario el usuario estara a

conectarse a dicho servicio. ‘En caso de que a -

partir de un dictamen técnico del organismo

operador resulte no ser factible tal conexién, se’

podran utilizar sistemas de tratamiento
debidamente certificados y contar con la
autorizacién para la descargas de agua por Ia
CONAGUA.

“El- proyecto se conectard con el servicio de
drenaje municipal con el que cuenta la zona”.

URB-13 La canalizacién del drenaje pluvial hacia -

espacios verdes, cuerpos de agua superficiales o

“El aguapluvial que se captard en las azoteas de
la construccién serd conducida hacia la cisterna

pervs, de absorcién, debe realizarse previa | con la que contard el proyecto, por lo que en
> 8 87

Y~
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filtraci6n de sus aguas con sistemas de
decantacion, trampas de grasas y sélidos, u otros
que garanticen la retencién de sedimentos y
contaminantes. Dicha canalizacién deberd ser
autorizada por la CNA.

ningin caso serd conducida hacia espacios
verdes, cuerpos de agua superficiales o pozos de
absorcion. De manera previa a su
almacenamiento en la cisterna, el agua serd
filtrada a través del sistema de captacion que se
pretende instalar”.

ANALISIS: La promovente sefala que las aguas residuales seran enviadas al sistema de drenaje del
municipal de Puerto Morelos, y para la etapa de preparacién del sitio y construccion se instalaran
sanitarios portatnles mismos que seran retirados una vez concluido el proyecto. Por lo que el proyecto
no generara contaminacién al subsuelo por vertimiento de aguas residuales sin tratamiento.

Para el caso del criterio URB-13 se advierte que la promovente establece la captara en las azoteas de

la construccién serd conducida hacia,!a cisterna.

Por lo anterior esta Delegacién Federal considera que el proyecto se ajusta a lo estipulado en los

criterios anteriormente citados.

nuevas construcciones deberan

del agua.

i

URB-11 Para el ahorro del recurso-de agua, las
implementar
tecnologfas que aseguren el ahorro y uso eﬂc:ente

05896

“Entre las tecnologias que se pretenden
- implementar para el ahorro y uso eficiente del
agua, se realizaran las siguientes medidas:

1. En las azoteas se recolectard el agua pluvial,
mismas que serdn conducidas hacia una
cisterna con la que contard el proyecto. El agua
‘recolectada serd utilizada para el riego de las
dreas verdes del proyecto y limpieza.

2. Utilizar dispositivos y equipos ahorradores de
| agua en-el 100% de las instalaciones para lograr
disminuir, al-menos el 20% del consumo de agua
en relacién con equ:pos tradicionales no
ahorradores.
3. Enel caso de la alberca a instalarse, se evitara
“cambiar el agua, manteniendo la limpieza de la

| misma mediante la utilizacion de productos

quimicos apropiados. Los factores que producen
muayor desperdicio del agua en las albercas son
la® filtracién 'y ‘la evaporacién. Para reducir
pérdidas por estas causas se recomienda revisar
el estado de las paredes y el fondo, asi como
utilizar cubiertas que eviten la evaporacion.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México.
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4. Realizar acciones adicionales de ahorro para
el uso eficiente del agua en el cuidado de las
dreas verdes, tales como riego nocturno
controlado y cancelacién de riego en tiempos de
lluvias o cuando por  circunstancias
climatolégicas sea innecesaria esta accién”.
ANALISIS: De acuerdo a lo anterior la promovente presento anexo a la MIA-P, el Programa de Ahorro
de Agua, en el cual establece acciones principaimente para el ahorro del uso del agua dentro del
proyecto:

1. Contar con infraestructura o algin sistema de captacién y aprovechamiento de agua de lluvia.

2. Verificar el estado de la infraestructura de captacién de agua de liuvia.

3. Para el riego de éreas verdes, funcionamiento de inodoros, mantenimiento de las instalaciones y
limpieza, utilizar agua de rechazo de'los sistemas de enfriamiento que cumpla con los parametros
establecidos en la NOM-003-SEMARNAT-1997.

4. Utilizar dispositivos y equipos ahorradores de agua en el 100% de las instalaciones para lograr
disminuir, al menos el 20% del consumo’ de agua en relacidbn con equipos tradicionales no
ahorradores.

5. Realizar acciones adicionales de ahorro para el uso eﬂc1ente del agua en el cuidado de las &reas
verdes, tales como riego nocturno controlado Vs cancelacron de‘riego en tiempos de lluvias o cuando
por circunstancias climatolégicas sea mnecesana esta‘accion.

6. Dar mantenimiento de manera continua‘a la red-de" distribucién de agua al interior del
establecimiento de hospedaje y contar con.un sistema de prevencion, deteccion y correccion de
fugas en todas las areas e instalaciones considerando lo siguiente:

a. Selleva el control en bitdcoras, mencionado en qué dreas/instalaciones se realiza (Por ejemplo:
tuberfas, dispositivos ahorradores, etc.)
b. Frecuencia conla que se reallza Ia mspecoon visual de un'mismo dispositivo.

Por lo anterior se advierte que el proyecto se ape‘ga alo dispuesto por el criterio ecolégico en comento.

URB-24 Los generadores de Residuos de. Manejo | “Durante todas las etapas que integran el
Especial y los Grandes Generadores de Residuos | proyecto, se ejecutard un Plan de manejo de
Sélidos Urbanos deberan contar con un plan -de | residuos, el cual se anexa al presente estudio”.
manejo de los mismos, en apego a la normatividad

vngente en la materia.

ANALISIS: Si bien la promovente senala que durante las etapas del proyecto ejecutara un Plan de

manejo, de acuerdo a lo anterior se advierte que anexo a la MIA-P, presento el Programa Integral de
Manejo de Residuos, en el cual se establece como objetivo:

1. EBvitar la generacnon de impactos ambientales relacionados con la produccion de residuos solidos
durante la ejecucion del proyecto.
2. Rrgyenir y disminuir la generacién de residuos sélidos, adoptando medidas de separacion,
& sreurtmzaoon reciclaje y fomentando la recoleccidn selectiva y otras formas de aprovechamiento.
A.‘f \VJ, Av, insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Asi mismo se llevara a cabo la clasificacién de los residuos de acuerdo con lo siguiente:

Residuos organicos: Todo residuo sdlidos biodegradables, proveniente de la preparacién y consumo de
alimentos, asi como otros residuos sélidos susceptibles de ser utilizados como insumo en la produccién
de composta (material vegetal producto del desmonte, por ejemplo).

Residuos inorganicos: Todo residuo que no tenga caracteristicas de ser organico y que pueda ser
susceptible de reutilizacién y reciclaje, tales como vidrio, papel, cartén plastico, metales no peligrosos
y demas, no considerados como de manejo especial.

Residuos sanitarios: Son aquellos materiales que se desechan al ser utilizados en la higiene personal,
asf como aquellos que por sus caracterl'stic,as limiten su reutilizacion.

De acuerdo con lo anterior se tiene:que eI proyecto no contraviene lo establecido por el presente
criterio.

URB-34 En los programas de rescaté de fauna | “El proyecto no pretende eliminacién de
silvestre que deben elaborarse'y ejecutarse con | cobertura vegetal, toda vez que el predio no
motivo de la eliminacidn de la.cobertura vegetal | cuenta  con vegetaciéon, mds que Unicamente
de un predio, se deberd -incluir el ‘sitio de.| algunas especies aisladas de Cocos nucifera; por
reubicacién de los ejemplares, aprobao-'pdr fa o tanto, no-resulta aplicable el presente criterio”.
autoridad ambiental competente.
ANALISIS: Que en relacién al criterio: antes mencnonado se re[tera que el predio del proyecto se ubica
en una zona que corresponde al recinto portuario mismo-que fue creado en el aho1972, el cual se
encuentra desprovisto de vegetacmn original. por lo que carece de atributos naturales, en el sitio no
se desarrolla flora nativa, asi mismo en el 'sitjo del predio existe algiin ejemplar especies aisladas de
Cocos nucifera. Cabe sefialar‘que establecerd una zona de &reas verdes utilizando especies nativas
de vegetacion, por lo que se conterripla-la ejecucién de un programa de mantenimiento, sin que se
considere la introduccién de especies exoéticas. En virtud de lo anterior se atiene lo indicado por el
criterio en cita.

___ CRITERI

URB-38 Las areas verdes de los estacionamientos
descubiertos publicos y privados ‘deben ser
disefiadas en forma de camellones continuos y
debera colocarse por:1o0 menos un arbol .pori.cada
dos cajones de estacionamiento. :
ANALISIS: De acuerdo a lo anterior el proyecto contara con un areas de estacionamiento con formado
de 6 cajones mismo que seran de forma continuay por. cada dos cajones se colocara un arbol, por lo
cual el proyecto se ajusta al presente’ cnteno

e N
sy

No - se camelIones para el |
‘estacionamiento, por lo que el criterio no aplica,
sin embargo, se colocara un drbol cada dos

cajones. \\

0 O
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URB-45 Para recuperar el paisaje y compensar la | “El proyecto pretende incorporar dreas
pérdida de vegetacion en las zonas urbanas, en las ajardinadas, en donde se utilizaran especies
actividades de reforestacién designadas por la | nativas de vegetacion”.

autoridad competente, se usaran de manera
prioritaria especies nativas acordes a cada
ambiente.

ANALISIS: Que en su vinculacién de las actividades del proyecto con lo estipulado en los criterios
antes citados la promovente manifestd que el recinto portuario del muelle fiscal de Puerto Morelos.
Derivado de dicho uso, el predio fue desprovisto de su vegetacién original desde la creacion del
referido muelle él fue creado en el afio 1972, tal como se advierte en el Catastro Portuario de lo
anterior se pretende dejar como areas verdes jardinadas una superficie de 480.04 m* por fo que aun
y cuando ya se encuentra afectado en su totalidad el sitio, se pretende mantener como area verde o
jardinada una superficie superior al 45.37 %. Por lo anterior el proyecto no fragmentara el ecosistema
por el contrario, se propondra el establecimiento de-una superficie como area verde jardinada y se
utilizaran especies nativas de vegetacién; por lo anterior el proyecto no contraviene lo sefalado en el
criterio anteriormente citado.

" CRITERIO! "

URB-49 Los proyectos que pretendan realizarse en | “En la-zona del proyecto, durante las visitas de
predios que colinden con playas aptas para la prospeccién-y caracterizacién no se avistaron
anidacién de tortugas marinas deberan-incorporar: tortugas, sin.embdrgo, con el fin de minimizar el
medidas preventivas que minimicen el impacto impacto.en caso -de presentarse el arribo de
negativo a estos animales tanto durante -la | estas especies se realizardn las siguientes
temporada de arribo y anidacion de las hembras | medidas: - -

como durante el periodo de desarrollo de los huevos: | » Retirar de la playa, durante la temporada de
y eclosién de las crias. anidacion, cualquier objeto movible que tenga la
capacidad de atrapar, enredar o impedir el paso
| detas tortugas anidadoras y sus crias.

- Eliminar,  reorientar o modificar cualquier
instalacién. o' equipo que durante la noche
genere una emision o reflexién de luz hacia la
playa de anidacién o cause resplandor detrds de
la vegetacién costera, durante la época de
anidacién .y emergencia de crias de tortuga
marina.

- Orientar los tipos de iluminacién que se
instalen cerca de las playas de anidacién, de tal
forma que su flujo luminoso sea dirigido hacia
abajo y fuera de la playa, usando alguna de las
siguientes - ‘medidas para la mitigacién del

impacto:
o+ ey
RN
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a) Luminarias direccionales o provistas de
mamparas o capuchas.

b) Focos de bajo voltaje (40 watts) o Idmparas
fluorescentes compactas de Iluminosidad
equivalente.

¢) Fuentes de luz de coloracién amarilla o roja,
tales como las Idmparas de vapor de sodio de
baja presién.

- Tomar medidas para mantener fuera de la
playa de anidacién, durante la temporada de
anidacién, el transito vehicular y el de cualquier
animal que pueda perturbar o lastimar a las
hembras, nidadas y crias. Sélo pueden circular
los vehiculos destinados para tareas de
monitoreo y los correspondientes para el manejo
y proteccién de las tortugas marinas, sus
nidadas y crias”.

URB-52 En las playas de anidacién de tortugas
marinas se deben realizar las 5|gu1entes ‘medidas
precautorias:

- Evitar fa remocion de la vegetauon nativa y la

anidacién.
- Favorecer y propiciar la regeneracién natural dela

dindmica de acumulacién de arena del habitat de
anidacion.
+ Retirar de la playa, durante la temporada de

capacidad de atrapar, enredar o impedir el paso de
las tortugas anidadoras y sus crias.

- Eliminar, reorientar o modificar cualquier
instalacién o equipo que durante la noche genere
una emisién o reflexién de luz hacia la playa de
anidacién o cause resplandor detrds de la
vegetacion costera, durante la época de anidacién
y emergencia de crias de tortuga marina.

+ Orientar los tipos de iluminacién que:se instalen
cerca de las playas de anidacién, de tal forma que

para la mitigacion del impacto: o
a) luminarias direccionales o »p'rovistas “de

introduccion de especies exéticas en el habltat de |

comunidad vegetal nativa y €l mantenimiento dela
prospeccién y caracterizacién no se avistaron

amdaaon cualquier objeto movible .que tenga la.

su flujo luminoso sea dirigido hacia abajo y fuera de-|
la playa, usando alguna de las sxguxentes medldas_

“En-la zona del proyecto, durante las visitas de

tortugas, sin embargo, con el fin de minimizar el
impacto en caso de presentarse el arribo de
estas especies . se realizaran las medidas
senaladas en este criterio”,

_@'p_*aézas o capuchas. b) Focos de bajo voltaje (40

.‘fw;

B 7
N
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watts) o lamparas fluorescentes compactas de
luminosidad equivalente. ¢) Fuentes de luz de
coloracién amarilla o roja, tales como las lamparas
de vapor de sodio de baja presion.

- Tomar medidas para mantener fuera de la playa
de anidacién, durante la temporada de anidacion, el
transito vehicular y el de cualquier animal
doméstico que pueda perturbar o lastimar a las
hembras, nidadas y crias. S6lo pueden circular los
vehiculos destinados para tareas de monitoreo y los
correspondientes para el manejo y proteccion de
las tortugas marinas, sus nidadas y crias.

ANALISIS: De acuerdo con la informacién proporcionada en la MIA-P, se indicé en el Capitulo IV que
durante los trabajos de caracterizacion del predio no se avistaron tortugas marinas, sin embargo, el
promovente presenta medidas para minimizar el impacto en caso de presentarse el arribo de estas
especies se realizaran las medidas sefialadas en este-criterio, de acuerdo a lo anterior se tiene que el
presente criterio es de observancia obligatorio. Se atiende lo establecido.

_CRITERIOS GENERALI MOVENTE

URB-48 En las areas de aprovechamiento | “El drea de aprovechamiento y el pred:o en su
proyectadas se debe mantener en pie la vegetacion| ‘totalidad no cuenta con vegetacién, mds que
arbérea y palmas de la vegetacion original que por | Unicamente algunos individuos aislados de
disefio  del proyecto coincidan con las areas | Cocos-nucifera, los cuales no corresponden a
destinadas a camellones, parques, areas verdes, | vegetacién original, por lo que este criterio sélo
jardines 4reas de donacién o areas de | seconsidera de observancia”.
equipamiento, de tal forma que estos mdavnduos se
integren al proyecto.
ANALISIS: Como ya fue sefalado antenormente el sitio que se propone ocupar para el desarrollo del
presente proyecto, se ubica en el recinto portuario el -cual fue creado en el afio 1972, por lo que carece
de vegetacién nativa, por tanto no es posible mantener en pie vegetacion alguna ya que ésta no existe
en el sitio; sin embargo, como parte del disefio del proyecto'se tiene contemplada la conformacién de
4reas verdes, por lo que no se contraviene lo dispuesto por el criterio.

B. Que por su ubicacion se desprende que el predio del proyecto se encuentra regulado %x
por el Actualizacion del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblaciéon de Puerto Morelos, Municipio de Benito Juarez, Quintana Roo
2008-2023, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 20 de mayo de 2009.

;» i.,*
i L 4;
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De acuerdo con lo anterior el proyecto se ubicas dentro de la Zona denominada
ZONA INDUSTRIALES.

Zonas Industriales:

e Dotar al centro de poblacién de espacios y localizacién adecuada de las
actividades industriales propias del area y necesarias para el desarrollo econémico
de la comunidad.

e Asegurar que los espacios destlnados a las actividades industriales rednan las
condiciones para usos industriales y actividades relacionadas, protegiendo las
areas habitacionales prohibiendo su ubicacién en estas zonas.

e Permitir que las actividades industriales no presenten algiin efecto negativo al
medio ambiente y sean importantes a la economia familiar de la poblacién.

e Proteger las caracteristicas del contexto urbano de manera que las actividades
industriales se ubiquen en areas limitadas, adecuadas a su actividad y bajo
lineamientos contenidos en este Programa y en las Normas Oficiales Mexicanas
especificas de control, considerando la eficiencia de la produccién

e Impulsar laindustria portuaria para generar el desarrollo econémico de la regiony
dotarla de los- espaccos requerldos ba]o las normas urbanas y ambientales
establecidas.

Normas Generales y Restricciones de Edificacion

En el cuadro siguiente se.presentan las ‘normas generales y restricciones de
edificacion para Puerto Morelos..En: él se establece para cada uno de los Usos
considerados: la nomenclatura.de la zona, su clave inherente, las normas especfficas
en cuanto a densidad, coeficientes de edlflcaaon alturas y estaCIonamlentos asi
como las restricciones que se tlenen

De acuerdo a lo anterior el proyecto se ubica dentro del uso Industrial con clave I;
donde el uso habitacional esta prohibido

TiPO ZONA | CLAVE DENSIDAD COEFICIENTES ALTURA RESTRICCIONES
w " —_ Lo~ oy @ o W [ wi i g\J & ‘%
g8 | & R =R - - N N A - = £ £ gl S
& . E~ X wp %O ~ ~ ~
0 Eol &4 o ! SS9l wE| | § S S5 .| &
28l .8 x Sl B8l es|c666 | ES E8 g% 9% o 95 %
& |he & & gl G991 08% ] s « -8 E8Y € w"Y <€ ol S
2oL g El 28 e B4 =81 €89 55| 55 Sl 529 5859 55 2
R s BeE Y srheald.9E | YEg 29 20 S| 85y B3 By 2 z
£ g FEG £3 886816547 < < K8 S 28 @8 2N
ley§TRtAL Industria T = F F T
Ligera, - - -~ | 1006 | 20- | 0.60 | 1.80 | 070 12 | 04 6 - 4 -
b . 0 *
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Sin embargo, el 27 de diciembre de 2016 fue publicado en el Periédico Oficial de
Gobierno del Estado de Quintana Roo el Acuerdo Mediante el Cual el Honorable
concejo Municipal de Puerto Morelos Autoriza el Cambio de Uso de Suelo
del Predio Ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el Desarrollo del
Proyecto Condos del Mar cuya densidad es Industrial a Habitacional.

“C.)

El 2 de agosto del presente afio fue ingresada una solicitud ante la Direccién General de Desarrollo
Urbano y Ecolégico por parte de la sociedad Pandora del Sureste S.A. de C.V., en relacion al predio
ubicado en el lote 05, Supermanzana 01, Manzana 14, del Municipio de Puerto Morelos, Quintana
Roo, con una superficie de 1,058.00 metros cuadrados. Donde solicitan modificar los parametros de
aprovechamiento del Programa de Desarrollo Urbano del centro de poblacién de Puerto Morelos
2008-2023, en virtud a que el actual uso de suelo de incompatible a la vocacién del mismo por
ubicarse en una zona costera en donde predomina una zonificacién turistico hotelera media, por lo
que el proyecto solicita realizar el cambio de la zona industrial Ligera a Turismo Hotelero Media.

La Direccién General de Desarrollo Urbano 'y Ecolégico emitié un dictamen mediante oficio nimero
DGDUYE/DG/004/2016, de fecha 10 de agosto -de 2016, de fecha 10 de agosto de 2016, se
determiné que en base a que se cuenta los elementos-técnicos que justifican la solicitud referida es
que es factible realizar el cambio de la zona industrial'Ligera a Turistico Hotelero Media.

PRIMERO.- Se autoriza el cambio de uso de suelo del predio_ ubicado en el Lote 05, Supermanzana
01, Manzana 14, del Municipio de Puerto Morelos, Quintana Roo, con una supermanzana de 1,058.00
metros cuadrados de la zona industrial Ligera a Turismo Hotelero'Media.

SEGUNDO - Se instruye a la Direccién General de Desarrollo Urbano para que en coordinacién con
las dependencias municipales que correspondan y a fin de determinar los permisos que otorguen con
motivo del presente acuerdo se considere que los proyectos que se presenten sean funcionales y
acordes con los criterios técnicos conducentes para conceder permisos y licencias a que haya lugar.

TERCERO.- En su oportunidad, procédanse a la adecuacién-de fas disposiciones contenidas en el
Programa de Desarrollo Urbano del centro de poblacién de Puerto Morelos 2008-2023".

De lo anterior se tiene que de acuerdo con el Acuerdo Mediante el Cual el
Honorable concejo Municipal de Puerto Morelos Autoriza el Cambio de Uso
de Suelo del Predio Ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el
Dg;.arrollo del Proyecto Condos del Mar cuya densidad es Industrial a
e 8%,
d Av. Insurgentes Na. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roe, México,
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Habitacional, publicado el 27 de diciembre de 2016 en el Periédico Oficial de
Gobierno del Estado de Quintana Roo, al predio del proyecto le resulta aplicable el
uso de suelo Turistico Hotelero Medio:

Zonas Turisticas:

» Propiciar el aprovechamiento adecuado del potencial de desarrollo que puedan
tener sitios de atractivo natural, previendo distintos tipos de zonas que respondan
a las caracteristicas naturales del area.

e Sefalar la minima dotacion de espacios abiertos dentro de estas zonas con objeto
de asegurar espacios para el descanso u recreacion.

» Proteger zonas turisticas contra riesgos hidrometereoldgicos ocasionados por
fenébmenos naturales; - también protegerlas de riesgos urbanos por la
incompatibilidad de usos urbanos que generen dafios al contexto e imagen urbana.

o Asegurar la belleza y valor ambiental de los recursos naturales comparte del
atractivo de este tipo de zonas.

TIPO ZONA | CLAVE DENSIDAD 4 -~ .~ ¢ COEFICIENTES | ALTURA RESTRICCIONES
= o "7 o @ — —_ .
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TURISTICA Turistico B ) :
Hotetero | THM 80 | 5020 500. “}207 {045 | 1.0 | 055 4 12 | 07 5 3 5 -
media ;

De lo anterior de acuerdo de ‘acuerdo'a la tabla de los grupos de usos y destinos

permitidos en la zona Turistico Hotelero Medio (THM), el grupo permitido

predominante se encuentran: el aIOJamlento temporal mixto, alojamiento temporal,

y habitacional baja densidad, de lo-anterior ya que el proyecto corresponde a la

construccion y operacion. de 2. casa habltacmnal el cual se observa que se ajusta a
~ los grupos permltldos

De acuerdo con lo anterior esta: Umdad Admmlstratlva realizo el siguiente andlisis del
cumplimiento de los parametros y restricciones que corresponden al predio, de lo
cual se desprende lo siguiente:

o Ly
;e e
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NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION

Turistico hotelero media (THM)

CONCEPTO

| NORMA

| PROYECTO

DENSIDAD

Cuartos por
hectareas

50

El predio tiene una superficie de 1,058.00 m?
equivalente a 0.1058 hectareas; por lo que la
densidad méaxima permitida corresponde a 5.29
cuartos.

De--acuerdo con lo anterior la promovente
prétende la construccién de una casa habitacion
por.lo tanto el presente parametro no resulta
vinculante, todavez que el proyecto corresponde
‘a“la~construccién de dos viviendas, no asi a la
construceidon de cuartos hoteleros o unidades de
alojamienito.

Vivienda por
hectarea

20

El' predio tiene turja.superficie de 1,058.00 m?
equivalente .a 0.1058-hectareas; por lo que la

| densidad méxima permitida corresponde a

2.116 viviendas.

De acu,ekdo‘a lo anterior la promovente pretende
la construccién:y operacion de 2 viviendas.

Par gsta unidad admiinistrativa advierte que el
proyectoajusta el presente parametro.

Superficie del
lote (m?)

500

El predio cuenta -con una superficie de 1,058.00
m? por lo-cual se ajusta con el pardmetro
establecido.

Frente minimo
del lote

20

La promovente sefala en la capitulo 3-pag. 43:
“el proyecto cuenta con un predio con un frente
a la via publica'y a la Zona Federal Maritimo
Terrestre de 20 m lineal, dado cumplimiento a la
norma antes descrita, de acuerdo a la siguiente
imagen”;

“N’U

3' 0"

A
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Figura 8. Dimensionegzdel predio.

.| De-acuerdo con lo anterior se tiene que el predio
‘tiene un frente de 20 m tal como se observa en
la-figura anterior, por lo cual se tiene que el

proyecto se a!usta aI presente Qarametro

COEFICIENTES
Coeficiente de 0.45 Considerando  la_ superficie del predio el
Ocupacion del o : ‘coeficientedeocUpaciéndeI suelo corresponde a
Suelo (COS)* L ,‘,476'1'm2'

De acuérdo a lo manifestado por la promovente
| el desplante de las . edificaciones techada se
| llevara. a cabo en una superficie de 376.1 m?
1 equivalentes al 0.355% de la superficie del
| predio.

| Sin embargo esta unidad administrativa advierte

| que la casa habitacién tendra un desplante de
380.0 m? ya que solo se consideran obras techas
en planta baja.

“Encuanto a la alberca no se considerad ya que no
esuna obra techada y la regadera exterior no se
|"encuentra adosada a la. obras principal.

En virtud de lo cual, se advierte que de acuerdo la
superficie total de desplante la cual serd de 328
m? equivalentes al 31% de la superficie del

! Cocficiente de Ocupacion del Suelo (COS): Es la refacin aritmética existente €A fa superﬁae dé desplante en planta baja .l superficie total del terreno y se cakcula con la expresidn siguiente: COS= superficic de
desplante/superficic total del predio.

Para efectos de la cuantificacién del COS.

Se considerard el dcsplantc de los espacios interiores de la planta baja, desde’ios pafios extcnore_s de'los muros de los clementas perimetrales que delimitan el espacio interior habitable de Ia edificacion.

No s¢ considerg
Lo aleros, 105’!) oneﬁoﬁwarlcluccs las cubiertas de garaje aisladas de la vivienda o con cstructura mdcpcndncntc 1os sGtanos con uso no habitacional, las pérgolas y palapas aisladas de fa vivicnda y abicrtas (sin
muros), tergazaggesc m@s (Glosario de Términos, PDU Cancdn).

Av. insurgentes Na, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 8350201 www.semarnat.goh.mx
Pagina 29 de 74




SEMARNAT

SECRETARIA DE
MEDIO AMBIENTE i
Y REFCURSOS NATURALES OFICIO NUM.: 04/SGA/1883/17

predio, se tiene gque no se rebasa el COS

permitido.
Coeficiente de 1 Considerando la superficie total del predio, la
Uso del Suelo cual es de 1,058.00 m2, se advierte que la
(CUS)2 superficie de construcciéon permitida para el
proyecto en todos los niveles es de 1,058.00 m?
(CUS 1).

Es asi que de acuerdo a la informacién contenida
en la MIA-P, se tiene que la superficie total de
construccion sera de 1,016.19 m? equivalentes
al 0.96 de la superficie del predio, por 1o que se
advierte gue no se rebasa el CUS permitido.

Coeficiente de 0.55, debiendo tener | Considerando la superficie del predio  de

maodificacion un minimo del 70 por | modificacion del predio debera ser de 581.9 m%.
(CMS) ciento como area

verde del total del  |-Deacuerdo a lo manifestado por la promovente

lote. la superficie de coeficiente de modificacién del

suelo para el proyecto sera de 577.96 m?, el cual
equivalea 54.62% dela superficie del predio, por
lo gue se advierte se ajusta a lo establecido por
el CMS permitido

'No_obstante lo -anterior, se advierte que el
| proyecto mantendré un total de 480.04 m2 de
superficie jardinada o area verde, lo cual no se
ajusta alo establecido por el parametro, el cual
indica que deberatener un minimo del 70% como
-Area verde.
ALTURA
Altura 4 De acuerdo a lo sehalado en el PDU Puerto
Maxima en Morelos establece que para determinar la altura,
niveles esta se considerara a partir de la interseccion del
perfil natural del terreno con el nivel establecido
‘de la via publica’ referenciado al pardmetro \
edificado ‘de ‘mayor altura hasta el nivel de
cumbrera en. techos inclinados o al pretil de
azotea en techos planos.

S

gl

st

De lo-anterior_se tiene que de acuerdo con la
informacién proporcionada en la MIA-P, se tiene

* Coeficiente de util[zacion del suclo (CUS): es fa relacidn antmética existente entre fa superficie total construida entodos los niveles de la edificacion y la superficie total del terreno y se calcula con fa siguiente expresidn:
CUS- (ta sumgmﬁ 5tréiga on todos los niveles)/ superficic total def predio.
Para cfcctos;ﬂc’cuav‘%ecién del CUS.
¥ 4
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que la casa habitacién tendra 3 niveles, por lo
cual no se rebasa los niveles maximos
permitidos, por lo que se cumple con lo indicado
por el pardmetro.

Altura maxima
en metros

12

De acuerdo a lo sefalado en el PDU Puerto
Morelos establecen no debiendo exceder de
cuatro niveles ni 12 metros de altura
exceptuando los casos de palapas o elementos
artisticos o escultéricos en los edificios los cuales
no podran rebasar los 13.5 metros de altura.

De acuerdo a lo anterior la promovente presento
el Corte de la edificacién sefialando alturas en
donde se puede observar que el proyecto tendra
una-altura de 12 metros, por lo cual el proyecto

se ajusta al presente parametro.

Estacionamiento

~Con

capacidad
equivalente
de

minima
en cajones

estacionamiento - al |
30% del nimero- de:

cuartos - para - ‘los
primeros - 30, el |-
excedente 'se

proveerd a razébn de

'El proyecto consiste en la construccién de 2
viviendas y no cuartos, por lo que dicho
parametro no resufta vinculante.

‘Restricciones

Restriccidn frontal

‘De acuerdo a lo sefialado en el PDU Puerto
Morelos establecen serd de cinco metros esta

't superficie se debera tener un minimo del 70 por

ciento como area verde.
+De " acuerdo. a lo anterior la promovente
considera una restriccion de 10 metros lineales

«u1enla parte mas.corta y.14 metros lineales en su

| parte mas larga, de acuerdo a lo anterior se tiene

que el proyecto se ajusta al presente pardmetro.

laterales

3 2

Restriccidn

un- estacionamiento
| por cada diez cuartos. |*
'5m
3m

| De acuerdo a lo sefialado en el PDU Puerto
‘Morelos ‘establece que sera de tres metros en

| todas las colindancias lateraies, estd superficie

.sera conservada como érea verde en un minimo

- | del 70 por ciento.

00896

¥ &
P L
A
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De acuerdo a lo anterior el proyecto considera
una restriccién de 3 metros lineales en su parte
mas corta y 6 metros lineales en su parte mas
larga, por lo cual se tiene que el proyecto se
ajusta al presente parametro.
Restriccion 5m De acuerdo a lo sefalado en el PDU Puerto
posterior Morelos establece que serd de cinco metros, en
esta superficie la construccion, incluyendo las
bardas perimetrales no deberan tener una altura
mayor a 1.2 metros;

El proyecto tendrd una restriccién de 5 metros
lineales en su parte mas cortay 7 metros lineales
en su parte mas larga, de acuerdo a lo anterior se
tiene que el proyecto se ajusta al presente

arametro.
Restriccidn por 5m ‘ De acuerdo a lo sefalado en el PDU Puerto
colindancia _ | Morelos establece que serd de cinco metros, en

esta  superficie la construccion, incluyendo las
bardas, perimetrales de mamposteria o similar
no deberan tener una altura mayor a 1.2 metros
salvo en el caso de elementos artisticos o
escultéricos; se debera tener un minimo del 70
por ciento: como area verde; En las areas de
restriccién. por “colindancia con la via pdblica
podrén construirse elementos como palapas o
pérgolas, maximo. de un -nivel de altura y
respetando siempre: el minimo de area verde
indicada a conservar.

De acuerdo con lo anterior el proyecto no colinda
con la via-pablica por lo cual esta restriccién no
resulta vinculante.

C. Con respecto a la Norma Oficial Mexucana NOM-059—SEMARNAT-201O Proteccion
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestre-Categorias de riesgo
y especificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, de acuerdo
a lo manifestado por la promovente en la MIA-P, en el sistema ambiental se advierte
la presencia de la especie de iguana rayadas (Ctenosaura similis), la cual se enlista en

0;2} &4’
- 9
. 4 %
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categoria de especies Amenazadas?.

No obstante lo anterior, de acuerdo con la caracterizacion de la flora y fauna realizada
en el predio, no se advirtid el desarrollo de especies que estuvieran incluidas en la
Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010.

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

VIIL.Que de acuerdo a lo manifestado por el Instituto de Impacto y Riesgo Ambiental
del Estado de Quintana Roo, en su escrito refiere en el Resultando XV de la
presente resolticion, esta opind lo siguiente:

“Al respecto, una vez revisada y analizada la Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad
Particular sometida al procedimiento de evaluacién, este Instituto de Impacto y Riesgo Ambiental del
Estado de Quintana Roo, ha determinado que. el proyecto ES CONGUENTE CON LAS ACCIONES
establecidas en la Unidad de Gestion Ambiental 138 del Programa de Ordenamiento Ecolégico
Marino y Regional-del Golfo de México-y del Mar Caribe, publicado en el Diario de la Federacién el dia
24 de noviembre de 2012. De acuerdo con lo estipulado en. la Unidad de Gestién Ambiental 28 del
Programa de Ordenamiento E'colég‘icq Local-del Municipio. de Benito Judrez, Quintana Roo, el 27 de
febrero del 2014, el proyecto cumple con-elcriterio general CG-05:que cita “Para permitir la adecuada
recarga del acuifero, todos los proyectes deben acatarlo dispuesto en-el articulo 132 de la LEEPAQROO
o la dispesicién juridica quela sustituya ; el citado articulo dispone que ‘para la recarga de mantos
acuiferos, en las superficies de predios-que se pretendan utilizar para obras e instalaciones, se deberd
permitirla filtracién de aguas pluviales atsuelo.y subsuelo. Por tal:motivo, las personas fisicas o morales
quedan obligadas a proporciona:un porcenta]e del‘terreno a construir, preferentemente como drea
verde, lo que en su caso siempre serd permeable. Para: los efectos del parrafo anterior en los predias
con un drea menor-de 100 metros ciadrados déberdn: ‘proporeionar como-drea verde el 10% como
minimo; en predios con superficie mayor:de 101 a 500 metros cuadrados, como minimo el 20%; en
predios cuya superficie sea de 501 a 3,000 metros.cuadrados, como minimo el 30%, y:predios cuya
superf:c:e sea de 3,001 metros cuadrados:en adelante, proporcionardn como drea verde el 40% como
minimo”. El proyecto tiene una superficie de1,058.00 m?; por lo.que conforme a lo establecido en el
articulo citado, el predio-se ubica dentro del apartado de superficie-de 501 a 3,000 m? debiendo
proporcionar el 30% del terrena a construir como drea.permeable, preferentemente drea verde. Para
el caso particular, el 30% del predio corresponde a.317:4 m?. Las.dreas permeables del proyecto serdn
dos: 1).- 480.04 m? de drea ajardinadas (Greaverde) que equivalen al 45.37 % del predio, y 2).- 135.20
m? del estacionamiento y su rodamiento, que ‘corresponden.al 12.78% del predio, el cual solamente
serd recubierto con gravilla suelta. Con esto.se tiene que el drea permeable total serd de 615.24 m?,
lo que representa el 58.15% del total del predio, muy por encima del 30% requerido. También, cumple
con el criterio general CG-25 “En nfin‘g'ﬁn'f«aso la estructura o cimentacién de las construcciones deberd

ocasionar eldetidioro mdgf cacion de su habitat o disminuir directamente ¢l tamafo de sus poblaciones NOM-059-SEMARNAT-2010.
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mterrumplr la hldrodmamlca natural superficial y/o subterrdnea”; el proyecto considera que la
cimentacién mds adecuada serd a base de pilotes de cimentacion hincados, unidos a la superestructura
por medio de trabes de ligas. Mediante este procedimiento se evitard colocar cimentaciones mds
adecuada serd a base de pilotes de cimentacién hincados, unidos a la superestructura por medio de
trabes de ligas. Mediante este procedimiento se evitara colocar cimentaciones corridas que
interrumpan los flujos subterrdneos que pudieran existir en el terreno, por lo que se cumplird con el
criterio. Asimismo, cumple con el criterio ecoldgico de aplicacién urbana URB-03 “En zonas que ya
cuenten con el servicio de drenaje sanitario el usuario estard obligado a conectarse a dicho servicio. En
su caso de que a partir de un dictamen técnico del organismo operador resulte no ser factible tal
conexién, se podrdn utilizar sistemas de tratamiento debidamente certlflcados y contar con la
autorizacién para la descarga por la CONAGUA”; el proyecto cumplird segin lo manifestado por el
promovente que sefiala que se conectard con el servicio de drenaje municipal con el que cuenta la zona.
Igualmente cumple con el criterio ecoldgico de aplicacién urbano URB-11 “Para el ahorro del recurso
agua, las nuevas construcc:ones deberdn implementar tecnologias que aseguren el ahorro y uso
eficiente del agua”; el proyecto pretende implementar para ‘el-dhorro y uso eflc:ente del agua las
siguientes medidas: 1.- En las-azoteas se recolectard el agua pluvial, misma que serd conducida hacia
una cisterna con la que contard el proyecto. El‘agua recolectada sera utilizada para el riesgo de las
dreas verdes del proyecto y limpieza. 2.-Utilizar: dispositivos'y. equ:pos ahorradores de agua en el 100%
de las instalaciones para lograr disminuir, al menos-el 20% del-consumo de agua en relacién con equipos
tradicionales no ahorradores. 3:- En el caso de la ‘alberca-a instalarse, se evitara cambiar el agua,
manteniendo la limpieza de la misma mediante la utilizacién de productos quimicos apropiados. Los
factores que producen mayor desperdicio de agua en:las-albercas son la filtracién y la evaporacion.
Para reducir pérdidas por estas cdusas se recomienda revisar el-estado de las paredes y el fondo, asf
como utilizar cubiertas que eviten la evaporac:on 4.- Realizar acciones adicionales de ahorro para el
uso eficiente del agua en el cuidado del drea verdes, tales con riesgo nocturno controlado y cancelacién
de riego en tiempos de lluvias o cuando por c:rcunstanc:as climatelégicas sea innecesaria esta accién.
Es importante sefalar que el proyecto ne cumpha con Actualizacién del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacién de Puerto Morelos, Municipio de Benito Judrez, Quintana Roo 2008-
2023, dado a que el predio se encuentra ubicado: en-un uso INDUSTRIAL con clave I; donde el uso
habitacional estd prohibido. Sin embargo, el 27 de diciembre de 2016 fue publicado en el Periédico
Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo ef “ACUERDO MEDIANTE EL CUAL EL. HONORABLE
CONCEJO MUNICIPAL DE PUERTO MORELOS AUTORIZA EL CAMBIO DE USO DE SUELO DEL PREDIO
UBICADO EN EL MUNICIPIO DE PUERTO MORELOS PARA.EL DESARROLLO DEL PROYECTO CONDOS
DEL MAR CUYA DENSIDAD ES INDUSTRIAL A HABITACIONAL™ (sic), mismo que establece en su
Acuerdo Primero lo siguiente: Se autoriza.el cambio-de use de suelo-del predio ubicado en el Lote 05,
Supermanzana 01, Manzana 14, del Municipio de Puerto Morelos, Quintana Roo, con una superficie
de 1,058.00 metros cuadrados de la zona Industria Ligera a Turistico Hotelero Media. De acuerdo
al CAMBIO DE USO DE SUELO DEL PREDIO UBICADO EN EL"MUNICIPIO DE PUERTO MORELQOS PARA
FL. DESARROLLO DEL PROYECTO CONDOS DEL. MAR -CUYA DENSIDAD ES INDUSTRIAL A
HABITACIONAL, el proyecto SE AJUSTA a las normas _generales y restricciones de edificacién
cumpliendo con la densidad de 20 viviendas por hectdreas, dado que el proyecto pretende desarrollar
2 viviendas en un predio de 1,058 m?; también-cumple con el coeficiente de ocupacién del uso de suelo
de 90445) el proyecto se desplantard en 35.54% del predio; asimismo, cumple con el coeficiente de
L}t:l.l\zu&on de uso de suelo de (1.0), dado que le proyecto pretende construir 1,016.19 m2, lo que
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representa 0.96; de igual manera cumple con la altura mdxima en niveles (4) y altura mdaxima en
metros (12), dado que el proyecto contempla desarrollarse en 3 niveles a una altura mdxima de 12
metros y cumple también con las restricciones de jardinado, frontal, lateral, posterior y con ZFMT.

Derivado de las modificaciones realizadas por el concejo municipal donde se autoriza el cambio de
uso de suelo del predio ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el desarrollo del proyecto
condos del mar cuya densidad es industrial a habitacional, el cual le da el uso y destino citados en
la tabla anterior, donde se indica predominamente los grupos permitidos estando senalado el
habitacional baja densidad. El proyecto NO SE AJUSTA a la tabla de CLASIFICACION DE USOS Y
DESTINOS; dado que pretende desarrollar la construccion de un edificio integrado por 2 viviendas en
3 niveles a una altura de 12 metros en un solo Lote por lo que no se apega al uso unifamiliar; de acuerdo
a la tabla antes mencionada corresponderia un uso multifamiliar vertical densidad baja.

En tal virtud, SE MANIFIESTA QUE ':EL'::',PROY'ECTO INCUMPLE con los usos y destinos citados en la
Actualizacién del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Puerto Morelos, Municipio
de Benito Judrez, Quintana Roo0 2008-2023.

Es transcendental que la dependencia.que usted dirige, analice y determine la validez del cambio de
uso de suelo autorizado por el concejo municipal de Puerto Morelos, dado que el predio de interés
originalmente tema un uso mdustrlal y fue, camb:ado a Turistico Hotelero con la clave THM”.

Comentarios por parte de esta Ielegacmn Federal:

De acuerdo a lo manifestado por esta Instancia, €sta Delegacion Federal coincide con
respecto a la ubicacién del proyecto el cual se ubica dentro del Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio Benito Juarez, Quintana Roo en donde el
predio se ubica enlas Unidades de Gestion Ambiental (UGA) 28, y con el Acuerdo
mediante el cual el HOnorable‘ConCej'o Municipal de Puerto Morelos autoriza el cambio
de uso de suelo del predio ubicadoenel Mumuplo de Puerto Morelos para el desarrollo
del proyecto condos del mar cuya ‘densidad es Industrlal a Habitacional, que resulta
aplicable al proyecto, asi mismo se determina su viabilidad del proyecto, considerando
las implicaciones amblentales del mismo y -l cumplimiento de los instrumentos
juridicos aplicables, por lo que se ha realizado el andlisis correspondiente tal y como
se describe en ‘el Considerando VI, incisos A) y.B).

IX. Que de acuerdo a lo manifestado por la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en el Estado de Quintana Roo, en su escrito refiere en el Resultando
XIV de la presente resoluci.én\,.._vesté opiné Io siguiehte:

“Hapqo referencia al Manifiesto de Impacto Ambiental modahdad particular (MIA-P) del proyecto
dP‘wog"nnado “Casa Habitacién del Mar”, con pretendida ubicacién en la Supermanzana 01, manzana
Av. Insurgentes Na, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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14, lote 05, en la ciudad de Puerto Morelos, municipio de Puerto Morelos, Quintana Roo, promovido por
el C. Fernando Uriegas Corcuera en su cardcter de apoderado legal de la persona moral denominada
Pandora del Sureste, S.A. de C.V.

Sobre el particular, me permito hacer de su conocimiento que derivado de una busqueda exhaustiva
al acervo documental de la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado de Quintana Roo, con los datos proporcionados no se localizé procedimiento alguno a nombre
dl proyecto “Casa Habitacién del Mar”.

Comentarios por parte de esta Delegacion Federal:

De acuerdo a lo manifestado por esta Instancia, se advirti6 que no se tiene
antecedentes en materia de impacto ambiental, por lo cual se da certeza al caracter
preventivo del Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental.

7. ANALISIS TECNICO.

X. Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo-tercero de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién ‘al Ambiente, el cual indica que la
Secretarfa deberd evaluar los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los
ecosistemas de que se trate, considerando el con]unto de los elementos que los
conforman y no Unicamente los recursos que, en . su caso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacion, esta. Delegacmn Federal procedlo a realizar el siguiente
analisis técnico:

La evaluacioén del impacto ambiental es un procesd de andlisis que sirve para prever los futuros
cambios en el ambiente, sean de tipo antropogemco 0 generados por el mismo ambiente;
asimismo, permite elegir aquella alternativa de proyecto cuyo desarrollo rmaximice los beneficios
hacia el ambiente y disminuya los impactos no deseados; por lo tanto, el término impacto no
implica en si mismo negatividad, ya que estos también pueden ser positivos.

Consiste en una matriz de doble entrada, en cuyas filas se desglosan los elementos del medio
que pudieran ser afectados (fisico abiético, fisico bidtico-y socioeconémico), y estos a su vez se
dividen por factores ambientales (aire, agua, suelo, -geomorfologia, paisaje, flora, fauna,
demografia, sector primario y sector secundario); en tanto que las columnas contienen las
actividades del proyecto causales del impacto, agrupadas por etapa de desarrollo (preparacion
del sitio, construccién y operacion).

Este método fue seleccionado debido a que estd confecc:onado con el fin de poder adaptarse a
todo tipo de proyectos por su cardcter generalista y dado que permite la integracién de
conocimientos sectoriales, pudiendo actuar como hilo conductor para el trabajo de un equipo
:nthSGwllnarto esto lo hace espec:almente atil'y practico como herramienta para estudios de
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impacto ambiental; aunado a que el modelo es bastante completo y permite, partiendo de un
diagrama arborescente del sistema ambiental, hacer una evaluacién tanto cualitativa como
cuantitativa del impacto ambiental, logrando esto uGltimo mediante el empleo de funciones de
transformacién. Ademds, posibilita comparar los impactos del proyecto en los escenarios del
medio, sin implementar medidas protectoras y con la aplicacién de ellas.

Entre las ventajas del método seleccionado se pueden citar las siguientes: 1) permite la
obtencién de un indice global de impactos; 2) se adapta a diferentes tipos de proyectos; 3)
pondera los efectos mediante la asignacién de pesos; y 4) realiza una evaluacién cualitativa y
cuantitativa del impacto

De manera previa a la construccién de la Matriz de Causa-Efecto, se realizé una seleccién de
indicadores de impacto, los cuales servirdn para obtener una aproximacién cercana a la realidad
respecto de las interacciones que se establecerdn en la matriz.

VALORACION CUANTITATIVA DEL IMPACTO AMBIENTAL

Una vez definidas las interacciones entre los componentes del medio y las actividades del
proyecto, se procede a valorarlos cuantitativamente a través de criterios de valoracion
(descritos mds adelante). A cada criterio se le asignard un valor numérico y consecuentemente
se realizara la sumatoria de los valores asignados aplicarido el algoritmo propuesto por Domingo
Gomez Orea, el cual se indica como sigue: Valor de importancia (VIM) = +/- (3In + 2Ex + Ce +
Mo + Pe + Pr + Rv + Rc). El resultado obtenido en la aplicacién del algoritmo permitird determinar
mds adelante el valor de importarncia de cada impacto:identificado. Como paso final, el resultado
serd ponderado con una escala de: referencia ( definida mds. adelante), a fin de establecer
aquellos impactos relevantes o SIgnlflcatlvos que generard el proyecto.

ETAPA DE PREPARACION DEL SITIO .

El proyecto no requerird reallzar la remoc:on de vegetac:on nativa, toda vez que el predio
Unicamente presenta ejemplares aislados-de Cocos nucifera, y sé ubica dentro de una zona
totalmente urbanizada dentro del centro de poblac:on de la ciudad de Puerto Morelos, por lo que
no se prevé la afectacién al hdbitat toda vez que. el mismo ya se encuentra previamente
fragmentado. Considerando lo anterior se tlene que los impactos ambientales identificados
durante esta etapa, son Ios 5:gu:entes - :

Impacto ambiental identifi cado: Generacton de empleos

Elementos del medio impactados: Sector laboral, Sector econdmico.

Descripcion del impacto: Durante la etapa de preparac:on del sitio se realizard la contratacién
de mano de obra local para la posterior construccién de las obras del proyecto, con lo cual se
impacta en el sector laboral a través de la generacién de empleos Asi mismo se adqumran
materiales de construccion.a proveedores focales, con Io cual se impacta en el sector econémico,
en ambos casos de manera positiva. :

Qa\b 4’
0 L "‘
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Criterio Rango Observaciones Vaior
Cardacter Positivo Produce beneficios para la sociedad +
Intensidad Baja El ndmero de empleos generados en esta etapa se espera sea de 1
5 lo que implica un impacto bajo

Causa-efecto Directo La contrataciéon de personal se dard de manera directa por las 2
actividades del
proyecto

Extensién Puntual Los empleos serdn generados directamente en el sitio del 1
proyecto

Momento Corto plazo | La contratacién se llevard a cabo 1
inmediatamente al inicio de las actividades

Persistencia Temporal La duracién de la contratacién serd Unicamente mientras se 2
realicen los trabajos en el sitio

Periodicidad Periédico Los empleos se generardn regularmente durante la duracioén de 2
esta etapa '

Reversibilidad Reversible No aplica e . : 1

Recuperabilidad | Mitigable No aplica ) c 1

Valor de VIM = +/- (3(1)+2(2)+1+1+2+2+1+1) +15

importancia

Impacto ambiental identificado: Pérdida del suelo :

Elementos del medio lmpactados. Suelo y fauna: edaﬂca

Descripcion del impacto: Este impacto sera producido. durante los traba]os de preparacion del
sitio, cuando se realice el movimiento de tierras, ya-que elle.implica‘la remocién-del suelo dentro
de la zona de aprovechamiento y consecuentemente :mphca afectac:ones directas a la fauna

eddfica.
Evaluacmn del |mpacto

Criterio Rango Observaciones = - Valor

Cardcter Negativo El impacto ocasiona.la perdlda deI recurso _ -

Intensidad Media La pérdida del suelo.ocurrird en eI 55% de la superficie del 2
sitio-del proyecto’

Causa-efecto Directo La pérdida del suelo ocurrird durante el movimiento de 2
tierras, por lo que se relacioria en forma directa con esta
etapa del proyecto

Extension Puntual Se limita sélo a la superflc:e propuesta para el desarrollo 1
del proyecto

Momento Mediano plazo | El despalme se realizard: durante los 2 meses de durac:on 2
que se proyecto para esta etapa )

Persistencia Permanente El suelo serd removido de sus=sitio natural ‘en forma 3
permanente’ -

Periodicidad Continua El suelo serd remov:do de su sitio natural en forma 2
permanente, por lo que el impacto se manifestard en
forma continua a lo largo de toda la vida atil del proyecto.

Reversibilidad Irreversible El suelo no podrd restablecerse por medios naturales en 2

. caso de cesar-la actividad, ya que para ello se requiere
> ‘o aplicar medidas de restauracion.
i ﬁ\\/‘ Av, insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Recuperabilidad | Mitigable

La tierra vegetal (sustrato con materia orgdnica) serd 2
rescatada y reincorporada en las dreas verdes
ajardinadas. La capa de suelo sin materia orgdnica que
cumpla con las caracteristicas deseadas serd utilizada en
para la nivelacién del terreno en la etapa constructiva, por
lo que serd aprovechado in situ.
Valor de | VIM=-(3@2)+2(1)+2+2+3+2+2+2) -21
importancia

Impacto ambiental identificado: Contaminacién del medio; por la generacién de residuos y
emisiones a la atmdsfera.
Elementos del medio impactados: Clima, hidrologia subterrdnea, suelo, flora y fauna.

Descripcion del impacto: Un manejo inadecuado de los residuos sélidos y liquidos que se
generen durante esta etapa del proyecto, asi como la emisién de gases a la atmésfera por el
funcionamiento de la maquinaria, podria traducirse en la contaminacién del suelo, del acuifero
subterraneo y de la atmésfera, principalmente por la generacién de aguas residuales que podrian
filtrase al subsuelo y contaminar el agua subterrdnea; asi como la generacién de residuos sélidos
que pueden contammar el habltat de la flora y la fauna 0 generar la proliferacién de fauna

nociva.

Criterio

Rango

Observacuones

Valor

Cardcter

Negativo

R El lmpacto ocasiona .la contaminacién de los
‘recursos - ndturgles - no  sujetos a  su
; ,aprovechamlento

Intensidad

Baja

\'La cpntammac:on no ocasiondard la destruccion
/| total.de los recursosimpactados.

Causa-efecto

indirecto

f

-Los trabajos proyectados no serdn. los factores
causantes de la contaminacién del recurso, mds
|| bien'se relaciona con un manejo inadecuado de los
residuos gue se generen.

Extensién

Extenso

Considerando:que la contaminacion de los recursos
puede alcanzar una superficie mayor a la que serd
Jeintervenida durante “esta etapa del proyecto,
incltiiso'mds allédelos limites del sistema ambiental,
debido:al: flU]O hIdI’O’OgICO subterraneo y la accion
“‘del:viento.

Momento

Mediano plazo -

Una posible ¢ contamlnacron de-los recursos ocurrird
en un tiempo mayor a un mes.

Persistencia

o
v&ﬁa h"\!

Je e

" Permanente

Un foco de contaminacion originado por un manejo
»madecuado de residuos sélidos y liquidos podria
permanecer.en el medio por perfodos prolongados
de tiempo, pero al cesar la fuente contaminante,
‘| podrian ser suprimidos del medio por elementos
| 'biol6gicos como las: bacterias, hongos y plantas
(productores “primarios) o por las condiciones
climdficas.

L1

Av. Insurgentes No. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico,

Tel: (01983) 8350201 www.semarnat.gob.mx

Pagina 49 de 74



DELEGACION FEDERAL EN Ei_ ESTADO DE QUINTANA ROO
SECRETARIA DE
MEDIO AMBIENTE

Y RECURSOS NATURALES OFICIO NUM.: 04/SGA/1883/17

Periodicidad Irregular La contaminacién podria ocurrir en forma 1
impredecible en el tiempo.
Reversibilidad Irreversible Considerando que los focos de contaminacién 2

originados por actividades antrépicas requieren de
la aplicacién de medidas de restauracion.

Recuperabilidad Preventivo Debido a que se aplicaran medidas preventivas 0
especificas para evitar que el impacto se manifieste.

Valor de | VIM=(3(1)+2(3)+1+2+2+1+2+0) -17

importancia

ETAPA DE CONSTRUCCION DEL SITIO

Impacto ambiental ldentlflcado. Contaminacién del medio

Elementos del medio impactados: Suelo, H:drolog:a ;

Descripcion del impacto: Durante la etapa de construccién se generaran residuos sélidos y
liquidos producto de las labores de construccién de las obras del proyecto, asi como derivado de
la presencia de trabajadores en el sitio. Se incluyen residuos de la construccién que se generaran
por las excavaciones para la cimentacion y las mstalac:ones htdraullcas eléctricas y sanitarias.

Criterio Rango Observaciones Valor
Caracter Negativo 1 Ocdsiona la alteracion del:medig : -
Intensidad Media . 1 Las' acciones’ de:construccién :se-realizardn por un 2

tiempo corto comparado con‘la vida (til de las obras,
porlo gueila generac:on de residuos.serd minima y la
mayor pdrte serdriresiduos de construccidn. -

Causa-efecto Directo ' La generacién de 1os residuos se daré a consecuencia 2
directa de las.actividades-del proyecto.
Extensién Puntual | Los residucs sé generardn umcamente en el sitio del 1
| proyecto
Momento Corto plazo La generac:on de residuos ocurrird dnicamente 1

durante: los. meses que duren-.las actividades de
construccion ’

Persistencia Temporal La generacion de: res:duos se "dara mientras se 2
realicen los trabajos en-el sitio

Periodicidad Peri6dico Los residuos se producirdn regularmente durante la 2
duracién de esta etapa = =

Reversibilidad Reversible La afectacién al medio puede revertirse aplicando 1
acciones correctivas /

Recuperabilidad Preventivo | Pueden aplicarse medidas especificas para ev:tar que 0
el impacto se presente

Valor de | VIM=4/-(3(2) +2(2) +1+1+2+2+1+0) -17

importancia B o ‘

Impacto ambiental identificadb:-Afe:ctacié.h_ d'ld Célidad del aire
Elemém;ps del medio impactados: Aire. '

4
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Descripcion del impacto: Producto de los trabajos en el sitio para la excavacién y construccion
de muros, pisos y losas, se generardn particulas de polvo, por el uso de material pétreo.

Evaluacion del impacto:

Criterio Rango Observaciones Valor

Cardcter Negativo Ocasiona la alteracién del medio

Intensidad Baja Las construcciones dejan material pétreo fino y suelto, 1
que se dispersa por la accién del viento

Causa-efecto Directo Las emisiones se dardn de manera directa por las 2
actividades del proyecto

Extension Parcial Las emisiones se dispersardn mds alla del sitio del 2
proyecto

Momento Corto plazo Las emisiones ocurrirdn inmediatamente al inicio de las 1
construcciones y adquisicidén de material pétreo.

Persistencia Fugaz . |-La alteracién serd transitoria, regresando rapidamente 1
a su condicién original, debido a:la accién de los vientos
enlazona.

Periodicidad Irregular Las actividades que potencialmente pueden generar 1
emisiones se Ilevaran a cabo en periodos cortos de esta
etapa ,

Reversibilidad Reversible Al suspender-las actlv:dades las condiciones vuelven a 1

’ | su estado original .

Recuperabilidad Preventivo - Pueden aplicarse medidas especificas para evitar que el 0
‘impacto se presente -

Valor de | VIM=+/-(3(1) +2(2) +2+1+1+1%1+0) -13

importancia S :

Impacto ambiental identificado: AhUyentamiento de fauna

Elementos del medio impactados: Fauna.. ‘

Descnpcmn del impacto: Producto de los trabajos en el sitio para la construccién del proyecto,
asf como de la presencia de trabajadores en la zona; la fauna que transita por la zona, como las
aves y reptiles, puede verse ahuyentada del sitio al sentirse amenazada. Si bien dentro de los
recorridos realizados no se registré fauna.al interior del predio, no se descarta que la observada
en los alrededores del lugar,-eventualmente.ingrese o transite en el terreno del proyecto.

'Evaluacién del impacto:

Criterio Ran|go - | Observaciones . = : Valor
Cardcter Negativo Ocasiona la-alteracién del medio
Intensidad Baja: La fauna tanto.en el predio como en.la Zona Federal Maritimo 1

Terrestre-es escasa,.adéemds que al terminar las actividades al
final del dia retornardn al sitio para seguirlo utilizando como
| refugio:.zona de transito,

Causa-efecto Directo El ahuyentamlento de faund se dard de manera directa por las 2
0% te, actividades del proyecto

<
B

T @

@ < A
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Extension Puntual La presencia de trabajadores y obras se dard solo en el sitio del 1
proyecto

Momento Corto plazo | La presencia de obras y trabajadores ocurrir@ al inicio de las 1
actividades

Persistencia Fugaz La alteracién serd transitoria, regresando rdpidamente a su 1
condicién original

Periodicidad Irreqular Los trabajos durardn unos meses durante la etapa de 1
construccién tnicamente

Reversibilidad Reversible Al terminar las labores de construccién el uso que hace la fauna 1
del sitio volverd a su estado inicial

Recuperabilidad Recuperable | La fauna retornard al sitio una vez concluida la obra, con lo cual 2
se regresa a su estado inicial

Valor de | VIM=+/-(3(1) +2(2) +1+1+1+1+1+2) -14

importancia

Impacto ambiental identificado: Afectacion a la calidad paisajl’stica

Elementos del medio impactados: Paisaje.

Descripcion del impacto: Producto de los trabajos en el sitio para construir el proyecto se
afectard la imagen del predio, derivado de la presenc:a de trabajadores. Cabe senalar que este
impacto es negativo durante la etapa de construccion, durante la operacion es positivo, pues el

paisaje se torna urbano.

 Evaluacién del lmpacto

Criterio Rango Observaciones , Valor

Cardcter Negativo Ocasiona la alteracién del medro -

Intensidad Baja Los trabajos se llevardn a ‘cabo en un drea reducida 1

Causa-efecto Directo La afectacién dela imagen del sitio se dard de manera directa 2
por las actividades del proyecto

Extensién Puntual La presencia de traba]adores y obrds se dard solo en el sitio 1
del proyecto ‘

Momento Corto plazo La presencia de obras y traba]adores ocurrira .al inicio de las 1
actividades

Persistencia Fugaz La alteracién serd trans:tona regresando rap:damente a su 1
condicién original v

Periodicidad Irregular Los trabajos durardn unos: meses durante la etapa de 1
construccién Gnicamente

Reversibilidad Reversible Al terminar las labores de- construccion la imagen del sitio 1
volverd a su estado inicial

Recuperabilidad Mitigable Pueden aplicarse medidas especfficas para reducir el efecto de 1
este impacto

Valor de | VIM=+/-G3(L)+2() +1+1+1+1+ 1 +1) -13

importancia

Impacto ambiental identificado: Generacién de ruido o
Elem‘éntps del medio impactados: Atmasfera.

AL
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Descripcion del impacto: Producto de los trabajos en el sitio para construir el proyecto se
generardn niveles de ruido que afectan la tranquilidad de los turistas y de la fauna que se
encentra en el sitio, derivado de la presencia de trabajadores.

Evaluacion del impacto:

Criterio Rango Observaciones Valor
Cardcter Negativo QOcasiona la alteracién del medio -
Intensidad Baja Los trabajos se llevardn a cabo en un drea reducida 1
Causa-efecto Directo La afectacién de la imagen del sitio se dard de manera 2
directa por las actividades del
proyecto :

Extension Puntual La presencia de trabajadores y obras se dard solo en el sitio 1
del proyecto

Momento Corto | La presencia de-obras y traba]adores ocurrird al inicio de las 1

plazo actividades

Persistencia Fugaz La-alteracién serd transitoria, regresando rdpidamente a su 1
condicién original:

Periodicidad Irregular Los trabajos durardn unos meses durante la etapa de 1
construccion dnicamente

Reversibilidad Reversible | Al terminarlas labores de construccién los niveles de ruido se 1

~| mantendran en el nivel inicial.

Recuperabilidad Mitigable .-|-Pueden aplicarse medidas espectflcas para reducir el efecto 1
_de esté impacto

Valor de VIM = +/- )+ 2(2) +1+1+I+1+1+1) -13

importancia

Impacto ambiental identificado: Uso de agua potable
Elementos del medio impactados: Hldrologta

Descripcion del impacto: Se requiere-de agua potable para la construccion del proyecto,
misma que serd abastecida de lared local municipal. Lo anterior, reduce el abasto en la zona, sin
embargo, se cuenta con factibilidad del»forgianismo operador de brindar-el servicio, durante todas

las etapas del proyecto.

Evaluacnon del impacto:

Criterio Rango Observaciones Valor
Cardacter Negativo Ocas:ona la aiteracién del medio -
Intensidad Baja | Los trabajos se llevardn a.cabo en un drea reducida
Causa-efecto "Directo La afectacién de la imagen del sitio se dard de manera

directd por las actividades del proyecto ‘
Extensi6n Puntual El suministro de agua potable se requiere para todas las 1
etapas del proyecto, pero solo para el sitio del proyecto.
Momento Largo plazo Lanecesidad de suministro de agua potable se requiere 3
. ‘para:todas las- etapas del proyecto
Persistencia Permanente | La-alteraciénserd. permanente debido a que la necesidad 3
S “de suministro de agua potable se requiere para todas las
i etapas del proyecto

Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal. Quintana Roo, México,
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Periodicidad Continuo Los trabajos durardn unos meses durante la etapa de 3
construccion, sin embargo el requerimiento de agua se
mantendrd durante la etapa de operacién del proyecto

Reversibilidad Reversible Al terminar las labores de construccién la imagen del sitio 1
volvera a su estado inicial

Recuperabilidad | Mitigable Pueden aplicarse medidas especificas para reducir el 1
efecto de este impacto

Valor de | VIM=+/-(3(1)+2(2) +1+3+3+3+1+1) -16

importancia

Impacto ambiental identificado: Emisiones de gases contaminantes a la atmdsfera
Elementos del medio impactados: Atmdésfera.

Descripcién del impacto: Producto de los trabajos en el sitio para construir el proyecto se
generardn emisiones a la atmoésfera producidas por la maqumarla 0 equipo que se requiere para

la construccion del proyecto.
Evaluacion deI impact.o‘: :

Criterio Rango Observaciones Valor
Cardcter Negativo Ocasiona:la alteracion del medio
Intensidad Baja Los. trabajos se Ifeva‘réh'- a cabo en un- drea 1
reducida
Causa-efecto Directo La afectacién de- la tmagen del sitio se dara de 2
- manera directa por las act:wdades del
proyecto
Extension Puntual La presencia de traba]adores y-obras se.dard solo 1
en el sitio del proyecto:
Momento Corto plazo La presencia de obras y trabajadores ocurrird al 1
inicio de las actividades .
Persistencia Fugaz La alteracién serd ‘transitoria, regresando 1
rdpidamente a su condiciérroriginal =~ =~
Periodicidad Irregular | Los trabajos-durardn unos meses durante la etapa. 1
de construccién dnicamente
Reversibilidad Reversible Al terminar las labores de construccién los niveles 1
de ruido se mantendran en el nivel inicial.
Recuperabilidad Mitigable Pueden aplicarse medidas especificas para reducir 1
-el efecto de esteimpacto
Valor de | VIM=+/-(3(1)+2(2)+1+1+1+1+1+1) -16
importancia ’ o
ETAPA DE OPERACION

Impacto ambiental identificado: Afectacién a la flora del predlo

Elementos del medio impactadas: Flora.

Descnpc:on del impacto: Producto delas labores de deshlerbe poda o limpieza de las dreas que
serdn ysadas por los turistas, la flora no incrementa su superficie en virtud de que las semillas no
pug&ngfi},arse al suelo, pues se carece de sustrato fértil.
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Criterio Rango Observaciones Valor
Caracter Negativo Ocasiona la alteracién del medio -
Intensidad Media La flora del predio se encuentra afectada por diversos 2

usos y efectos anteriores, por lo que la
Causa-efecto Directo El desyerbe se dard de manera directa por las 2
actividades del proyecto
Extension Puntual La limpieza, se dard solo en el sitio del proyecto 1
Momento Mediano La limpieza y retiro de residuos vegetales, ocurrird 2
plazo diariamente
Persistencia Temporal La alteracién serd temporal, regresando rapidamente a 2
su condicion original
Periodicidad Continuo Los tfabdjos durardn diariamente durante la etapa de 3
operacién
Reversibilidad Reversible | Al terminar las labores de limpieza, la misma flora -1
genera nuevos residuos-vegetales lo que hace la flora
del sitio volverd a su estado inicial
Recuperabilidad Mitigable La flora puede aumentarse a.-través de acciones 2
' tendlentes a incrementar su superficie, con lo cual se
mejoran sus caracteristicas _
Valor de | VIM=4+/-(3(2) +2(2) +1+2+2+3+1+2) -21
importancia SETTTTO

Impacto ambiental ldentlf' cado: Contammac:on del med:o
Elementos del medio impactados: Suelo, Hidrologia.

Descripciéon del impacto: Durante la etapa de operacié’n se generardn residuos sélidos y
liquidos producto de las labores dianas de servicio, limpieza y mantenimiento de las casas

habitacion.
Evaluacmn del umpacto
Criterio Rango Observaciones. . - Valor
Cardcter Negativo QOcasiona la alteracién del med:o -
Intensidad Alta | Las acciones serdn diarias y continuas, por lo que la 3
“generacién de residuos sélidos y liguidos también.
Causa-efecto Directo ‘La generaciéon . de. los residuos se dard -a 2
| consecuencia - directa -de . las ~ actividades del
, __| proyecto-
Extensién Puntual 1 Los residuos se generardn Gnicamente en el sitio del 1
‘proyecto”
Momento Corto plazo La generacién de residuos ocurrird Gnicamente 1
.durante los meses que duren las actividades de
i construcc:on
Persistencia Temporal” | La ‘generacién de res:duos se. dard mientras se 2
e realicentas dctividades en‘el sitio
* "o ’ “
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Periodicidad Periddico Los residuos se producirdn regularmente durante la 2
duracién de esta etapa

Reversibilidad Reversible La afectacién al medio puede revertirse aplicando 1
acciones correctivas

Recuperabilidad Preventivo Pueden aplicarse medidas especificas para evitar 0
que el impacto se presente

Valor de | VIM=4+/-(3(3)+2(2) +1+1+2+2+1+0) -20

importancia

Impacto ambiental identificado: Derrama economica
Elementos del medio impactados: Socioeconémico

Descripcién del impacto: Para llevar a cabo la operacién de dos casas habitacion, se requiere
la compra de insumos y equipo para llevar a cabo el mantenimiento de las obras que las
componen; asi como el pago de permisos diversaos y salario de las personas que se encargaran
del mantenimiento de las mimas, lo cual beneficia a la economia local, debido a que la inversién
serd continua a lo largo del tiempo de vida Gtil, pudiéndose desglosar en dias, semanas, meses o
afos, de acuerdo con los insumos requeridos.

Evaluacion del fmpaCto

Criterio Rango - Ohservaciones Valor
Caracter Positivo El proyecto generara un: benef icio para la sociedad, al activar la +
economra y producir derrama:econémica
Intensidad Alta La inversién que se tiene estimadapara la compra de materiales 3
y equipo, asi como la renta de equipo especializado, el pago de
permisos y el pago de salarios de los empleados, serd continua
a lo large de la vida til del proyecto qgue se estima en 50 afios
Causa-efecto Directo Sin la- compra de ‘insumes, resulta imposible -la ejecucién del 2
proyecto en su etapa operativa inicial.
Extensién Extenso La ciudad de Puerto Morelos, cuenta con comercios 3
especializados en la venta de insumos y equipo que se requiere
para esta etapa, 'sin ‘embargo, insumos mds especializados
tendrdn que ser adquiridos en comercios de otras Ciudades, las
cuales se encuentran fuera de los limites del sistema ambiental,
tales como la Ciudad de Canedn o de Playa del Carmen.
Momento Corto La compra de insumos y-equipo. serd inmediata, ya que sin ello 1
plazo no se podran dar inicio a los trabajos involucrados
Persistencia Permane |La compra de insumos 'y. equipo se llevard a cabo 3
nte conforme se vaya réquiriendo, por lo que se anticipa que
el efecto del impacto serd continuo a lo largo de esta
etapa,.y en consecuencia, durante toda la vida Gtil del
proyecto ‘
Periodicidad Continuo 3
Reversibilidad N/A Los criterios de revers:b:hdad y recuperabilidad no aphcan 0
20 iy para los impactos ambientales al medio socioeconémico.
Resuperabilidad N/A 0
TN Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Valor de |[VIM=+3(3)+2(3)+2+1+3+3+0+0 +24
importancia

Una vez hecha la identificacién y descripcién de los impactos ambiéntales por cada etapa del
proyecto, asi como la valoracién tanto cualitativa como cuantitativa de los mismos, como paso
final en la evaluacién de los impactos ambiéntales, se procede a realizar la jerarquizacién de
todos y cada uno de ellos para cada etapa del proyecto.

La jerarquizacién se realizard con base en los resultados obtenidos de la aplicacién del algoritmo
propuesto por Gémez Orea durante la valoracién cuantitativa de cada impacto ambiental
identificado. Con base en dichos resultados, cada impacto ambiental serd jerarquizado o
ponderado con base en tres categorias: 1) significativo o relevante, 2) moderado y 3) bajo o
nulo.

Como un rango intermedio entre el impacto significativo o relevante y el impacto bajo o nulo, se
ubica la categoria de impacto moderado, es decir, aquellos impactos ambientales, cuya
intensidad se traduce en una modificacién media (intensidad media) del factor afectado, o en
una cierta mejora cuando son de cardcter positivo; con un efecto que tiene lugar a través de un
sistema de relaciones mds complejas y no por la relacién directa accién-factor (indirecto),
afectando un espacio intermedio-(parcial), .al ser comparadode manera relativa con los dos
niveles anteriores (puntual y extenso); su efecto ocurrird después de sucedida la accién en un
nivel intermedio (mediano plazo) al ser comparado de manera relativa con los dos niveles
anteriores (corto y largo plazo), con una duracién transitoria (temporal) y en forma regular pero
intermitente en el tiempo (periédico). =

A partir de la evaluacién de los lmpactos amb:entales que generard el proyecto sobre los
componentes del medio ‘que integran_el. sisterma amblental, se concluye que en total se
generardn 13 impactos ambientales en las. etapas de preparacién del sitio, construccién y
operacion del proyecto, de los cuales 10 son negativos y. 2 positivos.

Asi mismo, se concluye que 1a mayoria de los.impactos ambientales identificados son bajos o
nulos, debido a que se estard afectando de manera puntual el sitio donde se desarrollara el
proyecto, a que las acciones por realizar son de pequefia envergadura y a que no presenta las
condiciones ambientales originales. : ,

Que, en cuanto a la flora, si-bien-no se cuenta con cobertura: vegetal original, las acciones de
ajardinado posterior a la obra mitigardn las afectaciones por el retiro del estrato herbaceoenel |
sitio de ubicacién de las obras. , ‘

Otro de los impactos, mds importantes es la generacién de residuos en todas las etapas del
proyecto, por lo que es indispensable un manejo adecuado de los mismos.

Finalmente se recalca que el sitio se ubica dentro de un centro de poblacién totalmente
urbanizado y regulado por un Programa de Desarrollo Urbano. que permite el Aprovechamiento

de esta zona, lo que conlleva a que-€l-sitio cuente con los serwc:os municipales que coadyuvardn

al manejo y disposicién final correcto de los res:duos sélidos y liquidos generados por la puesta

en mti’fck;a del proyecto.

1?
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Medidas preventivas y de mitigacién de los impactos ambientales

Si bien existen impactos ambientales que se espera puedan ocurrir con el desarrollo del proyecto
y de las actividades previstas, ninguno de ellos serd ambientalmente severo o critico, pero es
importante establecer medidas preventivas, para asegurarse que efectivamente se minimicen
los efectos nocivos sobre el ambiente.

En el presente capitulo se proponen las medidas de prevencién o mitigacién de los impactos
ambientales identificados en el capitulo anterior del presente documento, siempre con la premisa
de que dichas medidas eviten que los :mpactos se manifiesten; sin embargo, hay que aclarar que,
en algunos casos, las medidas que se tomardn solamente reducirdn su efecto en el ambiente.

AGUA
Tipo de Medida Preventiva
Medida Propuesta Uso de sanitarios portaules de empleados
Impacto Ambiental Suprimido | Contaminacién del medio
Elemento del Medio Beneficiado | Hidrologia
Etapa de Aplicacién »Construcc:on
Momento de Aplicacién ' Durante Ias acciories de construccién

Descripcién de la Medida

Durante las actividades de construccién se tendra Ia presenc:a en el sitio de trabajadores, los cuales
requieren realizar sus necesidades fisiolégicas en sitios adecuados para tal fin:

Se instalard un sanitario por cada 10. trabajadorés que se emplean en la obra, que, para el caso de la
etapa de preparacién del sitio, se cumple con este parametro con la instalacién de 1 sanitario.

Accion de la Medida

Evitar que el fecalismo al aire libre. Los sanitarios funcionardn como reservorios temporales de las aguas
residuales que se generen por la miccién y defecacion de los trabajadores; evitando que estos se
produzcan al aire libre. Posteriormente, las aguds residuales serdn retiradas por ‘la empresa
arrendadora de los sanitarios, quien serd la responsable de su-manejo y disposicion final.

Eficacia de la Medida

El uso de los sanitarios existentes, garantizan que la totalidad de los residuos liquidos generados tengan
un adecuado tratamiento, por lo que seespera alcanzar el 100% de efectividad en la medida propuesta.

SUELO
Tipo de Medida , ,Preventlva
Medida Propuesta Colocacién de contenedores para el acopio de residuos
sélidos

Impacto Ambiental Suprimido -Contaminacion del. med:o

Elemento del Medio Beneficiado Suelo

thpw de Aplicacion Construccion.
7o
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Momento de Aplicacion | Durante las acciones de construccion

Descripcion de la Medida

Durante la etapa de construccién, se generardn residuos, principalmente empaques y embalajes de
materiales de construccién (bolsas de cemento y mosaico), restos de madera (aserrin), tornilleria,
ademds de aquellos residuos que generen los trabajadores como son envases de alimentos y bebidas.
Para evitar que estos residuos sean manejados inapropiadamente y depositados en sitios que no sean
aptos, se colocardn contenedores, ya sea de metal o pldstico, con capacidad de 200 litros, en los cuales
los trabajadores deberdn colocar cualquier residuo sélido que se genere durante el desarrollo de las
obras, excepto PET y aluminio.

Estos contenedores a su vez serdn vaciados periédicamente para evitar que se rebase su capacidad, los
residuos sélidos que hayan sido depositados en los contenedores serdn llevados a un sitio apropiado
para que los servicios de limpia municipal los recolecten y dispongan en el sitio autorizado para tal fin.
Para el caso particular del PET y aluminio, siendo que son residuos fdcilmente reciclables y con un mayor
mercado de recuperacion, serdn recolectados en contenedores mds pequefios, para su posterior
entrega en centros de reciclaje de Ias localidades cercanas.

Accion de la Medida

Evitar que los residuos sélidos sean dlspuestos en lugares madecuados

Eficacia de la Medida

La colocacién de contenedores para.el acopio de res:duos sélidos es una prdactica comun y altamente
exitosa para controlar los residuos generados en los frentes de obra, por lo que se espera alcanzar el
100% de efectividad en la medida propuesta.

Tipo de Medida " . | Preventiva
Medida Propuesta | Colocacién de contenedores para el acopio
de residuos sélidos

Impacto Ambiental Suprimido | .Contaminacién del medio

Elemento del Medio Beneficiado Suelo

Etapa de Aplicacion _ | Operacion

Momento de Aplicacion .| Durante las actividades diarias y en el uso
.de las instalaciones

Descripcion de la Medida

Durante la etapa de operacion, se generaran res:duos prmc:palmente envases de alimentos y bebidas,
asi como residuos sanitarios.

Para evitar que estos residuos sean: mane;ados mapropzadamente y depositados en sitios que no sean
aptos, se colocardn contenedores;-de plast:co con capacidad de 20 litros, en los cuales los usuarios y
empleados podran cualquier residuo sélido que se genere. Se pondrdn 4 t/pos de recipientes 1 para
residuos orgdnicos, ‘1 para PET, 1 para aluminio y 1 para residuos inorgdnicos varios. Dentro de los
cuartos se colocaran 2 recipientes, genéricos, los empleados de limpieza, clasificardn los residuos.

Los contenedores a su vez seran vaciados periédicamente para evitar que se rebase su capacidad, los
residuos sélidos que hayan sido depositados en los contenedores seran llevados a un sitio apropiado
para que los servicios de limpia mumc:pal los recolecten y dispongan en el sitio autorizado para tal fin.

0;9 H *
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Para el caso particular del PET y aluminio, siendo que son residuos fczc:lmente reciclables y con un mayor
mercado de recuperacién, serdn recolectados en contenedores mds pequenos, para su posterior
entrega en centros de reciclaje de la localidad cercana.

Accion de la Medida

Evitar que los residuos sélidos sean dispuestos en lugares inadecuados.

Eficacia de la Medida

La colocacién de contenedores para el acopio de residuos sdlidos es una prdctica comin y altamente
exitosa para controlar los residuos generados en los frentes de obra, por lo que se espera alcanzar el
100% de efectividad en la medida propuesta.

ATMOSFERA
Tipo de Medida Prevencion
Medida Propuesta ‘ Mantener himedo el material pétreo y
cubrirlo con lona pldstica
Impacto Ambiental Suprimido Afectacién a la cahdad del aire
Elemento del Medio Beneficiado Aire :
Etapa de Aplicacién Construccién
Momento de Aplicacién | Durante las acciones de construccion

Descripcion de la Medida

Diariamente al iniciar las labores de construccién se verificard: si el material pétreo se encuentra
himedo. En caso de que haya llovido, no se humedecerd el material, en caso de requerir humedecer el
material, se realizara a la capa superficial del monticulo de materlal Cada vez qué el material no se
encuentre en uso se tapard con una lona pldstica.

Accion de la Medida

Reducir las emisiones.

Eficacia de la Medida

No puede cuantificarse exactamente en qué.medida se verdn reducidas las emisiones por humedecer y
tapar con lona pldstica el material pétreo, sin embargo se espera que la eficacia de la medida planteada
sea suficiente para no.generar molestias a los trabdjadores y usuarios del sitio.

Tipo de Medida Prevencién

Medida Propuesta Mantenimiento de los equipos y
magquinaria de construccién

Impacto Ambiental Suprimido Afectacién a la calidad del aire

Elemento del Medio Beneficiado Aire ~

Etapa de Aplicacion Construccién

Momento de Aplicacion Durante las acciones de construccién.

Descripcion de la Medida

Se verificard que los equipos.y maqumana que se use en Ia construccién del proyecto, haya recibido
mantenimiento preventivo, a fin de que no genereemisiones a la atmosfera.

;7 Ta
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Reducir las emisiones.

Eficacia de la Medida

No puede cuantificarse exactamente en qué medida se verdn reducidas las emisiones por el
mantenimiento de los equipos y maquinaria, sin embargo se espera que la eficacia de la medida
planteada sea suficiente para no generar molestias a los trabajadores y usuarios del sitio.

FLORA

Siendo que no existe flora nativa que se vaya a ver afectada por el desarrollo del proyecto, dado
que la cubierta del suelo actualmente estd conformada por obras y zonas con hierba y que en la
porcion de costa rocosa no se presenta vegetacién, se concluye que no habrdn impactos
ambientales de nmgun tipo sobre este componente ambiental y no se requiere la aplicacion de
medidas de prevencién o mltlgac:on durante la etapa de construccion.

No obstante, durante la operacién se propone lo siguiente:

Tipo de Medida ' ’ Compensac:on

Medida Propuesta Llevar a cabo el a]ardmam:ento de dreas que actualmente
' presentan obras y que serdn redestinadas como dreas

: .| verdes.

Impacto Ambiental Suprimido - - | Afectaciones a Iavflora

Elemento del Medio Beneficiado Fiora

Etapa de Aplicacién .| Operacién

Momento de Aplicacion 3 -Durante las acciones de ajardinado de dreas verdes

Descripcion de la Medida - ¢ :

Actualmente existen Unicamente espec:es alsladas de Cocos nucifera; se destinard como parte del
proyecto una superficie de 480.04.m? como dreas verdes jardinadas, utilizando plantas nativas.
Accién de la Medida ~ :

Compensar el impacto ala flora presente enel pred:o mcrementando la superficie con cubierta vegetal.

Eficacia de la Medida

La afectacién a la flora ocurrié desmanera :nd:recta porel paso de eventos meteorolbgicos en la zona,
por lo que la medida pretende recuperar parte de esta cubierta vegetal. La eficacia se estima en
prdcticamente 100% puesto que estas dreas serdn mantemdas por-los empleados de mantenimiento,
conlo cual se espera que las plantas'se: establezcan sin contrattempos Enc¢aso de gque alguna no soporte
el trasplante serd sustituida por alguna s:mllar de tal forma que el drea se mantenga vegetada todo el

tiempo.
FAUNA
Tipo de Medida ' | Mitigacién |
Medida Propuesta - | Llevar a cabo las:labores de construccién en
o® La, herario diurno Gnicamente

Se 7
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Impacto Ambiental Suprimido Ahuyentamiento de la fauna y afectacion a la calidad
paisajistica
Elemento del Medio Beneficiado Fauna
Etapa de Aplicacién Construccion.
Momento de Aplicacion Durante las acciones de construccién del proyecto.

Descripcion de la Medida

Durante las acciones de construccién, se tendrd la presencia constante de trabajadores, ademds de la
realizacién de obras en el sitio.

Esto conlleva al ahuyentamiento de la poca fauna que transita por el predio (aves o reptiles), por tanto,
se propone que las labores se realicen Gnicamente en horario diurno, con lo cual se permitird que dicha
fauna pueda retornar al sitio al atardecer, momento en el cual muchos organismos reducen su actividad
y requieren resqguardarse de depredadores.

No se tiene registro de eventos de anidacién de tortugas marinas en el sitio, considerando la cercania
del lugar al muelle fiscal. Sin embargo, durante la época de anidacién de las tortugas marinas, se
realizardn recorridos continuos en la zona de‘playa, pard venftcar una eventual nidada en el sitio.
Accion de la Medida

Minimizar el impacto a la fauna y al pa:sa]e

Eficacia de la Medida

El ahuyentamiento de fauna ocurre de manera directa por-la presencia de trabajadores y visitantes a
la zona, por tanto, al retirarse éstos-se recupera en-gran medida las condiciones iniciales del sitio, por
tanto, se espera que la medida sea eficaz en al menos un 80%.

IMPACTOS RESIDUALES.

Un impacto residual es aquel que persiste después de la aplicacién de medidas de mitigacién, de
acuerdo con lo establecido en la-fraccién X del.articulo 3 del-Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente. En‘este sentido, el proyecto, por sus dimensiones,
caracteristicas y condiciones del sistema ambiental en el que se desarrollara no ocasionard
impactos ambientales residuales de ningun tipo. ‘

Finalmente el promovente presentd anexo a la MIA P, los siguientes programas,
mediante los cuales se proponen vigilar el cumpllmlento de las medidas de prevencion,
mitigacién y compensacién propuestas y con ello realizar un manejo adecuado de los
residuos sélidos y de las actividades que se generaran en las distintas etapas del
proyecto

e

e Programa de Manejo de Residuos.
e Programa de Ahorro de Agua.
e Programa de Vigilancia Ambiental.

K &4.
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XI.  Que como resultado del analisis 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 Delegacion Federal concluye que es factible la autorizacion del proyecto, siempre
y cuando el promovente aplique durante su realizacién de manera oportuna y
mediata, las medidas de prevencién, mitigacién y compensacion sefialadas tanto en
la documentacién presentada como en la presente resolucién, minimizando asi las
posibles afectaciones de tipo ambiental que pudiera ocasionar; asimismo se advierte
que el proyecto es congruente con lo establecido en el Programa de Ordenamiento
Ecolagico Local del Municipio de Benito Juarez, publicado en el Periédico Oficial
del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 27 de febrero de 2014; la Actualizacion
del Programa de desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Puerto
Morelos, publicado en el Periddico OfICIal del Gobierno del Estado de Quintana Roo el
20 de mayo de 2009 y Acuerdo mediante el cual el Honorable concejo
Municipal de Puerto Morelos autoriza el cambio de uso de suelo del predio
ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el Desarrollo del Proyecto
Condos del Mar cuya Dénsidad es Industrial a Habitacional, publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Qumtana Roo el 27 de diciembre de 2016., y la Norma
Oficial Mexicana NOM- 059—SEMARNAT—201O publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 6 de marzo de 2002, Proteccién ambiental- -Especies nativas de México
de flora y fauna silvestres- Categorlas de riesgo y especificaciones para su inclusion,
exclusion o cambio-Lista de. especies. en riesgos conforme a lo analizado en el
Considerando VI, incisos A), B) y (o) de la presente resolucioén.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo
segundo, de la Constitucion Pollt|ca de los Estados Unidos Mexicanos en relacién a
que a toda peticién deberd recder un acuerdo escrito de la autoridad a quien se haya
dirigido, la cual tiene obllgacuon dehacerlo conocer en breve término al peticionario; los
articulos de la Ley General del Equmbrlo Ecologlco y la Proteccion al Ambiente que
se citan a continuacién: artlculo 4, que establece que la Federacién ejercerd sus |
atribuciones en materia de’ preservauon y restauracién del equilibrio ecolégico y la
proteccién al ambiente, de conformldad con la distribucién de competencias previstas en
dicho instrumento ]urldlco y en otros ordenamlentos legales; articulo 5 fraccién Il, el cual
dispone que es facultad de la Federacién la’ aplicacion de los instrumentos de politica
ambiental previstos en dicha Ley; en los términos en ella establecidos, asi como la
regulacion de las acciones parala preservauon y restauracnon del equilibrio ecolégico y la
protec»;tf‘om al ambiente que se realicen en bienes y zonas de jurisdiccion federal; en las
’!’\V’ Av. Insurgentes No. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México.
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fracciones IX y X del mismo articulo que dispone que es facultad de la Federacion la
evaluacion del impacto ambiental de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28
de esta Ley y, en su caso, la expedicién de las autorizaciones correspondientes; a lo
establecido en el articulo 28, primer parrafo que dispone que la Evaluacion del Impacto
Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria establece las condicio'n.es.a
que se sujetard la realizacion de obras y actividades que puedan causar dese_qunhbno
ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aphcables...
y quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras o actividades que cita en las
fracciones | al Xill, requerian previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental;
fraccion IX del mismo articulo 28; en el articulo 35, primer parrafo, que dispone que
una vez presentada la Manifestacion 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 integrara el expediente respectivo.en un plazo no mayor de diez dias; en el
segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina que para la autorizacion de las
obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la: Secretaria se sujetara a lo que
establezcan los ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo articulo 35, asi
como a los programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecol6gicos del territorio, las
declaratorias de las areas naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que
resulten aplicables; Gltimo parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la resolucién
que emita la Secretaria sélo se referird a los aspectos ambientales de las obras y
actividades de que se trate, y fraccion 1l del mismo Articulo 35, que se refiere a que la
Secretaria una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, emitira debidamente
fundada y motivada la resolucién correspondiente en la que podra autorizar de manera
condicionada las obras y actividades del proyecto;.del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental que se citan a continuacion: articule 2, que establece que la
aplicacion de este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales; articulo 3, ‘d;éll mismo Reglamento a través del
cual se definen diversos conceptos que aplicaron en este caso y para este proyecto;
articulo 4 en la fraccion 1, que dispone que compete a la Secretarfa evaluar el impacto
ambiental y emitir las resoluciones correspondientes para la realizacién de proyectos de
obras o actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraccion I del mismo
articulo 4 del Reglamento, el cual determina que compete ala Secretaria solicitar la opinion
de otras dependencias y de expertos en la materia para que sirvan de apoyo a las
evaluggi’oggs de impacto ambiental en sus diversas modalidades; la fraccion VIl del mismo
i /""\\.f Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretarfa; articulo 5 inciso Q); en el
articulo 9, primer pérrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacién de los
particulares para presentar ante la Secretaria una Manifestacién de Impacto Ambiental, en
la modalidad que corresponda, para que ésta realice la evaluacién del proyecto de la obra
o actividad respecto de la que solicita autorizacién; articulo 11, Gltimo parrafo que indica
los demas casos en que la Manifestacién de Impacto Ambiental debera presentarse en la
modalidad particular; el articulo 12 del mismo Reglamento sobre la informacién que debe
contener la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24
que establece que la Secretaria podra solicitar, dentro del procedimiento de evaluacion y
en los términos previstos en la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, la opinién
técnica de alguna dependencia o Administracién Pablica Federal; en los articulos 37 y 38
atraveés de los cuales establece el'procedimiento que debe seguir la Secretarfa respecto de
la participacion publica y del derecho‘a la Informacién, enlos 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 evaluacién del impacto
ambiental del proyecto sometido a la consideracién de esa autoridad por parte de la
promovente; 57 segundo parrafo del mismo Reglamento que establece que la
Secretaria sujetara al procedimiento ‘de evaluacién de impacto ambiental las obras o
actividades que alin no hayan sido iniciadas; -€n el articulo 18 de la Ley Organica de la
Administracion Publica Federal que dlspone que en el Reglamento Interior de cada una
de las Secretarfas de Estado.., que sera expedido por el Presidente de la Repiblica, se
determinaran las atribuciones de sus unidades ‘administrativas; en el articulo 26 de la
misma Ley que dispone que la Secretaria-de Medio Ambiente y Recursos Naturales es una
dependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma Ley que
“establece los asuntos que son competéncia de'la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos
Naturales dentro de las cuales ‘destaca en su fraccidon Xl la relativa a la evaluacion y
dictaminacién de las manifes'tac’i'bries' de-impacto ambiental; la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la Ley se
aplicard de manera supletoria a las diversas leyes admmlstratlvas 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 actuacion‘administrativa se desarrollara con arreglo a los
principios de economfa, celeridad, eficacia; legalidad, pubIIC|dad y buena fe; en el articulo
16, fraccion X que dispone que la Administracion PUblica Federal en sus relaciones con los
particulares, tendra la db‘ligalci‘éh’:-d"‘e*,.ydictar’resolu“ci'én expresa sobre la peticion que le
formulen y que en este caso tal peticion se refiere a la evaluacion del impacto ambiental
del pmyeﬁ;o lo establecido en el Programa de Ordenamiento Ecologico Local del
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Municipio de Benito Juarez, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Roo el 27 de febrero de 2014, la Actualizacion del Programa de desarrollo
Urbano del Centro de Poblacién de Puerto Morelos, publicado en el Periddico Oficial
del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de mayo de 2009 y Acuerdo mediante el
cual el Honorable concejo Municipal de Puerto Morelos autoriza el cambio de uso
de suelo del predio ubicado en el Municipio de Puerto Morelos para el Desarrollo
del Proyecto Condos del Mar cuya Densidad es Industrial a Habitacional, publicado
en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 27 de diciembre de 2016, y la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 6 de marzo de 2002, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de
flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion
o cambio-Lista de especies en riesgos; lo éstablecido en Reglamento Interior de la
Secretaria de Medio Ambientey Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de
la Federacién el 26 de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que
establece que para el estudio, planeacion y despacho de sus asuntos, la Secretaria contara
con los servicios publicos y unidades administrativas que se en listen y en su fraccion
XXIX, aparecen las Delegaciones Federales; articulo 4, que sefiala que el Secretario de la
Secretaria de Proteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales, podra delegar sus
funciones a los demas servidores plblicos, articulo 38, primer parrafo, que establece
que la Secretarfa para el ejercicio de las atribuciones que le han sido.conferidas contara con
las Delegaciones Federales en las entidades federativas-en la circunscripcion territorial que
a cada una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que establece que el
delegado federal y el coordinador regional tendrén respecto a la unidad administrativa a su
cargo, las facultades que se sefialan-en-el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su
fraccion XXIII, establece que los Delegados Federales podran suscribir los documentos
relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefalados por delegacién;
articulo 40 fraccion IX inciso ¢ que establece entre otras, las atribuciones de las
Delegaciones Federales para otorgar permisos; licencias, autorizaciones y sus respectivas
modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones 0 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.

Por todo lo antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados
y dada su aplicacién en este caso y para este proyecto, esta Delegacion Federal en el
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ejercicio de sus atribuciones, determina que el proyecto, objeto de la evaluacién que se
dictamina con este instrumento es ambientalmente viable; por lo tanto,

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién Il de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 45, fraccién Il de su Reglamento en
Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, publicado el 30 de mayo de 2000 en el Diario
Oficial de la Federacion, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del
proyecto denominado “Casa Habitacion del Mar”, promovido por el C. Fernando
Uriegas Corcuera en su caricter de apoderado legal de Pandora del Sureste S.A. de
C.V., con pretendida ubicaciéon Supermanzana 01, Manzana 14, Lote 05, en la ciudad de
Puerto Morelos, Municipio de Puerto Morelos, Estado de Quintana Roo, por los motivos que
se sefalan en el Considerando Xl de la presente resolucién, en relacion con el
Considerando Vil incisos A) y B).

La presente autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los
aspectos ambientales derivados de la construcmon y operacién de 2 casas habitacion. La
primera de ellas ocupara la planta baja y el prlmer nivel, mientras que la segunda vivienda
ocupara el segundo nivel, de 3 niveles, con una alturade 12 m, enun predlo con superficie
total de 1,058.00 m?, alberca, andadore_s, acceso, estacionamiento y areas jardinadas.

El proyecto se compone de los siguientes elementos:

NIVEL PLANTA BAJA: En planta baja se tendran areas exteriores que seran comunes para
ambas viviendas, entre las que se encuentra un estacionamiento con 6 cajones, un area
asoleadero, areas ]ardlnadas terraza, alberca regadera exterior'y andador de acceso con
palapa.

Asi mismo se tendra la planta bajade la primera vivienda, misma que contara con escaleras,
nlcleo de elevader, sala de T.V.;cuarto. de-servicio:con bafio, cuarto de lavado y cuarto de
blancos, sala/gimnasio;-antecomedor; comedor, cocinay bafo para visitas.

PRIMIER NIVEL 1: Este nivel corresponde a la planta alta de la primera vivienda, con la cual
se comunica mediante escaleras.de servicio. De igual forma contara con cubo de elevador,
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vestibulo, estudio, bafio para visitar, cuarto de blancos, recamara para visitar con bano,
recamara principal con bafio y terraza; recamara secundaria con bafo y terraza.

SEGUNDO NIVEL 2: Este nivel corresponde a la segunda vivienda. Contara con cubo
elevador, vestibulo, estudio, cocina y antecomedor, comedor, recamara de servicio, cuarto
de lavado, cuarto blancos, bafos para visitas, sala con bar, terraza; recamara principal con
bafio y terraza; recAmara secundaria con bafio; recamara para visitas con banos.

AZOTEA/ROOF GARDEN: En este concepto es donde se instalara todo el equipamiento
para el edificio de las casas habitaciony estara delimitado por pretiles. Se colocara un area
de bodegas para casa una de Ias casas y una zona que servird como asoledero con espejo
de agua y un jacuzzi.

DESGLOSE DE USO DEL PREDIO POR EL PROYECTO.

Componente Superficie .| Porcentaje del predio
' m? - | . (%)
Desplante casas habitacién _328.00 ~ 31.00
Area de estacionamiento ) 7520 : 711
Rodamiento del estacionamiento . 6000 | : - 567
Muro (barda) 0 23806 s .2.25
Area de asoleadero v , 27370 2.59
Alberca 4738 | 448
Andador 1558 - - 1.47
Regadera exterior . L 063 | = 006
Area jardinadas 480.04 - . 4537
Total Predio . 1,058.00 100
Nivel ‘Superficie de construccion (m?)
Planta Baja - © 0 328.00
Primer Nivel 32800
Segundo Nivel ~328.00
Azotea/Roof Garden ' 32.19
Total _ 1,016.19

SEGUNDO.- La presente autorizacion del proyecto“Casa Habitacion del Mar”, tendra
una vigencia de 24 meses para las etapas de preparacion del sitio y construccion y 90
anos para la operacnon y el mantenimiento. Dichos plazos comenzara a partir al dia
siguiente de la recepcion del presente OfICIO

TERCEROQ,- De conformidad con el articulo 35 dltimo parrafo de la LGEEPA y 49 de su

<
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Reglamento en materia de evaluacién del impacto ambiental, a través de las facultades
encomendadas a las Delegaciones Federales de la SEMARNAT conforme al Reglamento
Interno de la misma, la presente resolucién se refiere Gnica y exclusivamente a los
aspectos ambientales de la actividad descrita en su Término Primero para el
proyecto, sin perjuicio de lo que determinen las autoridades municipales y/o
estatales, asi como de los de mas autorizaciones, permisos, licencias entre otras que sean
requisito para llevar a cabo el proyecto. Por ningiin motivo la presente autorizacion
constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la legitima propiedad y/o
tenencia de la tierra, asi mismo esta autorizacién no ampara el cambio de uso del
suelo en terrenos forestales conforme establece la Ley General de Desarrollo
Forestal Sustentable y su Regl__ento ‘por lo que quedan a salvo las acciones que
determine las propia Secretaria, asi ‘como ‘de otras autorldades federales, estatales o
municipales en el &mbito de su competencia.

CUARTO.-La presente resolucién no autoriza la construccién, operacion y/o ampliacién de
ningln tipo de infraestructura, ni el desarrollo de actividades que no estén listadas en el
Término Primero del presente oficio; sin embargo, en el momento que la promovente
decida llevar a cabo cualquier actividad dlferente a la‘autorizada, directa o indirectamente
vinculada al proyecto, debera mdlcarlo a esta Delegacmn Federal atendiendo lo dispuesto
en el Término sngwente v

QUINTO.- La promovente en- el caso supuesto que decida realizar modificaciones al
proyecto, (ampliaciones, sustituciones de’ mfraestructura modn‘ncacnones etc.) debera
hacerlo del conocimiento de esta Delegacnon Federal, en los términos previstos en el
articulo 28 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental,
con la informacién suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o los
cambios decndldos no causaran desequmbrlos ecologlcos ni rebasaran los limites y
condiciones establec:dos en las dlsposmlones ]urldlcas relativas a la proteccion al ambiente
que le sean aplicables, asf como lo establecido en los Términos y Condicionantes del
presente oficio de resolucién. Para lo antenor ‘la promovente debera notificar dicha
situacion a esta Delegacion Federal previo al inicio de Ias actividades del proyecto que se
pretenden modificar. :

SEXTO.- La promovente queda su;eta acumplir con la obligacién contenida en el articulo
50 del Reglamento de la LGEEPA en materla de evaluacxon del impacto ambiental, en caso
de que.se,des:sta de realizar las obras y actividades, motivo de la presente autorizacién,
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para que esta Delegacion Federal proceda, conforme a lo establecido en su fraccion lly en
su caso, determine las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se produzcan
alteraciones nocivas al ambiente.

SEPTIMO.- De conformidad con lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 35 de la
LGEEPA que establece que una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, 1a
Secretaria emitirad la resolucién correspondiente en la que podra autorizar de manera
condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo establecido por el articulo
47 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto
ambiental que establece que la ejecucion de la obra o la realizacion de la actividad de que se
trate deberd sujetarse a lo previsto en.la. resoluaon respectlva esta Delegacion Federal
determina que la preparacion del sitio, construccnon operacmn mantenimiento y abandono
de las obras y actividades autorizadas del proyecto -estaran sujetas a la descripcion
contenida en la MIA-P, la informacién adicional, asi como a lo dispuesto en la presente
autorizaciéon conforme a las siguientes

CONDICIONANTES: -

1. Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define
que la SEMARNAT establecera las condiciones a que se sujetara la realizacion de
obras y actividades que puedan causar desequilibrios ecologicos, rebasar los limites
y condiciones establecidas en las d|sposncmnes aplicables para proteger el ambiente
y considerando que el articulo 44 del Reglamento de la LGEEPA en materia de
impacto ambiental en su fraccién lll establece que, una vez concluida la evaluacion
de la manifestacidon de impacto ambiental, la Secretaria podra considerar las
medidas preventivas, de mltlgauon y las demas que sean propuestas de manera
voluntaria por la promovente para evitar o reducnr al minimo los efectos negativos
sobre el ambiente, esta Delegacidn Federal determma que el promovente debera
cumplir con todas y cada una de las medidas de prevencién y mitigacién, gue propuso
en la MIA-P del proyecto, la informacién adicional, asi como las que se encuentran
senaladas en la presente resolucion.

2. Enun plazo de 3 (tres) meses contados a partir del dia siguiente de la notificacion
del presente oficio, la promovente deberd presentar un plano para su validacion,
débqgilamente georreferenciado (coordenadas proyectadas en unidades UTM,
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referidas a la Zona 16Q Norte y al Datum WGS84), en donde se observe que el
proyecto se ajuste al 70 por ciento como area verde del total del lote, de acuerdo
con lo establecido para el uso de suelo THM denominado Turistico Residencial del
Acuerdo mediante el cual se somete a la consideracion de este honorable
ayuntamiento, la actualizacion del Programa de desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion de Puerto Morelos, en los términos del propio acuerdo,
publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de
mayo de 2009, No podra dar inicio a ningdn tipo de obra o actividad hasta en
tanto la presente Condicionante no haya sido validada.

3. Debera presentar los resultados de la ejecucién de los programas anexos a la MIA-P
denominados “Programa de Manejo de Residuos y el Programa de ahorro de agua”,
mismo que debera ser compléméntados con la memoria fotografica y/o video de las
acciones realizadas, como parte de los informes sefialados en el Termino Octavo
de la presente resolucion. » :

4. Enelcasode pretenderel cese’d‘el'proy’e’cto debera presentar previamente ante esta
Secretaria un Programa de Abandono del Sitio, en el cual se detalla la manera en
que se realizaran las labores e rehabilitacién del sitio.

5. Queda prohibido a la promovente reallzar las s:gunentes acciones en cualquiera de
las etapas del proyecto ‘

e Elusode explosivos.. , v
¢ Las quemasde desechos sohdos y vegetacnon
e Lainstalaciénde mfrae-structura para la disposicion final de residuos sélidos.

o Laextraccion, captura o.comercializacién de especies de floray fauna silvestre
dentro del Area Natural Protegida, salvolo que la Ley General de Vida Silvestre
prevea, en las areas aledanas

» Laintroduccién de especies de flora y fauna exdticas invasivas.

e« Elvertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables.

&"Q ta,
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OCTAVO.- La promovente debera presentar informes del cumpllmlento de los Términos
y Condicionantes del presente resolutivo y de las medidas de prevencién y mitigacion, asi
como de los resultados de los programas implementados, que se propusieron en la MIA-P
del proyecto; los informes deberan ser presentados con una periodicidad semestral
durante la etapas de preparacion y construccion del proyecto y durante la etapa de
operacion, los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la
PROFEPA debera ser presentado a esta Delegacion Federal en el estado de Quintana Roo.
El primer informe deberd ser presentado en un plazo de un afio contado a partir del dia
siguiente de la recepcion del presente resolutivo, se_hayan o no iniciado las obras y

actividades del proyecto.

NOVENO.-La promovente deberd dar aviso a esta Delegacion Federal del inicio y la
conclusién del proyecto, conforme lo establecido en el articulo 49, segundo parrafo, del
Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental. Para lo cual
debera comunicar por escrito a esta Secretaria y a la Delegacién de la Procuraduria Federal
de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, la fecha de inicio de las obras y/o
actividades autorizadas, dentro de los 3 dias sngulentes a.que. hayan dado inicio, asi como
la fecha de terminacién de dichas obras Y actividades, dentro de los 3 dias posteriores a
que esto ocurra. :

DECIMO.-La presente resolucidn a favor de la pfomovente es personal. De acuerdo con
lo establecido en el articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, en-el cual dicho ordenamiento dispone
que la promovente deberd dar aviso a la Secretaria del cambio en la titularidad del
proyecto, esta Delegacién Federal dispone que en‘caso de que tal situacién ocurra, debera
comunicarla por escrito a esta autoridad, anexando.copia notariada de los documentos que
ofrezcan evidencia del cumplimiento de lo aqui dispuesto. Evaluada la documentacion
ingresada, esta Delegacién Federal determmara Io procedente y, en su caso, acordara la
transferencia. |

Es conveniente sefialar el cambio de titularidad de la autorizacién a la que se refiere el
parrafo anterior, se acordara GUnica y exclusivamente en el caso de que el interesado en
continuar con el proyecto, ratifique en nombre propio ante esta Secretaria, la decisién de
sujetarse y responsabilizarse de los derechos y obligaciones impuestos a la promovente
en el pr‘éé‘ente resolutivo.

b
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DECIMO PRIMERO.- La promovente seri la Gnica responsable de garantizar por si, o por
los terceros asociados al proyecto la realizacién de las acciones de mitigacion,
restauracién y control de todos aquellos impactos ambientales atribuibles al desarrolio de
las obras y actividades del proyecto, que no hayan sido considerados, en la descripcion
contenida en la MIA-P.

En caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en riesgo u ocasionen
afectaciones que llegasen a alterar los patrones de comportamiento de los recursos
bidticos y/o algin tipo de afectacién, dafio o deterioro sobre los elementos abidticos
presentes en el predio del proyecto, asi como en su drea de influencia, la Secretaria podra
exigir la suspensién de las obras y actividades autorizadas en el presente-oficio asi como la
instrumentaciéon de programas de compensacion, ademas de alguna o algunas de las
medidas de seguridad previstas en el articulo 170 de la LGEEPA.

DECIMO SEGUNDO.- La SEMARNAT, a través de la PROFEPA, vigilara el cumplimiento
de los Términos y Condicionantes establecidos en el presente instrumento, asi como los
ordenamientos aplicables en materia de impacto'ambiental. Para ello ejercerd, entre otras,
las facultades que le confieren los ,aﬁticulo;s 55,59 y 61 del Reglamento de la LGEEPA en

materia de evaluacion del impacto ambiental. -

DECIMO TERCERO.- La promoveﬁt’u-evdeber&é mantener énvs'u domicilio registrado en la
MIA-P, copias respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de la presente
resolucion, para efectos de mostrarlas a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO.- Se hace del conocimiento del promovente, que la presente
resolucién emitida, con motivo de la aplicacién de la LGEEPA, su Reglamento en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental y las demas previstas en otras disposiciones legales 'y
reglamentarias enla materia, podra serimpugnada, mediante el recurso de revision, dentro
de los quince dias habiles siguientes a la fecha de su notificacion ante esta Delegacion
Federal, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccion XV, de
la Ley Federal del Procedimiento Administrativo.

DECIMO QUINTO.- Hagase del conocimiento a la Delegacién de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente en el estado de Quintana Roo, el contenido del
pres%wgé‘;gsolutivo.

-4 d . . .
N4 '\W,, Av. Insurgentes Na. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana RoG, Mexico.
E Tel: (01983) 8350201 www.sernarnat.gob.mx

Pagina 73 de 74



DELEGACION FEDERAL EN EL ESTABO DE QU%NTANA RO{}

SEMARNAT

SECRETARIA IE
MELHO AMBIENTE
YORFOURSOS NATURALES

OFICIO NUM.: 04/SGA/1883/17

DECIMO SEXTO.- Notificar al C. Fernando Uriegas Corcuera en su calidad de
apoderado legal de Pandora del Sureste S.A. de C.V., por alguno de los medios legales
previstos por los articulos 35 y 36 y demas relativos y aplicables de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, o al CC. Isidro Becerra de la Rosa y Gerardo de Jes{s
Moreno Sanchez, mismo que fue autorlzado para oir y recibir notificaciones conforme el
articulo 19 de la misma Ley.
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