MEDIO AMBIENTE

BECRETARIA DE MEDIO AME TE ¥ RECURSDOS NATUR

1 Unidad administrativa que clasifica: Delegacién Federal en el estado de Quintana Roo.

2 Identificacion del documento: Se elabora la versidn publica de la evaluacidon y resolucién
de la manifestacion de impacto ambiental en su modalidad particular- mod. A: no incluye
actividad altamente riesgosa SEMARNAT-04-002-A, con ndmero de bitdcora 23/MP-

0120/07/21. .

3 Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el nimero de teléfono
celular de persona fisica, en paginal.

4 Fundamento legal y razones: La clasificacion de la informacién confidencial se realiza
con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la LGTAIP y 113, fraccidn | de la LFTAIP.
Articulos séptimo fraccion Il y Trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en
Materia de Clasificacion y Desclasificacién de la Informacién, asi como para la elaboracién
de Versiones Publicas. Por tratarse de datos personales concernientes a una persona
fisica identificada e identificable.

5 Fecha, nimero e hipervinculo al acta de la sesién de Comité donde se aprobé la
version publica.

ACTA 19 2022 SIPOT 3T 2022 FXXVII. 14 de octubre del 2022 .

http://dsiappsdev.semarnat.gob.mx/inai/XXXIX/2022/SIPOT/ACTA 19 2022 SIPOT 3T 2022 FXXVIl.pdf

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

Atentamente

“Con fundamento en o dispuesto por el articulo SEPTIMO transitorio del Reglamento Interior de
la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia por ausencia definitiva del
Titular de la Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, previa
designacion, firma la C. Maria Guadalupe Estrada Ramirez, Jefa de la Unidad Juridica”.

*Oficio 00291 dé/fecha 12 de abril de 2021.

' En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal, publicado en el Diario Oficial de la

Federacion el 30 de noviembre de 2018.

Boulevard Kukulcan Km. 4.8, Zona Hotelera, Cancun Quintana Roo, C.P. 77500.
Teléfono: (998) 8 91 46 04. www.gob.mx/semarnat
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JUAREZ, ESTADO DE QUINTANA ROO, C.P. 77000 , / / ] 2L-MA Yo- 2022

CORREQ: proyectos.acyd@gmail.com

En acatamiento a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la En acatamiento a la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccidon al Ambiente (LGEEPA) en su articulo 28, primer péarrafo, 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 sujetard la realizacidén 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 évitar o
reducir al minimo sus efectos negativos sobre e] ambiente y que en relacién a ello quienes pretendan llevar a
cabo alguna de las obras y actividades que dicho [ineamiento lista, requeriran previamente la autorizacién en

materia de impacto ambiental de la SEMARNAT.

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

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccién X, inciso ¢}, 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 publicas o privadas de competencia de la Federacién y expedir, cuando
proceda, la autorizacién para su realizacidn, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicables,
siguiendo los lineamientos internos de cardcter técnico administrativo, sistemas y procedimientos aplicables
por las unidades administrativas centrales de la Secretaria.

Que en.cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el C. LUIS
GERARDO TERRAZAS VALLES en su calidad de administrador Gnico de CORPORATIVO DULSA, S.A.DEC.V,,
sometid a evaluacion de la SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo,
la Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular (MIA-P), del proyecto dehominado “TORRE 117,
con ubicacién en Lote N°T1, Manzana 44, Seccién B, ubicado sobre Paseo Pok Ta Pok, Zona Hotelera, Cancin,

Municipio de Benito Juérez, 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, Ia Secretaria, iniciard el procedimiento de evaluacién, para lo cual
revisard que [a solicitud se ajuste 2 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 Unidad Administrativa de Quintana Roo,
emitird debidamente fundada y motivada, la resolucién correspondiente. '

Asi mismo y toda vez, que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de Ia Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es’expedido por el érgano administrativo competente,
siendo esta Delegacién Federal en Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Ambiente ¥y Recursos Naturales,
competente por territorio para resolver en definitiva el trémite SEMARNAT-04-002-A. -Recepcién, Evaluacién
Yy Resolucion de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye actividad

- altamente riesgosa, come el que nos OCupa, ya que este se refiere a una superficie situada dentro de la

demarcacién geogréafica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el Municipio de
Tulum; lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del Reglamento Interior de la

7 Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,

Tel.: (01983} 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
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SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012, en relacidn con los
articulos 42 fraccién |, 43y 45 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en los cuales se
determinan los Estados que comprenden la Federacion, especificdndose los limites y extension territorial de
dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articule 42. El territorio nacional
comprende: fraccion 1. El de las partes integrantes de la Federacion, Articulo 43. Las partes integrantes de la
Federacién son los Estados de..Quintana Roo,.Articulo 45, Los Estados de la Federacién conservan la
extensién y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis
fraceién VI y JOXIX de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal, los articulo 39 del
Reglamento Interior de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacién Federal estara un
Delegado que se'd nombrado por el Secretario; el articulo 19, fraccién XXII del mismo Reglamento, sefiala
que los Delegados Federales podran suscribir los docurmnentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y
aguetlos que les sean sefialados por delegacién, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo
sentido, el articulo 40, fraccién IX, inicio ¢) del Reglamento en comento establece las atribuciones de las
Delegaciones Federales para evaluar y resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto
ambiental en su modalidad particular, articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas del
Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los servidores publicos de la jerarquia
inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia
del Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en o] Estado de Quintana Roo, conforme oficio
delegatorio nurmero 00291/21 de fecha 12 de abril de 2021,

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacién Federal de la Secretaria de Medio Ambiente
v Recursos Naturales en el Estacdo de Quintana Roo, analizd y evaiud la MIA-P, del proyecto *TORRE 11" (en o
sucesivo el proyacto), con ubicacién en Lote N°TI, Manzana 44, Seccidn B, ubicado sobre Paseo Pok Ta Pok,
Zona Hotelera, Cancln, Municipio de Benito Judrez, Estado de Quintana Roo, promovido por el C. LUIS
GERARDO TERRAZAS VALLES en su calidad de administrador Unico de CORPORATIVO DULSA, S.A. DE C.V,,
{en lo sucesivo promovente), y

RESULTANDO

I Que el 29 de julio de 2021, se recibid en el Espacio de Contacto Cludadano (ECC) de esta Unidad
Administrativa, el escrito de fecha 22 del mismo mes y afio, a través del cual, el €. Luis Gerardo Terrazas
valles en s. cardcter de administrador dnico de “Corporativo Dulsa, S.A de CV.” (en lo sucesivo los

promovent:a} presents la MIA-P del proyecto para su correspondiente analisis y dictaminacién en materia
de evaluacion del impacto ambiental, asignandale la clave 23QR2021TDO62.

I Que el 03 de agosto de 2021, se recibio en el Espacio de Contacto Ciudadano (ECC) de esta Unidad
Administrativa, el escrito de fecha 02 del mismo mes ¥ afio, a través del cual la promovente, presentd la
publicacién del extracto del proyecto en el periddico NOVEDADES de fecha 31 de julio de 2021, de acuerdo
a lo establecido en el articulo 34 fraccién | de la LGEEPA. '

Il  Que el 05 ds agosto de 2021 en cumplimiento a o establecido en el articulo 34, fraccién |, de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, que dispone que la SEMARNAT publicara la solicitud de
autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, en su Gaceta Ecolégica vy, en acatamiento a lo que
establece el articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, la
SEMARNATY publict a través de la separata nimero DGIRAJOO34/21, de su Gaceta Ecolégicayenla pagina
slectrénica de su portal www.semarnatgob.mx, el listado del ingreso de jos proyectos sometidos. al
Procedimiento de Evaluacién en Materia de Impacto Ambiental en el periodo del 29 de julio al 04 de
agosto de 2021 (incluyen extemporaneos}, dentro de los cuales se incluyé la solicitud que presentd, a la
cual se asignd la clave de proyecto 23QR2021TD062, para que esta Unidad Administrativa, en uso de las

Av. Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/sernarnat
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atribuciones que le confiere en articulo 40 fraccidn (X, inciso C) del Reglamento Interior de la SEMARNAT,
diera inicio al Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental (PEIA) del proyecto.

Que el 12 de agosto de 2021, esta Unidad Administrativa emitié el oficio numero 04/SGA/1273/2021 a través
del cual y con fundamento en el articulo 17-A de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo (LFPA),
previno a la promovente para que presentara la informacién faltante derivada del andlisis de la MIA-P del
proyecto para integrar el expediente, suspendido el Procedimiento de Evaluacidn de impacto Ambiental

en tanto no se desahogard la prevencion.

Que el 14 de septiembre de 2021, se recibié en esta Unidad Administrativa, el escrito de fecha 06 de
septiembre de 2021, por medio del cual la promovente presento la solicitud de prorroga de acuerdo al

oficio de prevencion 04/SGA/S1273/2021 de fecha 12 de agosto de 2021

Que el 22 de septiembre de 2021, esta Unidad Administrativa, con fundamento en el articulo 31 de la Ley
Federal de Procedimiente Administrative (LFPA), emitid el oficio de prorroga deé plazo
04/SGA/1429/2021 (notificado el 30 de septiembre de 2021) para presentar lo requerido en la prevencion
04/SGA/1273/2021 de fecha 12 de agosto de 2021

Que el 07 de octubre de 2021, se rec’ibié en esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, por
medio del cual la promovente presento la informacién requerida en la prevencién 04/SGA/1273/2021 de

fecha 12 de agosto de 2021.

Que el 07 de octubre de 2021 con fundamento en lo dispuesto en el articulo 35 primer péarrafo de la Ley
General de Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, esta Unidad Administrativa integré el
expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicién del publico en Av. Insurgentes ndm. 445, Colonia
Magisterial, C.P. 77039 de la ciudad de Chetumal, Municipio de Othén P. Blanco, y en Boulevard Kukulcan
kilémetro 4.8, Zona Hotelera de la ciudad de Cancun, C.P. 77500, Municipio de Benito Judrez, ambos en el

Estado de Quintana Roo.

Que el 20 de octubre de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio numero 04/SGA/1624/2021 a
través del cual, con fundamento en los articulos 33 de la LGEEPA y 25 del REIA, notificacidn a la Se¢retaria
de Ecologia y Medio Ambiente del estado de Quintana Roo {SEMA), el ingresé del proyecto, para que
manifestarad lo que a su derecho convenga en relacidn 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.

Que el 20 de octubre de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficioc numero Q4/SGAS1625/2021 a
través del cual, con fundamento en el articulo 25 del REIA, notificacién al Gobierne Municipal de Benito
Juarez el ingreso del proyecto para que manifestara lo que a su derecho convenga en relacién con el
mismo, otorgéndole un plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la

LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 20 de octubre de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio numero 04/SGAf1626/2021, a
través del cual y con fundamento en lo establecido por el Articulo 24 del REIA, solicité a la Direccién
General de Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), su opinién respecto a la
congruencia y viabilidad del proyecto con el Acuerdo por el que se expide la parte marina del
Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a
conocer la parte regional del propio programa (Continua en la Segunda Seccién) publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012 y el Programa de Ordenamiento Ecolégice Local del
Municipio Benito Judrez publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 27
de febrerc de 2014, otorgéndole un plazo de quince dias, contados a partir del dfa siguiente a la fecha de
recepcion del mismo, 1o anterior con base en lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacién

supletoria a la LGEEPA.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
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Que el 20 de octubre de 2021, esta Unidad Administrativa mediante el oficio ndrmerc 04/SGAS1627/2021,
con fundamento en el articulo 24 del REIA, solicitd a la Procuraduria Federal de Proteccidén 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 evaluacion, para lo cual se les
otorgd un plazo de quince dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de
aplicacidon supletoria a la LGEEPA. :

Que el 20 de octubre de 2021, esta Unidad Administrativa mediante el oficio nimero 04/5GA/1628/2021,
con fundamiento en el artfculo 24 del REIA, solicitd a la Direccién General de Vida Silvestre {(DGVS), su
opinién técnica sobre dicho proyecto, ya que en el sitio de ubicacidn del mismo, presenta.especies
clasificadas en alguna categoria de riesgo en la NORMA Oficial Mexicana NOM-052-SEMARNAT-2010,
Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo vy
especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, para lo cual se les
otorgd un plazo de quince dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de Ja LFPA, de
aplicacién sapletoria a la LGEEPA.

Que el 21 de octubre de 2021, se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, por
redio del cual la promovente presento informacion al alcance del proyecto.

Que el 06 cle diciembre de 2021, esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/N1842/2021
mediante e cual solicito a la promovente, con base en lo establecido en los articulos 35-BIS de la LGEEPA
y 22 de su REIA informacién adicional de la MIA-P del proyecto, suspendiéndose el plazo para la
evaluacion del mismo hasta que esta Unidad Administrativa contara con dicha informacion, de acuerdo
con lo establecido en el segundo pérrafo del articulo 35-BIS de la LGEEPA. Fecha de notificacién: 03 de
febrero de 2022,

Que el 14 de diciembre de 2021, se recibié en esta Unidad Administrativa el oficic numero
PEPA/29.5/BC.17.4/1213/2021 de fecha 08 de diciembre del mismo afo, mediante el cual la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente [PROFEPA), presento comentarios relacionados con el proyecto.

Que el 26 de enero de 2022, se recibid en esta Unidad Administrativa el oficic numero
SGPA/DGVS/10417/2021 de fecha 16 de diciembre del 2021, mediante el cual la Direccion General de Vida
Silvestre, emitié opinién técnica en relacidn al proyecto.

Que el 22 de febrero de 2022, se recibié en esta Unidad Administrativa el oficic ndmero
MBI/PM/SMEDU/DGE/DPPA/DESI/0543/2022 de fecha 15 de febrero del 2022, mediante el cual el H.
Ayuntamiento de Benito Judrez a través de la Direccién General de Ecologia, presentd comentarios
relacionadcs con el proyecteo. :

Que a la fecha de la emision del presente oficio resolutivo, no se recibié opinidn u observaciones por parte
de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Estado de Quintana Roo (SEMA).

Que a la fecha de la emisidn del presente oficio resolutivo, no se recibid opinidn u observaciones'por parte
de la Direceion General de Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGRAIRS).

CONSIDERANDO:
GENERALES.

Que esta Delegacién Federal es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
" conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones IX y X, 28, primer parrafo y fraccion X, 35
parrafos primero, segundo, cuarto fraccién Il y ditimo de la LGEEPA; 2, 3 fracciones XiI, XV y XV, 4 frac-
ciones |, 11y VII, 5 incisos Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafoy fraccion 1l del REIA,; 14, 26 vy 32-bis, fraccio-
nes |, Ny I, de la Ley Orgénica de la Administracién PUblica Federal; 38 primer pérrafo, 39,y 40 fraccion
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IX inciso C) del Reglamento [nterior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012

Esta Unidad Administrativa, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el Acuerdo por el que
se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional el propio Programa (Continda en la Segun-
da Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012, Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio Benito Judrez publicado en el Periédico Oficial del Go-
bierno del Estado de Quintana Roo el 27 de febrero de 2014, la Norma Oficial Mexicana NOM-059-5SE-
MARNAT-2010 Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias
de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en nesgo publicado
en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, asi como la MODIFICACION del Anexo
Normativo lll, Lista de especies en riesgo de la 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 inclusién, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30
de diciembre de 2010, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2019 y FE
de erratas a la Modificacién del Anexo Normativoe Ill, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial
Mexicana NOM-0589-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y
fauna silvestres—Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista
de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 14 de noviembre de 2019, la NORMA Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003, Que
establece las especificaciones para la preservacién, conservacidn, aprovechamiento sustentable y
restauracién de los humedales costeros en zonas de manglar, publicado en el Diario Oficial de la Fe-
deracion el 10 de abril de 2003, el DECRETO peor el que se adiciona un articulo 60 TER; y se adiciona
un segundo parrafo al articulo 99; todos ellos de la Ley General de Vida Silvestre, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 01 de febrero de 2007.

Conforme a lo anterior, esta unidad administrativa evalué el proyecto presentado por la promovente
bajo Iz consideracidn 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, péarrafo tercero de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al
derecho que tiene toda persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo 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 emnitido para regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos
naturales susceptibles de apropiacién, con el objeto de cuidar su conservacién, el desarrollo equilibrado
del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en todo lo que se refiere a [a preservacion y
restauracién del equilibrio ecolégico, 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 fraccidn 1, 28 fracciones Xy Xy 35 de la LGEEPA.

CONSULTA PUBLICA. .

Que como fue sefialado en el Resultando Il el 05 de agosto del 202], esta Secretaria publicé a través de
la separata nUmero DGIRA/0034/21, el listado del ingreso de los proyectos sometidos al PEIA en el
periodo del 29 de julic al 04 de agosto de 2021, dentro de los cuales se incluyd la solicitud que
presentd la promovente, conforme a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que como fue sefialado en el Resultando Il del presente oficio, la promovente publicd el dia 31 de julio
de 2021 un extracto del proyecto en el periddico “NOVEDADES”, conforme a lo establecido en el articulo
34 de la LGEEPA.
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Que al momento de elaborar la presente resolucion, esta Unidad Administrativa no recibio solicitudes
de consulia publica, reunion de informacion, quejas, denuncias o manifestacion alguna por parte de
algun miembro de la sociedad, dependencia de gobierno u oygamsmo no gubemamental referentes al
proyecto.

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Que la fraccién |l del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-P
gue someta a evaluacidn, una descripcién del proyecto, por lo que una vez analizada la informacion
presentada en la MIA-P e informacion adicional solicitada mediante el oficio numero 04ISGA/‘!842}'2021
de fecha 06 de diciembre de 2021, se tiene que:

“El proyecto gue se analiza constard de 8 departamentos desde 278.41 hasta 287.84 m2 cada uno, distribuidos en 4
niveles, de los cuales ef Ultimo nivel corresponde o los pent-house. Adicionalmente, ef primer nivel estd destinado

- para uso comercial. En totad, la torre cuenta con 5 niveles.

El desplonte de ks torre corresponde o 184.37 m2, lo que equivale al 11.66% de desplante en refacién a la superficie
def terreno. Cuenta con una planta baja donde se ubica el estacionamiento con 24 cgjones de estaciohamiento
residencicl de los cuales, uno de ellos es cajdén para discapacitados, asi como 6 cajones para ef Grea comercial, de
los cuates uv'n cajon es para discapacitados.

En total, se cuenta con 40 cajones de estacionamiento. Ef acceso principal del drea comercial y residencial cuenta
con lobby ‘ndividual para cada drea. El lobby comercial cuenta con dos bados, oficing, coffee bar, recepcion y
elevador g.se lleva solo ol nivel de los consuitorios. El lobby residencial cuenta con oficing, un bafio, recepcion y
elevador que llevard a cada une de los hiveles de departamentos.

£} area cornercial se ubica en el nivel 1y tiene 631.75 m2 de construccion, ef drea estard completamente libre para
poder descrroffar a futuro el giro que se desee. Hacla el este se encuentra la zona federal. Al exterjor se tiene una
caseta de vigitancic, cuarto de mdquinas y zona de estacionamiento.

Los niveles subsecuentes serdn de departamentos residenciales que van desde 278.41 hasta 28784 m2, incluyendo

" entre uno o dos terrazas privadas por departarmento que varian desde 8.33 hasta 26.26 m2. Las dreas comunes de

coda nive. corresponden of drea de vestibulo, elevadores, zono de escaleras y cuartos de mdquinas. Ef
departamento tipo consta de 1 vestibulo, lavanderia, cuarto de servicio con su propio bafio, sala social, comedor,
cocing, alccena, terraza social y terraza personal, 1 recdmara principal con cioset vestidor vy bafo personal, 2
recdmaras secundarias caoda una con su closet vestidor v su bario personal y un medio bcmo de visitas. Los
departamentos PH corresponden aof nivel 5 y cuentan con las mismas dreas de los departamentos tipo, con un
incremento de las dreas generales de cocina, vestibuio, sala comedor y terrazas, ademds de jacuzzis. or lo tanto, se
construird ung torre que ocupard uha superficie de desplonte de 184.37 m2 y un total de construccion de 3,160.79
mz2. A continuacidn se resumen en la siguiente tabla los superficies dei proyecto por cada nivel y las superf;czes
totales.

TABLA DE EUPERFlCIEs {M2) OBRA NUEVA

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO 1581 m?
SUPIERFICIE DEL PROYECTO EN PB 184.37 m?
% MAX DE OCUPACION (COS} 40% 63240 m?
COEFICIENTE DE USO DE SUELO (CUS) 2 3162 m?
PLANTA BAJA 184, 37 m?
NIVEL 1, AREA COMERCIAL 631.75 m?2
NIVEL 2, DEPARTAMENTOS 1Y 2 58166 m?
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NIVEL 3, DEPARTAMENTOS 3 Y 4 581.66 m?
NIVEL 4, DEPARTAMENTOS5Y 6 581.66 m?
NIVEL 5, PENTHOUSE 1Y 2 599.71m?
SUPERFICIE TOTAL DEL EDIFICIO si60.81
AREAS VERDES (JARDINES) 17.621% 27859 m?
OTRAS AREAS PERMEABLES T 12707% 200.91 m?
TOTAL DE AREAS PERMEABLES 30.328% 479.50 m?
SUPERFICIES ABIERTAS DEL PROYECTO (m?)
ALTURA LIBRE 20.65
ESTACIONAMIENTO COMERCIAL 16 CAJONES 20091 m?=
ESTACIONAMIENTO DEPARTAMENTOS - 24 CAJONES 61L.70 m?
ACCESOS 8223 m?
PASILLOS Y BANQUETAS 22320 m?
OTRAS SUPERFICIES DEL PROYECTO [(m?)
COFFE BAR 300 m?
RECEPCION COMERCIAL 56.72m?
RECEPCION DEPARTAMENTOS 3165 m?
OFICINAS 2122m?
SANITARIOS 1.94 m?
BODEGAS 290 m?
CUARTO DE MAQUINAS 4168 m?
CASETA DE CVIGILANCIA 1147 m2
COLUMNAS 379m?
SUPERFICIES PLANTA BAJA 18437 m*

En cuanto a los obras exteriores, el estacionamiento de Ja planta baja serd a base de pavimento, greas permeables

{adopasto) y dreas gjardinadas.
En la siguiente Tabla se presenta las coordenadas UTM, Datum WGS 84 Zona 16 N, del poligono que

confarma el predio.
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CARACTERIZACION AMBIENTAL.

Oue la fraccién IV del articule 12 del REIA, impone la obligacién a la promovente de incluir en la MIA-P,
una descripcién del sistema ambiental; por lo que se tiene lo sigulente:

“2 - Caracterizacidn del Sisterna Ambiental.

La descripcién del medio ambiente fisico (elementos abidticos y factores ambientales) de una zona en estudjo,
resulta indspensable para comprender la estructura y dindmica de los ecosistemas que ahl se desarroflan, asi

- como el ensamblaje de las comunidades de plantasy animales que los habitan.

Con objetc de contar con un marco de referencia ambiental para la zona objeto del presente estudio, es
fundamental revisar informacién def medio fisico natural de la regidn, que permita un andlisis comprensivo acerca
de las biocenosis que se desarroflan, su ecologio y los antecedentes de su estodo actual de conservocion.

La descripeidn del medio ambiente fisica (elementos abidticos y factores ambientales) de una zono en estudio,
resulta indispensable para comprender la estructurd y dindmica de los ecosisternas que ahf se desarroflan, asf
como ef ensamblaje de las comunidades de plantas y animales que los habitan. Por esta razon, se preserta o
continuacisn el marco ambiental de la zona del proyecto, lo cual permite perfilar una caracterizacion dambiental
fina y completa.

2.1.- Aspect s abidticos

Con ohjeto de contar con un marco de referencia ambiental parg la zona objeto del presente estudio, es
fundamen:al revisar informacion def medio fisico naturol de fa regidn, que permita un andlisis comprensivo acerca
de las biocenosis que se desarrolian, su ecologia y los antecedernites de su estado actudl de conservacion.

La deséripzicn del medic ambiente fisico (elementos abidticos y factores ambientales) de ung zona en estudio,
resulta incispensable para comprender la estructura y dindmica de los ecosisternas que ahi se desarrolian, asf
como el ersambiaje de las comunidodes de plantas y animales que Jos habitan.

Por esta rczdn, se presento a continuacion el marco ambiental de la zona del proyecto, lo cual permite perfilar una
caracterizacion ambiental fina y completa,

211 Clima

Segin el sistema de Kdppen modificado por Garcla (1973}, el clima de la Peninsula de Yucatdn se clasifica como
tropical cc lido subhdmedo, con lluvias en verano en casi toda su extensidn (Flores y Espejel, 1994). En este tipo de
clima existen franjas con algunas variantes bien marcadas, como son fo escasez o abundancia de fluvias ¥
diferencias de temperatura, que han permitido regionalizar el clima en subtipos, acordes a los varigntes gue se
presentan

La Penins.Jla de Yucatdn se encuentra dividida en tres subtipos del clima tropical cdlido subhumedo, los cuales
son, AWO, Awl y Aw2. La temperatura media anuof def estado de Quintana Roo es de 26°C, ja temperatura maxima
promedio es de 33°C y se presenta en Jos meses de abril o agesto, la temperatura minima promedio es de 77°C
durante el mes de enero (INEGI, 2009). Esto debido principalmente a su relieve, su localizacién con respecto al
Eeuador y o la humedad proveniente del Mar Caribe, :

De acuerco a la ubicacidn geogrdfica de la zona en la gue se encuentra el predio estudiodo, es donde se localiza la
franja de clima denominada Aw0 {x'), con un subtipo Ax{wojiw’, que significa un régimen de lluvias todo el afio con
mayor abundancid en verano y corresponde a 10s mds humedos de los cdlidos subhumedos.

El clima sin embargo estd tendiendo a cambiar por efecto del Cambio Climdtico Global; se prevé que para 2020 el
clima pueda ser distinto ai actual,
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Segun el Observatorio del Cambio Climdtico de Yucatdn, algunos de los modelos de prediccién de cambio
climdtico indican un ourmento en la temperaturag, descenso en lo humedod y cambios en el régimen de fluvias.

212 Temperatura

Lo temperdtura de fo ciudad de Cancdn y en general en toda la Peninsula de Yucatdn no sufre grondes diferencias
durante el afjo, teniendo ésta valores altos durante prdcticamente todo el afio, esto se debe principalmente af
efecto que tienen las corrientes maritimas cdlidas provenientes de la Corriente Ecuatorial Norte y gue poco a poco
se va ramificando hasta formar la corriente del Canol de Yucatdn y la del Golfo. Estas corrientes almacenan gran
cantidad de calor, generando los grodientes de temperatura que se tienen en la Peninsula. :

En lo Peninsula de Yucotdn los gradientes de temperatura son muy claros, siendo la zona Oriental lo mds fresca, y
la Occidental la mds cdlida. Esto debido a que los vientos dominantes provenientes de! sureste van amainando
durante su travesia sobre Ja Peninsula, perdiendo su refresconte humedad mientras mds se adentra en ello. .

£n Cancun, la temperatura oscila entre los 24 y los 30 grados Celsius en el ofio. De acuerdo a los datos obtenidos
durante jos dftimos 18 afios por la Comisién Nacional del Agua (CNA), la temperatura media anual es de 26.9 °C con
una oscilacion térmica anual de 4.8 oC. Los meses mds cdlidos son de abril o octubre; en verano la temperaturd
mdxima puede flegar a alcanzar los 39 °C y lo minima 22 °C, mientras que los meses menos cdlidos son de

noviembre a marzo.

£n el invierno Ja temperatura mdxima &5 de 33 °C y la minima de 24 °C, en promedio, aunque durante el mes de
enero se ha llegadoe o registrar hasta 13 °C. Registros de fa estacién de Puerto Morelos, indican que el mes mds fric
corresponde a enerc con 24.5 °C y los meses mds calientes son Julio y agosto con 29 °C. La oscilacidn térmica anual
la cudl se refiere a la diferencia en temperatura entre el mes mds frio y ef mes mds caliente es de 4.5 °C.

213 Precipitacion

La peninsulo de Yucatdn estd regida por potrones de circulocién atmosférica propios de las zonas tropicales en ef
limite con las zonas dridos. La singularidad que tiene lo region es lo ausencia de orografia, lo cuol no permite que
se presente el efecto del ascenso orogrdfico de las nubes gue descargan lluvia, como en otras regiones def pais; el
componente principal es el de [luvia convectiva.

Lo Peninsula tiene und influencia muy importente de la celda anticicidnica atidntica Bermuda Azores. £sta es una
determinante muy importante de las altas presiones ¥y el consecuente predominio de despejodos que existe en lo
arista noroeste peninsular, el que es drido.

Durante io mitad caliente del afio, el anticiclén se desplaza hacia el Norte, lo que permite que puedan penetrar los
vientos del Este o alisios con suficiente fuerza y humedad, proveyendo a fa region de lluvia de forma diferencial en

un grodiente de Noroeste o Sur.

Dentro del sistema de circulacién de la celda atidntico, ademds, se forma a lo largo del verano un considerable
ndmero de ondas tropicales, que atravieson de Este a Oeste [a regién y ogudizan las Huvias estivales, dejando por
loregular mal tiempo durdnte uno a dos dias.

Lo precipitacion anual registrada para o regién es de 1,318.76 mm de acuerdo a dates obtenidos durante un
periodo de 76 arfios (1991 a 2006) por la Cornisién Nacional del Aguc; el 80 % de la precipitacidén ocurre durante lo
época de lluvias que aborca de mayo o octubre, mientras que el remnanente se registra en el resto del afio. En el
mes de septiembre se han registrado jos mdximas precipitaciones, olcanzdndose los 540.4 mm, lo precipitacicn
minima registrada fue de 55 mm, en el mes de febrero.

Durante e/ verano y como consecuencia del sobrecalentamiento del océano, se forman las torrmentas tropicales
que pueden don lugar a los huracanes en cualquiera de las categorias que alcancen eventualmente. Las zonas de
génesis de los huracanes que afectan a la Peninsula provienen del mar de las Antillas (Caribe Oriental) o del
Atldntico orientdl, frente a las costas occidentales de Africa (Cabo Verde). :

El aporte de lluvia por estos fendmenos puede llegar a ser Importonte aunque no necesariomente es muy
abundante ¥ genercimente se asocic con el mes de septiembre, e/ mes de mdxima frecuencio.
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Desde finalzss del otofio y hasta el inicio de fo temporada de lluvia del siguiente afio, lo Peninsula es recorrida por
fos frentes trios, los que si estén saturados de humedad, se denominan “nortes” y €stos depositan luvia; si no son
huredos, s3lo abaten la temperatura dejondo dias frescos.

Por otro laclo, en la zona de estudio, donde se focaliza el predjo o desarrollar, la Precipitacion Total que se registra
para la estacién climatoldgica de Puerto Morelos (20° 50" N y 86° 53" W) corresponde a una ldming de ogua de
1,093.3 mm como promedio anual, una mdxima anual de 471.0 mm, una mdxima en 24 horas (promedio anual} de
140.0 mm y una minima anual de 3.0 mm. '

2.15 Geomorfologia

. Todo andlisis fisiogrdfico tiene como objetivo fundomental reconocer y delimitar fos diferentes formas de tierra, asi

como los rasgos generales del modelado de la zona. La informacién fisiogrdfica suministra apoyo o otras
disciplinas omo son ¢ la edafologia, por ia estrecha relacian gue existe entre el suelo y la fisiogrofie; al ecdlogo
proporciondndole elementos de juicio sobre las caracteristicas fisicas de los distintas zonas de vida; al forestal por
lo correlacién existente entre las formas de tierras y ef tipo de bosque, al hidrélogo para definiy patrones de
drenagje; etc. :

Lo geomorologia de la peninsula de Yucatdn, se basa en la morfologia superficial y lo altura scbre el nivel del mar.
Los criterios aplicados tienen relacién con jas edades relativas del relieve, es decir, las porciones mds bajos y planas
son los mds jévenes, mientras que las mds antiguas correspanden o las mds efevadas y de mayor contraste en
altitud. Las formas cdrsticas varian de una zona a otra, estando presentes en toda la peninsula (Espinasa-Perefic;
19900, 199Cb).

1o Peninsula de Yucatdn pertenece geoldgicamente o América del Norte, forrna parte de o lfomoda “Lionura
Costera de’ Atléntico Norte” junto con la planicie costera def Golfo de México. Esuna armplia losa colcdred formada
por sedimentos marines del Terciario, constituidos por calizas, dolomitds y otros materiales cajcdreos arcifioses.

Su origen se atribuye o levantamientos epirogénicos sucesivos que iniciaron desde el Cenozoico superior, y en la
actualidao hay de nuevo emersién del Noreste- Este.

Los rasgos geomorfoldgicos de lo Peninsula de vucatdn estdn determinados por o naturoleza corstica y
permeable del sustrato. La gccidn erosiva tanto horizontal como vertical del agua en sustratos calcdreos produce
conductos de disoiucién de diferentes tamadios, por los que fiuye ef agua a manera de rios subterréneos.

En la zona donde se encuentra la ciudad de Cancin, se extiende la Hamada planicie de acumulacién maring, que
en aigunas zonas llega o interdigitarse con lo planicie estructural casi horizontal, marginal o Ja costa, la cual tiene
unea altitud de hasta 10 m.

Ef refieve ~drstico tiene un desarroflo amplio, representado sobre todo por cenotes, rejollodas y aguadus. De
acuerdo con Raisz {1959), el Estado de Quintona Roo pertenece o la provincia fisiogrdfica de Yucatén, la cual a su
vez se divide en tres subprovincias, nombradas: “Llanuras con Dolinas”, “Plataforma de Yucatdn”y "Costa Baja”,

Las unidcdes litoldgicas superficiales en el Sistema Ambiental delimitado, estdn compuestas por rocas
sedimentcrias originadas desde el Terciario Superior (TS) hasta el Cuaternario {Q). Esta zono estd compuesta en su
totalidad por rocas de tipo Caliza (cz), Litoral {Ii} y Lacustre {la) originadas en el periodo cuaternario (Q) y Terciario
Pleistoceno (Tpl); esta clasificacién se refiere af tipo de depdsito que se puede observar en superficie. En las
inmediaciones del predio, se registran depdsitos del Cuaternario lacustre, con suelos compuestos por gleysoles
(Ak'alché en la clasificacién maya), generalmente de O a 20 cm de espesor, formados por matériales no
consolidacios que muestran propiedades hidromdrficas. A pesar de lo anterior, se debe recordar que se tratd de un
terreno reilenado, por Jo que en su superficie el sustrato corresponde a cascajo producida en construcciones.

Esta subprovincio se distingue por su topografia cdrstica, la cual presenty desde oguedades minusculas hasta
grandes depresiones (localmente denominadas cenotes), y en algunas de los cuales offora o la superficie fredtica.
Casi en toda st extensicn carece de sisterna de drengje superficial, y tan s6lo en algunas dreas se ha formado una
red hidrogrdfica desintegrada y mal definida; otras dreas son inundables, localizéndose la mds extensa de eflas en
la porcién Norte del Estado.

216. Hidrclogia y cuerpos de agua
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La hidrologia de la peninsula yucateca es muy peculiar debido a las elevadas precipitaciones y la naturaleza
cdrstica del suelo altamente permeable, fo cual determina la inexistencia de corrientes o cursos de ogua superficial

y una obundante circulacién de aguas subterrdneas.

La recarga de acuiferos ocurre en la region poniente g través de los volUmenes infiftrados y fos flujos subterrdneos
se convierten en descargas hacia el mar. En la porcién oriental de fo peninsula, el flujo de agua subterrdneo se
eacuentra a poca profundidad, afiorondo ocasionalmente en cenotes y fagunas intermitentes, asi como .ojos de
Qgua costeros y marinos.

Lo alta permeabilidad de las rocas calizos facilita la infiltracién del agua del subsuelo generando [ presencia de
cenotes y dolinos. La constitucion de la plonicie cdrstica propicia lo formacion de corrientes subterrdneas que se
dirigen hacia el mar en direccién Oeste ~ Este. £n los sitios donde se presentan depresiones impermeables ©
situadas por debajo del nivel fredtico, se generan zonas inundables, pantanosas y lagunas.

Asl, lo hidrologia de Ja Peninsula de Yucatdn estd determinada por sus coracteristicas geornorfoldgicas. Ya que
prdcticamente es una fosa plana, con escaso relieve y conformada por rocas de alta permeabilidad. No existen
corrientes superficiales permanentes, salvo el Rio Hondo, ubicado en lo base de lo Peninsula donde se tiene
diferente origen geoldgico, que sirve de limite fronterizo entre México y Belice.

£l agua pluvial se infiltra répidamente y forma escorrentias subterrdneas que fiuyen hacia ef mar, Jo que genero
cavernas y-cenotes que en ocosiones afforan a lo superficie. De acuerdo con el Instituto de Geografia de lo UNAM
(1980), “El drenaje subterrdneo de ja Peninsula de Yucatdn forma una *Y" o partir de la zona alta de la meseta de
Zohlaguna, dirigiéndose uno de jos ramales al Norte hacio Io zona de Rio Lagartos, mientras que ef otro lo hace
hacio ef Noreste de la peninsula para descargar sus aguas af mar por debgjo del nivel del litoral”. Con base o los
estudios realizados por Comisién Nacional del Aguc y empresas particulares, se estima que el 69% de lo superficie
del estado estd comprendido en la Regidn Hidroldgica 33 denominada Yucaotdn Este ¥ la porcion complementaria
corresponde a la N° 32 denominada Yucatdn Norte.

£n mayo de 1998, la CONABIO inicié el Programa de Regiones Hidroldgicas Prioritarias, con ef objetivo de obtener
un diagndstico de Jas principales subcuencas y sistemas acudticos del pais considerando Jas caracteristicas de
biodiversidad y fos patrones sociales y econdmicos de los dreas identificadas, para establecer un marco de
referencio que pueda ser considerado por los diferentes sectores pora el desarrollo de planes de investigacién,

conservacion use y manegjo sostenido.

La principal corriente superficial en el estado es e rio Hondo (que nace en Guaternaola como Rio Azul), cbn una
longitud de 125 km, orientadoe de Orjente ¢ Suroeste. Este constituye el lirmite entre México y Befice, y desemboca en
el Mar Caribe en o Bahia de Chetumoaol.

El municipio de Benijto Judrez forma parte de fo regidn hidrolégica 32 denominade Yucatdn Norte. Debido al
reffeve y a la ousencia de escurrimientos superficiales no se delimitan cuencas y subcuencos, constituyendo la
planicie una unidad cubierta por vegetdcion y con elevada evaporacion que favorece la infiltracion y Ia
evapotranspiracion de una gran cantidad de agua de fluvio.

Gran parte de la precipitacién pluvial se infiltra of subsuelo a través de fracturas, oquedades yconductos cdrsticos
en fas calizas y evaporitas; posteriormente, es extraida mediante la evapotranspiracion y el resto fluye por el
subsuelo afcanzando las costas por donde es descargada al maor.

La direccicn def flujo regional se da entonces desde las porciones internas de I peninsula en sentido radial hacia
las planicies, afiora en fas lagunas y dreds de inundacién y escapo subterréneamente hacia el mar en las zonas
costeras. £n las planicies internas de la peninsula se dispersa hacia el Norte y Noroeste y, a partir de lo zona de
Xcan-Leona Vicario (zona de mdxima precipitacion pluvial def Noreste de la peninsula), se extiende en forma radial
hacia las costos, desfogando o fa zona marina a lo largo del litoral.

Con respecto a la hidrogeologia de la porcidn costera del norte de Quintana Roo, Moore, et of. (1992), indican que
existen dos tipos principales de sistemas de flujo en el acuifero costero, fos cuales presentan grodaciones entre
ellos: un sisterna en medjos granulares el cual estd integrado por las rocas def Cuaternario (Pleistoceno-Holoceno)
Y un sistema en fracturas y cavidades cdrsticas en los materiales def Terciorio (Pre-pleistoceno-Felipe Carrillo

Puerto).
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La columne de agua fredtica se divide en tres cuerpos: Una lente de agua dulce, resultado de Ja infiltracion del
agua de lluzia y del flujo proveniente de tierra adentro, el cual descansa sobre una masa de agud solobre gue se
sobrepone a un estrato de agua de mar, producto de la intrusion costera. Ef agua dulce tiene menos del 5 % de la
salinidad y se separa por medio de una halocling bien definida, del agua marina con salinidodes de 95 % de agua
de mar.

En la zona no existen corrientes superficiales debido o Ja olta permeabilidad de las rocas calizas, que facilita la
infiltracién del agua del subsuefo generando la presencia de cenotes y dofinas. Las dolinas de disolucion se
producen cuando se colapsa la parte superior de un rfo subterrdneo creando ung cavidad que alcanza lo
superficie: estas pueden ser de distintos tamarios, conociéndose localmente coma cenotes.

La recarga de acuiferos ocurre a partir de las intensas fluvias en Jo region poniente de la peninsula, a través de los
voluimenes ‘nfiltrados a través del suelo poroso, dando fugar o los flujos subterrdneos, mismos que se convierten en
descargas hacia el mor. En la porcién oriental de la peninsula, el flujo de agua subterrdneo se encuentra a poca
profundidad, aflorando ocasionalmente en cenotes y lagunas intermitentes, asf como 0jos de agua costeros y
marinos.

A lo largo del tiempo, estas caracteristicas originales han sido modificadas por fracturamientos, disolucion y
abrasién, dando Jugar a lo porosidad y permeabilidad secundarias que varion dentro de un amplio rango de
valores altos. Se trata de un acuffero de tipo libre o fredtico, con marcado. heterogeneidad respecto a sus
caracteristi~as hidrdulicas. En la lonura ef aculfero presenta un notable desarroffo cdrstico, al que se debe su gran
permeabilidad secundaria.

2.1.7. Edafolagia

Debido a gue en términos geoldgicos la Peninsula de Yucatdn es de reciente formacion, los suelos gue presenta no
han tenido ef tiempo suficiente para alcanzar su madurez. Por o anterior, no se han desarrellado suelos profundos
o formalmente constituidos {en su mayor parte carecen de horizonte "B7).

En la mayor parte de la superficie de la peninsula de Yucatdn, los suelos se han formado directamente o partir de
lg roca original de carbonatos de calcio (calizas) Ja alteracién de estus rocus por la vegetacion, lluvia y alta
irradiacidn solar, ha producido suelos con alto contenido de materiales calcdreos.

Es por esto que ids caracteristicas edafolégicas corresponden suelos jovenes, en estodo transitorio y en procesc
de evolucién. En general los suelos del estado son poco profundos, poco evolucionados y muy aiterados, por eflo su
fertilidad es baja, sus texturas son arcillosas y con drengje deficiente.

Lo formacisn del suelo es lenta, por la gran solubllidad de o roca calcdrea, y en consecuencia, los materiales son
facil y rapiclamente arrastrados por el agua percolante, que deja pocos elernentos para el desarrollo del mismo. En
la geografia municipai fos suelos son poco profundos, conformados por unidades de gleysol, fitosoles y rendzings,
que subyacen al afforamiento rocose, por lo cual son fdcilimente degradables y poco aptos para la ogricultura

- intensiva.

El Sisterna Ambiental delimitado, se desplanta sobre tres unidades edafoldgicas, la mds extendida el litosol en [fe]
zona mds tierra adentro, en las zonas bajos y pantanosas se desarrollan los gleysoles y por dltimo, en i zona
costera y formando la franja donde se asienta la zona hotelera de Cancun, fos regosoles.

En lg superficie donde se desplanta e terreno propuesto pard ef proyecto se registra uno unidad edofolégica
conformaca por regosoles calcdreos, caracteristicos de los suelos que se encuentran sobre la zona del litoral
marino se compone primordialmente por suelos del tipo arenoso, consistentes en materigles derivodos de rocas
calizas y crganismos con esgueletos calcdreos, por lo que su textura es arenosa con alguna mezcla de limos
acarreados por flujos laminares, ’

Estos suelos que se registran en la porte mds cercana o la costd y aborca en su totalidad la duna costerq, se
caracterizct por estar constituido bdsicamente por roca caliza (carbonatos de calcio] y restos de coroles y
foraminiferos, estos Ultirmos producto de la sedimentacidn costera y arrastre marino sobre el estrato calizo.

La textura es arenosa con tamafio de grano fino a mediano. Este sustroto arenoso presenta unda consistencia
suelta, no s adhesivo ni pidstico y lo estructura es de tipo angular. Este tipo de suelo presenta muy buen drenaje,
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escasa materia orgdnica y el contenido de sales como el sodio es considerada como alta, de ahf que se le
denomine como fuertemente sodica.

Eltipo de suelo que constituye la franja costera del predio que cofinda con la zona maring, corresponde al Regosol
cafearico (Huntunuch segun la clasificacion maya), el cual presenta arenas de grano fino y muy escasa materia
orgdnica en descomposicion.

Se trota de suelos profundos, con alta permeabilidad y de bajo potencial. Presenta unc concentracion de sales de 5
partes por mil, y debido a la alta influencia de la roca caliza, quimicamente presenta un pH alcalino que, segdn las
mediciones realizadas varia entre 7.9 y 8.8.

2.2.- Aspectos Bidticos del drea del proyecto

A pesar de su ubicacion cerca de lo Laguna Bojérquez, el predio estudiado no colinda con ef ambiente palustre,
coracterizado por el desorrolfo de vegetacidn de manglar y otras especies hidrdfilas. Los manglares son
ecosistemas constituidos por biocenosis odaptadas o crecer y desarrollorse en terrenos bajos, siendo
caracteristicos de los /itorales costeros tropicales y subtropicales, que conforman la interface entre la tierra y ef

oceano.

La importancia de fos mangles reside en su copacidad para interactuar tanto con el ecosisterma marino como con
el terrestre, representando un papel importante tanto en fa productividad acudtica como terrestre, asi como por
todos los beneficios que ellos producen, entre otros, que representan un ecosistemna con una rica diversidad de

especies. -

A pesar de esta riqueza floristica natural que rodea af predio estudiado, éste carece de una cubierta de vegetocion
forestal, es decir de vegetacidn original de los ecosistemas de lo zona. Lo anterior es debido a que parte de lg
superficie del predio es producto de rellenos para lo construccion del campo de golf. fa zona residencial ylas casas.

2.2.1. Caracterizacién de la Vegetracién

Como yao se ha mencionado anteriormente, el predic ha sido ocupado en el pasado, en el que se construyé una
casa unifamiliar de un solo nivel y sus dreas jardinodas, con una antigledad de poco mds de 30 afios. Esto
significa que, por los usos previos, para la construccion del proyecto no se requerird de generar afectaciones de
floro y fauno notivas, por lo cuc! ya no se presentan dentro de sus limites ecosistemas sensibles o fragites que
pudieran resultar afectados por remocién de vegetacion.

En las zonas jardinados obandonadas, que se componen de una combinacion de plfantas notivas y plantds
excticas de ornato, computibles con la vegetacion de ja zona. Es debido a estos antecedentes que ef predio no
cuenita con la vegetacion que originalmente poblaba fa zona, ya que ha tenido un uso urbano en el pasodo y fue

desmontado en su totalidad.

La vegetocion presente se encuentra compuesta primordialmente por especies secundarias de reciente
asentamiento en la zona y algunas especies de ornato que han persistido en el predio. Es debido o lo anterior que
no existe un desarrollo de vegetacién notiva que presente algin tipo de estructura, que permitiero un andlisis de

tipo dasonomico.

Entre las especies nativas de Grboles que se observan en el predio con un mayor desarrollo, ya que resistieron el
paso de los hurocanes recientes y fueron respetados en la pasada ocupacién, se observan efemplares del arbol de
la guandbana (Annona muricata), del almendro (Terminalia catappa), del Grbol Flor de mayo (Plumeria rubra),
ejemplares del rosa laurel (Nerium oleander), buganvilias (Bougainvillea buttiana), saivia azuf (Salvio coccinea) y
defl lirfio de mar (Hymenocallis littoralis).

También se registran diversos efemplares del drbol akits (Thevetio gaumeri), del pidtono (Musa aocuminata), lo
orquidea nativa (Myrmecophilo tibicinis), efemplares del xpakan (Nopalea gaumeri), el maguey morado (Rhoeo
discolor), el tronco de Brasil o plante maicera (Dracaena fragans), el drbol del dragén (Drocoena marginata), y el
croton asidtico (Codiceum variegatum).

Se registron varios efemplares jévenes de lo palma chit (Thrinax radiata), un miembro de la familia del amaranto,
el sakmuul (Afternanthera ramosissima), el coralifio {Hamelia patens), asi come lo planta coral (Russelia
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equisetiformis), muy visitada por los colibries, muestra sus flores tubulares de color rojo coral sobre apretadas
ramificaciones.

En las dreas jardinadas, también.se registra la presencia de varias palmas de buen tamario, entre las que destaca
la palma real (Roystonea regia), palmas kerpis (Veitchia merrillii) y palmas de coco {Cocos nucifera). También se
presentan clgunos ejemplares de la despeinada (Beaucarnea pliabifis).

2.2.2. Caracterizacion de la Macrofauna

Por las mismas razones que han dado como resultodo o corencia de vegetacidn en el predio analizado, no se
registran especies de fauna gue pudieran resultar afectadas por el desarrollo de las obras proyectadas.

Esta situacién se ve acentuada debido a la ocupacién permanente del campo de golf y las casas contiguos af
predio, fo cual impide que cualquier especie de fauna ingrese of predfo.

Por las mismas razones que hon dado como resultado lo carencio de vegetacion en el predjo onalizado, no se
registran especies de fauna que pudieran résultar afectadas por el desarroffo de las obras proyectadas.

Sin embargo, dentro de los limites del predio solo se avistaron algunas Jagartijos no identificadas, las cuales son
relativamente abundantes, debido o su adaptacion a la presencia humana, ya que habita sobre plantas y
oquedades en ef suelo def jardin y las maceteraos.

Para estas especies de reptifes, previo of inicio de los trabajos de construccidn, se propone realizar acclones de
ahuyentarmjento, para que se alefen de las dreas que pudieran resultar un peligro para effas.

2.3.- Paisaje

El mismo paisaje que ha sido ef detonador del éxito turistico de Cancan, incrermenta la dermnanda de usc del suelo
para proyectos turisticos en los espacios costeros para fa realizacion de jos "desarrolfos. turisticos integralmente
planificades®, ha dodo como resuitado fa modificacion de fa vocacion natural del suelo y tombién ha propiciado
una alteracidn en e ambiente fimnoldgico (Sistema Lagunar Nichupts)y en el francamente marino {Mar Caribe),
cuyas consecuencias sobre ef paisaje natural son notables. :

En este esgacio geogrdfico tan reducido, el uso intensivo de los recursos ha modificado el entorno natural o partir
de la alteracion que han sufrido fos diferentes elermentos que lo conforman, entre elios, la vegetacion que en la
zona es de Selva Media Subperennifolia, manglares y tulares y vegetacién acudtica en jos cuerpos lagunares, todas
ellas de interds ecolégico, ya que la vegetacion constituye una unidad compleja biofisica en ia gue el suelo, el agug,
i flora v fa fauna, guardan un balance biclégico; destruir uno de estos elementos es afectar toda la unidad.

Con base en lo anterior, se plantea la necesidad de la conservacién de sus recursos naturales para gsegurar su
continuidad v o del turismo en el destino, por ello se realizan Jos estudios de impacto ambiental pora cada
proyecto, cdecudndolos a el Programa de desarrollo urbano vigente y el Programa de ordenarniento ecoldgico
locat.

Lo fragmientacion del paisaje es un proceso continuo y dindmico, cuyos efectos en su estructura pueden describirse
mediante indices comao el porcentaje de hdbitat natural, ndmero de fragmentos, etcétera, Se puede distinguir un
gradiente continuo con cudtro niveles de alteracidn del paisgje: intacto, salpicado o jaspeado, fragmentado y
relicto.

A medida vyue gumenta la pérdida de superficie de hdbitat, disminuye la conectividad y se hace mds acusado el
efecto borde, Los procesos de fragmentacién provocan uno disminucion de las cubiertas vegetales, dejando la
vegetaciér. original de un drea determinadg reducida o pequenos fragmentos aislados unos de otros inmersos en
una matriz mds o menos alterada.

Lo matriz 2s el drea predominante del paisdje, siendo por otro lado, una porcién importante dei territorio que o
menudo suele quedar sin proteccién. Las caracterfsticas de la matriz varian en funcion del grado y uso antrépico
que se haga sobre ella. La matriz del paisaje provee hdbitats o escalas espaciales pequenas, para organismos que
no requieren territorios muy grandes, sino que necesitan estructuras individuales que se encuentran dispersas por
la matriz, como es el caso de las especies que viven en drboles muertos, vallas de piedra, setos, linderos, roquedos,
etcétera. :
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Estos elementos de la matriz tienen un papel destacado en zonas que han experimentado una fragmentacion
estructural, donde estas estructuras simples curmnplen el papel de hébitat, recurso y refugio. El mantenimiento de la
diversidad bioldgica de la matriz puede promoverse bien a través de lo conservacicn de estos tipos de efementos o
a través de tratarnientos o explotaciones menos intensivas. La matriz puede incrementar lo funcionalidad de los
fragmentos ol actuar como drea de amortiguacién, ademds de aportar conectividad ai paisaje y entre los

fragmentos.

Integridad del poisaje y ecologia. Como una forma de solventar la dificultad de definir la naturalidad y de superar
las valoraciones bosados en la diversidad de especies, empieza ¢ adquirir importancia ef criterio de integridad. La
integridod ecolégico hace referencia a la presencia en un sistema de todos los elementos que le son propios y e/
funcionamiento de los procesos o las escalos adecuadas. Sin embargo, para fa cuantificacion de este criterio de
integridad no existe un acuerdo, y se han propuesto una gran variedod de indicadores que varian mucho en
funcién del punto de visto desde el que se oborde el problema. La mayor o menor intensidad de la perturbacicn
antrépica puede ser un indicador de la naturalidad del paisaje.

Lo superficie construida u ocupada por infraestructuras es el pardmetro mds claro, pero la distancia a las zonas
urbanas, correteras, industrias, etcétera se emplea como indicador indirecto de o presion antrépica sobre ef
terrjtorio. Las zonas proximas o grandes infraestructuras de comunicacion, grondes ndcleos urbanos, pueden, en
principio, sufrir un mayer grado de perturbacion por influencia directa del hombre (uso turistico o recreativo,

vertidos, contaminacién acustica o luminosa, etcétera).

En lo Zona Hotefera de Cancdn se cuenta con el sistema lagunar por un lado y del otro las aguas azules del mar
Caribe, lo que resulta en un paisgje Unico para el desarrollo de infraestructura turistica. Ademds en ambos
ambientes se realizon octividades recredativas gracias a lo presencia de arrecifes coralinos, de lagunas salobres o
de sitios para el desove de especies de particular importoncia comercial, y otn de pantanos, hdbitat fundamental

de fauna endémico.

Por todo lo anterior, se puede valorar el poisgje de Cancudn, como fragmentado, como un recurso natural escaso,
valicso y con demanda creciente, faciimente depreciable y dificiimente renovable. E/ paisgje sin embargo, no solo
es una experiencia visual, sino multisensoriol, donde el resto de los sentidos también son influenciodos, como Jo son

el olfato y el oido.

De cuolguier forma, es ef aspecto visual el que mds peso tiene duronte el reconocimiento del paisaje, es por eflo,
gque se conoce como paisgje visual, donde se considera mds la estética y la capacidad de percepcién del
observador. Otro enfoque distinto es el paisaje ecoldgico, donde se toman en cuenta las caracteristicos naturales
def terreno, como la geomorfologia, vegetacion, founa, clima, agua, etc.

Lo plonificacion del paisaje incluye su preservacidn y conservacién con fuertes connotaciones ecolégicas y
considera la aplicacién de un enfoque sistémico ol conjunto de efementos naturales o artificiales (normalmente e/
paisgfje rural y urbano), con el objeto de estudiarlos y evaluar su preservacion o modificacién. El andlisis de los
Impactos ombientales en el pajsaje debe tratarse como cualquier otro recurso o ser afectado por ung accién
humana determinada. El paisaje puede ser estudiodo desde dos aspectos distintos:

a) Donde el valor del paisaje corresponde al conjunto de interrelaciones del resto de los elementos {agua, qire,
vegetacion, geomosfologia, etc.)y su estudio precisa de la previa investigacion de éstos.

b) Donde el paisaje engloba una fraccién importante de los valores pldsticos y ermocionales del medio natural, por
lo cual es recomendable su estudio o base de cualidades o valores visuales.

Los parémetros a utilizar varian de un drea o otra y de acuerdo a los objetivos planteados en cada estudio. Por ello
existen distintas técnicas utilizadas para inventariar, identificar y posteriormente evaluar el estodo del paisaje.
Principalmente se abordan a través de sus cuolidades de visibilidad, fragilidad y calidad:

» Condiciones de Visibilidod. Lo visibilidad engloba a todos fos posibles puntos de observacicn desde donde
la obra o accidn es visible. Su determinacicn delimita los posibles impactos que puedan derivarse de ia
afteracion de las vistas de los puntos de observacion con un nuevo elernento artificial.

* Lo Fragilidod del Paisgje. Este concepto corresponde al conjunto de caracteristicas del territorio
relacionados con su capacidad de respuesta al cambio de sus propiedades paisajisticas. La fragilidad se
perfila como una cualidad o propiedad del terreno que sirve de guia para localizar los posibles
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insralaciones o sus efementos, de tal manera de producir el menor impacto visual posible. Normalmente,
los factores que influyen en la fragilidad son de tipo biofisico, perceptivo e histérico-cultural. Ademds de
estos factores puede considerarse la proximidad y Ja exposicién visual.

» Lo Calidad del Pajsaje. Existe cada vez mds un creciente reconocimiento de lo importancia de it calidad
eststica o belleza def paisaje, exigiendo que estos valores se evalden en términos comparables al resto de
los recursos. La percepcidn del paisaje depende de las condiciones o mecanismos sensitivos def
observador, de las condiciones educativas o culturoles y de los relaciones del observador con el objeto a
contemplar.

Para el andlisis de la calidad del paisaje, se ha seleccionado un método indirecto cualitativo que evaida el paisaje,
analizando y describlendo sus componentes, mediante su valoracion o través de componentes del paisaje. Se usan
las caracteristicas fisicas del paisaje; por efemplo: lo topografia, los usos del suelo, Ja presencia del agua, etc. Cadd
unidad se valora en términos de los componentes y después los valores parciales se ogregan para abtener un dato
final. Lo diferencia entre los distintos métodos radica en la seleccion de los componentes y la forma de valorarlos.

El entorno ambiental donde se encuentra localizado el proyecto propuesto, ha sido muy bien carocterizado en Jos
dltimos tres décadas, de manera que en la actualidad se cugnta con informacion muy completa de los humedales
de la zona, conformados por complejas biocenosis adaptadas o crecer ¥ desarroflarse en terrenos bajos y son
caracteristicos de jos litorales costeros tropicales que conforman Ja interfase entre ja tierra y el acéano.

La cormplejdad ecoldgica de lo zona, su valor socicecondmice y fragilidad ambiental ante impactos naturales y

antropogsricos, ha llevodo a fas autoridades de los tres niveles de gobierno involucradas con Ja problemdtica
ambiental, 7 buscar y encontrar férmulas que permitan la proteccion ¥ el ordenarniento de las dreas naturales adn
existentes, y que se encuentran sujetas g desarrolios o actividades productivas.

En este sentido, el proyecto propuesto se integra de forma armdnica a las politicas ambientales como una
edificacion con tecnologias modernas y su desarrollo de baja densidad, que cumple con los instrurmentos
ecoldgicos v de planeacién urbana que regulan el drea donde se focatiza.

si bien es clerto que fa calidad formal de [os objetos que conforman el paisaje y las relaciones con su entorno
pueden describirse en términos de disefio, ramado, forma, color y espacio, existen grandes diferencias al medir ef
valor relative de cada uno y su peso en la composicion total.

En ef caso concreto del provecto analizado, por encontrarse adyacente a ja zona urbana con desarroflo
hobitacional y turfstico (Boulevard Kukulcdn, la construccion del edificio habitacionol propuesto que se describe en
el presente Manifiesto de Impacto Ambiental, se encuentra acorde con el desarrolio circundante.

Es decir, qie su construccién no altera la vococidn residencial y turistica que conforma el paisgje de la Zona
Hotelera. En este sentido, el proyecto propuesto se integra de forma armdnica a las politicas ambientales como un
edificio mcderno, que cumple con Jos instrurnentos ecolégicos y de planeacién urbana que regulan el drea donde
se Jocaliza.

INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccién Ul del articulo 12 del REIA, impone la obligacién a la promovente de incluir en la MIA-P,
la vinculazion con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y, en su caso con la
regulacién sobre el uso del suelo; y de conformidad con fo establecido en el articulo 35, segundo parrafo
de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual sefiala que para la
autorizacidn de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la misma Ley, la_Secretaria se
sujetara ¢ lo que establezcan los ordenarnientos ecolégicos del territorio, asl como los programas de
desarrollc_urbano, decretos de dreas naturales protegidas vy las dem3s disposiciones juridicas gue
resulten_aplicables. Al respecto, esta Unidad Administrativa realizé el andlisis de la congruencia del
proyecto, con los siguientes instrumentos de politica ambiental: :
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DECRETO Y/O FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBLICACION
Acuerdo por el que se expide la parte marina
del Programa de Ordenamiento Ecolégico
Marino y Regional del Golfo de México y Mar Diario Oficial de la R
Caribe y se da a conocer la parte regional del Federacion 24 noviembre 2012

propio Programa {(POEM).

. - : Periddico Oficial del
Programa de Ordenamiento Ecologico Local del Gobierno del Estado de | 27 de febrero de 2014

Municipio de Benito Juarez. Quintana Roo

Programa Municipal de Desarrollo Urbano de P _ .
Benito Judrez, Quintana Roo 2018-2030 Periédico oficial 17 de abril de 2019
Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
2010, Proteccion ambiental-Especies nativas de
l\fiexn:o de flora .y.faupa sﬂvestre—Cate‘gorlas: /de . Diario Oﬁc;a‘l,de la 20 diciembre 2010
riesge y especificaciones para su inclusion, Federacion
exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo.
MODIFICACION del Anexc Normative I, Lista
de especies en riesgo de lo Norma Oficial

Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
Proteccion ambiental-Especies nativas de Diario Oficial de la 14 de noviembre de
Meéxico de flora y fauna silvestres-Categorias Federacidn 2019

de riesgo y especificaciones para su inclusion,
exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada el 30 de diciembre de 2010

FE de erratas a la Modificacién del Anexo
Normativo lil, Lista de especies en riesgo de la
Norma Oficial Mexicana NOM-052-SEMARNAT-
2010, Proteccion ambiental-Especies nativas de Diario Oficial de la 14 de noviembre de
México de flora y fauna silvestres-Categorias de Federacidn 2019

riesgo y especificaciones para su inclusién,
exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada el 30 de diciembre de 2010

NORMA Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-
2003, Que.?stablece flas e§Pecificadones para Ia Diario Oficial de la
preservacion, conservacién, aprovechamiento

10 de abril de 2003

sustentable y restauracién de los humedales Federacion

costeros en zonas de manglar.

Decreto por el que se adiciona un articulo 60

TER y se adiciona un segundo pdarrafo al Diario oficial de la

articulo 99, todos ellos de la Ley General de Federacion Ol de febrero de 2007

Vida Silvestre.

Vil Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo pérrafo de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccidn al Ambiente, el cual sefiala que para la autorizacidn de las obras y
actividades a que se refiere el articulo 28 de la misma Ley, la Secretaria se sujetaré a lo que establezcan
los ordenamientos ecolégicos del territorio, asi como los programas de desarrollo urbano, decretos de
areas naturales protegidas v las demads disposiciones juridicas gue resulten aplicables, al respecto, esta
Delegacién Federal realizé el analisis de la congruencia del proyecto, con las disposiciones citadas en el
CONSIDERANDO que antecede del presente oficio, del cual se desprenden las siguientes

.~ observaciones;
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ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDEMAMIENTO
ECOLOGICO MARINO DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE
REGIONAL DEL PROPIO PROGRAMA {CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEMI. ’

El sitio clonde se pretende llevar a cabo el proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono del
POEM, incidiendo en la Unidad de Gestién Ambiental (U 138 denominada “Benito Judrez”. No
obstante lo anterior, la UGA en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestién
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el gue se expide la parte
marina clel Programa de Ordenamiento Ecoldégico Marino v Regional del Golfo de México y Mar Caribe
{(POEMY), solo da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el gobierno del Estado de
Quintana Roo, y demés entidades federativas que forman parte del area regional, guienes expediran
mediante sus érganos de difusién oficial la parte Regional del Programa,; esta Unidad Administrativa
determina que dicha Unidad de Gestién (UGA 138) no es vinculante a la modificacion solicitada, y en
consecuencia no es considerada en el presente andlisis; toda vez que no tiene efectos juridicos al no
haber sido publicado en el medio de difusién correspondiente (ver ARTICULOS PRIMERO, SEGUNDO
¥ TERCERO del POEM]).

Lo anterior fundamentado en el articulo 20 BIS 2 de la LGEEPA que sefiala lo siguiente:

“t 0s gob.ernos de lus entidades federativas, en los términos de los leyes locales aplicables, podrdn formular y
expedir programas, de ordenarmiento ecoldgico regional, que abarquen la totalidad o una parte del territorio de
ung entidad federativa.

Cuando una regién ecolégica se ubique en el territorio de dos o muas entidades federativas y Municipios o
demarcaciones territoricles de lo ciudad de México respectivos, en el dmbito de sus competencias, podrdn
forrriular un programa de ordenamiento ecolégico regional. Para tal efecto, la Federacion cefebrard los acuerdos
o convenios de coordinacién procedentes con los gobiernos lacales nvolucrados”. ’

DECRETO MEDIANTE EL CUAL SE MODI?ICA EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO
LOCAL DEL MUNICIPIO DE BENITO JUAREZ publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 27 de febrero de 2014 (POEL BJ).

Esta Unidad Administrativa procedid a realizar la sobreposicidn de las coordenadas del proyecto
presentadas en la MIA-P, en el modelo cartografico del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local
del Muricipio de Benito Judrez (POEL-MBI) advirtiendo gue las obras que se proponen ejecutar por
el proyecto, se ubica en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 21 “Zona Urbana de Cancun” teniendo
los siguientes usos de suelo, dicha informacién fue corroborada por la promovente en la MIA-P
presentada por lo que procedié a realizar la vinculacién del proyecto con lo establecido para dicha
unidad de gestién ambiental:

e e . UGAR21-ZONA URBANADECANCUN . o o
Superfizie: 3493717 HA

Politica Ambiental: Aprovechamiento Sustentable
Recursos v Procesos

Prioritarios Suelo, Cobertura Vegetal

Parametros de

Aprovechamiento:
Usos Compatibles: .os que se establezcan en su Programa de Desarroilo Urbano Vigente
Usos incompatibles: Los que se establezcan en su Programa de Desarrollo Urbano Vigente

Sujeto a lo Establecido en su Programa de Desarrollo Urbano Vigente

Recursos y procesos

prioritarios Clave Criterios de Regulacién Ecolégica

01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08,09, 10, 11,12,13,14,15,16,17,18,19, 20, 21, 22, 23, 24,

Criterios generales CG

25,26, 27,28, 29,30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,27, 38, 33
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1 ) - UGA 21 = ZONA URBANA DE CANCUN
Agua 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09,10, 1,12,13,14,15,16,17
Suelo y subsuelo URB 19,20, 21, 22, 23, 24, 25,26, 27, 28, 29
Flora y fauna 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41
Paisaje 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54,55 56,57, 58, 59

Que la Unidad de Gestién Ambiental 21 tiene una Politica de Aprovechamiento sustentable, y que los
Parametros de aprovechamiento, Usos compatibles y Usos incompatibles, seran los establecidos en
su Programa de Desarrollo Urbano Vigente, que para el siti® donde se pretende llevar a cabo el
proyecto serfa el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Benito Judrez, Quintana Roo 2018-2030,

publicado en el Periédico Oficial el 17 de abril de 2019.

A continuacién se presenta la vinculacién que la promovente realizé del proyecto con los criterios
establecidos en el POEL-MRBJ, asi como el analisis de esta Unidad Administrativa:

Bajo este contexto, se presenta el siguiente analisis de los principales criterios con basé a la vinculacién
realizada por la promovente considerando que el proyecto consiste en la construccién Yy operacién de
8 departamentos, distribuidos dentro de una torre de 5 niveles, con sus dreas comunes y de servicios;
por lo que no se pretende utilizar agroquimicos de ningln tipo, si se llegard a necesitar se hara uso de
algun articulo publicado en en el catalogo vigente de la CICOPLAFEST (CG-01, CG-02), se pretende
utilizar especies nativas en las aress jardinadas {CG-03), que no se contempla la construccidn 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, reholladas inundables, petenes,
cenotes, cuerpo de agua (CG-08, URB-10), el proyecto se encuentra en una UGA urbana (CG-09), el sitio
no tiene asignado porcentajes de aprovechamiento o desmonte, los usos compatibles, incompatibles 4
parametros se encuentran asignados al PDU vigente(CG-11, CG-12, CG-14, CG-35, CG-37, CG-39, URB-27,
URB-48), en el sitic del proyecto no presenta gjemplares de especies exdticas considerados como
invasoras por la Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO) (CG-15),
no se introducirdn ejemplares de palma de coco (CG-16), que el proyecto no contiene especies exdticas
(CG-17, URB-35), que no se contempla llevar a cabo actividades acuicolas, agricolas, pecuarias o
forestales (CG-18, CG-36, URB-17), de igual manera se mantiene inalterada la estructura geoldgica del
cuerpo lagunar, reholladas, humedales (CG-20), que en el drea del proyecto no existen evidencias de
vestigios arqueoldgicos (CG-21), que no se pretende usar el derecho de via de los tendidos de energia
eléctrica (CG-22), se realizard la instalacidn eléctrica de maneta subterrdnea (CG-23), que tampoco
contempla la construccién de infraestructura de conduccién de energla eléctrica ni para disposicién
final de residuos sélidos urbanos (CG-27, CG-31, CG-32), los materiales de construccidn provendran de
fuentes y/o bancos autorizados (CG-34), no requiere de transferencia de densidades de una unidad de
gestion ambiental a otra v la zona cuenta con drenaje municipal (CG-38, URB-01, URB-02}, no
corresponde al sector de produccién agricola intensiva (invernaderos, hidroponia y viveros) (URB-04), no
se trata de la construccién de una planta de tratamiento de aguas residuales (URB-12), no se registran
en el sitio cenotes, rejolladas, cuevas y cavernas (URB-20), no se trata de un Gran generador de Residuos
de Manejo Especial y/o Sélidos Urbanos (URB-24), no es competencia de la promovente dotar de
espacios publicos, corredores biolégicos, para recreacién ni se ubica en reservas urbanas, ni es la
autoridad encargada de emitir usos de suelo o titulos de concesién de ZOFEMAT (URB-08, URB-09,
URB-26, URB-32, URB-37, URB-40, URB-41, URB-43, URB-44, URB-45, URB-47), ni se ubica en bocas de
tormenta conforme el Anexo | del POEL BJ (URB-16), ni se ubica en sascaberas en desuso, zonas
industriales o centrales de abasto (URB-28, URB-33), no contempla actividades recreativas (URB-30), no
colinda con ecosistemas de manglar{(URB-36, URB-39), no tiene relacién alguna con la construccién de
campos de golf, crematorios, cementerios, equipamiento, bancos de material, fraccionamientos
habitacionales ni de industria concretera (URB-05, URB-06, URB-14, URB-15, URB-19, URB-21, URB-22,
URB-23, URB-25, URB-29, URB-46), cada cajén de estacionamiento incluye un arbol por cada dos
cgjones (URB-38), el proyecto no colinda con playas de anidacion de tortugas (URB-49, URB-52, URB-53,
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»

URB-57, U2B-58), el proyecto no se encuentra en duna pionera y primaria (URB-50, URB-5}, URB-54,
URB-55, URB-56}.

Se resalta el analisis de Jos siguientes.criterios generales:

CG-04 Er los nuevos proyectos de desarrollo | El proyecto esta disefiado parc contar con un sisterna
urbano, agropecuario, suburbano, turistico e | de drengje sanitario independiente del drenaje pluvial.
industrial se debera separar el drenaje pluvial del | £n époco de lluvias, todo el volumen de oguas pluviales
drenaje sanitario. El drenaje pluvial de techos, | captado dentro de la superficie del proyecto, serc
previo al paso a través de un decantador para | filtrado con sistemas. de decantacién, trampas de
separar solidos no disueltos, podra ser empleado | grasas y solidos, asi como filtrdcion arenosa, para por
para la ceptacién en cisternas, dispuesto en &reas | Ultimo ser canalizado hacia la colle. Este sistema
con jardines o en las areas con vegetacién nativa | captard de forma exclusiva el agua pluvial de azoteas y
remanente de cada proyecto. El drenaje pluvial de | dreas de estacionamiento. El proyecto contard con und
estacionamientos piblicos y privados asi como de red sanitaria que proporcionard un servicio adecuado
talleres rriecanicos debers contar con sistemas de | Jas necesidades del edificio. Los servicios sanitarios
retencién de grasas y aceites. cuentan con un sistema de drengje que canaliza las
aguas negras hacia colectores de descarga y al finol
la red de drenaje municipal. £ sistema de drenaje de
todos Jos servicios sanitarios estard construido con
tuberia de PVC norma. Los sanitarios serdn abastecidos
de agua de la red de servicios generales distribuida a
través de equipos hidroneumdticos. ’

URB-13 La canalizacion del drenaje pluvial hacia | £/ proyecto obtendrd lo factibilidad emitida por la
espacios verdes, cuerpos de agua superficiales o | Comision de Agud Potable y Alcantarifiado, con base af
pozos de absorcién, debe realizarse previa filtracién | proyecto de las instalaciones hidrgulicas, de acuerdo o
de sus aguas con sistemas de decantacién, trampas | /o normatividad vigente de esta comisién. En este
de grasas y sélidos, u otros que garanticen la | proyecto se incluye la red de drenaje pluvial paro su
retencién de sedimentos y contaminantes. Dicha aprobacién. Los aguas de origen pluvial  serdn
canalizacién debera ser autorizada por la Comisién canalizadas o ung cisterna para su acopio y uso en el
Nacional del Agua. riego de las dreas verdes def proyecto, y en cdso de
lluvias excepcionales, las demasias serdn canalizadas a
un pozo de absorcidn calificado  por o Comision
Nacional del Agua. .

ANALISIS: Conforme a la informacién presentada en la MIA-P esta Unidad Administrativa solicité
mediante informacién adicional aclarar fa disposicion gue se le dara a las aguas pluviales posterior a
haber pasado por el sistema de filtracion de aguas, por le que ia promovente menciona:

ENERALES Y ESPECIFICOS | " T VINCULACION DE LA PROMOVENTE'

“Debido ¢ la confusion que se desprende de fa descripcién en la MIA-P del sisterna de captacién del agua pluvial,
a continuacion, se describe ef sistema que se ha propuesto para ja captacién, tratamiento y reutilizacion de
agua pluvial.

El agua de lluvia se coptara mediante una serie de coladeraos rectangulares marca Helvex modelo 2714 de 4" de
didmetre las cuales cuentan con una superficie de coptacion de 0.20 m? dichas coladeras estardan ubicada en
cada unci de Jas terrazas o las que se les dard un 0.5% minimo de pendiente hacia dichos elementos:
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CRITERIOS GENERALES Y ESPECIFICOS I : VINCULACION DE LA PROMOVENTE

Detalle de coladeras en terrazas

En el drea de azotea se instalara una serie de canaletas prefabricadas tipo Hexaline de policropilenc de 4” de
digmetro.

Detalle de ccrncr/eta en ozoteq

El agua recolectada a través de estos elementos se condlizara medionte una red de tuberias de PVC sanitario
ced. 40 con diémetra desde 4" hasta 8”. )

Planta de canalizaciones tipo en dreas de terrazas

Alfinal de esta red de canalizaciones se instalara un primer filtro que evitara la entrada de hojos y un sistema de
decantocion retendrd Ja suciedad acumulada en las superficies de captacion, ayudondo de esto manera o
facilitor el mantenirniento de /o cisterna de recoleccién.

Detalle de equipo de bombeo y suavizacién

s
%
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. CRITERIOS GENERALES Y ESPECIFICOS

' VINCULACION DE LA PROMOVENTE

Un segunco filtro de bajante pluvial marca Bioclean, sera la solucidn para tratar ef agua de fluvia de cubiertas,
facil de instalar y eficiente, que resulta ideal para aplicaciones en edificios. Este filtro de bgjante pluvial permite
un tratamento primario , elimina Jos contaminantes gue se encuentran en Jos techos como pueden ser hojas,
ramas, tierra o polen que son arrastrados por el aguo de lluvia. La remocidn funciona por grovedad y por medio
de una criba metdfica que retiene particulas mayores o 380 micras. Tambien cuenta con medios filtrantes para
aceites y imetales, que pueden desprenderse dependienda del tipo de superficies o los impermeabilizantes
utilizados. '

El agua resuftante de este equipo puede utilizarse para usos no potables come sanitarios, limpieza de superficfes
o vehiculos. Una vez pase por este sistema de fiftracion, las aguas serdn dirigidas hacio una cisterna general la
cuai contara con una subdivision para albergar 30 m? de agua dura proveniente de dichas greas de recoleccion
{terrazas/czoteq),

Por ultimo el agua se bombeara mediante un equipo hidroneurndtico hacio un equipo de suavizacion de aguda
por medio de un intercambio idnico, el cual estard compuesto por Un tanque con resing cotionica, una vdlvula de
controf multipuerto y un tanque de salmuera adyacente que contiene sal comiin. Como resultado de este
proceso a 'a salida se obtendrd agua con un bgjo contenido de durezas la cuat postericrmente estard destinada
para satistacer las necesidades de riego de las dreas verdes de Jos condominios,

En fo época de lluvias, el excedente de agua pluvial, se enviara ol manto fredtico mediante pozo de absarcidn
calificade vor la CONAGUA™.

Que de igual forma se le pidid vincular nuevamente los criterios CG-04 v URB-13 tomando en
considerzcion la respuesta que antecede, por lo que la promovente manifesto para el criterio CG-04.

“El proyecto esta disesiado para contar con un sistema de drenaje sanitario independiente def drenafe pluvial. £n
época de luvias, todo ef volumen de aguas pluviales captade dentro de la superficie del proyecto, serd filtrado
con sistemas de decantacién retendrd toda lo suciedad ccumulada en las superficies de captacion, ayudando
de esta muanera o facilitar el mantenimiento de la cisterna de recoleccion.

Un segundo filtro de bajante pluvial marca Bioclean, sera la solucion para trator ef agua de lluvio de cublertas,
fcil de instalar y eficients, que resuita ideal para aplicaciones en edificios. Este filtro de bajonte pluvial permite
un tratarr fento primario , elimina los contaminantes que se entuentran en jos techos coma pueden ser: hojos,
ramas, tierra o polen que son arrastrados por el agua de jluvia. Lo rermnocion funciona por gravedad y por medio
de una criba metdlica que retiene particulas mayores a 380 micras. Tambien cuenta con medios fiftrantes para
oceites y metales, que pueden desprenderse dependiendo del tipo de superficies ¢ los imperrmeabilizantes
utilizados.

El agua resultante de este equipo puede utilizarse para Usos no potables come sanitarios, limpieza de superficies
o vehiculcs. Una vez pase por este sistema de filtracidn, las aguas serdn dirigidos hacia una cisterna general la
cual contara con una subdivisién para albergar 30 m? de agua dura proveniente de dichas dreas de recoleccién
{terrazas/azotea). )

Por ultimo, el agua se bombeara mediante un equipo hidroneumdtico hacia un equipo de suavizacién de agua
por medic de un intercambio {énico, el cual estard compuesto por un tangue con resing cationica, uno valvula de
control multipuerto ¥y un tangue de salmuera adyacente que contiene sol comun. Como resultado de este
proceso a la salida se obtendrd agua con un bajo contenido de durezas la cuol posteriormente estard destinada
para satisfacer las pecesidades de riego de las dreas verdes de Jos condominios.

En la époxa de lluvias, el excedente de agua pluvidl, se enviara ol manto fredtico mediante pozo de absorcidn
calificado por fa CONAGUA”,

De igual manera la promovente vinculo nuevamente el criterio URB-13, mencionando:

*El proyecto obtendrd la factibilidad emitida por la Comisidon de Agua Potable y Alcantariilado, con base al
proyecto de las instalaciones hidréulicas, de acuerdo a la normatividad vigente de esta comisién. En este proyecto
se incluye la red de drenaje pluvial para su aprobacién. Las aguas de origen pluvial seran canalizadas a una
cisterna para su acopio y uso en el riego de las areas verdes del proyecto, y en caso de lluvias excepcionales, las
dernaslas seran canalizadas a un pozo de absorcion calificado por la Comisidn Nacional del Agua”.

Toda vez que se aclara el procedimiento que se le dard a las aguas pluviales tomande en

consideracion su captacion, tratamiento y reutilizacidn se tiene que el proyecto se ajusta al presente
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criterio.

CG-05 Para permitir la adecuada recarga del | £/ proyecto de Torre 1T cuenta con una superficie total
acuifero, todos los ‘proyectos deben acatar lo permeable de 479.50 m2, equivalentes al 30.328 % de Ia
dispuesto en el articulo 132 de Ia LEEPAQROOQ o la | superficie total del predio de 3,581.00 m2, cumpliendo de
disposicién juridica que la sustituya. esta manera con el minimo requerido del 30 %, por lo

: que cumple con el articulo 132 de la Ley del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente del Estado de
Quintana Roo, que requiere el 30 % o mds de la
superficie total de/ predio.

ANALISIS: El articulo 132 de Ia LEEPAQROO establece lo siguiente:

“Pora las recorgas de maontos acuiferos, en las superficies de predios que se pretendan utilizar para obras e
instajociones, se deberd de permitir Io filtracidn de aguas pluviales al suelo o subsuelo. Por tal motivo, fas
personas fisicos o morales quedan obligadas o proporcionar un porcentaje del terreno a construir,
preferentémente como drea verde, lo que en su caso siempre sera permeable.

Para los efectos def pdrrafo anterior en los predios con un drea menor de 100 metros cuadrados deberdn de
proporcionar como drea verde ef 10% como minimo; en predio con superficie mayor a 101 g 500 metros
cuadrados, como minimo el 20%; en predios cuya superficie sea de 507 o 3,000 metros cuadrados, como minimo
el 30%, y predios cuya superficie seq de 3,001 metros cuadrados en adelante, proporcionaran como drea verde ef

40% como minimo”.

De acuerdo con la informacidn contenida en la informacién adicional, se aclara que la superficie del
predio es de 1581.00 m? toda vez que por un error de dedo se consideré otra cantidad en la
{ vinculacién. Tomando en cuenta lo anterior se le pidié a la promovente que vincule nuevamente el
criterio, por lo que manifiesta:

‘G005 Para permitir la adecuada recarga del ocuifero, todos los proyectos deben acator lo dispuesto en el
articulo 132 de la LEEPAQROO o fa disposicion juridica que la sustituya,

El proyecto de Torre 11 cuenta con una superficie total permeable de 479.50 m2 equivalentes af 30.328% de o
superficie total del predio de 1581.00 m?Z, cumpiliendo de esta forma con el minimo requerido del 30%, por Jo que
cumple con ef orticulo 132 de lo Ley del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccidn al Ambijente del Estado de Quintana
Roo, que requiere el 30% o moaos de Ja superficie total def predio”

De acuerdo con lo anterior se tiene que el proyecto tiene contemplado un 3rea de conservacién con
una superficie de 479.50 m?2 lo que corresponde al 30.328% del predio mismas en las que se incluiran
dreas de infiltracién de agua pluvial y en consecuencia de dreas permeables. Por lo gue se garantiza el
cumplimiento del presente criterio.

€G-06 Con la finalidad de evitar la fragmentacion
de los ecosistemas y el aislamiento de las | Debido a que ef predio para el proyecto ho tenido usos
poblaciones, se deberan agrupar las &reas de habitacionales en ef pasado, en ef que se desplantaba
aprovechamiento preferentemente en 3sreas “sin.| una cosa, después de la demoficidn, el terreno serd
vegetacién aparente” y mantener la continuidad de limpiado para la prepdrocién  del desplante del
las 3reas con vegetacién natural. Para lo cual, el | proyecto. Por lo anterior, en el predio no se presenta el
promovente deberd presentar un estudio de | desarrollo de vegetacion nativa en estado natural, con
zonificacién ambiental que demuestre la mejor | base en /o cual se pudiera realizar un andlisis de
ubicacién de la infraestructura planteada por el | sembrado usando e/ criterio de zonificacién con base a
proyecto, utilizando - preferentemenie las &reas | Jos estados de conservacion de la vegetacicn.
perturbadas por usos previos o con vegetacion
secundaria o acahual.

ANALISIS: De acuerdo con la informacién proporcionada por la promovente en la informacion
adicional, se presenta el cuadro de coordenadas UTM en donde se rectifica los vértices de la
poligonal, por lo que se verifica que el predio donde se pretende la construccidn Yy operacién del
proyecto se encuentra perturbada de sus condiciones naturales Y se encuentra inmersa en la zona
urbana de la Zona Hotelera de Cancun, donde el ecosistema se encuentra fragmentado.
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En la imagen del poligono del predio obtenido por SIGEIA con base en las coordenadas geograficas
(WGS84, Daturn 16) proporcionadas por |a promovente se tiene gue tanto el sitio como los predios a
<u alrededor ha sido modificado de sus condiciones originales, por lo que se pretende aprovechar
areas perturbadas por usos previos.

€G3 En la superficie de aprovechamiente | £/ proyecto contempla en su cronograma de obra un
autorizada previo al desarrolio de cualquier obra o | apartado de actividades preliminares, que previc al
actividad, se deberd de ejecutar un programa de inicio de los trabajos de construccion, inciuyen trabajos
rescate de flora y fauna. de rescate de la vegetacion de jardinerio presente que
sean susceptibles de rescate. Estoc se debe al uso
anterior del suele del predio, por io que no cuenta con
vegetacién o foung nativas susceptibles de  ser
rescatadas, Sin embargo, se rescatardn los plantas de
ornato presentes en los jardines y se resembrardn en las
nuevas dreas jardinadas del proyecto. Respecto de fa
founa, no se registran especies en el predio que
pudieran ser syjetas de rescate. Sin embargo, en caso
de gue alguna especie de fauna ingresara d las dreas
de trabajo, se procederd a su ahuyentarmiento.

URB-31 Lus areas destinadas a la conservacién de la | £/ proyecto no colinda con dreas destinadas a la
hiodiversidad y/o del agua que colinden con las conservacién de la biodiversidad y/o del agua. Por otro
sreas definidas para los asentamientos humanos, | /ado, los plantas que se obtengaon del programa de
deberan ser los sitios prioritarios para ubicar los | rescate de vegetacion, se destinardn a los jardines del
ejemplares de plantas y animales que sean | proyecto. Por dftimo, se realizard un programa de
rescatados en el proceso de eliminacién de la ahuyentamiento de ja fauna que en un momento
vegetacion. pudiera ingresar ol terreno previo al inicio de los
trabajos de desarrollo del proyecto, lo anterior debido o
que, durante los trabajes de caracterizacién ambiental
del predic, no se registraron especies animales dentro
del terreno o desarrollar.

URB-34 En los programas de rescate de fauna | Se tiene contemplado realizar un programa  de

silvestre gque deben elaborarse y ejecutarse con ahuyentamiento de lo fauna que se pudiera presentar

motivo de la eliminacién de la cobertura vegetal de | dentro del predio previo al inicio de los trabajos de

un predio, se debera incluir el sitio de reubicacién | desarrollo del proyecto, lo anterior debido a que durante

de los ejemplares, aprobado por la autoridad | los trabajos de caracterizacidn ambiental del predio, no

ambientzal competente. ) se registraron especies animales dentro del terreno o
) desarroliar.

ANALISIS: Conforme a la informacion presentada en la MIA-P esta Unidad Administrativa go!icito
mediante informacién adicional que se presentara el PROGRAMA DE RESCATE DE VEGETACION y el
PROGRAMA DE AHUYENTAMIENTO DE FAUNA, porlo que la promovente manifiesta:
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“(..) n. De lo anterior, la promovente deberd presentar el Programa de rescate de Flora v el Programa de rescate
¥ chuyentamiento de fauna, considerando fauna de fento desplazamiento incluyendo en ambos programas la
metodologio, sitios de reubicacion y liberacion, resuftados esperados e indicadores de éxito y cronograma de

octividades.

ACLARACIONES PERTINENTES

Como se menciona en el cuerpo de la MIA-P, el predio propuesto para ef desorrollo del proyecto ha sido ocupado
en el pasado con fa construccidn de una casa unifamiliar de un solo nivel y sus dreas jardinadas, con ung

antigledad de poco mas de 30 afios.

En el apartado “2.2.7 Caracterizacion de o vegetacion” se indica que, debido a lo anterior, “..para lo construccicn
del proyecto no se requerird de generar afectaciones de flora y fauno notivas, por lo cual va no se presentan
dentro de sys limites ecosistemas sensibles o frégiles que pudieran resultar afectados por _remocidn _de

vegetacion”.

Por otro Jado, se menciona que “En las zonas jordinadas abandonadas. que se componen de ung combinacién
de plantas nativas v plantas exéticas de ornato, compatibles con lg vegetacidn de lg zono. Es debido o estos
antecedentes gue el predie no cuenta con lo vegetacion que originalmente poblaba ia zona, va gue ha tenido
un uso urbono en el pasado v fue desmontado en su totalidod.

Lo vegetgcion presente se encuentra compuesta primordialmente por._especies secundarias de reciente
gsentamiento en lo zona v .olgunas especies de ornato que han persistido en el predio. £s debido a lo anterior
que no existe un desarrollo de vegeticion nativa que presente aladn tico de estructurg, que permitiera un

andlisis de tipo dasonsémico™. ‘

Con lo anterior se describe un predio urbano, que en ef posado fue desmontado y en el que se construye una
casa unifamiliar de una sola planta, que presenta jardines yJjardineras con vegetacidn que ha sido abandonada
desde hoce tiempo. Es decir, que en el predio estudiado no se encuentra vegetacién primaria de desarrolfo
naturdl, sino que son plantas sembradas por la mano del hombre para jardinar las dreas verdes de Ia casa.
Es por esta razon que no se incluyo en la MiA-P un plano de ecosistemas, ya que estos son inexistentes.

A pesar de lo anterior, en la MIA-P se describio el conjunto de plantas existentes en las dreas Jjardinadas,
incluyendo las plantas de ornato y las plantas nativas que aun se encuentran en el terreno. En estas jardineras
se han sembrado plantas de ornato, entre jas que se encuentran algunas plantas nativas, de las cudles tres de
ellas se encuentran incluidas en los listados de fa NOM-059-SEMARNAT-2010.

Se trata de un ejemplor de lo palmao real (Roystonea regio), una despeinoda (Beaucarnea pliabifis), asi cormo un
efemplar con hijuelos de la palma chit (Thrinax radiata).

Pora focilitar la comprensidn de lo que se describe, se presenta como Anexo IV se presenta ef plano
georreferenciado “PLANO DE VEGETACION” con ja localizacién dentro del predio de estos tres ejemplores,
denotados con un circulo rojo y el nombre comdn de la especie. £n verde se denotan los jordines,
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Con respecto a la fauno, se indica en fa MIA-P gque no se registron especies durante los trabajos de
caracterizacion def predio: “Por Jgs mismds razones que han dado como resultado la carencia de vegetacion en
el predio analizado, no_se registran especies de fauna que pudieran resultar afectada por el desarrollo de las
obras provectadas, Esta situacicn se ve geentuada debido a la occupacién permanente del carmpo de golf v Igs
casas contiquas al predio, lo cual impide gue cualquier especie de faunad ingrese ol predio. .
Por las mismas razones gue hon dado como resultado la carencig de vegetacion en el predio analizado, no se
reqistran_izspecies de faung que pudieran resultar ofectadas por el desarrollo de las obras proyectadas. Sin
embargo, dentro de los limites def predio solo se avistaron algunas lagartijos no_identificadas, los cuales son
relativamente_abundantes, debido o su adgptacion ¢ la presencia_humana, ya_gue habita sobre plantas v
oquedades en el suelo del jardin y las maceteras”.

Debido a lo anterior, aunque durante Jos trabgjos de caracterizacion del predio no se registraron especies de
fauna, cor: excepcién de algunas lagartijas comunes en las casas, previamente gl inicio de las obrds se realizaran
acciones cle proteccion mediante, entre Jas cudles ef ahuyentamiento de fauna que pudiera estar presente en
g zona.

Esto técniza consiste en la no manipulocion de io founa silvestre, ya que solo se trata de alejor a los individuos
que se localicen dentro del drea de desplante del proyecto, evitando en todo momento la contencion ¢ contacto
directo con eflos.

Acciones de ahuyentamiente de fauna. Debido o que muchas especies de fauna tlenen una activa mowvilidad,
como es €] caso de las aves, no requieren ser capturadas, solo se chuyenta de lo zona a desarrofiar. Esta técnica
se basa en lo no manipulocién « la fauna sifvestre, ya que consiste en alejar a los individuos que se localicen
dentro de' drea de desplante del proyecto, evitando en todo momento la contencién o contacte directo con ellos.
Para ello se realizoran recorridos a lo ancho de dichas dreas en zig-zag, con direccidn Este y Oeste y viceversa,
con la finafidad de dirigir el desplazamiento hacia las areas naturales colindantes con ef campo de golf y Ja zona
federal.

se recom.enda realizar los recorridos por el predio durante el dia, en dos turnos cada dia, uno por la mafiana y
otra por lo tarde, para ahuyentar al mayor numero de especies como sea posible que puedan haber ingresado al
predio desde las dreas circundantes. Se recomienda gue sean dos personds que se complementen en ios
recorridos. Cada persona portard une varo de 2 a 3 m de longitud durante & recorrido, la vara puede ser de
madera L otro material durc, como se ifustra en la sigujente imagen. -

La persong, duronte el recorrido se desplazaba haciendo movimientos semicirculares {con una aomplitud de 180°)
con la va-a de tal manera que ontes de su paso moviera la vegetacion o nivel del suelo.

Esto provoca la huida de fa fauna, pues. ante o presencia o octividad humana Jos mismos individuos se
desplazan inmediatamente a dreas mas seguras. Esta accidn también servird para prevenir al personal de la
obra de la presencia de algin animal riesgoso como el caso de serpientes venenosas. Pese 0 que no se registro
evidencic de Ja presencia de estos animales, es mejor tomar precauciones. ’

Esta téenica oplicaria a todos los grupos faunisticos e involucra d todus los individuos que pudieran estar
presentes en el predio, tanto de las lagartijas {Anolis sp.) que fueron registradas en el predioc como aguelias que,
pese a que no se avistaron durante el trabajo de campo, puedan ocupar el predio.”.

De acuerdo con la aclaracion pertinente llevada acabo por la promeovente en fa informacién adicional
se tiene gue el sitic donde se pretende la construccién del proyecto carece de vegetacién primaria
puesto jue fue desmontada en su totalidad debido a que presentaba un uso urbano en el pasado,
por lo que los individuos presentes en pertenecen a areas jardinadas, es por ello que presenta el
ANEXO 4. PLANO DE VEGETACION donde se visualizan las zonas en donde estan posicionados los
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individuos de palma real (Roystoneo regia), una despeinada (Beaucarnea pliabilis), asi como un
ejemplar-con hijuelos de la palma chit (Thrinax radiata).

De igual forma se aclara que durante los trabajos de caracterizacién del predio no se registraron
especies de fauna que puedan resultar afectadas por el desarrollo de las obras proyectadas, sin
embargo si estas se llegardn a presentar durante la etapa de preparacién del sitio Yy construccidn
propone acciones para el ahuyentamiente de fauna. '

Si bien la promovente sustenta |z ausencia de fauna en el sitio, se tiene que el presente criterio es
indicative y por tanto su observancia es obligatoria, por lo gue en concordancia con el presente
criterio la promovente debera atender lo establecido en la Condicionante 3.

El predio se localiza en una zona urbana construida
sobre terrenos producto de rellencs. El acuifero en la
zono (con base en algunos estudios geohidroldgicos
realizados en Jo zona) es de libre circulacién, con
movimiento minimo, es decir que las fuerzas que los
controlan, como son las moreas o fas corrientes
geohidrolégicas no afectan el nivel de los aguas
fredticas del drea de influencia o se consideran nulas,
por lo tanto, el tipo de cimentacidn a emplear,
consistente en pilas de 8 m de profundidad, en el
proyecto no representa un factor de afteraciones del
aculifero local. Asj, el proyecto cumple con esta primera
especificacion, toda vez que su localizacion y operacion
no interrumpen la integridad del drenaje de los flujos
hidrofdgicos hacia los humedales vecinos.

CG-25 En ningln caso la estructura o cimentacion
de las construcciones deberd interrumpir la
hidrodinamica natural superficial y/o subterranea.

ANALISIS: De acuerdo a la informacion presentada en la MIA-P se tiene que las obras a realizarse no
constituyen barreras fisicas que interrumpan la circulacién. Aunado a lo anterior, cabe sefalar que el
sitio del proyecto se ubica en una zona totalmente urbanizada, rodeada por construcciones, por lo
cual el proyecto se ajusta con el presente criterio

CG-26. De acuerdo a lo que establece el Reglamento | No se considera /o construccion de un campamento

Municipal de Construccién, los campamentos de
construcciéon o de apoyo v todas las obras en
general deben:

A. Contar con al
trabajadores.

B. Areas especificas y delimitadas para la pernocta

menos letrina por cada 20

para los trabajodores pues ellos serdn residentes de o
ciudad de Cancin empleados de la constructora
contratada, y se transportordn diariomente desde y
hacia sus hogares, por lo que no se considera un drea
de pernocta ni de eloboracién de alimentos. Para los
servicios sanitarios, se contard con letrinas portdtiles o

y/o para la elaboracién vy consumo de alimentos, | razén de 1 por cada 20 trabajadores.
con condiciones higiénicas adecuadas (ventilacién,
mirifaques, piso de cemento, correcta iluminacién,
lavamanos, entre otros).

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

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

ANALISIS: Que de acuerdo a la vinculacion del criterio CG-26 se tiene que la promovente solo tomé
en consideracion los dos primeros puntos enlistados, por lo que esta Unidad Administrativa solicit a
la promovente mediante informacién adicional volver a vincular el criterio tomando en cuenta todos
los puntos que se mencionan en dicho criterio, por lo que manifiesta:

“Para el punto A, se ha establecido que se contara con letrinas portdtiles a razdn de 1 por cada 20 trobagjadores,

para atender fa necesidad de los servicios sanitarios.
Para el punto B, el proyecto no considera que los obreros pernocten en lo zong de obra, toda vez gue debido o
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que se ercuentra dentro de la zona urbana, fos obreros retornan a sus casas después del dio laboral. Por otro

Jado, no se contard con comedor por las mismas razones, por lo cudf gueda descartada la elaboracicn y
consumo de alimentos dentro de la obra. :

Para cubrirlos punto Cy D, se tiene ya en el cuerpo del presente docurnento, el Programa de manejo de resicduos
sélidos, g .ie contiene las estrategias recomendadas para el almacenamiento, retiro, transporte y dispasicion
final de lcs residuos sélidos generados, incluyendo los residuos peligrosos”.

Toda vez que se rectifica para el inciso Ay B que se contara con letrinas a razén de 1 por cada 20
trabajadores y que los trabajadores no hardn pernocta ni consumiran alimentos dentro del proyecto
debido a que estos retornaran a sus hogares al concluir las jornadas laborales, y que para los incisos C
y D se tiene gue la promovente presenta el Programa de manejo de residuos sdlidos el cual
considera dentro de sus objetivos:

1. Mejorar el ambiente y la calidad de vida;

i Garantizar que los residuos se gestionen integralmente sin poner en peligro la salud humana y el
ambiente;

Hi.  Dar prioridad a las octuaciones tendientes a prevenir y reducir fat cantidad de residuos, asi como reducir
sl riesgo de gue puedan causar un dafio o la salud humana o af ambiente;

Iv. Promover e implementar los instrumentos de planeacion, inspeccidn y control, que favorezcon la
prevencion y eficiencia de Jas actividades de la gestidn integral de los residuos;

v, Promover e inducir Ja sefeccion y separacién de Jos residuos y sus subproductos; :

vi.  Somentar la valorizacién de los residues, o en su caso, la eliminacion de estos en jos sitios de disposicidn
Yinal qutorizados;

vi. 1.0 prohibicién del deposito incontrolado de residuos en sitios no outorizados;

Vi Coordinar acciones pard fa regeneracion de las dreas ofectadas y remediccicn de sitios contominados
con Residuos Sélidos trbanos o de Manejo Especial;

. ..0seguridad en el transporte de fos residuocs.

Se tiene que e} proyecto no se contrapone con el criterio. -

CG-28 La disposicion de materiales derivados de | Los residuos de obra se dispondrdn donde la outoridad
obras, excavaciones o dragados sdélo podré | municipal fo designe. :
realizarse en sitios autorizados peor la autoridad
competente, siempre y cuando no contengan
residuns sélidos urbanos, asi como aquellos que
puedan ser catalogados como peligrosos por la
normatividad vigente.

CG-29 La disposicion final de residuos sélidos
dnicamente podrd realizarse en los  sitios
previamente aprobados para tal fin.

Los residuos solidos serdn entregados al sistema de
colects municipal que los dispondrd en el lugor
designado para ello por las autoridades,

CG-33 Todos los proyectos deberan contar con dreas
especificas para el acopic temporal de los resicduos
sélidos. En el caso de utilizar el servicio municipal
de colecta, dichas dreas deben ser accesibles a la
operacidn del servicio.

Junto al ingreso principal desde la calle Paseo Pok Ta
Pok, sobre la colindancia sur del predjo, se construird un
cuarto de basura de 6 m3, donde se almacenardn los
desechos sdlidos de la operacion diaria. Los residuos
sélidos que se generardn serdn contenidos en tambos
de pidstico impermeables de 200 litros. Cada bote
tendrd una bolsa pldstica de polietileno resistente.

ANALISIS: El proyecto consiste en la construccidn y operacién de ocho departamentos, distribuidos
dentro de una torre de 5 niveles, con sus dreas comunes y de servicios. Que en el predio del proyecto
se encuentra una casa habitacién de un solo nivel el cual se demolerd, por fo cual la promovente
presentd en informacién al alcance las acciones que llevard a acabo para la disposicién de los
residuos generados durante la demolicion:

“Desmantelamientos

Los trabgjos de desmantelomiento inicioran con el retiro de mobiliario, equipo y lo correspondiente al

desman elamiento de mobiliario; escritorios, sillas, camas, repisas, cuadros decorativas, fetreros informativos,
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CRITERIOS GENERALES Y ESPECIFICOS | VINCULACION DE LA PROMOVENTE -
cortinas, muebles, gabinetes, etc.

Se continuard con ef desmontelamiento de edificacidn: Puertas de madera, tapas eléctricas pldsticos, lamparos
de empotrar en plafén, lamparas colgantes, cancelerio de aluminio, plafén reticular, plafén de tablaroca,
columnas decorativas, rejiflas, mamparas de aluminio, accesorios de bario, mingitorio, WC, espejos, lavabo,
mesetas de concreto, columnas decorativas, regodera, rejilfas y ductos de AA.

Desmantelomiento de mobiliario y equipo en la cocing, como las puertas para anaqueles, tarja lovamanos,
mesa de trabgjo, horno.

Desconexién eléctrica, hidrdulica y sanitaria

Para poder trabajar con absoluta libertad y poder realizar los desmantelamientos, tanto eléctricos, hidrdulicos y
sanitarios, sera necesario desconectar la corriente eléctrica, el tablero eléctrico principal de alimentacicn, y se

deberd sacar de fa zona del proyecto cualquier tanque de gas LP.

Estos trabajos deberdn ser realizados por personal especializado en instalaciones hidrdulicas, sonitarias y
eléctricas.” Asi, se realizarén las desconexiones de instalaciones hidrdulicas, eléctricas, telefonia y de gas,
cuidando de que no queden residucs en tanques o cisternas, las cuales deberdn quedar totalmente

desconectadas y sin residuos.

Previo g retiro de fos tanques de gas, se cerraran las vdlvulas y los remanentes en tuberias se quemaran.en la
cocing, para reducir of minimo fas fugas. Uno vez llevada o cobo esta operacion, los tanques serdn

desconectados y removidos.

Ademas de lo anterior mencionado se desmantelaran tuberias de cobre, PVC, Fofo, de diferentes didrmetros,
ductos galvanizados de diferentes medidas.

L]
Acarreos y destino final de los escombros

Los acarreos de escombro producto de jo demolicidn se realizaron en camiones volteo de 7 v 14 m?. Se colocaran.
lonas en la parte superior de jos carmiones para evitar gue fos cascajos se desprendan y se produzcan pofvaredas
en el recorrido del camidn volteo del drea de demolicion hasta su destine Final.

Los camiones tendrdn acceso por una puerta de salida Y de entrada que estard rotulada y controlada por un
vigilante. £l materiol producto de la demolicién sera transportado por una de fas empresas -que se encuentren
en el padrén que outorizg el gobierno estatal g través de la Secretaria de Media Ambiente (SEMA) para este tipo

de trabgijos, v gue cuenton con sitios adecuados para sy destino final™

Lo subrayado es propio de esta Unidad Administrativa.

La promaovente considera la generacién de residuos durante la etapa de construccion, mismos que
seran en su mayor por bolsas de papel ¥ pléstico, latas vacias, papel, envases diversos, entre otros. Su
generacion serd continua, mientras exista actividad constructiva en el #rea. El volumen se
incrementard de conformidad con la cantidad de personal que labore en el periodo de tiempo
considerado. Los residuos se colocarén en lugares estratégicos para que sea el servicio de limpia del
municipio quien realice su traslado hasta el relleno sanitario.

El tipo de residuos sdlidos que se contempla generar en el edificio de apartamentos, en su mayor
parte consistird en desechos sélidos no peligrosos, los cuales serdn colocados en contenedores de
basura en todas las dreas, los cuales estan disefiados para que la gente pueda depositar su basura en
diferentes compartimentos de acuerdo al tipo de basura de que se trate, gracias a que los depdsitos
cuentan con tres opciones, una por cada lado, para depositar papel, plésticos y aluminio, asi como
| materias de origen organico.
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 CIITERIOS GENERALES Y ESPECIFICOS  ~ | VINCULACION DE LA PROMOVENTE

En la informaciéon adicional la promovente presenta el. PROGRAMA DE MANEJO DE RESIDUOS
SOLIDOS en donde presenta medidas para el manejo de residuos solidos, liquidos y peligrosos para
las diferentes etapas del proyecto asi como un plan de contingencia en case de presentarse una
situacién de emergencia o gue requiera atencién inmediata (derrames, incendios, fugas, problemas
en el servicio publico o especial de aseo, suspension de actividades, eventos meteoroldgicos, entre
otros). -

Que se construird un cuarto de basura de 6 m? el cual se encontrara sobre la colindancia sur del
predio y en el se almacenaran temporalmente lo residuos sélidos generados por medio de tambos de
plastico impermeables de 200 litros para posteriormente ser entregados al servicio publico municipal
para su traslado al relleno sanitario, dando cumplimiento al criterio,

CG-30. Los desechos biolégicos infecciosos no | Los residucs biolSgicos infecciosos gue se generardn en
podran disponerse en el rellenc sanitario y/o en | jos consultorios médicos serdn identificados y rotulados
depésitos temporales de servicio municipal. inmediatamente después del procedimiento.que fos
generd. Para su correcta identificacién y posterior
envasado, la separacién de los residuos se debe realizar
de acuerdo a su estado fisico (iquido o sélido} y o sus
caracteristicas. Para la recoleccion y transporte interno
de los RPBI, y asi como para disminuir riesgos, su
manejo o debe realizar personal capacitado  y
autorizado por la SEMARNAT. Para evitar que los RPBI
se rmezclen con la bosura  rmunicipdl, deberd
deondicionarse dentro de los consultorios un  sitio
especial y seguro para su almacenamiento temporal,

ANALISIS: Que de la vinculacién del criterio €G-30 se tiene que la promovente argumenta que se
generarén residuos biolégico infecciosos propios de consultorios médicos, toda vez gue en la
Naturaleza del proyecto no se menciona la existencia de tales, se le pidié por infermacién adicional
aclarar si contara o no con un consultorio médico, por (o que la premovente argumenta:

“K) Por lo tanto, lo promovente tendrd que aclarar cudl serd la disposicién que se le dard a fos Resjiduos
Peligrosos Biclégico-infecciosos (RPBI) toda vez que no pueden disponer de ellos en el relleno sanitario y/o en
depdsitos temporales de servicio municipal

La mencién de consultorios médicos en una parte del ondlisis de debid a que en un principio el proyecto
contemp.aba la creacién de locales para ser rentados para ese giro. Sin embargo, posteriormente el proyecto
cambioc por razones comerciales y los consultorios fueron eliminados def prayecto. '

Sin embcrgo, parte del andlfisis de vinculacién del proyecto con Jos criterios del ordenamiento, permanecio por
error el rranejo de los residuos de consultorios.

Es por esta razén, que en la seccion “Naturalezra del proyecto” no se menciona o existencia, descripcion ni
dimension de dichos consultorios medicos.

Es por elo que el proyecto propuesto pora su desarroflo no contard con consultorios médicos en su giro
comercicl, por lo cual no se generaran residuos bioldgicos infecciosos que requieran medias para un manegjo
especial nj de una disposicién final para este tipo de residuos”.

Toda verr que se hace la aclaracion se tiene que no se generarén residuos bioldgico infecciosos puesto
que no se contara con consultorios médicos por o que la promovente no se contrapone con el
presente criterio.

URB-03 iEn zonas que ya cuenten con el servicio de | Taly como se tienen proyectado el proyecto Torre 71, las
drenaje sanitario el usuario estard obligado a instolaciones sanitarias serdn conectadas con el servicio
conectarse a dicho servicio, En caso de que a partir | de drengje sanitario municipal para la conduccion y
de un clictamen técnico del organismo operador | tratamiento de aguas residuales.

resulte no ser factible tal conexién, se podran
utilizar sisternas de tratamiento debidamente
certificados y contar con la autorizacién para la
descargas por la CONAGUA.
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CRITERIOS GENERALES Y ESPECIFICOS : L VINCULACION DE LA PROMOVENTE

URB-07 No se permite la disposicion de aguas | Debido o que en la Zona Hotelera de Cancin existen
tesiduales sin previo tratamiento hacia los cuerpos | sistemas municipales para la conduccién v tratamiento
de agua, zonas de inundables v/o al suelo y | de las aguas residuales, las instalaciones sanitorias
subsuelo, por lo que se promovera que se | cuentan con un sistema de drengje de los aguas
establezca un sistema integral de drenaje vy | residuales, independiente del drengje pluvial, mismas
tratamiento de aguas residuales. que serdn canalizados hacia el sistema de drengje
sanitario municipal.

ANALISIS:

Durante las etapas de preparacién del sitio Y construccion la promovente indica que utilizard el
servicio de sanitarios portétiles considerando una letrina por cada 20 trabajadores, se colocaran en los
frentes de trabajo del proyecto Y cuya limpieza y desalojo de aguas residuales estars a cargo de la
empresa arrendadora. ‘

Para la etapa de operacién, en la MIA-P la promovente indica que el proyecto canalizars las aguas
residuales gue se producirdn directamente al drenaje sanitario que atiende este servicio publico en la
Zona Hotelera.

En virtud de lo anterior, el proyecto no contraviene lo establecido en los criterios URB-03 y URB-07
considerando que la disposicién de las aguas residuales se canalizard a la red de drenaje municipal
cuyo destino final es una planta de tratamiento de aguas residuales municipal.

URB-11 Para el ahorro del recurso de agua, las | £/ proyecto se ha concebido con sanitarios con un gasto
nuevas ‘construcciones deberdn implementar | mdximo de 38 Ipd, por lo que son ahorradores de agua.
tecnologias que aseguren el ahorro v uso eficiente | Las regaderas serdn de menos de 6.7/ts por minuto, que
del agua. ) cuenta con un economizador dindmico de agua,
: derivando en un gasto minimo de 4 i/min. Tombién se
cuenta con el oprovechamientc de cgua de
condensacion, medionte el uso de agua proveniente de
las iineas de dren de condensados producto del sistema
de aire gcondicionado, el cual se enviard mediante
tuberias hasta un drea de almacenomiento de lo cual
se tomard este volumen de agua de 3,000t por dic
aproximados, para poder abastecer las necesidades del
sistema de riego de Jas dreas gjardinadas ¥ vegetocion
exteriores contempladas dentro def disefio
arquitecténico. Por Ultimo, se cuenta con un sistemo
para el aprovechamiento de agua piuvial, la cual se
captard mediante coladeras y rejillas ubicadas en el
drea de techo y terrazcs, candlizadas y dirigidas
independientemente hocia fa cisterna de agua dura del
edificio, posteriormente serd tratada por un equipo de
suavizacion para poder satisfacer las necesidades del
usuario. Asi mismo el resto del excedente producto de
Hluvia se enviard al manto fredtico mediante pozos de
absorcion y un porcentaje def 30% de dreas permeables
consideradas dentro del diserio de exteriores.

ANALISIS: De acuerdo a la informacién presentada en la MIA-P se le solicito a 1a promovente aclarar
y describir las tecnologfas que implementara para asegurar el ahorro y uso eficiente del agua durante
la etapa de preparacién del sitio, construccién Y operacion del proyecto, por lo que la promovente
presentd: '

“Los condominios fueron conceptualizados desde un inicio comeo un proyecto moderno y eficiente en su
operacién. Por lo anterior, en su estructuracion se integraron sistemas y equipamientos amigables con el medio
ambiente, lo cual se refleja en importantes ahorros de energio y un aprovechamiento racional y eficiente del
agua. A continuacion, se describen estos sisternas y sus beneficios:
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Sistermna de aire acondicionado. Se tomaron en consideracién los sistemas y equipos de aire acondicionado,
adecuados ol clima de la regidn, realizando estudios de cargas térmicas de acuerdo. g estdndares de diseno
definidos en documentos como ASHARE Fundamentals y apoydndose del prograrma de calculo TRACE 700, bajo
las siguientes condjciones de disefio: -

Condiciones de diserio Exterior:

Temperatura exterior de bulbo seco 91.6°F
Temperatura exterior de butbo hurmedo 80.4°F
Temperatura exterior de invierno 55.7°F
Condiciones de disefio interior:

TermperatLra de bulbo seco de enfriarmiento 72°F
Temperatura de bulbo seco para colefaccion 70°F

Tormando zsto en cuenta se puede resumir que la region presenta oltos indices de temperatura y humedad,
siendo asi un factor de suma importancia o considerar en cuanto a Consumaos energéticos refiere.

£l sisterna de airé acondicionado seleccionado tanto para ef drea comercial, ubicado dentro del Ter nivel, como
tas Greas residenciales ubicadas en los niveles subsecuentes y sus respectivas dreas de recepcion ubicadas en
planta bg;a es con un sistema de refrigeracion tipo VRV, el cual hace referencia o valumen de refrigerante
variable.

Estos siste mas de climatizacién son de gran eficiencia por jo que los iddneos para la climatizacidn de edificios y
grandes locaoles comerciales ya que permiten regular ef flujo de refrigerante que se envio desde una misma
unidad exterior a distintos unidodes interiores independientes utilizando la tecnologic inverter de los
compresores y las vélvuias de expansion electrdnicas adaptdndose a lo demanda de cada unidad interior.

Al regular ef caudal de refrigerante necesario segun la demanda de cada unidad interior gracias o la tecnologia
inverter que rmodula Ja velocidad de trabajo de Jos compresores segun la necesidad, se tratg de un sistema que
ha demos:rade una gran eficiencia energética, tan necesaria en este tipo de edificaciones. :

sistema ae Ahorros hidrdulicos. Ef criterio de seleccidn del mobiliario sanitario fue con base en los estdnduares
de consunio gue ayuden a la certificacion como edificio LEED {Liderazge en Energia y Disefio Amblental, por sus
siglas en ingles} en donde se tomuon en cuenta los siguientes valores:

s Muebles sanitarios que consuman menos de 6 [ por descargo. El sanitario sefeccionado para este
proyecto modelo Olimpia de la marcd Helvex, cuentg con uUn gasto mdximo de 3.8 pd, por lo que
estamos muy por debajo def pardmetro previamente senalado.

e Las regaderas serdn de menos de 67 | por minuto. Lo regadera tomada en cuénto dentrc del disefio
modelo H-201 Explora de la marca Helvex, cuenta con un economizador dindmice de agua, derivando
en un gasto minimo de 4i/min.

s Aprovechamianto de agua de condensacion. £f agua proveniente de las lineas de dren de condensados
croducte del sistema de aire acondicionado se enviara mediante tuberfos hasta un drea de
clmacenamiento de la cual se tomara este volumen de agua de 3000it por dia aproximados, para
roder abastecer las necesidades del sistema de riego de las dreas gjardinadas y vegetacidn exteriores
contempladas dentro del diserio arquitectdnico.

Para contemplar esta estrategia para el mangjo adecuado y ahorro del agua, los sanitarios contardn con
muebles que consumen menos de 6 litros por descarga, mingitorios tipo seco gue no utilizan agua, y se
aprovechara el agua de condensacion de los aires acondicionodos que sera encausada hasta fa cisterna,
aprovechando esta agua para el uso del edificio.

Por ultimo, se contara con un Sistema pard el Aprovechamiento de agua pluvial, a partir de los drenagjes de agua
pluviales de azoteas y balcones las cuales serdn dirigidas o lo cisterna de agua durg del edificio, lo cual se
aprovechara para riego y lo sobrante se tratard y se inyectard a un pozo de absorcidn, Por fo tanto, el excedente
producto de una luvia, previamente filtrada, se enviard al manto fredtico medionte pozo de absorcién de aguas
pluviales’, :

Toda vez que de acuerdo a lo indicado por la promovente se prevé el uso de tecnologias relativas al
ahorro y uso eficiente del agua, por lo que el proyecto no contraviene fo indicado en el criterio URB-11.

URB-36 Las areas con presencia de ecosisternas de | No se registra la presencia de este tipo de humedales,
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manglar dentre de los centros de poblacién | por o cual este criterio no aplica al andlisis de impacto
deberdn ser consideradas como Areas de | ambiental )

Preservacién Ecolégica para garantizar el
mantenimiento de  los bienes vy servicios
ambientales que proveen por lo que no podran ser
modificadas, con el fin de proporcionar una mejor
calidad de vida para los habitantes del municipio;
con excepcion de aquellas que cuenten
previamente con un plan de manejo autorizado per
Ia autoridad ambiental competente

URB-32 Los predios colindantes con los humedales | Por su localizacion en una zona urbana, el proyecto no
deberan tener areas de vegetacion, | colindo con humedales ni se ha registrado ninguna
preferentemente nativa, que permitan el transito de | especie de fauna. Por lo anterior, este criterio no aplica
la vida silvestre hacia otros manchones de | of presente andlisis de impacto ambiental.

vegetacion. Los predios colindantes en el Sur del
area natural protegida Manglares de Nichupté
(ANPLN) deberan mantener su cubierta vegetal
para favorecer el transito de fauna. Se deberan
realizar obras que permitan la comunicacién de la
fauna entre el ANPLN y el drea de vegetacion nativa
con la que colinda en su limite Sur, para tal efecto
se deberdn realizar los obras necesarias en la
carretera que las divide para que la fauna pueda
transitar entre ambos terrenos, sin que pueda ser
atropellada.

ANALISIS: Con base en las coordenadas geogréficas UTM (Datum WGS 84) del predio presentadas
por la promovente y conforme al poligono de incidencia del Area Natural Protegida Manglares de
Nichupté, esta Unidad Administrativa advierte que el sitio donde se ubica el proyecto no se
encuentra dentro del ANP, sin embargo, se hace la aclaracién gue se ubica a 1,341 metros de distancia
del érea de proteccién de manglar mas cercano (al suroeste), como se puede ver en la imagen:

i TN L

De acuerdo con lo manifestado por la promovente el predic carece de vegetacion dentro de un sitio
completamente modificado de sus condiciones naturales por lo que se da cumplimiento a los
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NCULACION DE

. CRITERIOS GENERALES Y ESPECIFICO
criterios URRBR-36 y URB-39.

. PROMOVENTE =

URB-59 En las areas verdes los residuos vegetales | Durante /o operacidn del proyecto se tomardn en
producto de las podas y deshierbes deberdn | cuenta e contenido de este criterio paro e
incorporarse al suelo después de su composteo. | aprovechamiento de los residuos vegetales producto de
Para mejorar la calidad del suelo y de la vegetacién. | las podas y deshierbes.

ANALISIS: Este criterio es de caracter indicativo v por lo tanto su observancia es obligatoria. Al
respecto se tiene gue el sitio donde se pretende la construccion del proyecto carece de vegetacion
original, por lo que, durante la etapa de operacién los residuos vegetales producta del
manteniriiento de las dreas verdes deberd incorporarse previo compostec para mejorar la calidad del
suelo y la vegetacion.

De acuerdo con lo anterior, se tiene que el desarrolio de las obras y actividades del provecto,
garantizan_el cumplimiento de los criterios del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio de Benito Judrez publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 27 de
febrero de 2014,

Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Benito Judrez, Quintana Roo 2018-2030 (PMDU BJ),
publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, el 17 de abril del 2019,

De acuerdo a lo anterior el proyecto se encuentra ubicado en el uso de suelo Programa Municipal de
Desarrolic Urbano de Benito Judrez, Quintana Roo 2018-2030 (PMDU BIJ), publicado en ¢ Periddico
Oficial de' Gobierno del Estado de Quintana Roo, el 17 de abril del 2012, el proyecto se encuentra
ubicado en el Distrito 8, el cual tiene una politica Urbana de Mejorarmiento, con un uso de suelo
Turistico Hotelera destinado a optimizar la estructura urbana y de las construcciones existentes con la
realizacion de nuevos proyectos con el objeto de mejorar la calidad de vida de todo el contexto urbano.
El distrito 3 corresponde a la zona hotelera y esta delimitado por el Blvd. Kukutkan, ademas de:

e Al norte: Puerto Cancun y Mar Caribe

e Al oeste: Sascaberasy Puerto Cancun

e Al este: Isla Cancun y Sisterna Lagunar Nichupté
®  Alsurel Blvd Kukulkan

En la zonz del poligono del proyecto aplica el uso de suelo "TURISTICO HOTELERQ", Clave TH/E/F.
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Plano R2.8.08. Zonificocion Secundaria Distrito 8a, del Programa Municipal de Desarrolio Urbano de Benito Judrez,

Quintana Roo 2018-2030, en el que se incluye ef predio que se propone pora el desarroflo def proyecto Torre 17
{(serialado por ig flecha), mismo que tiene asignado un uso def suelo Turistico Hotelero Ti HI6/F.

De acuerdo con la tabla de pardmetros de uso de suelo, al predio donde se pretende el desarrollo del
proyecto le aplican las restricciones indicadas en la siguiente Tabla.

Variable Parametros definidos

Area minima del lote (m?2) 1,000-2,500
Densidad neta (Ctos ha-1) 120 ctos/ha
Coeficiente de ocupacion del suelo COS (m?3) 04
Coeficiente de utilizacion del suglo CUS {m?3) 2
Niveles maximos - 6
Altura maxima (m) ' 24
Frente minimo de Iote (m) 40
Restriccion minima frente (m) 10
Restriccion minima fondo (m) 5
Restriccion minima laterales (m) 5

Proyectd “Torre "

AREA MINIMA DEL LOTE (M?)

En este sentido, la superficie total del Lote es de 1581 m? siendo que la superficie del lote para
desarrollar debe ser entre 1,000 ¥ 2,500 m2. En virtud de lo anterior, se tiene que el proyecto cumple
con la superficie minima del lote, toda vez que la superficie con la que cuenta el lote es mayor a la
superficie minima requerida para ! uso Turistico Hotelero {TH/6/F).

DENSIDAD NETA {CTOS HA-T)

La densidad neta establecida para el uso de suelo TH/6/F es de 120 ctos/ha considerando la superficie
del Lote es de 1581 m=2 (0.1581 ha), se tiene que le corresponde la construccidn de 18.972 ctos. En virtud
de lo cual y considerando la equivalencia del instrumento que refiere que 1 vivienda = 2.5 cuartos, se
tiene que 18972 equivalen a 7.6 viviendas (18.972/2.5=7.6), por lo que considerando la imposibilidad
material de desarrollar 7.6 viviendas, es posible el desarrollo de 8 viviendas. El proyecto pretende la
construccién de 8 departamentos para viviends, por lo que el proyecto se ajusta al parametro
establecido de densidad.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO COS (M?)

Respecto al Coeficiente Méximo de Ocupacidon del Suelo se establece que deberd ser de 0.4, por lo
tanto, considerando que Ja superficie del lote es de 1,581 m?, se tiene que el COS corresponde a 632.4
m? (C.0.5.=(1,581 m?)(40)/100= 632.4 m?)

De acuerdo con la informacién proporcionada por la preomovente el desplante de la torre corresponde
a 184.37 m=* que implica la ocupacién del suelo en esta superficie de 11.66% por lo tanto, se tiene que el
proyecto cumple con el Coeficiente Maximo de Ocupacién del Suelo, al desarrollar una superficie de
construccién menor a la permitida para el uso de suelo TH/6/E.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO CUS (M?)

En relacién al Coeficiente de Utilizacién del Suelo, el pardmetro establece que debera ser de 2, por lo
tanto, considerando que el COS permitido es de 0.4 ¥ los niveles permitidos son 6, se tiene que el CUS.
corresponde a 3,162 m2. (C.U.S.= (1,551 m?)(2) = 3,162 m?2).

Por su par;ce, el proyecto implica un Coeficiente de Utilizacién del Suelo de 3,160.81 m? para las obras
correspondientes al proyecto. En virtud de lo anterior, se tiene que el proyecto cumple con el
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Coeficiente de Utilizacién del Suelo al desarrollar un CUS. concordante con lo establecido para el Uso
TH/6/F. ’

NIVELES MAXIMOS

De acuerdo con los planos anexos a la MIA-P el proyecto consta de 5 niveles, el primer nivel esta
destinado para uso comercial, los niveles 2, 3,y 4 serén de departamentos residenciales, mientras gue
el nivel 5 corresponde a departamentos pent-house. Los niveles 2, 3, 4 y 5 tendrén dos departamentos
por nivel, lo que hace un total de 8 departamentos. El proyecto cumple con el nivel maximo
permitidc,

FRENTE MiNIMO DEL LOTE (M)
De acuerdo a las medidas y colindancias el predio cuenta con 44,08 m de frente, siendo que el frente
minimo e de 40 m, por lo que se tiene que el predio del proyecto cumple con este parametro.

RESTRICCION MINIMA FRENTE Y FONDO (M)

El pardmetro establece una restriccion minima de frente de 10 m y de fondo de 5 m, el proyecto tiene
una distancia de 10 m de frente y 5 m de fondo; considerando lo anterior el proyecto contempla una
distancia igual a la restriccién permitida. En virtud de lo anterior, el proyecto cumple con la
restriccion. ‘

RESTRICCION MINIMA LATERALES (M)
El pardmetro establece una restriccién minima de laterales de 5, el proyecto tiene una distanciade 5m
de laterales, considerando lo anterior el proyecto cumple con esta restriccidén permitida.

Al respecto esta Unidad Administrativa advierte gue, el proyecto resulta congruente con o
dispuests en el instrumento normative en comento y no_contraviene los usos de suelo
establecidos del Destino v Zonificacién establecido en el Drograma Municipal de Desarrollo
Urbano cle Benito Juarez, Quintana Roo, 2018-2030, publicado el 17 de abril de 2019, en el Periddico
Oficial del Estado de Quintana Roo.

NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo, MODIEICACION del Anexo Normativo lIi, Lista de especies en riesgo de la Nerma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de Méxice de
flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo vy especificaciones para su inclusién, exclusién o
cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010 publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 14 de noviemnbre de 2019 y FE de erratas a la Madificacién del Anexo
Normative i, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo ¥
especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30
de diciernbre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2019, publicado en el Diario Oficial de dela
Federacion el 04 de marzo de 2020.

En la vinculacién con la norma en mencidn la promovente indica:

“cstq Norrna Oficial tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora y fauna silvestres en rigsgo en lo
Republica Mexicana mediante Ia integracién de las listos correspondientes, asf como establecer Jos criterios de
inclusién, exclusién o cambio de categorio de riesgo pard fas especies o pobluciones, mediante un Metodo de
evaluacidn de su riesgo de extincion.

A pesar que el prayecto que se analiza serd construido en un predio previamente ocupado, en el cual_no se registré
 Jo presencia_de ningung especie de flora o faung nativas, se incluye en este andlisis la normda NOM-059-
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SEMARNAT-2010: Proteccion Ambiental -especies nativas de México de flora y fauna silvestre- categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusicn, exclusién o cambio- lista de especies en riesgo.

Esto es debido a que en Sistema ambiental gue se ho delimitado paro el andlisis, se encuentra una amplia riqueza
de especies que habitan los cuerpos logunaores y las dreas naturales como lo es ef manglar y el espejo de aguo de

la'faguna Bojérquez. Estas especies nativas de flora Y fauno deben de ser protegidas, sobre todo en el caso de que
lleguen o incursionar en ef predio, en cualquiera de sus etapas de desarrolfo U operacién.”.

Lo subrayado es propio de esta Unidad Administrativa.

Que en el capitulo [V de la MIA-P la promovente indica:

“Entre las especies notivas de drboles que se observan en el predio con un mayor desarrollo, ya que resistieron el
paso de los huracones recientes y fueron respetados en la pasada ocupacidn, se observan ejempiares del drbof de
la guandbana (Annona muricate), del olmendro (Terminalic catappa), del arbol Flor de mayo (Plumeria rubra),
ejemplares del rosa laurel (Nerium oleander), buganvilias (Bougainvillea buttiana), salvia azul (Salvio coccinea) y
del firic de mar (Hymenocollis littoralis). :

También se registran diversos efemplares del drbol akits (Thevetia gaumeri), def pldtano (Musa ocuminata), lo
orquidea nativa (Myrmecophila tibicinis), giemplares del xpakan (Nopalea gaumeri), el maguey morado (Rhoeo
discolor), el tronco de Brasil o planta maicera (Dracaena fragans), el drbof del dragén (Dracoena marginata), y el
croton asidtico (Codiaeumn variegatum).

Se registron varios ejemplares jiSvenes de lo palma chit (Thrinax radiata). un miembro de la familia det amaoranto,
ef sokmuul (Alternanthera romosissima), el coralillc (Hamelia patens), asi como lo pianta coral (Russelia
equisetiformis), muy visitada por los colibries, muestra sus flores tubulores de color rojo coral sobre apretadas

ramificaciones.

En las dregs jardingdos, tombién se registra la presencio de varias paimas de buen tamadfe, entre Jos que destaca
la palma real (Rovstoneo regia), palmas kerpis {Veitchia merrillii] y polmas de coco {Cocos nuciferal. También se
gresentan algunos efemplares de o despeinada (Beaucarnea pliabilis)”.

i o Sy i A el
Algunos efemplares de ja paima chit (Thrinox radiata). o su derecha
efemplares de palmas kerpis (Veitchia merrilliil. Abajo izquierda. un
elemplar grande la despeinoda (Begucarnea pliabilis). A su derecha.
se_oprecian los_troncos de uno palma real en primer plano
(Roystonea regio), v ol fondo de palmas de coco (Cocos nucifera L
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Derivado de lo anterior, esta Unidad Administrativa advirtié la existencia de una incongruencia respecto a la
presencia de flora y fauna con proteccion legal dentro del predio a traves de la solicitud de informacién adicional de
oficio D4/SGANB42/2021 con fecha 06 de diciembre de 2021 con base en lo establecido en los articuios 35-BIS de la
LOEEPAY 222 de su REIA por o que 1a promovente manifiesta:

“0O) Aclarar si al interfor def predio se registré o no, la presencia de especies con proteccidn legal de acuerdo o los
istados de la NOM-059-SEMARNAT-2010 y en su caso las acciones que se lievard a cabo pard su proteccion
durante las diferentes etapas del proyecto, ’

Si se encuentran 3 ejemplares de especies que se encuentran incluidas en los listados de la NOM-059-SEMARNAT-
2010, pero r o se encuentran en un contexto de ecosisterna natural y de desarrollo espontaneo. Se trata de plantas
que fueron sembpradas intencionalmente en jardineras, como parte de las areas verdes de la casa antigua. Se trata
de un ejfempiar de la palma real (Roystonea regia), una despeinada (Beaucarned pliabilis), asi como un efemplor
con hijuelos de la palma Chit (Thrinox radiata).

Arecales Arecaceae Trhinax radiata Paima chi No endemica A
Asparagales Nolinacaceae | Beaucarnea phiabilis despeinada endemica A
Arecales eae Roystonea regia Palma real No endemica Pr

Con respecto o las acciones que se llevara g cabo para su proteccién durante las diferentes etapas del proyecto, se
presentan an el siguiente Inciso. :

P} Una vez oclarado lo anterior, deberd de presentar nuevamente la vinculacién con lo Norma Oficial Mexicana
NOM-059-5EMARNAT-2010 Proteccién ambliental-Especies notivas de Méxice de flora y founa silvestres-
Categorios de riesgo y especificaciones para su inclusicn, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada 2n el Diario Oficial de la Federacion ol 30 de diciembre de 2010; MODIFICACION del Anexo Normativo
1, Lista de especies en riesgo de la 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
inclusién, xclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diaric Oficial de la Federacion el 14 de
noviembre de 2019 y FE de erratas a la Modificacién del Anexo Normativo Ifl, Lista de especies en riesgo de lg
Norma Oficial Mexicana NOM-058-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora
y faunc silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones pora su inclusién, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2013, publicado en el
Diario Oficial de dela Federacion el 04 de marzo de 2020, indicando las medidas a instrurmentar para la proteccion
de gquellas especies de flora Vo fauna gue se encontrardn en el sitio del proyecto.

La fase de preparacicn del terreno se iniciara con los trabajos preliminares de trazado y deslinde topogrdfico, pard
deliritar con precision las zonas que serdn destinadas a jos diferentes componentes del proyecto (edificaciones y
dreas exte -iores). :

Para la preparacion del terreno del proyecto se iimpiara @ mano en su mayor parte, rescatondo la vegetacion de
ornato presente en las jardineras de lo antigua casa, para su acondicionarmienta temporal y posterior traslado a
un vivero especializado para su mantenimiento. )

Las plantcs que serdn sujetas o rescate serdn tanto de especies nativas como no nativas, y se hard en aquellas
plantas que se encuentren en condiciones de ser rescatadas, principalmente con base d su edad, grado de
desarrollo y estado de salud. Sin embargo, serdn priorizadas en el rescate aquellas plantas pertenecientes o
especies que se incluyen con algdn grado de proteccion, en la normatividad ambiental mexicanag, especificamente
los indicadas en Ja Norma Oficial Mexicang NOM-059-SEMARNAT-2010. i

Se procedird a ja extraccion de plantulas y ejemplares juveniles y adultos de Jas especies registradas en lo tabla de
especies presentes en el predio, siguiendo las técnicas apropiadas pora evitar al mdximo el estrés producido en
este tipo ce manipulaciones.

Los indivicluos rescatados de cada una de las especies seleccionadas, serdn transportados af vivero, donde se les
proporcionara e/ mantenimiento v cuidada necesarios para su adaptacién y preparacién hacia su posterior salida
al sitio detinitivo de siembra of finalizar las obras.

Del material vegetal como fas ramas se obtendrdn estacas que se mantendrén en el vivero, colocadas en bolsas
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negras con tierra y un tratamiento de hormonas que estimulan el desarrollo radicular, A la porcidn de o corteza
que queda expuesta, se le aplica un antimicdtico para evitor el ataque de hongos y que o estaca se pudro.

Para poder realizar un rescote de la mejor forma posible, se deberdn remover todos los desechos de basura que se
encuentren dentro del predio. Para mantener las plontas rescatadas en buenas condiciones Yy asegurar ef éxito del
rescate, se tiene contemplado la contratacion de un vivero para su resguardo temporal.

El'vivero contara con una bitdcora en lo que se registrard todo lo relacionado con ef inventario y mantenimiento,
como el numero de plantas rescatadas por especie, altura de las mismas, frecuencia de riego y el control de Jos
ogroquimicos utilizados.

La mayor parte de los plantas rescatodas serdn gjemplares jovenes y pldntulas, por Jo que los trabgjos se
realizaran de manera muy minuciosa, yo que se debe evitar el maltrate de fos efemplares y asf asegurar su
sobrevivencia. -

Las especies epifitas serdn extraidos con un segmento del tronco o corteza en que se encuentran fijadas, con la
ayudo de un serrucho o hacha, evitondo en Jo posible darior el sistema radicular. Una vez cortadas permanecerdn
sin tierra en un lugar con un porcentaje de sormbre del 50%.

Todos los efemplores rescatados deberdn colocarse en bolsas que contengon el mismo sustrato del sitio donde se
encontraba originalmente o planta extirpado. El sustrato se obtendrd con la ayuda de picos y palas, para
posteriormente aplicarles un tratamiento de desinfeccicn con producto quimico de nombre PREVICURT.

Se preparard uno composicion del sustrato similar af del sitio original de las plantas (cantidad de materia
orgdnica, textura y nutrientes), con la finalidad de favorecer su adaptacion of proceso de extraccion y trasplante.
Para el embofsado de las plantas, se utilizaran bolsos de 25 x 25 cm, 40 x 40 cm y 60 x 60 ¢m, de calibre 400 con
fuelle, las cuales deberdn ser previamente perforadas en su base para que tengan un buen drengje en el Grea
radicular de la planta, evitando con esto acumulocion del agua que produce problemas de enfermedades
fungosos y pudricién de las raices. )
Inmediatamente después de concluido el rescate de vegetacion, se iniciara con ef desmonte de ias dreas de
vegetacion, y el despalme de /as dreos de desplante del proyecto.

La escaso tierro vegetal que se pueda encontror sera rescatada {1 3 cm de la superficie) con la ayuda de equipos
mecanicos, y sera transportada hacia una zona dentro del drea del proyecto, previamente delimitodo, lo cuo!
funcionara como centro de acopio de tierra hasta su posterior utilizacién en el enriguecimiento de los dreas de
conservacion, o en su entrega d la Direccidn de Ecologio Municipal, si asf lo soficitara.

£l moterial vegetal producto del despaime se triturard y almocenard dentro del predio hasta su posterior
utilizacion en ef enriquecimiento de las dreas destinadas a conservacion.

R) Presentor el planc de conjunte sobrepuesto of de vegetacion solicitado en el inciso que antecede, en formato
impreso y electrénico (dwg o shp, georreferenciado en coordenadas UTM refericdas al datum WGCS84, ZN16), en el
que se sobrepongan las obros del proyecto con o zonificocidn de Jos tipos de vegetacion que serdn afectadas por
éste, indicando los porcentajes de afectacidn de fos mismos.

Paro integrar la informacién que se solicita, o mas apegado a fo que se registra en ef predio de la viejo casa gue se
usard parc el desarrollo del proyecto, se presenta como ANEXO V ef planc georreferenciade “SOBREPOSICION
VEGETACION PROYECTO", que muestra el drea de desplonte del proyecto (sembrado del proyecto defimitado con
un poligono naranja) sobrepuesto al de vegetacion (jardineria existente en el predio), georreferenciado en
coordenadas UTM referidas af Datum WGS84, ZN16). Se hace notar que, por tratarse de jardines, no existe /a
posibilidad de realizar una “zonificacién de los tipos de vegetacién” que serdn afectadas por el proyecto, solo se
han incluido las tres plantas incluidas en fa NOM-059-SEMARNAT-2010, mismas que serdn rescatadas previamente

al inicio de los trabajos de construccion.
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Sin embarco a pesar de na registrarse “tipos de vegetacion” ya que toda es sembrada como ornato, en respuesta o
lo solicitado, se hicieron los cdlculos que indican que, de la superficie de los jardines actuales, se afectaro un total
de 304.1137 m?, correspondientes al 61.90% de la superficie totol jardinada’.

Por lo antes sefialado esta Unidad Administrativa advierte, que el proyecto realiza acciones de atencién
a _las especies gue se encuentran listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccién ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna silvestre-Categorias de riesgo v especificaciones para

 su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario Oficial de la

Federacian el 30 de diciembre de 2010, asi como la MODIFICACION del Anexo Normativo I, Lista de
especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién
ambientol-Especies _nativas de México de flora v fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificyciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30
de diciembre de 2010, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2018 v
EE de erratas a la Modificacién del Anexo Normativo i, Lista de especies en riesgo de la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de
flora v fzuna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusidon, exclusién o
cambio-Lista de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2018.

NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las especificaciones para la preservacion, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracién de Ios humedales costeros en zonas de manglar
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 10 de abril de 2003 y Acuerdo por el que se
adiciona la especificacién 4.43 publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de mayo de
2004; esta Delegacién Federal advierte lo siguiente:

4.0 Especificaciones

Ef manglar debera preservarse como comunidad vegetal. En la evaluacion de las solicitudes en materia
de cambio de uso de suelo, autorizacién de aprovechamiento de la vida silvestre e impacto ambiental
se deberd garantizar en todos los casos la integralidad del mismo, para ello se contemplarén los
siguientes puntos:

La integridad del flujo hidrolégico del humedal costero;

La integridad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma continental;

Su productividad natural;

La capacidad de carga natural del ecosistema para turistas;

Integridad de las zonas de anidacién, repraduccién, refugio, alimentacion y alevinaje;

La integridad de las interacciones funcionales entre los humedales costeros, los rios (de
superficie y subterréneos), la duna, la zona marina adyacente y los corales;

Cambio de fas caracterfisticas ecoldgicas;

e Servicios ecoldgicoes; .

e Ecolégicos y eco fisiologicos (estructurales del ecosistema como el agotamiento de los
procesos primarios, estrés fisioldgico, toxicidad, altos indices de migracién y mortalidad, asi
como la reduccién de las poblaciones principalmente de aguellas especies en status, entre
ciros). '

® @& @ & @

En el cepitulo Il de la MIA-P (pagina 83) la promovente indica “De entre todos fas nermas oficiales
mexicands que tienen incidencia en el proyecto “Torre 1 ta Korma Oficicl Mexicana 022 tiene una especial
relevancia, debido o que se refiere a la preservacion, conservacién, aprovechamiento sustentable ¥ restauracion
de los humedales costeros en zonas de manglar.

Esta norrna, publicada en el Diario Oficial de lo Federacion el 10 de abril de 2003, fue modificada el 7 de mayo de
2004, e indica que cualquier actividad productiva deberg considerar o cabalidad en los Estudios de Impacto
Ambiental, los servicios y funciones que fos humedales costeros prestan en su entorno inmediato, asi como en 1os
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ordenamientos ecoldégicos, con el propdsito de dimensionar los efectos negativos de olteraciones cerconas o a
distancia por las actividades humonaos y eventos naturales. '

En este contexto, fa verificacion de las especificaciones de esta norma en todas las etapos del proyecto,
incluyendo su operacidn, gorantiza que en los ecosistemnas lacustres adyocentes no se presenten ofteraciones que
Se pudieran traducir en impoctos ambientales en Jos mismos.

Con estos antecedentes normativos de proteccidn de Jos humedales costeros, y considerando que el proyecto
pretende desplantarse en una superficie cercana ¢ ia loguna Bojérquez, en el presente apartado se analizo ef
proyecto, considerondo en ello que la superficie o desarroliar corresponde o dreds con USOS previos y sin
vegetacion forestal original, y que ninguna de sus obras se desplantord sobre manglar. De hecho, no se registran
grboles de mangle a menos de 100 m del predio propuesto para el proyecto”.

L

Plano de lo zona donde se jocaliza ef predio estudicdo (circulo rojo) y los desarrolios con plantas de mangle que se localizan en el drea
{machones rojos), bosado en el Subsistemo de Informacién sobre el Ordenamiento Ecoldgico (SIORE) de la Secretaric de Medio
Ambiente y Recursos Naturales (pub/iccdo el 14 de junio de 2016).

A pesar de no encontrarse cerca de zonas con mangle, debido a su locolizocidn en colindancia con Aumedales flaguna
Bojoérquez y canal que la comunica con la laguna Nichupts), se realiza el andlisis de vinculocion con el proyecto, porg
verificor que se cumple con todos los contenidos de las especificaciones 4.0 de ja norma.”.

De acuerdo con lo anterior, se tiene que el poligono del proyecto se localiza en el Sistema Lagunar
Nichupté, en la porcidn terrestre correspondiente a un predio privado, gue si bien al interior no se
registraron especies de mangle, este forma parte del humedal costero de la zona de influencia de la ANP
Federal Manglares de Nichupté, que cuenta con la presencia de vegetacién de manglar, por lo que al
proyecto le aplica lo dispuesto por la NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003, que
establece las especificaciones para la preservacidén, conservacién, aprovechamiento sustentable y
restauracion de los humedales costeros en zona de manglar, publicada en el Diario Oficial de la Federacién
el 10 de abril de 2003 y el Acuerdo que adiciona la especificacién 4.43 a la Norma Oficial Mexicana NOM-
022-SEMARNAT-2003, que establece las especificaciones para la preservacién, conservacién,
aprovechamiento sustentable y restauracién de los humedales costeros en zona de manglar, publicada
en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de mayo de 2004, de acuerdo con lo siguiente:

Tomando en consideracién que el proyecto de acuerdo con la informaciéon manifestada durante el PEIA, se
tiene que entre las actividades y obras; no se bloguea el flujo natural (4.1, 4.5), no se realizaran rellenos de
areas naturales que puedan degradar los humedales costeros por contaminacién y asolvamiento (4.6), no
contempla la construccion de canales o bordos (4.2, 4.3, 423, 426, 4.33), no se proyectan obras para ganar
terrenos a la unidad hidroldgica (4.4), rio realizard el vertimiento de agua proveniente de la cuenca que
alimenta al humedal (4.7), en la zona del proyecto se cuenta con drenaje sanitario por lo que no se realizard
//vel vertimiento .de aguas que contenga contaminantes organicos y quimicos, sedimentos, carbén, metales
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pesados, solventes, grasas, aceites combustibles o maodifiquen la temperatura del cuerpo de agua; alteren
el equilibrio ecoldgico, dafien el ecosistema o a sus componentes vivos {4.8), no realizard el vertimiento de
aguas residua es sin tratamiento (4.9), no se realizard extraccién del agua (410, 412}, no se introduciran
ejemplares quz se puedan tomar perjudiciales (41), no se instalaran granjas camaronicolas, infraestructura
acuicola o alguna otra, caminos de acceso a la playay vias de comunicacién sobre huredales costeros (4.13,
414, 415, 421, 422, 424, 425, 432, 434); no se extraerd material de construccién del manglar (417}, no se
realizara el rel eno, quema, desmonte y desecacién de vegetacion de humedal costero (4.18), no prevé la
disposicién de material de dragado o residuos sélidos en el manglar o humedal {419, 420}, asi como obras o
actividades relacionadas con la produccién de sal (4.27), no se construiré infraestructura turistica dentro de
humedales costeros (4.28), no se realizaran actividades de turismo nautico (4.29), no se utilizara ningdn tipo
de embarcacion con motor (4.30), no se realizardn actividades de turismo educativo o ecoturismo {431}, no
se realizaran actividades de restauracion (4.35-4.41), se describe el sisterma ambiental donde se comparten
las caracteristicas boticas y abidticas del sitio en donde se aborda que no afectara a Ja unidad hidrolégica
(4.42), no se tiene contemplada ninguna actividad enlistada en los numerales 4.4, 414 y 4.22 de la presente
norma, adicionalmente con respecto a los numerales 4.14 y 4.16 se tiene que el proyecto no se encuentra a
menos de 100 de fa vegetacion de manglar (4.43).

F ARTICULC 60 TER DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE.

Con respecto al Decreto por el que se adiciona un articulo 60 TER, a la Ley General de Vida Silvestre.
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 01 de febrero de 2007, que a fa letra dice:

Articulo 60 TER

Vinculacién de a promovente

“articulc 60 TER. Queda prohibida la remocién,
relleno, trasplante, poda, © cualquier obra o
actividad que afecte la integralidad del flujo
hidrolégico del manglar; del ecosistema y su zona
de influencia; de su productividad natural; de la
capacidad de carga natural del ecosisterna para los
proyectos turisticos; de las zonas de anidacion,
reproduccién, refugio, alimentacién y alevinaje; o
bien de las interacciones entre ¢l manglar, los rios,
ia duna, la zona maritima adyacente y los corales, o
que provoque cambios en las caracteristicas y
servicios ecoldgicos.

Se exceptuaran de la prohibicién a que se refiere el
pérrafo anterior las obras o actividades que tengan
por objeto proteger, restaurar, investigar o
conservar las superficies én metros cuadrados de
manglar.”

De jo lectura del primeér pdrrofo del citado precepto
legal, se advierte que la prohibicidn de remocion,
refleno, trasplante, poda o cualquier otra actividad
sélo es aplicable en Jos casos en los que se afecter

1. Laintegralidad def flujo hidroldgico del manglar;

2 Lo integrofidaod del ecosisterng y su zona. de
influencia;

3. Lointegrafidad de su productividad natural;

4. Laintegralidad de la capacidad de corga natural
del ecosisterna para los proyectos turisticos;

5 La integralidad de los zonas de anidacidn,
reproduccién, refugio, alimentacion y alevindje;

& La integrolidod de las interacciones éntre el
manglar, Jos rios, la duna, la zona maoritima
adyacente y los corales;

7. O se provoguen cambios en las cargcteristicas v
servicios ecoldgicos; :

Estos siete factores que permiten lo continuidad del
ecosisterna son de gran importancia, por o que
cuaiquier proyecto que se proponga realizar en los
cercanias de los humedales (lagunas incluidas),
deberd verificar que no se afecte la continuidad de
ninguno de ellos, por lo que se presenta el siguiente
andlisis del proyecto "Torre 11" ai respecto.

1. La ihtegridad del flujo hidrolgico del humedal
costero. El proyecto Torre 11 se construird sobre un
terreno que a pesar de la riqueza floristica natural gue
lo rodec, carece de una cublerta de vegetacion
forestal es decir de vegetacion original de los
ecosisternas de lg zong. Lo anterior es debido a que la
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superficie del predio ho tenido usos en ef pasodo, en
que fue construida y ocupado ung casg por mucho
tiempo.

Esto significa que, por los usos previos, parg la
construccion del proyecte no se requerird de generar
afectaciones de Flora y Fauna, toda vez que yao existe:
desarroflo en el predio y no se presentan dentro de sus
limites ecosistemas sensibles o frdgiles que pudieran
resuitor afectados por la remocicn de vegetacion.

‘Los condominios se desplantan sobre un predio
urbano, que colinda of norte con ef campo de golf Pok
Ta Pok y af este con la zona federal que se construye
Junto a un conal de comunicacién de fa loguno
Nichupté.

£n 1970, como parte del Plon Maestro que dio origen a
Cdncdn, se hizo el rellenc de algunas zonas para que
ef ancho de la isfa barrera fuera de 250 a 300 metros, y
de esta forma cupieran los grandes hoteles y se
pudiera instalar lo que hoy se conoce como ef compo
de golf Pok Ta Pok. Es decir, la zona urbona que hoy
conforman los terrenos donde se desplanta el campo
de golf y la superficie del propio terreno, es producto
de rellenos para conformar superficies aprovechables.
’ La siguiente imagen muestra la zono comentada
antes de los rellenos, cuando se desarroifaba el destino
turistico (el punto rojo corresponde a la localizacién
aproximada del predio cnalizado para el proyecto
Torre 11).

. Asi, por encontrase en una zona urbona desarrolloda
desde hace mucho tiempo y por tratarse de un terreno
producto de rellenos, el sjtio propuesto para el
proyecto cumple con esta primera especificacion,
toda vez que su Jocalizacidn y operacién no
interrumpen lo integridad del drengje de los flujos
hidroldgicos hacia los humedales. :

2 La integridad del ecosistema y su zona de
influencia en Ja platoforma continental.  Los
humedales costeros son . ecosistemas altamente
productivos por la disponibilidad de nutrientes que
aportan a las dreas morinas de la platoforma
continental (delimitada por lo isobata de jos 200
metros); su contribucion es relevante para el
ey repoblomiento de Jos arrecifes coralinos de nuestras
: / costas, ya que sirven de zona de reproduccion, desove,
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alimentacién y refugio de un ndmero muy importante
de especies animales por lo que contribuyen a la
productividad pesquera; y protegen d las zonas
costeras ante las inundaciones asociadas al impacto
de fenémenos meteorolégicos extremos.

Estos ecosistemas ocupan un lugar privilegiado por la
riqueza natural que albergan y fos servicios
ambientales que prestan. Entre ellos sobresalen los
manglares que presentan una alta diversidad
biolégica, sustentan a las pesquerfas riberefias, son un
importante recurso forestal para las comunidades
locales y permiten desarrollar actividades econdémicas
de cardcter cinegético y ecoturistico. Estos sistemas
sirven de transicién entre los ecosistemas terrestres y
los marinos, existiendo una marcada conectividad
entre los manglares, los pastos marinos y los arrecifes
de coral.

Por otro lado, las aguas del mar Caribe son bastante
pobres en cuanto a nutrientes y materia orgdnica. La
elevada temperatura de las aguas reduce las tasas de
oxigeno disuelto y la frecuencia de los periodos calmos
sin oleaje, refuerzan esta pobreza. Por eso, la
productividad de las aguas cdlidas suele ser inferior a
la de Ics frias, algo gue se refleja en el propio uspecto
del mar: la transparencia y caracteristico color
turquesa de los aguas tropicales denotan escasez de
fitoplancton (y, por tanto, recursos de nutrientes para
Jos ecosistemas acudticos) mientras que Jos
habituales tonos verde obscuros de los mares frios
demuestran justamente lo contrario. -

Sin embargo, la presencia de manglares en las zonas
costeras del Caribe mexicano, y en este caso del
Sistema Lagunar Nichupté y de sus humedales
asociados, exportan al mar sustancias inorgdnicas
disueltas (nutrientes), que son asimiladas por el
fitoplancton y la vegetacién marina, son escasos. Esto
se debe a que el Sistema Lagunar de Nichupté es un
sistema costero oligotréfico, es decir, que presenta
una escasa presencia de nutrientes en condiciones
naturales, lo que determina una claridad del agua
notable, debida en gran parte al componente bidtico,
que actla como filtro, retenedor y degradador de
sedimentos y material en suspension. : :
Durante la época de lluvias y de precipitaciones
extremas por nortes, tormentas tropicales y
huracanes, es cuando se remueven de manerd
significativa los sedimentos y nutrientes atrapados y
salen por las bocas en Nizuc y el Canal Sigfrido, e
incluso por “bocas de tormenta” gque se forman
temporalmente sobre la duna costera, por las que
desfogan sus aguas cargadas de tdninos y nutrientes
de la cuenca lagunar donde se desarrolia el manglar.

Sin embargo, esta situacion es muy distinta en la zona
donde se localiza el predio del proyecto analizado,

debido a que los rellenos de Pok Ta Pok e Isla Dorada, |
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aislaron a la laguna Bojérquez, por o cual este cuerpo
logunar en concreto ha estado sometido a un
constante deterioro ambiental. Estas modificaciones
antropogénicas al sistema fagunar han definido ¢ lo
laguna de Bojérquez, la cual actualmente tiene una
hidrodindmica inducida por marea muy pobre. La
parte norte de la laguna es la zono mds afectada, ya
que su movimiento es prdcticamente nulo, y durante
época de estigie debido a su eutrofizacién, emite
olores desagradables muy Ffuertes que pueden
percibirse en las zonas adyacentes.

La afectacion a fa morfologia de la Jaguna no ha sido
la Unica causa de la condicién de deterioro en lo que
actualmente se encuentra Ja laguna de Bojérquez.
Desde 1992 Joa CONAGUA reportd 17 sitios de descargas
de aguos residuales directamente sobre o ldguna de
Bojérquez, y este problema aun se mantuvo hasta ef
anio 2010, cuando el IMTA detectd 10 sitios de descargo
durante la elaboracion del “Plan para la recuperacion
ombiental de la laguna de Bojdrquez, Cancdn,
Quintana Roo”, ademnds que parte de la red de
alcantarillado de g periferia de la laguno de
Bojérquez se encontraba en mal estodo, lo que
representa uno fuente de contaminacidn difusa sobre
la laguna.

Por todo /o anterior, se debe mantener de este
ecosistema lagunor y sus ambientes locustres con
mangle, asi como la comunicacion con el resto de Jo
cuenca lagunar para Jograr la integralidad o que se
refiere este apartado. £n este sentido, /o construccion
del proyecto “Torre 11, debido a su localizocién en
tierra y a sus dimensiones pequerias, no representa ni
con su construccion ni operacién, un elemento que
altere la integridad del ecosistema lagunar, al no
provocor una interrupcion de la  continuidod
ambiental entre Jo zono de humedales y la zono
fagunar adyacente, yo que lo demasio de fos aguas
siempre encuentra su salida por medio de bocas de
tormenta,  transportando  nutrientes  af  mar,
manteniendo la integrafidad de ambos ecosistemnas.

3. La integralidad de su productividad natural. Se
entiende por manglar a las comunidades de drboles y
arbustos haldfitos (que crecen en ambientes salinos),
que incluyen djversos especies de mangles y plantas
sumergidas, emergidos y terrestres, asociadas a -
cuerpos de ogua como lagunas, estuarios, esteros,
marismas o bahias, y que constituye lo vegetacion que
bordean aproximadamente un 60% de las costas
tropicales. Se trota de uno de los ecosistemas mds
productivos que se conocen, por o que, desde ef punto
de vista ecolégico, representa al principal productor
de materia orgdnica en lo zona costera tropical, lo que
proporciona un aporte nutritivo fundamentaf para los
ecosisternos marinos que se desarrollon en g
plataforma  continental. Por lo anterior, se debe
proteger la productividad natural de los manglares.
En este sentido, ef proyecto Torre 11, no afecta la

. i productividad natural de su drea de influencia (no se
o
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registran mangles o menos de 100 m del predic del
proyecto), debido a gue no se proponen obras o
gctividodes operativos en estos ecosistemas ¢ que
sean perfudiciales en . el sentidoc que afecten la
productividad natural del manglar circundante.

4. La integralidad de la capacidad de carga natural
del ecosistema para turistas. El proyecto Torre 71 no
es un proyecto turfstico o que considere actividades
turfstico-recreativas en las inmediaciones del proyecto
o en dreas de humedales. En su disefio y en los
sisternas de construccién que se plantean para el
proyecto, se han considerado meticufosamente
prdcticas ambientales que no afecten los ecosisternas
sensibles, fragiles y vulnerables al impacto
antropogénico. Por otro lado, el proyecto no
contempla el uso de los ecosistemas vecinos: pard su
uso turfstico, ya gque no incluye en su concepcion
actividades recreativas en los ecosistemnas lagunar y
de manglar, La totalidod del proyecto se ha sembrado
sobre un terreno previamente ocupado por und casa
habitacion, por lo cual para la construccion def
proyecto no se requerird de generar afectaciones de
florg natural, toda vez que no se presentan dentro de
sus fimites ecosisternas sensibles o fragiles que
pudieran resultar afectados por una remeocion de
vegetacion pora el desarrollo del proyecte. Por fo
anterior, con fa construccidn del proyecte no se
anticipan alteraciones a lo capacidad de carga de fos
ecosisternas circundantes, como producto de un uso
turistico.

5 Integridod de los zonas de anidocicn,
reproduccién, refugio, olimentacién y alevingje.
Durante los estudios de campo gue se realizaron pard
verificar la presencia de fauna, no se registraron zonas
de anidacién o rastros de actividades reproductivas
dentro de la superficie del predio. Sin embargo, fuera
del predio del proyecto, es posible .que se presenten
greas de anidacidn, reproduccidn, refugio  y
alimentacién, por lo que se han propuestc medidas
parg fo proteccion de flora y found residente en los
inmediaciones, para garantizar su continuidod. En
aste sentido nos referimos ¢ las especies que utilizan
los mangles del sistema lagunar como sitio de
alimentacicn, zona de perchado o simplemente como
zong de descanso. Por lo tanto, se concluye que el
desarroilo del proyecto no pone en riesgo fa
continuidad de los procesos de Integridad de lus zonas
de anidacion, reproduccion, refugio, ofimentacién y
alevingie de ninguna especie de importancig
ecoldgica.

6. La integridad de fas interocciones funcionales
entre los humedales costeros, los rios (de superficie
y subterrdneos), la dung, lo zona marina adyacente
vy los corales. Las zonas costeras son muy complejas,
va que representan uno tronsicion  entre dos
ecosisternas mayores, el mar y la tierra. Es por ello que
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én esa angosta regidn se presentan varios
ecosistemnas bien definidos. En Ja zona circunvecing
donde se localiza el proyecto, se desarrolfan
humedales que producen una aita cantidad de
nutrientes (ecosisternas oftamente productivos) que se
acumulon en el terreno fangoso y en las lagunas
estacionales. Cuondo  se  presentan luvias
excepcionales, los aguas desfogan hacia la laguna v
de ahi salen por las dos bocas que se encuentran en el
norte y el sur de la laguna, arrastrando Jos nutrientes
otrapados, mismos que se ponen a disposicidn de fos
ecosisternos marinos adyacentes. £n la zona no
existen rios superficiales y las escorrentias desde la
cuenca costera donde se desarrolfa el humedda,
desfogo sus excedentes de ‘aguas en la época de
lluvias mediante manantiales que ofloran en o
lagune confiriendo su cofidad salobre, por Io que ef
oporte de nutrientes desde ef humedal hacia la zona
marina se mantiene, fo cual garantiza el flujo de
nutrientes hasta o zona de los arrecifes coralinos y
con elio la integralidod de fas interacciones entre los
humedales y los ecosistemas vecinos. Por encontrarse
cerca de Ja laguna Bojdrquez, por una simple razén
espacial el proyecto no afecta lo duna, ni Ja zona
marina adyacente y menos los coroles de lg zong
marina. Por otro lado, el proyecto no interrumpe la
conexion de las aguas loguncres y su drea de
influencia (bosques de mangle y logunas de
inundacién asociadas que conforman el humedal),
debido o que no se proponen obras o octividades
operativas en estos ecosistemas o que sean
perjudiciales en el sentido que ofecten la integridod de
estas interacciones naturales en la loguna y del
manglar del sistema lagunar, por lo que el proyecto
cumple con el contenido de esta especificacidn.

7. Cambio de las -caracteristicas ecolGgicas;
Servicios ecoldgicos; Ecolégicos y eco fisioldgicos
{estructurales del ecosistema como el agotamjento
de Jos procesos primarios, estrés fisiolégico,
toxicidad, altos indices de migracién y mortafidad,
asi como la reduccién de las poblaciones
principaimente de aquellas especies en stotus,
entre otros). Para garantizar ef papel ecolégico de los
manglares y estuarios, resufta indispensable o
prevencion de lo contaminocidn que ofecton
directamente a los manglares, especiaimente Jos
herbicidas y el petrdleo y sus derivados. En este
sentido, durante la construccion y operacion del
proyecto Torre 1T no se utilizardn agroquirmicos que no
sean oceptados por la CICOPLAFEST. Esto se debe en
buena medida a que las dreas jordinadas def proyecto
se hon disefiodo con Ja siembra de plantas
pertenecientes a especies nativas propias del
ecosistema regional, por lo que no se requiere
rmantenimiento con fertilizontes ni riego pues estdn
adaptadas al suelo y clima de la zono, ademds de que
son plantas resistentes o. las enfermedades de o
region, por lo que no se requiere del uso de pesticidas.
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Las aguas residuales que se producirdn durante o

operacién del proyecto, no afectan directamente al

cuerpo fagunar ni al manglar, ya que se canalizardn

directamente al drenaje sanitario que atiende este

servicio publico en la zona hotelera. El prayecto se

integra cuidadosamente al entorno en un concepto

de bajo impacto, en el entendido que sus procesos de

operacién no causan desequilibrio ecoldgico, ni

rebasan los limites y condiciones sefalados en los

reglomentos y normas técnicas ecolégicas emitidas

por la federacién para proteger al ambiente.

ANALISIS: De acuerdo con las caracteristicas, dimensiones y alcances de las acciones del proyecto, se tiene que no
se prevé la afectacion de la vegetacién de manglar, por lo que no implicarg la afectacion en la integralidad del
algun flujo hidroldgico del ecosistema y su zona de influencia; de su productividad natural, de las zonas de
anidacién, reproduccién, refuglio, alimentacion y alevinaje; 0 bien de las interacciones entre el manglar, los rfos, la
duna, la zona maritima adyacente y los corales, 0 que provoque cambios en las caracteristicas y servicios
ecolégicos, por lo que no se contraviene la prohibicion indicada por el articule 60 TER y articule 99 de la Ley|
General de Vida Silvestre.

& OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES RECIBIDAS

IX Que la Direccién General de Vida Silvestre, en relacion a la opinidn solicitada respecto del proyecto,
emitié el oficio numero SGPA/DGVS/10417/2021 de fecha 16 de diciembre de 2021, referido al
Resultando Xlit del presente oficio resolutivo opino lo siguiente:

£n respuesto al oficio No. 04/SCA/1628/2021 en refarencia o la Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad
particular (MIA-B), promovido por la empresa Corporativo DULSA, S.A. de C.V. (promovente) para el proyecto
denomincdo *Torre 11 (proyecto) con pretendida ubicacian en lote T, Mapzand 44, Seccién B, ubjcado sobre ef
paseo Pok Ta Pok, en la zona hotelera del municipic de Benite Judrez, en el estado de Quintana Reo, o través
de la cudi, solicita opinién técnica sobre dicho proyecto, ya que en &l sitio de se distribuyen especies listadas en
alguna categorfa de riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccion amblental-
especies nativas de México de flora y faund silvestres-categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién,
exclusién o combio-lista de especies en 1jesgo.

RESUMEN

El proyecio consistird en la construccion de und torre.con una altura de 20.65 m desde el nivel de la bangueta
hasta Jos oretiles de azoteas en una superficie de 1581.00 m?2 La estructura sera construida de concreto armado
a base ds columnas, trabes losas y cimentacidn a base de pilas, aplanados de mortero; recubrimiento de
pintura y cerdmica y pisos intericres porcelanicos. La planta baja constara de 2 lobbies (residencial y comercial);
cada uno con oficios; bafios, recepcién y elevador y en ef exterior 40 cojones de estacionamiento, dreas
permeabies (adopasto) y jardines. El primer novel se destinaro para uso comercial y en los niveles 2 al 5 se
construircn 8 departamentos de 278.41 hasto 287.84 m32 en los niveles 2 al 4 estardn los departamentes tipo 1y
en el nive! 5 penthouses. En la azotea estard el drea de roof top y dreas sociales. El sitio del proyecto presentaba
una construccién reésidenciat y sus dreas jardinadas, que data de 40 afios que ha sido demolida para dejor el
terreno limpio para la construccién del proyecto, por fo que el sitio carece de cublerta de vegetaciorr forestal
original de los ecosistemas de Ja zona.

Et predio en el que se desarrollara el proyecto se encuentro en colindancia con un canal que comuriica con./a
Laguna Elgjdrquez, que forma parte del sistema lagunar Nichupté. EI tiempo de construccion del proyecto es de
18 meses.

Por lo an‘erior, con fundamento en el articulo 32, fraccion Xil del Reglamento interior de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, esta Direccion General emite la siguiente:;

OPINION TECNICA

1. ANALISIS TECNICO
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Se presenta la ubicacion, superficie y coordenadas UTM del Area det Proyecto (AP), el terreno a desarrollar se
localiza en el drea de influencia (Al) de fo loguna Nichupts; respecto al Sistema Ambiental (SA) el desarrofio del
proyecto se localiza sobre un terreno con uUsos previos que se encuentra en colindancia con un canal que
comunica con la Laguna Bojérquez, que forma parte del sistema lagunar Nichupté; por lo que cofinda con el
Area de proteccion de flora y fauna Mangiares de Nichupté.

Respecto a la caracterizacion de Ia flora y fauna en el AP, se menciona que debido af uso anterior del suefo
del predio, este no cuenta con vegetacion o founa nativos y solo existen plantas de ornato en las dreas de
Jardines; lo caracterizacién de fa flora y fauna en el SA corresponde o informacién bibliogrdfica y menciona
. que lo vegetacion terrestre es principalmente aquella que se desarrolla en zonas inundables, formando
ecosistemas como el manglar, la sabana, petenes, tulares y matorral costero; una pequena porcion de fa zona
presenta selva bgjo subcaducifolia. El manglar es el tipo de vegetacién que mayor importancia tiene en el
Sistema e incluye a las 4 especies Rhizophora mangle, Conocarpus erectus, Avicennia germinans y
Lagunculoria racemosa listadas en lo Norma Oficial Mexicana NOM-05-SEMARNAT-2010. Por otro lado , en el
ambiente acudtico del Sema Laguna Nichupté se registran pastos marinos, la especie dominante es Thalossia
testudinum; para fauna se han registrado af menos 78 especies de peces, 10 de anfibios, 14 de reptiles, 44 de
aves, 20 de mamiferos y solo 5 de invertebrados; 31 especies se encuentran listadas en Ia NOM-059-SEMARNAT-

2010.

En lo referente o los impactos generados en los diferentes componentes ambientales (suelo, aire, oguaq, flora,
fauna y paisgje), se identificaron un total de 137 impactos ambientales potenciales, 82 son impactos benéficos
(59.85%) y 55 impactos (40.15%) son adversos; sin embargo, unicamente 5 (3.65%) son permanentes con rmedida
de mitigacion y 50 (36.50%) son temporales con medida de mitigacién y no se identificaron impactos negativos
permanentes sin medida de mitigacion. El andlisis de las motrices indica que la construccion, operacion y
mantenimiento def proyecto tendrd pocos impactos ambientoles de escasa importancia, fa mayoria de efios
ritigables, esto debido al uso interior que tenio el predio y no requiere para su construccidn lo realizacidn de
impactos ambientales en ecosistemas naturoles.

En cuonto o las medidos preventivasy de mitigacion que se deben aplicar a los impactos negativos generados
@ Jos componentes ambientales en las diferentes etapas del proyecto; medidas de prevencidn, mitigacion,
compensacion y remedfacidn, se carece de informacién y elementos refevantes pora flevar o cabo unag
evajuacidn de las mismas, asi como del Programa de Manejo y Programa de Vigiloncia que especifiquen y
detollen puntualmente las acciones o realizar que garanticen el seguimiento Y cumplimiento de los medidas
correspondientes; esto debido a gue solo se tuvo gcceso of resumen gjecutivo y no o lo Manifestacicn de
Impacto Ambiental completa.

CONCLUSIONES

Derivado del andlisis anterior, por la informacién presentada en el resumen efecutive de MIA-P se determina

quer

PRIMERA. Falta incluir el Sitio RAMSAR 1777 como parte def SAR: ademas debido o la cercania con el Area de

proteccion de flora y founo Manglares de Nichupté deberd hacer del conocimiento y contar con la no

fnconveniencia por parte de la Comisién Nacional de Areas Protegidas (CONANP), de la Direccidn de lo ANP y
* del sitio Ramsar para la realizacion del proyecto, en atencion ol inciso a del numeral I. Andlisis Técnico. .

SEGUNDA. Falta identificor taxondmicamente los efemplares de plantas de ornato o Jos que se hace
mencion en el resumen ejecutivo, dodo que algunas especies como Thrinax radiato y Pseudophoenix
sargentii que se distribuyen en la zona son utilizados con fines de ornato, pero ademas se encuentran
listodos en la NOM-059-SEMARNAT-2010; odemas como se menciona que durante la preparacion del sitio
estos plantas de ornato serdn rescatados y resguardadas en un vivero contratado para su recepcion y
mantenimiento hosta que se puedan realizar los trabajos de resiembra en los jardines definitivos del nuevo
proyecto; faita la informocién especifica de la ubicacicn del vivero referido, lo anterior en atencién al inciso b
" def numero I. Andlisis Técnico. :

TERCERA. Falta informacién referente « los impactos significativos, residuales, acumulativos v sinérgicos, ya
que si bien el promovente sefiala que la construccidn, operacion y mantenimiento del proyecto tendrd pocos
impactos ambientoles de escasa importancia, la mayoria de ellos mitigables, esto debido of uso interior que
tenia el predio y que no requiere para su construccion la realizacién de impactos ambientales en ecosistemas
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, MéXico,
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naturcles; es de relevancia considerar que ef drea de influencid y el sistema ambiental se encuentran
aitamente impactodos, por lo que la alteracién de uno de elflos puede repercutir en los otros, con un efecto
regionai, asimismo, falta establecer fa relacién del SAR con las dreas de jmportancio ecoldgica y el drea
marina y de manglar; lo anterior en otencién a el inciso ¢ del numeral I, Andlisis Técnico. :

CUARTA. Falta informacién y elementos relevantes para llevar a cobo und evaluacion de las medidas de
prever cién, mitigacién, compensacion y remediacidn, asi como del Programa de Manegjo y Programa de
Vigilarcia que especifiquen y detallen puntualmente las acciones a realizor que garanticen el seguimiento y
cumpl‘miento de las medidas correspondientes; esto debido a que solo se tuvo acceso af resurmen gjecutivoy
no o Ja Manifestacién de Impacto Ambiental completa; en atencidn al incise d del numeral i Andlisis
Técnico.

Dicho lo anterior, esta Direccién General determina que informacion vertida en el resumen gjecutive de la
MIA-P no cuenta con informacion suficiente y adecuado que permita determinar gue se sustente
ambientalmente la ejecucion del proyecto, sin embargo, considerando que este no representa impactos
directos a lo flora y fauna; pero que una inadecuada gjecucion, seguimiento y vigilancia podrian repercutir
negativamente en el sistema lagunar, esta Direccidn General recomienda solicitar al promovente Jas
siguientes condicionantes.

CONDICIONANTES

A. Soficitar la informecion faltante para el Al'y SAR, y en todo caso, considerar su defimitacion, en funcién de
su colindante con fas dreas de importancia ecolégica, y de igual forma, revaluar su vinculacion del proyecte
con los diversos ordenamientos que le resulten oplicables; en otencién ol inciso o del numeral 1. Andlisis
Técnice y a ja Conclusién Primera del numeral I,

B. Solizitar lo identificacién taxondmica de los ejemplares de plantas de ornato que serdn removidas, y en ef
coso dJe que se trote de especies listadas en lo NOM-059-SEMARNAT-2010, deberdn reqlizarse las
adecuaciones en el contenido de la MIA-P en relacion con las mismas; en atencidn of ineise b del numeral 1
Andlisis Téenico.y o fa Conclusién Segundo del numeral .

C. Soiicitar que se complemente la identificacidn, closificacidén y evaluacidn de todos los impoctos
ambientales generados en los componentes ambientales, en particufar de lo flora y fauno, de monerg que se
incluyan los impactos significativos, residuales, acumulotivos y sinérgicos, con afectacion al ecosisterna,
establzciendo sus efectos o corto, medianc y largo plazo con efecto regional, en atencidn al incise ¢ def
nume-al . Andlisis Técnico y a lo Conclusion Tercera del numeral .

D. £t promovente deberd apegarse o la normatividad aplicable, evitando impactos que puedan repercutir
negatvamente en los componentes ambientales; por efemplo no verter desechos sélidos ni liquidos y
desecnos téxicos en ef sitio del proyecto ni en las zonas aledafas y dar seguimiento puntual a fos programas
que aviendan los impactos a ja flora y fauna, en atencidn af inciso d del numeral 1. Andlisis Técnico y o lo
Conclisién Cuarta del numeral i, ) ’

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa:

De acuardo con los comentarios de esa Direccién General, esta Unidad Administrativa solicitd al
promovente  la presentacién de informaciéon adicional, en relacidén al proyecto v los aspectos
ambientales necesarios para desarrollar y concluir el procedimiento de evaluacién ambiental,
misma informacion que se incorpord al expediente administrativo, y que derivaron en la emision de
la presente resolucion. .

Que el H. Ayuntamiento de Benito Juérez a través de |a Direccién General de Ecologia, mediante el
escrito referido en el - Resultando X emitié el oficio numero
MBI/PM/SMEDU/DGE/DPPA/DESI/0543/2022 de fecha 15 de febrero de 2022, opinando lo siguiente:

Hago referencia o su escrito con ndmero de oficio O4/SCA/1625/2021 de fecha 20 de octubre de 202], medionte ef
cual remite usted para el andlisis de esta autoridad municipal su Manifestacion de impacto Ambiental
modalidad Particular (MIA-P) del proyecto denominado “TORRE 117 a ubicarse en el Lote 11, Manzana 44 Seccion
B, ubicada sobre Paseo Pok Ta Pok en ja Zona Hotelera de esta Ciudad de Cancun, Municipio de Benito Judrez,
Quintana Rooy promovido por la empresa CORPORATIVO DULSA S.A. DE C.V. Y/O EL C. LUIS CERARDO TORRES
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VALLES con una superficie de 1,581.00 m? Al respecto, hago de su conocimiento que una vez analizada la
documgntaaon de su Manifestacién de Impacto Ambiental Moddalidad Particular y considerando fa informacién
antes citada me permito presentar ia sigufente informacidn téenica:

1 UBICACION DEL PROYECTO

Este proyecto se encuentra en e/ Lote 11, Manzana 44 séccio’n B, ubicado sobre Paseo Pok Ta Pok en la Zona
Hotelero de esta Ciudad de Cancun, Municipio de Benito Judrez, Quintona Roo. :

Imagen 1. Localizacién del predio dentro del territorio municipal de Benito Judrez

2. ANTECEDENTES DEL SITIO DEL PROYECTO

El lote en donde se ubicara el proyectc propuesto, presentaba unc construccion residenciol Y sus dreos
djfordinadas, que dato de 40 afios que ha sido demolida para dejar ef terreno limpio para la construccidn del
nuevo proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Pe acuerdo con lo manifestado por la promovente en su estudio ambiental especificamente en la pdgina 3,
manifestd que ef presente proyecto que se propone es construir consistird en una torre 8 departamentos desde
278.41 hasta 287.84 7 cada uno, distribuidos en 4 niveles, de los cuales el dltimo nivel corresponde o los pent-
house. Adicionalmente, el primer nivel estd destinado para uso comercial. En total, la torre cuenta con 5 niveles.

Lo planta baja cuenta con 2 lobbies con oficinas, bofios, recepcidn y elevador, asignados a cada drea, residencial
¥ comercial, bafios para empleados, cisterna con su respectivo cuarto de maquinas, coseta de vigiloncia, 24
cajones residenciales y 16 cojones comerciales.

En total, se cuenta con 40 cajones de estacionamiento. £l acceso principal del drea comercial y residencial
cuenta con lobby individual para cada drea. £l lobby comercial cuenta con dos bafios para empleados, cisterna
con su respectivo cuarto de maquinas, caseta de vigitancio. En el segundo nivel sera destinado para un uso
comercial futuro. :

Los niveles subsecuentes serdn de departomentos residenciales de 27941 m? con dos terrazos privadas por
departamento que varion desde 9.67 hasta 26.26 m?2 Las dreas comunes de cada nivef corresponde al drea de
vestibulo, elfevadores y zona de escaleras.

La azotea esta compuesta por un drea de roof top con drea de camastros y @reas sociales con cubierta que
funcionan como amenidad pora los departamentos. Al oeste def roof top se encuentra la ubjcacién de equipos

de los departamentos.

4. FLORA

existente en ef predio actuaimente, por lo que no se pudo determinar esta; sin embaorgo en un apartado se
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manifestaron las caracteristicas de la vegetacion pero def sisterna ambiental donde se ubica el predio del
proyecto.

En o ortofoto obtenida del sisterna de informacién geogrdfica municipal se observo que el predio cuenta con

construcciones anteriores especificamente una casg, misma gue evidentemente no cuenta con vegetacion
natural mas bien rodeada de jardineria y palmas adultas.

Imagen 3. Fotografio de la vegetacién existente en el sitio del proyecto.

5. USO DE SUELOC

]

De acuerdo con lo manifestodo en fa pagina 3 y 23 de su MIA-P, donde se muestra Ja ubicacion del sitio del
proyecto y en fa vinculacicn el Programa Municipal de Desarrolio Urbanc Benito Judrez, Quintang Roo 2018-2030,
el promovente manifiesta que el uso de suelo esto marcado como: TH/6/F (Turistico Hotelero),

Por lo tante, los pardmetros y restricciones establecidos para este proyecto son los siguientes:

! Bange Frents 08 Restricciones {ml
| Superficie Minimmio frente | Frente | Posterior §  lateral
: ) principal seouvlario

1,000-2,500 44 an% 10 5 5 5

- dad Meta Cts/Ha
Niveles ¥ 120
&

3

PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO 2018-2030 (PMDU)

Independientemente de que los pardmetros de oprovechamiento, usos de suelo compatibles e incompatibles
para la UGA, estdn sujetos a fo que establezca el Programa Municipal de Desarroflo Urbano del Municipio de
Benito Judrez 2018-2030 (PMDUBJ), publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo e/
17 de abril de 2019, Numere 39 Extraordinario, Terno |, se deberd aplicar los criterios de regulacion ecolégica del
POEL-MBJ, toda vez que estos lineamientos son obligatorios para orientar las acclones de aprovechamiento

sustentcible de fos recursos naturales y proteccidn al ambiente.
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7. PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DE BENITO JUAREZ {POELBJ)

Esta Direccion General a través def SIG del Progroma de Ordenamiento Ecoldgico Local def Municipio de Benjto
Judrez (POEL-MBJ), publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, el 27 de febrero
de 2074, procedic a proyectar los coordenadas geodésicas DATUM WGS 84 contenidas en el estudio ambiental,
determindndose que ef proyecto recae en las Unidades de Gesticn Ambiental 21 )

No. . Unidad. de. - 21 - .Nombre de Unidad de-. Zona Urbana de Canciin
Gestion Ambiental | . Gestion Ambiental <. .
Parametros' . de. | .. Sujeto a lo esteblscido en su Programa de Dasarroils Urbano vigente.

aprovechamiento

Usos de Suelo

Usos Cornpa_ﬁbles

f Loé 'que se establezecan en su Programa dz Desarralic Urbano Vigente,

Usos Incompatibles

Los que se esteblezcan en su Programa de Desarrolic Urbano Vigente.

i Recursosy Clave . Criterios de Regulacién Ecoldgica
. |7 procésos Lo
- prioritarios . S .
Lo Agua. T 01, 02,03, 04,07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17
Suelo y subsuelo - . 1.18,20: 21,22, 23,227, 28, 2¢
Flora y Fauna URB 30,31, 32,33, 34, 35,36, 37, 38, 38, 40, 41
Paisdje - | 43, 44, &5 46, 47; 48:49, 50, 81, 52, 53, 54, 55, 58, 57, 59

Imagen 5. Mapa cartogrdfico y vinculado af Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de
’ Benito Judrez. '

A continuacion se presenta el andfisis de vinculacion de los Criterios Generales y Especificos aplicables a la UGA
21 del POEL, que presento el promovente en su estudio ambiental para el proyecto denominado “TORRE 11" en
esta ciudad de Cancun, Municipio de Benito Judrez, Estado de Quintana Roo. ’»\K

OBSERVACIONES
De fa superficie total del predio que es de 1,581.00
m? de acuerdo.con este criterio, la superficie que
habrd de considerarse para respetorse sobre las
dreas verdes y permeables es de 4743 m? que
representan el 30% que marca ef articulo 132 de
la Ley.

CRITERIOS ECOLOGICOS.

Para permitir la odecuada recarga del acuifero,
todos los proyectos deben acatar lo dispuesto en
el articulo 132 de fa LEEPAQROOQ o la disposicidn
Juridica que Jo sustituya.

CG-05

Cabe serialar que si bien es cierto que la Ley
Estatol sefiala estos pardmetros, es jmportante
hacer del conocimiento que el Reglamento de
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| no. | _ CRITERIOS ECOLOGICOS » OBSERVACIONES ‘

Ecologia y Gestién Ambiental del Municipio de
Benito Judrez en su articulo 65 menciona que Jas
dreas ya no serdn preferentemente permeables
como sefala lo Ley estatol sino que ahora los
interesados quedan obligodos o dejarfas coma
dreas vedes, por lo que deberd qjustarse y
aopegarse estrictamente o lo que sefiola el
Reglomento con conforme a la modificacion de
fecha 19 de marzo de 2014 publicada en el P.O.E.

en su MIA-P donde presenta el cuadro de
superficies donde indica que se pretende dejar
como dreas permeables una superficie de 479.50
m? ja cual representa el 30.328% de la superficie
total del predio que se ubica en lo UGA 21,

Por lo tanto se considera que se cumplée con lo
que exige el criterio.

CG-07

En los proyectos en donde se pretenda llevar o
cabo la construccién de caminos, bardas o
cualquier otro tipo de construccién que pudierg
interrumpir la conectividad ecosistémica deberdn
implementar pasos de faung menor (pasos
inferiores) a cada 50 metros, con excepcidn de
dreas urbanas.

Es importante gue el promovente respete el
proyecto de ocuerdo con el plano de conjunto
donde al menos no se tiene considerado cerrar
los alrededores, eso contribuird para que la
founa local tenga el libre paso de maonerc
natural.

CG-1

El porcentaje de desmonte gue se aqutorice en
cada predio, deberd estar acorde a cada uso
compatible y no deberd exceder el porcentgje
establecido en el lineamiento ecoldgico de la UGA,
aplicando e  principioc  de eguidad ¥y
proporcionalidad.

La UCA no establece un porcentgje de desmonte
especifico, de Ja misma forma el Plan Municipal
de Desarrolio Urbano BJ 2018-2030, sin embargo
es importante gue el proyecto se apegue ol
cumplimiento del criterio CG-05 y que cumpla
con lo que establece la ley, ademas de lg zona
establecido como aprovechamiento segdn o
constancio de uso de suefo wmmda por la
Direccién. de Desarrollo Urbang.

CG-12

En el caso de desarroflarse varios usos de suelo
compatibles en ef mismo predio, los porcentajes
de desmonte asignados a cada uno de ellos solo
serdn acumulables hasta alcanzar el porcentgje
definido en el lineamiento ecofdgico.

La porcidn de interés que ubica en fa UGA 21, y
esta sujeto o lo que establezca ef PMDU de
Benito Judrez, es lag que corresponde a und
superficie de 1581.00 m?2

Y de gcuerdo con el instrumento aplicable el uso
de suelo identificado para este predio dende se
desarroifara el proyecto de la “Torre 11" es THY6/F.

CG-13

En la superficie de aprovechamiento qutorizada
previo al desarrollo de cualquier obra o getividad,
se deberd de ejecutar un programa de rescate de
flora y fauna.

En la paging 10 de su MIA-P, el promovente
menciona  previo a las  octividodes  de
preparacion  del terrenc iniciaran <on un
programa de rescote de la  vegetacion
ornamental con la que se cuenta actualments;
sin embargo no se indican las especies que se
rescataron.

Imagen 1. Manchones de vegetacion existentes

CG-16

Ld introduccidn y manejo de palma de coco
({Cocos nucifera) debe restringirse a las variedades

Respecto ¢ lo jardineria que se implementara
posterior a la construccién del proyecto de lo
Torre 11, deberd considerar la colocacion de este
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OBSERVACIONES

NO. CRITERIOS ECOLOGICOS
que sean resistentes a la enfermedad conocida tioo de palmas o variedades
corno “omariflamiento letol del cocotero®. P P -
El promovente en la pagina 20 de su MIA-P
comenta que se tiene considerado la colocacion
Todos Jos proyectos deberdn contar con dreas | de contenedores de basura en las dreas publicas
especificas para el ocopio temporol de los | que estardn en diferentes zonas del proyecto y
CG-33 residuos solidos. En el caso de utilizar ef servicio | de acuerdo a los diferentes tipos de residuos.
municipal de colecto, dichas dreos deben ser
accesibles a la operacion del servicio. Sin embargo es importante comentar que no se
: indica de manera especifica ef sitio donde se
instalaran los contenedores dentro del proyecto.
Todos los proyectos que impliquen la remocién de o
la vegetocidn y el despalme del suelo deberdn El promovente no habla de manera especifica
N s - - de los recursos naturales que recuperara en el
realizar acciones para lg recuperocion de la tierra o ; . . N
. ot . sitio, pero si sera necesario que ejecute ciertas
vegetal, realizando su separacion de los residucs ? . A
- o acciones previas o la demolicion de las
CG-37 vegetoles y pétreos, con la finalidad de que sea . 3
il 7 iyt construcciones onteriores. Unao vez que remueva
utilizada para acciones de reforestacion dentro P b -
del mismo proyecto o donde lo disponga fo las zonas con vegetacion existentes deberd
autoridad competente en ldymoterio, dentro def recuperar el suelo que se obtenga del mismo.
territorio municipal.
CRITERIOS ESPECIFICOS DE LA UGA 21 DEL POEL BJ
En zonas que ya cuenten con el servicio de | El promovente manifiesta que este criterio no e
drenaje sanitario el usuario estard obligado o | es aplicable ya que lo zona cuenta con los
conectarse o dicho servicio. En caso de que o | sistemas de drengje municipal para o
URB-03 partir de un dictamen técnico del organismo | conduccidn y tratamiento de las mismas.
operador resufte no ser factible tal conexién, se
podrdn  utilizar sistemas de tratamiento | Por Jo tanto, es necesario informe sobre la
debidamente certificados y contor con la | posible conexidn af drenaje sanitario municipol.
outorizacion para la descargas por la CONAGUA.
Sin embargo respecto a este criterio aunque
) existe actualmente un sistema de drenaje ef cual
En Jas plantas ce tratomiento de aguos | 8 0 o B8 e
residuales y de desactivacion de fodos deberdn aq A . -
. NP por parte del Municipio de Benito Judrez,
implementarse procesos para la disminucidn de - PP
p e . durante el afio 2020/202] referente al “Andlisis
olores y establecer fraonjas de vegetacidn arbdrea . DI
URB-12 : . de la Calidad def agua del corredor Turistico
- de al menos I5m de ancho que presten el servicio "
de barreras dispersantes de malos olores dentro de Cancun™ con recursos del Fondo de
; P ; Saneamiento Ambiental se determino que tanto
de/ predio - que se encuentren dichas . . p
instalaciones. - el sistema de drenaje asi como las Plantaos de
: Trotamiento de Aguas (PTAR) estan rebasados
en su capacidad y no es viable recargar maos la
Infraestructurg existente.
URB-13 | La candlizacion del drengje piuvial hacia | El promovente manifiesta en la pagina 37 de su

espacios verdes, cuerpos de dgua superficiales o
pozos de absorcicn, debe realizorse previa
fitracion de sus aguas con sistemas de
decantacidn, trampas de grasas y sélidos, u otros
que garanticen Ja retencion de sedimentos y
contaminantes. Dicha canalizacion deberd ser
autorizada por la Comisidn Nacional del Agua.

MIA-P, que a la letra dice:

“este proyecto se incluye la red de drengje pluvial
para su aprobacion. Las aguas de origen pluvial
serdn canalizadas a ung cisterna para sU gcopio
Yy uso en €l riego de /as dreas verdes del proyecto,
Y en caso de Hluvias excepcionales, las demasios
serdn canalizadas o un pozo de absorcion
cafificado por lo Comision Nacional del Aguao”™.

En caso de llevar o cabo la perforacion de pozos
pluviales deberd contar con lo aprobacion de la
CONAGUA (Comision Nacional del Agua).
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G ' CRITERIOS ESPECIFICOS DE LA UGA 21 DEL POEL BJ ' .

En los programuas de rescate de fauno silvestre
que deben elaborarse y ejecutarse con motivo de
fa eliminacién de la cobertura vegetol de un
predio, se deberd inciuir el sitio de reubicacion de
fos ejemplares, aprobado por lo  autoridad
ambiental competente.

En el presente estudio no se observe la
propuesta concreta de su Programa de Rescate
de Fauna silvestre; sin emborge hay que
considerar que qun en la vegetacidn existente
todavig se observan aves y reptiles los cuales
deberdn reubicar en su debido caso y sefiolas los
sitios de liberacién.

URB-38

tos areas verdes de Jos estacionamientos
descubjertos publicos y privaodos deben ser
disefiadas en forma de camellones continuos y
deberd cofocarse por lo menos un drbol por cada
dos cajones de estacionamiento.

De «acuerdo con lo manifestado por el
promovente en la paging 42 de su MIA-P el
estacionamiento del proyecto cumplird con esta
medida . ‘

Imagen. Mapa del estacionamiento del proyecto.

Con esto el promovente estaria cumpliendo con
esta medida.

URB-39

Los predios colindantes con los hurmedoles
deberdn tener dreds de vegetacion,
preferentemente nativa, que permitan el transito
de la vida silvestre hacia otros manchones de
vegetacion. Los predios colindantes en el Sur def
drea natural protegida Manglares de Nichupté
(ANPLN] deberdn mantener su cublerta vegetal
para favorecer el trdnsito de founa. Se deberdn
realizar obras que permitan la comunicacién de
la fauna entre el ANPLN y el drea de vegetacidn
nativa con Ja que colinda en su fimite Sur, para
tal efecto se deberdn realizar los obras necesarias
en la carretera que las divide para que fa fauna
pueda transitar entre ambos terrenos, sin gue
pueda ser atropeliada,

De acuerdo con la cercanio con ef ANP (Area
Naotural  Protegida) Parque Nacional Costa
QOccidental Isla Mujeres, Punta Cancun y Puntag
Nizuc que se ubica g una distancia de 7,000
metros  aproximadamente, esta  autoridad
considera de suma importancia el aclarar el
tratamiento de las aguas residuoies yo que ef
acercamiento geogrdfica podric generar un
impacto negativo sobre el tema de las
descargas residuales.

imagen. Distancia del proyecto hocia el drea de
Proteccidn de Flora y Fauna de Manglares de Nichupté,
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CRITERIOS ESPECIFICOS DE LA UGA 21 DEL POEL BJ

Las outorizaciones municipales para el uso de De acuer do con su estudio ambierital ,)'”A P er”7
la pagina 43 menciono que el proyecto “Torre 117,
swuelo en los predios colindantes a la zona federal . o a
maritimo terrestre los concesiones de zond colinda con la Zona Federal Maritimo Terrestre;
Y sin embargo con base en el PMDUBJI-2018-2030
URB-44 | federal morftimo terrestre otorgados por o i
S - ef uso de suelo es congruente con &l tipo de obra
Federocidn, deberdn ser congruentes con los Usos p4 .
. a desarrollarse, apegdndose a los pardmetros y
de suelo de la zona que expida el Estado o . . ; "
p P lineamientos establecidos por dicho
Municipio. A
instrumento.

En los dreos verdes flos residucs vegetales

producto de Jos podas y deshierbes deberdn . -

URB-59 | incorporarse of suelo después de su composteo. Zje%%n;z;sgiezgggego que se tomoran en
Para mejorar fo calidod def suelo y de lo >

vegetacion.

En Vthud de lo anteriormente expuesto, y de conformidad con el articulo 1, 2 4, 7, 8 y 9 fracciones |
inciso a, y 2 inciso o, del Reglamento de Accion Climdtica y Proteccién Ambiental del rmunicipio de
Benito Judrez Quintana Roo, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 28 de
octubre de 2021 y en apego a la actualizocién del Programa de Ordenarmiento Ecolégico local del
Municipio de Benito Judrez publicodo en el Periédico oficial del Gobierno del estado de Quintana
Roo el 27 de febrero -de 2014, esta Direccién General opina que tal y como es presentado el
proyecto denominado “Torre 11”7 ubicado en la UGA 21, serd viable siempre y cuando vigile el
cumplimiento de los criterios generales GC-07, CG-T1, CG-16, CG-33 y CG-37, asi como los criterios
especificos URB-03, URB-13, URB-34, URB-36 y URB-39 del programa de ordenamiento ecolégico
Local del Municipio de Benito Judrez. Asi mismo deberd presentar una factibilidad de manejo de
las aguas residuales por las instancios correspondientes (Aguakan y Fonatur).

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa:

De acuerdo con los comentarios de esa Direccién General, esta Unidad Administrativa coincide con
el sentido de viabilidad del proyecto, asi como con el cumplimiento con los diversos criterios y
especificaciones d ellos instrumentos normativos aplicables, por lo que dichos comentarios se
incorporaron al expediente administrativo, y que derivaron en la emisién de la presente resolucién.

X! Que Ja Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo
{PROFEPA] en su escrito referido en el RESULTANDO Xl de la presente resolucion, manifests Io

siguiente:
/ P “Hago referencia a su oficio citado al rubro, medijante el cual solicita de Ia manera mas atenta informar
// Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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sobre la existencia de procedimientos administrativos del proyecto denominade “TORRE 1" con
pretendida ubicacién en iote 11, manzang 44, seccién B, ubicado sobre el pasec Pok Ta Pok, Zona
Hotelera de Cancun, municipio de Benito Judrez, promovido por el C. LUIS GERARDO TERRAZAS VALLES,
en su cardcter de apoderado legal de CORPORATIVO DULSA, S.4A. DE C.V, ’

Por fo anterior, me permito informar que, tras fa busqueda exhaustiva en el acervo documental de esto
Delegacién, se encontrd el procedimiento administrativo No. PFPA/29.3/2C.27.5/0060-21 en materia de
Impacto Ambiental, ef cual cuenta con una resolucicn de cierre”.

Comentario de esta Unidad Administrativa: De la revisién del expediente del proyecto
sometido a evaluacién en materia de impacto ambiental en esta Unidad Administrativa, se
aclvierte que el numero de expediente coincide con lo manifestado por la PROFEPA en la
ocinién emitida. Por lo que unicamente existe ante dicha instancia el procedimiento
ac'ministrativo No. PFPA/29.3/2C.27.5/0060-21 bajo el cual se inspecciono ef predio en ef que se
observaron obras y actividades, destacando una casa habitacién de un nivel de formo jrregular, en
condiciones deplorables, debido o que en todo su estructura presenta aberturds, grietas,
desprendimiento de concreto y block, se verifica que toda o casa habitacién presenta coloracién
obscura, grisdced en su estructura y/o construcciones, en sus paredes externas e internags presentan
coloracién verdosa (Moho o Limo) productos de la humedad y el intemperismo, ¥ su temporglidad gue
data de 1987, Area de piscing de forma cireular, en condiciones deplorables, debido a que en todo su
esvructura presentan aberturas, grietas, desprendimiento de concreta y block, se verifica que toda fct
piscing presentan coloracidn obscura, grisdceo en su estructura /o construcciones, debido o lo humedad
v el temporalismo, estas construcciones ecupan unyg superficie de 49.63 metros cuadrados; Area de
bocdega de forma rectangular, en condiciones deplorables debido a que en toda su estructura
presentan aberturas, grietas, desprendimiento de concreto y block, se verifica que toda fa bodega
priasentan coloracién obscura, grisdceo en su estructura v/o construcciones, debido a Ja humedad y el
temporalismo, estas construcciones oeUpa g superficie de 6.27 metros cuadrados; Areo de cisterna
de forma irregular, en condiciones deplorables, debido o que en toda su estructura presentan aberturas,
gretas, desprendimiento de concreto y block, se verifica que toda la cisterna presenton coloracion
okscura, grisdcen en su estructura y/o construcciones, debido a fo humedad y el temporalismo, estas
construcciones ecupan una superficie de $.82 metros cuadrodos en rozén de fo anterior al ser
emiplazada a procedimiento administrative lo inspeccionada exhibié como medios de pruebas copia
simple de Ja licencia de construccion 77302 de fecha 22 de febrero de 2021, emitido por fa Direccicn
General de Desarrolfo Urbano del H. Ayuntamiente de Benito Judrez, o favor de Corporativo Dulsa, SA de
C/. relacionado con el predio de la manzana 44, lote 11, calle Pok Ta Pok, zona hotelerg y una casq
hobitacidn: un peritaje en materia de grquitectura y valuacion elaborado por el Arquitecto Alcaraz Ruiz
perito en materia de arquitectura y con especializacion en materia valuatoria, relativo o la antigtedad
de Jas obrags materia de procedimiento que tienen uno vida de 35 aorios el oficio numerc
SMEYDU/0071/2021 emitido por Ja Secretaria Municipal de Ecologia y Desarroljo Urbano, de fecha cinco
de octubre de dos mil veintiuno, en el cual se hace constar que fos obras de construccidn que hoy se
ercuentran inhabitables de acuerdo al peritaje v o lo informacion general del predio, se refiere gque
debieron edificarse entre 1975 y 1985.

Comentario por parte de esta unidad Administrativa:

De acuerdo con lo indicado por la PROFEPA, se acredita que la existencia de la vivienda identificada
al interior del predio del proyecto se desarrolld previo a la existencia y entrada en vigor de la Ley
General del Equilibric Ecolégico v la Proteccion al Ambiente v de su Reglamento en materia de
Evaluacién del Impacto ambiental, por lo que éstas no requieren, ni requirieron de previa
autorizecién en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental. De lo anterior, se tiene que se acredita
que en el sitio no se han desarrollado obras o actividades que requieran de previa autorizacién en
materia de impacto ambiental, garantizando el cumplimiento y cardcter preventivo del
Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, de conformidad con el articulo 28 de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente,
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7 ANALISIS TECNICO.

Xl 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 Secretaria debera evaluar los
posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate, considerando el
conjunto de los elementos que los conforman y no Unicamente los recursos que, en su caso, serian
sujetos a aprovechamiento o afectacidn, esta Unidad Administrativa procedié a realizar el siguiente

analisis técnico:

X Que la fraccidn V del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-P, la
identificacion, descripcidn y evaluacién de los impactos ambientales, que de igual manera por medio
de informacion al alcance la promovente complementa el presente apartado, por lo que se tiene lo

siguiente:

“A pesor de que el proyecto propuesto representd para su construccion alteraciones minimas sobre ef drea en que
se propone sembrar, se debe considerar de forma integral el entorno del mismo, desde los alteraciones a la
topogrofia del terreno, hasta las potenciales alteraciones a distancio de diversa magnitud en los ecosistemas

aledanios a su locolizacién.

Por lo anterior, se deben considerar las medidas necesarias para minimizar estos impactos potenciales,
especialmente en los ecosistemas cercanos con valor ecoldgico y fragilidad de sus procesos naturales y sus
componentes de flora y fauna. Este es el coso del presente proyecto, el cual se encuentra localizado en los

inmediaciones-de la laguna Bojdrquez.

Con el objetivo de reducir al mdxime posible los impactos ambientales de un proyecto a desarrollar, es importante
evaluario e incluso incidir en su disefio, de forma que los ecosistemas naturales cercanos af proyecto, resulten con
afectaciones potenciales minimas y dimensjonadas en cuanto a lo magnitud de las mismas. Esto es
porticularmente importante debido af tipo de ecosistermas cerconos.

El sembrado de cualquier proyecto durante su preparacion, construccion y operacion, alterard el medio fisico,
bjoldgico y socicecondmico por lo mano de obra, materioles y maquinaria a utilizar durante el desarrolflo. Estas
modificaciones al ser detectadas se han analizado y evaluado para asignarles ung calificacién segin el grado de
alteracion que se produzea en el medio y su importoncia. Por supuesto, no todos los impactos son negativos,
tdmbién hay olteraciones que se califican de benéficas ol concluir el proyecto e jnicie la etapa de operacidn:

Este proceso da como resultado que un proyecto estructurado con los antecedentes ambientoles del drea para su
pretendida ubicacion, al momento de someterio a un andlisis de impacto ambiental, resulte en promedio con
impactos de bajo intensidod y corta duracién, la mayor porte de ellos con cardcter mitigable.

Adicionalmente, a este resultado, contribuye el que se sigan estrictamente los criterios de Cardcter Generci y
especificos establecidos en Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio Benito Judrez, el cual
coadyuva a restringir y acotar con antelacion los impactos potenciales.

Con estos antecedentes y con el ondlisis de los ecosistemas y la flora y fauna de la zoha, incluidos en el andlisis del
Sisterna Ambiental, se realizé el andlisis de Impacto Ambiental para la construccion y operacién correspondiente

al proyecto “T orre 17"
7 Merodologfc para identificar y evaluar los impactos ambientales

Para la identificacién de los impaoctos ombientales potenciales que se producirdn como resultado de la
construccion y operacion del proyecto Torre 11, se utilizé como herramienta metodolégica una Matriz de
Interaccion y una variacion de la Matriz de Leopold, en las cuales se enlistan las caracteristicas del medio contro

las actividodes que se flevardn a cabo durante el desarroflo del proyecto.

Matriz de Interaccion. La metodologia empleada para realizar Ja evaluacidn y andlisis de los impactos potenciales
que se identificaron, se inicia con la creacidn de listas de verificacidn para redlizor las visitas de campo y la
identificacion de las variobles que serdn objeto del andlisis; una vez obtenidas estas variables se elaboron las
/ ' ‘matrices especificos pord evaluacién de los impactos o partir de los criterios definidos para eilo.
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat

Pagina 59 de 88




2022 HiF%:

Delegacién Federal en el

estado de Quintana Roo
Unidad de Gestidn Ambiental

MEDIO AMBIENTE

OFICIO NUM.: 04/SGA/0466/2022

Con lo finalidad de montener la coherencia metodoldgica def documento, con base en la interpretacion de la
propia matriz de identificacion de impactos ambientales, se realiza la clasificacion, evaluacion y descripeion de fos
impactos identificados exclusivarmente para la etapa de operacién del proyecto; es decir, se reqiizé el andlisis para )
esta etaro de operacidén contra cada uno de los componentes ambientales (indicadores ambientales) de
potencial afectacion. ’

Con la finalidad de detector la temporalidod de los irmpactos, asi como fa posibilidod de aplicar medidas de
mitigacién, a continuacién se presenta una Matriz de Interaccién. En esta se definen aquelfas actividades
adversas 17 las caracteristicas del medio en las gue es posible aplicar medidas de prevencidn y mitigacidn pard los
impactos que de estas actividades se deriven, ademds, se presentan los impactos benéficos y su duracion. Los
impactos identificados se anotaron en cada una de las celdas, con base o fos sigujentes criterios:

P PERMANENTE. Un impacto perrmanente se deriva de una actividad que modifica el medio fisico,
bioldégico o socioecondmico, de forma tal, gue no volverd a tener los caracteristicas previas o la actividad
desarroliada.

pt PERMANENTE MITIGABLE. Se considera como impacto permanente mitigable a aquella actividad que
modifica el medio y que es susceptible de aplicar medidas atenuantes, que contribuyan a la disminucion
del impacto generado o bien la aplicacién de acciones de compensacion que retribuyan el impacto.

T TEMPORAL El impacto temporal es Ja aiteracién o meodificacidn ol medio fisico, bioldgico o
socioecondmico, que por las coracteristicos de la actividad desarrollada se manifiesta transitorio y sin
posibilidades de ser atenuado.

t+ TEMPORAL MITIGABLE. £s la modificacién temporal del medio ambiente por una actividad, a la cual es
posible aplicar medidas de mitigocidn que contribuyan o la reduccidn de fos efectos negativos de la
actividad, ’

Como se puede observar, esta matriz de interacciones es sensible a fa duracién del impacto potencial, y ayuda o
determinar el grado de reversibilidad del mismae, asf como su posibilidad de mitigacion.

Enesta matriz se correlacionan las caracteristicas del medio con las actividades del proyecto en todas sus etapas.
En este coso las celdas presentan letras maydsculas o mindsculas, con fas que se indica Ja temporalidad de fos
impactos. £n el caso de impactos benéficos la celda presenta una clave por medio del sombreado de lo celda
correspondiente.

CRITERICS DE EVALUACION DE IMPACTOS

14 PERMANENTE

pr  PERMANENTE MITIGABLE ;
BEWEFICO

T TEMPORAL

# TEMPORAL MITIGARE

Para jo estimacion de ja temporalidad del impacto analizado, se consideran dos criterios: permaonente y temporal;
esto depende de las caracteristicas de la actividad que afecte el medjo ambiente y su grado de reversibilidad.

Para denctar si existen medidas gue prevengan o aminoren los efectos adversos de un impacto sobre un elemento
. determincdo del medio ambiente, se representa mediante un signo + que indica la posibilidad de mitigar dicho
impacto.

Ld combinacidn de las dos variables mencionadas, resufta en cuatro categorias para calificar el efecto del impacto
esperado: 1) permanente, 2) permanente mitigable, 3) temporal y 4} temporal mitigable. Adicionalmente, se
distingue entre los impactos de cardcter benéfico y aquellos considerados perjudiciales, con efectos negativos
sobre el ambiente.

11. Compenentes ambientales e indicadores de impacto
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Con base en lo consideracion de que un indicador es un elermento ambiental que es o puede ser afectado por un
agente inductor fcomo lo son en este caso, las acciones a realizar en las diversos etapas del proyecto), se anticipa
que para todas las etopas del proyecto se podrdn presentar afectociones potenciales en fos componentes
ambientales que se indicon a continuacién:

o  Suelo
Atmdsfera
Hidrologia
Vegetacion
Founa
Medio Socioecondmico

8 & o o

Los ofectaciones que se anticipan potenciales, presentan un amplio espectro de intensidades para cada indicador
ambiental a lo largo de la construccidn y operacién. Una vez que se ha desarroflado ef trabgjo de campo y ef
andlisis de los datos de lo zona donde se localiza el terreno para el desarrollo del proyecto Torre 11, se ha
establecido el estodo de conservacién de la vegetacion en el interior Y en dreas circunvecinas, asi como o
diversidad y composicion de la founa en el predio o en sus inmediaciones, :

Con estos elementos de conocimiento, se realizé un andlisis para definir o lista indicativa de los indicadores de
impacto ambiental potenciales, que se pueden generar a partir de la construccion y operacién proyecto.

1.2. Lista indicativa de indjcadores de impacto

e  Suelo
o Estructura del suefo
°  Propiedades Fisicoquimicas (contaminacion)
°  Bentos loguna Bojérquez
e Atrncsfera en lo relativo a la calidad del aire, por:
°  Emision de gases contaminantes {colidod del aire}
°  Incremento en los niveles de ruide ambiental
o Microclima (climae local}
e  Hidrologia
o Drenagje superficiol
o Colidad del agug superficial
e Flujos subterréneos
o Paisgje .
¢ Desde el campo de golf
°©  Desde e/ Paseo Pok Ta Pok
*  Vegetocién de la Zona
o Erosién de suelo (contaminacidn vegetacion de ja lagunao)
o Vegetacion de ornato
°  Especies incluidas en NOM-059-SEMARNAT-2010
. Fauno
°o  Herpetofauna
o Ornitofauna
o Mastofauna
s Medio Socioeconémico
. Empleo temporal y permanente
Medicina preventive y ocupacional
Demanda de servicios urbahos en la zona
Desarrolfo econémico municipal :
Bienestar social
Derrama fiscal, derechos e impuestos
Abastecimiento de insumos y productos bdsicos
Comercio
Mejoramijento urbano

O 0 0 00 0 0 o 0

1.3. Criterios y metodologia de evaluacion

Definidos estos componentes ambientales y los indicadores de impacto, asi como la identificacion de las
Interacciones entre ambos (mediante la Matriz de Interaccion), se procede, por ditimo, o integrar fa Maotriz de
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Leopold maodificada.
13.1. Criterics

La aplicacidn de criterios y métodos especificos de evaluacion def irmnpacto permiten al evaluador ponderar el
efecto de i construccidn y operacién del condominio respecto de Jos componentes ambientales de la zona; 10s

~ primeros fccilitan la valoracion de lg importancia de los impactos, en tanto que los segundos, otorgan una vision

integral de los efectos de la construccion y operacion del proyecto Torre A

Matriz de Leopold modificada. En cada una de las celdas de esta matriz, se anotaron los valores determinados
para la magnitud del impacto asi como su importancia; el valor dado para la magnitud se considerd a nivel del
predio y s. drea de influencia; Ja importancia se considerd a nivel focal. La escala que se empled fue del 1 al 5,
ocupando 580 los ndmeros nones, con la finolidad de simplificar el nimero de categorias.

Para la clesificacion de la magnitud se emplearon jos siguientes categorias; 1 para la escasa, 3 pard ja mediona y'5
para la fuerte. En la evaluacién de lo importancia se ernplearon los siguientes criterics, 1 para la insignificante, 3
para la significativa y 5 para la altamente significativa. £n el caso de las actividodes consideradas como benéficas
se colocs un simbolo + en la celda de fa magnitud. Por otro lado, lo importancia es una valoracion que se aplica en
funcién del valor intrinseco af elernento del medic que recibe el impocto.

Fsto se refiere a que no todos los ecosistemnas tienen la misma importancia, ya gue no contienen el mismao numero
v tipo de especies animales y vegetales, la misrma complejidad de interacciones con el medio fisico y las relaciones
interespecificas biodependientes (competencia, predacion, comensalismo, parasitismos, etc.).

Elvalor as 'gnado o la importancia del impacto, depende en gran medida de otros atributos del elemento afectado,
gue van mds olid del aspecto ecoldgico, y que incluyen aspectos tales como perdurobilidad, que hace referencia o
lo duracién en tiempo de los efectos derivados del impacto; se contempla también fa nocidn del valor de los
servicios ambientales, que se refieren o la importancia de fos usos tradicionales y econdmicos de sus recursos, asl
como algunas funciones ecolégicas relevantes para el ambiente y las comunidades humanas (rol como bio-filtro
de contaminantes, captacién de agua, regulacion climdtica, etc.).

Como corsideracion adicional para calificar la importancia de un impacto, se considera un factor muy dificil de
dimensiorar, pero de importancia fundamental. Se trata del concepto de sinergia, que se refiere a la alteracicn
producida en el ambiente que repercute mds alld de los Iimites del predio del proyecto, y puede sumar otros
impactos, cuyo resultada es mayor que la suma arftmética de Jos mismos. La importancia se califica con un valor
al impacto, por medio de fos nimeros ], 3y 5. En caso de que el impacto sea positivo, se le agrega el simbolo + para
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indicar qL{e’el efecto en las caracteristicas del medio natural o socioecondmico, es benéfico. £} significado de los
valores asignados pora o im portancia, se indjca en el cuadro siguiente:

< elemento del m
valor, ya iz oporqua sus oa
 amgriormente por mgacos

IE

L8]

L
Y

Una vez caracterizados y evaluados los impactos ombientales, se realiza una descripcion analftica que ilustre
claramente el cardcter y los alcances de los efectos adversos esperados. A partir de la descripcidn precisa de cada
Impacto se derivan las medidas de mitigacién o compensacién para aquellos que se consideren significativos.

Lo.oplicacion de criterios y métodos especificos de evaiuacion del impacto, permiten al evaluador estimar el efecto
ambiental de una actividod humana determinada; los primeros facilitan lo valoracion de la importancio de los
Impactos, en tanto que las segundos, otorgan una Vision integral de los efectos de las acciones del proyecto.

Lo identificacicn y evaluacién de Jos impactos ambientales potenciales que generard el proyecto en sus diferentes
etapas de desarrolfo, se presentan en la matriz de interaccidn Yy la motriz de Leopold correspondientes.

13.2. [dentificacion y Caracterizacién de los impactos ombientales

La.identificacion de los impactos ombientales potenciales derivados de fa construccion Y operacion del proyecto
Torre 11, se realizé por medic de ja construccicn de Ila Matriz de Interaccidn, que permite identificar en que etapas.y
actividades del proyecto se pueden presentar afectaciones al medio fisico, biolégico y socioeconémico.

Como resultado de las diversas actividades que se realizardn durante la construccion Y operacion del proyecto
Torre T, varios elementos del marco ambiental presentes en el predio estudiado pueden resultar afectodos en
mayor o menor medida, tanto de forma adversa como de manera positive, gracias a laos medidas preventivas vy de
mantenimiento preventivo y correctivo. A continuacién se identifican los diferentes medios que resuften
modificados y se describen los procesos potenciales gue pueden derivar de Jas distintas actividades durante ef
desarrolio de/ proyecto y su operacion.

13.2.1. Medio fisico

Como ya se ha descrito, el medio fisico en el drea del predio es muy homogéneo desde e/ punto de vista ambiental,
debido a su-pequena superficie y a que se trata de un terreno rellenado Y ocupado durante mds de 30 ofios, sin
contar tampoco con vegetacion forestal, con excepcion de algunas plantas frutales y de ornoto en su antiguo
Jordin.

£l medio fisico incluye todos los elementos abidticos que influyen en ef estado octual de un ecosisternd. £] primer
elemento fisico del ambiente es el suelo, que a su vez estd conformado por tres aspectos: Ja estructura del suefo,
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sus propiedodes fisicoquimicas y su erosion,

También comprende los elementos hidroidgicos que puedan transcurrir en la zona de influencia del proyecto,
incluyendo los escurrimientos superficiales y los sisternas hidrdulicos subterrdneos. Por Gltimo, se considera la
masa gaseosa o gtmdsfera que se encuentra en contacto con la zona de actividades operativas, tantoc en sus
aspectos dia2 composicién quimica y propjedades, como en su papel coma medio de dispersién {contaminantes,
polvos, ete,, y conduccion (ruido, temperatura, etc.),

s Suelo ysubéue/o.

Para identficar los impactos que afectardn al suelo, se consideran caracteristicas tales coma su estructura y
propiedades fisicoguimicas: Aqui también se incluyé el andlisis de los propiedades del bentos de la laguna
Bojdrquez, ya que las actividades que se realizardn para el desarrollfo del proyecteo sobre tierra podrian afectar con
impactos potenciales este ambiente bentdnico por arrastre de polvos y contaminantes.

Este componente ambiental o pesar de que es uno de los elementos abidticos gue con mayor frecuencia resultan
alterados en sus caracteristicas elementales por los proyectos de desarroflo, en este caso no resuftard con
afectaciones, debido o gue el suelo es prdcticamente inexistente por tratarse de-rellenos recientes, {0 cual ho ha
permitido 12 formacidn de un horizonte eddfico notural, ’

A pesar de lo anterior, se evalian ospectos [mportantes como posibles contamindciones por combustibies o
lubricantes provenientes de la maguinario usada en el proyecto, asf/ como por ef potencial manejo inadecuado de
fos desechos generados por los trabajadores de obra.

Cualquier actividad que implique dejar expuesta uno superficie determinada de suelo, jo hoce susceptible al
desgaste fisice por erosion a causa de la accion del ambiente como son &l viento, o radiacion solar o ef arrastre de
las particu.as de sustrato por corrientes de agua superficiales durante la época de Hfuvias, por o que cualquier obra
que coadyive en kg permanencia de dreas sin afteracién tendrd un impocta benéfico, como lo son las dreas verdes
de los jardines def proyecto.
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Motriz de Interoccidn. Esta matriz identifica los impactos ambientales potenciales derivados de todas las etapos, incluyendo la
construccion y la operocidn del proyecto Torre 71, permitiendo. anticipar cudles son las actividades que potencialmente pueden
generar afectaciones al medio fisico, bioldgico y socioecondmico como resultade del desarrolio Y operacién del proyecto.
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El suelo por su parte, resulta ofectado cuando. se reafizan actividades de nivelacion y relleno, zanjado para fa
introduccicn de tuberias hidrdulicas o eléctricas, y la construccion de plataformas de cimentacién. Sin embargo, lo
astructura del suelo, no serd afectada por estas actividades del proyecto, debido a gue no existe una capa de suelo
como tal, ya que la totalidad del terreno es producto de rellenos y que ho sido acupado por una casa construida
hace tiempo.

Sin embargo, subsuelo actividades como las excavaciones, la cimentacion e hincado de pilas de cimentacion,
superardan el grosor del relleno actual, por o que estas obras alcanzardn [os estratos mds profundos afectando su
estructura en las zonas muy puntuales donde se realicen las excavaciones. Por lo anterior, se considera un impacto
permanen:e (B}, pero de bajo magnitud e importancia (1) debido o que fa actividad serd de corta duracién y muy
puntual en el espacio.

Sin embargoe, la nivelacién del terreno generard particulas de polvo que pueden ser transportadas por los vientos
hacia la lcguna, e campo de goif y las dreas urbanas vecinas, por Jo cual se pueden producir ofectaciones al
bentos de o laguna. Este impacto es temporal (t+) con medidas de mitigacién (como el riego de los materiales
antes de su manejo) de baja magnitud e importancia (1) debido d que la actividad serd de corta duracion.

El drengje superficial del suelo serd afectado por la construccidn de los plataformas de cimentacidn y la nivelacion
del terrenc, que ocuparan una superficie mayor a la que ocupaba la casa, por lo que se reducird el drea permeable

v los aguas de Huvia pueden infiltrarse con relativa facilidad al subsuelo. Estas afectaciones se consideran
permanentes (P} y permaneptes con medidas de mitigacion (p+), con und magnitud baja (1) debido o que la
superficie de afectdcion es pequefid.

Las propiedades fisicoguimicas del suelo podrian verse impactadas por excavaciones y rellenos, pero sobre todo
durante lcs trabajos de pintura y carpinterfa debido o los solventes y adjtivos gue se utitizan y que podrian
contamincy ef suelo en caso de un derrame accidental, por lo tanto, se consideran actividades que pueden
producir afectaciones temporales y con medidas de mitigacidn (t+) de buja magnitud e importancio (1) En este
rubro torrbién se considera como un impacto permanente y positivo lo reintroduccicn de los drboles del
estaciongrniento que serdn rescatados, al iguaf que la limpieza de la obra.

s  A:mdsfera.

La generacion de gases contaminantes se producird en algunas etapas del proyecto provocada por fos motores de
fa maquinaria o utifizar, por efernplo, durante la nivelacion del terrenc y las excavaciones. Estas actividades serdn
temporales, al jgual que fos impactos causados y tienen medida de mitigacion {t+). Se consideran de baja
magnitud e importancia debido ol lapso tan corto en que estardn dentro de obra.

En cuanto al ruido ambiental, casi todas las obras durante la prepardcion del terreno y la etapa de copstruccion
serdn causantes de ruido, sin ermbargo, este impacto serd de poca importancia debido al corto lapso de tiempo.en
el que se llavardn a cabo fas obras, equipos de tamano pequerio y el buen estado de lo maquinaria a utilizar.

Por todo lo anterior, se consideran actividades que pueden producir afectaciones temporales en varias actividades
de constriccion, pero con medidas de mitigacién (t+) de baja magnitud e importancia (1).
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Adicionaimente o los bajos niveles de ruido de la maquinaric por su adecuado mantenimiento, se respetardn los

horarios de trabagjo que en general serén de 8:00 de lo mafiana a & de la tarde, con niveles de ruido dentro de fos

rangos de 65 a 69 dB, Jos cuales se halian dentro de los niveles mdximos permitidos {Nivel de emision de ruido
- mdximo paermisible en fuentes fijas de 6:00 hr a 22:00 hr que corresponden a niveles de 70 a 84 dB).

Por lo anterior, durante todas las actividades de Ja etapa de construccidn se generard ruido, pero de se trata de un
impacto temporal.con medida de mitigacion (t+) con baja importancia y baja magnitud.

El microclima serd muy poco afectade y en todo caso beneficiado. La nivelacién del terreno y o construccion de
plataformias de cimentacion son dos actividodes que provocardn un aumento en la temperatura en este predioen
particular, pero teniendo en cuenta que el predio esta desprovisto de desorrollo de vegetacidn forestal, las plantas
rescatadas serdn nuevamente usodas en la nueva jardineria. Por Jo antefior, se considera un impacto de bajo
magnitud 2 importancia (1) temporal (t) y con medida de mitigacion (+).

El prograrma de jordineria con especies nativas, el mantenimiento de jardines sin fertilizantes, ayudardn o
disminuir 'os efectos adversas en el microclima, por lo cuai estas actividudes son benéficas permanentes (P)
aunque de baja magnitud e importancia {1).

s  Hidrologia

Ei drengje superficial hacia el subsuelo se verd afectado por fa nivelacidn del terrenc y la construccion de Ja
piataforrmiy de cimentacion (huella del proyecto). Se considera que, en ef caso de la plataforma, por sus reducidas
dimensiones, representardn un impacto permanente, aunque la mayor parte se desplantard sobre la huella de la
antigua casa, por eflo lo magnitud es baja (1) y de importancia baja (7).

Con respecto g la calidad del agua superficial, se considera que fos trabajos de nivelacion del terreno y movimiento
de tierras, asi comeo fos de carpinteria, canceleria, ebanisteria y plormeria, pueden generar impactos potenciales por
la dispersidn de solventes y otras substancias que se utilizan en estos trabajos, que en caso de un manegjo
inadecuac'o o por accidente, pueden generar derrames contaminantes.

A pesar de o anterior, estos impactos son perfectamente prevenibies y existen medidas de mitigacion pora los
mismos. Por lo anterior, se consideran impactos temporales con medidas de mitigacién (t+) con baja importancia y
baja magnitud. :

Con respecto a los flujos subterrdneos, Jas pilas de cimentacidn que se cofardn en el predio, producirdn un efecto en
los patronss de circufacion exclusivamente en el sitic de su localizacion, sin afectar los flujos que se presenten a
rmayor prefundidad. Por to anterior, fos impactos por las excavaciones y la cimentacion e hincado de pitas de una
profundidad de hasta 8 m, se consideran impuactos permanentes, sin medidas de mitigacién (P) pero de baja
importancia y baja magnitud.

¢ hidrofogio superficiol

Con respecto a jos escurririentos superficiales terreno-laguna, fos trabajos nivelacién del terrenc pudieran afectar
cualquier *ipo de escurrimientos que en situacién de precipitaciones extraordinarios pudieran escurrir aguas desde
el terrenc hacia lo faguna. Estos escurrimientos deberdn presentarse libres del arrastre de particulas
contaminantes, por lo que resulta esencial el buen manejo de los desechos y residuos sélidos y liquidos, asf como
un adecuado acopio temporal.

Con respecto a la calidad del agua de la laguna Bojérquez que se encuentra cerca del predio; existe Ja posibilidad
de que particulas de polve y otros materiales de la construccion, que pueden. ser arrastrados por el viento y
depositadss en ef espejo de agua, que, si bien son elementos totaimente inertes y biodegradables para el medio
ambiente, temporalmente podrion dar un mal aspecto al ogua.

Por tanto, esta actividad se considera un impacto temporal {t+) mitigable y la instatacion de redes de drenaje serd
permanerite (P) benéfico de poca magnitud (1) y baja importancia (7).

De igual forma, los trabajos de jordineria sin fertilizontes en tierra y la recaja de basura diaria en toda lo superficie
de la obra, tendrdn un impacta positivo (P) en el urbiente lagunar, al evitar fuentes de contaminacion.

« Fuaisgje
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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Para la vaforacion de este tipo de impactos causados por la presencia de las obras que puedan ser observados
desde lo zona del campo de golfy la calle paseo Pok Ta Pok, se tomaron en cuenta /os siguientes uspectos:

1. Un paisgje existe siempre y cuondo haya personas que jo perciban.

2 Elombiente circundante tiene muchos elementos de infroestructura turistica.

3. Lasestructuras a construir podrdn ser “aisladas” en buena medida con la construccion de un tapial bien
construido, pintado con un color neutro que se pierda en el entorno, de manera que fas obras y
actividades de la construccién queden ocultos o la visto de los usuarios del campo de golf y la gente

locaf de la zono.

De esto forma, considerando que el sitio es observado solo por los jugadores de/ compo de golf, sin embargo, es
muy dificil que se aprecien los trabajos de construccion para las plantas de nivel def suelo Y uno o dos pisos, ya que
la vista se impide por el tapial que se habrd colocado previamente.

Par o anterior, tendrdn un impacto visual temporof (T} de baja magnitud e importancio (1} sin medida de
mitigocion. Yo en la operacicn de dichas estructuras, ef impacto serd permanente (P) pero sin gran impacto en el

paisaje actuadl (1).

Como casi todo obra en proceso, la construccion del proyecto tendrd un impacto visual negativo, aunque de baja
magnitud e importoncia (1} y temporal con medida de mitigacidn (t+). Por otro lado, la siembra de drboles v
especies de ornato tendrdn un impacto benéfico permanente (P) para el paisaje.

Una vez construido el edificio, el paisaje urbano e inmobiliario de la zona, contard con un elemento de afto valor
estético, se verd beneficiado of desoparecer una case abandonada para dar lugar a un edificio de disefio moderno
Y bien disefiado. Este impacto serd benéfico permanente (P} de bajo magnitud e importoncia (1).

1.3.2.2. Medio biolégico
¢« Vegetocion

La evaluocion de este componente ambiental onticipa muy escasos impactos ambientales, toda vez que el predio
no cuenta con una cobertura vegetal de importancia ecoldgica, solo ef desarrolio de algunas malezas .y vegetacion

de ornato.

Depido o o cercanfa de las obras del espejo de agua de o loguno Bojorquez, se analizaron los impactos
potenciales que pudieran generarse en Ja flora subacudtica de esta loguna, pensando sobre todo en la posibilidad
del arrastre de particulas contaminantes duronte lo nivelacién del terreno, las excavaciones y reifencs y los
trabajos de albafdilerio, los cuales pueden mitigarse (t+) mediante diversas medidas corno fa recoleccion de basura
ylimpieza permonente, por lo que representan impactos de baja magnitud e importancia ).

Lo instofacién de redes de drengje pluvial y sanitario se califican como impacto de cardcter benéfico permanente
(P). aungue de baja magnitud (1) pero de importancia media (3) para el ecosisterna lagunar de ja zona.

Por otro lado, e rescate y siembra de especies de vegetacidn nativa y de ornato en fos Jjardines del proyecto tendrd
una importancia significativa debido o que se trata de plantas de importancia ecoldgica para la fauna de la zong,
como es el caso de Ja paima chit (Thrinox rodiota).

Por lo anterior la siembra de plantas represento impactos benéficos permanentes (P} y temporales (T), aunque dé
baja magnitud (1) e importancia (1) debico a lo reducido de la zona jardinada.

EJ rescate de plantas de vegetacion de ornato tendrd un impacto benéfico permanente (P) oungue de baja
rmagnitud e importancia (1) dado ef pequefio tamario del predio, la baja cantidad de ejfemplares susceptibles de
rescate y la abundancia de estas especies en ef entorno, asi como de bgja magnitud (1) e importancia baja (1} para

las dreas verdes y jardinadas de! proyecto.

En lo que respecta o las especies vegetales registradas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, tres de ellos se encuentran
incluidas en esta norma con algin grado de proteccién. Se trata de fa palma chit (Thrinax radiata), como especie
“No endémica” con fa categorio de “Amenazada” (A). También se encuentra fa despeinada {Beoucarnea pliabilis)
como especie “Endémica” con la categoria de “Amenazada” (A). Por Ultimo, se registra la palma real (Roystonea
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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regia) como especie “No endémica” con la categorio de "Sujeta a Proteccién Especial” (Pr).

Estas tres especies vegetales, no se han desarroilado de forma natural ni se encuentran insertas en su ecosfstemdt
originai, si no que se trata de plantas que fueron introducidas como efementos de ornato en la Jardineria. Sin
embargo, estas plantas serdn rescatadas y posteriormente utilizados en os trabgjos de Jjordineria del proyecto,
Estos trabajos de rescate y reintroduccién en las dreas jardinadas, representan impactos positivos pord estas
especies los impactos se consideran de baja ragnitud (1) e importancia (1) ’

4 Fauna

Algunos vertebrados terrestres podrian resultar afectados, particularmente efemplares de lagortijas que pudieran
tener sus madrigueras en la zona de fa obra. Estas afectaciones se estiman permanentes (P) por la posible
afectacion de sus madrigueras durante Jos trabajos de limpieza del terreno donde se construird el proyecto, y al
momento de nivelar el terreno, aunque para estos trabajos se proponen medidas de rnitigacion (+}.

Por otro ladp, los trabgjos de recgjo de basura y el mantenimiento de jardines sin fertifizantes evitard que -
elementos y sustancias extrafias ingresen y permanezcan en ef suelo, lo que evitard que sean dispersados y
afecten o la fauna de la laguna. Este impacte es benéfico permanente (P) aungue de baja magnitud e
importanca (1) También son benéficos para este grupo de fauna, el Programa de compensacian en beneficio de
jos humedales aunque de bajo magnitud e importancia (1},

A pesar de que ef proyecto no afectard dreas lagunares, se considera patenciales afectaciones & {a fauna gcudtica
debido a lcs trabajos de movimientos de tierra que pudieran generar polvos y particulas de noturalezo diversa, gue
pueden ser orrastradas por los vientos y ser dispersadas sobre &l espejo jagunar dfectando a estos componentes de
la biota lagrunar por fa aportacion de materiales con potencial contaminante. ’

Por lo anterior la limpieza de terreno y la colocacion de tapiales para delimitar el drea de trabagjo se consideran
impactos positivos para esta comunidad acudtica, si bien se tratag de impoctos de baja magnitud e importancia (i),
temporales,

Por el contrario, los trabajos de recoja de basura y el mantenimiento de jardines sin fertilizantes, asi cormo la
construccisn de redes de drenaje, evitard que elementas y sustancias extrofias ingresen y permanezcan en el
agua, lo cue evitard la contaminacién def agua. Este impacto es benéfico permanente (P} aunque de bgja
magnitud e importancia {1). ) ’

Herpetofauna. Aungue los trabgjos de campo solo registran la presencia de lagartijas en el predio a desarrollar, se
recomienca sean chuyentadas durante los trabgjos de preparacion del sitio, de manera que se refugien en
madrigueras de las dreas colindantes.

Estos reptifes siermpre van a estar presentes en la zona, debido a su gran capacidad de adaptacién o ja presencia
humanag, de la cual se ve incluso beneficiada. Por lo tanto, se considera que ja limpieza de terreno y o colocacion

. del tapial oara delimitar el érea de trabgjo, asf como el ahuyentarniento de Fauna Nativa, representan impactos

positivos para estas lagartijas, los impactos se consideran de baja magnitud {1) e importancia (1)

Ornitofauna. Las aves no verdn reducido su hdbitat en la zona def terreno debido a que la zona circunvecing se
encuentra poblada por abundantes drboles y plantas, por lo que la limpieza del predio no representard una
pérdida por un desmonte de vegetacion.

Por otro Jcdo, la realizacion de las actividades de construccidn, no impactardn a este grupo faunistico, debido a su

alta movilidad y @ que una vez iniciodas las obras, se refugiardn en las dreas vecinas con vegetacion en buen
estado de conservacién. Por lo que las aves serdn alejadas por los ruidos, calificandose este impacto coma

‘ temporal con medida de mitigacién (t+) de baja magnitud e importancia (1),

Por otro lado, el programa de jardinado representard una gron mejora de la zona respecto de la avifauna, ya gue
encontrard alimento y refugio en esta nueva cobertura vegetal, asf como ja que se mantendrd en fas zonas
vecinas.

La siembra de drboles y plantas nativas en ef proyecto, oumentard el hdbitat para aves, siendo este un impacto
benéfico permanente (P} aunque de baja magnitud (1) e importancia (1} debido o lo reducida superficie que
ocupard €l proyecto con respecto a /os ecosisternas que lo rodean.
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Mastofauna. A pesar de gue no se registran especimenes de mastofauna dentro del predio, se recomienda tener
cuidado durante Jos trabgjos de nivelacién del terreno yo que pudiera encontrarse alguna madriguera de este tipo
de animaoles en la zona.

En caso de que se encuentre algdn mamifero se procederd a su ahuyentamiento del predio. También se considera
que en caso de que se pueda encontror algin mamifero dentro del predio, muchas de estas especies tienen
habilidades y capacidad de movimiento que les permite alejarse por sus propios medios de Jas zonas perturbadas
por las actividodes de construccicn en el predio.

Por otro lado, se estima que las poblaciones de murciélagos frugivoros que se desplozan por la zona, se verdn
beneficiados con los trabojos de jardineria con especies nativas de plantas, ya que les ofrecerdn resguardo y
alimentocion a través de los frutos que producen.

En general, a pesar de lo ausencia de mamiferos-en la zona, este grupo pudiera resuftar afectado por la realizacién
de todas las actividades de construccion, por lo que se verdn chuyentados por los ruidos, colificédndose este
impacto como temporal con medida de mitigacion (t+), pero de baja magnitud e importancia (7).

1.3.2.3. Medio Socioecondmico

La construccidn y operacién del proyecto generard empleo temporal para un total de hasta 90 trabajodores de la
construccion. Durante todas las etapas de preparacién del sitio y construccion habrd impactos positivos para el
empleo temporal, aungue considerondo la baja cantidad de personal requerido, este impacto serd de baja
magnitud (1) y de importancia bajo (1), debido o las pequefias dimensiones def proyecto. De lo misma forma, los
empleos permanentes generados serdn de importancia baja, por lo que el impacto tiene baja magnitud (1) y de

importancia baja (1).
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