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C. Ing. Octavio Enrique Llano Alverde

Representante Legal

En referencia a lo dispuesto en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) en su Articulo 28 establece que la evaluacion del impacto ambiental es el
procedimiento a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT) dicta las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que
pueden causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites Y condiciones establecidos en las
disposiciones aplicables para proteger el ambiente Y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin
de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente y que en relacién a ello
quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y actividades que dicho lineamiento enlista,
requeriran previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental de la SEMARNAT y a
consecuencia de analizar y evaluar la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad Particular
del proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, promovido por la
empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V. en el que se pretende construir la
segunda etapa de un fraccionamiento tipo condominal, dicha etapa comprende de 37 lotes
habitacionales, un Lote para edificio condominal de 9 niveles, areas verdes, vialidades y drea de
equipamiento, en cada lote habitacional se construira una casa diferente de acuerdo al gusto del
comprador. El proyecto se desarrollara en una superficie de 30,974.49 m? en la Segunda Porcién
de Parcela 45, Conjunto Turistico San Carlos en la Playa o Rancho San Carlos, Comisaria de Nuevo
Guaymas, Sonora, México.

I. Que con fecha 15 de diciembre del 2021, se recibié en esta Delegacién por parte de la
empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V,, la Manifestacién de Impacto
Ambiental, Modalidad Particular sector Turistico del proyecto “Fraccionamiento Residencial
“Costa Real”, Segunda Etapa”, para su evaluacién y resoluciéon de acuerdo 3 la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente Y su Reglamento en Materia de Evaluacién del

Impacto Ambiental, y demas instrumentos ambientales aplicables en la materia.

II. Que fue publicado el ingreso al procedimiento de evaluacién impacto ambiental el proyecto
“Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa” en la Gaceta Ecoldgica publicacién
No. DGIRA/0057/21 de fecha 16 de diciembre del 2021 con el objetivo de dar cumplimiento al
Articulo 37 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico Y la Proteccién al Ambiente,
en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental. Asi mismo de acuerdo al Art. 41 del reglamento
en mencion, se publicé en el peridédico El Imparcial de Hermosillo, Sonora, de fecha 17 de
diciembre del 2021, un extracto de la manifestacién de impacto ambiental del proyecto citado.
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III. Que con fecha 26 de noviembre del 2012 se publicé el Reglamento Interior de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, el cual en su Articulo 40 fraccién 1X inciso c), faculta a las
Delegaciones en las entidades, para otorgar autorizaciones y las respectivas modificaciones,
suspensiones, cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las
disposiciones juridicas que resulten aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter
técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades administrativas
centrales de la Secretaria, en materia de Manifestaciones de Impacto Ambiental.

CCPNBIDERANDON . L sl

I. Que se presenta escritura publica mediante la cual se constituye la empresa INMOBILIARIA
MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V. No. 8,987, Vol. CCLXXXI!l de fecha 07 de agosto de 2015,
de la cual da fe del Lic. Miguel Arnulfo Salas Mariscal titular de la Notaria Pdblica No. 10 de la
demarcacién notarial en Guaymas, Estado de Sonora, asi como también contiene, Testimonio
Primero de protocolizacién de acta de asamblea general extraordinaria de socios designandose
al C. Octavio Enrigue Llano Alverde en su representacion legal y con las facultades suficientes
para realizar el presente tramite.

Il.- Que la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V., manifiesta lo siguiente
en cuanto la naturaleza del proyecto:

“ .. El proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa serd construido en la zona denominada Los
Algodones, en la Segunda Porcién de la Parcela 45, en San Carlos Nuevo Guaymas, Sonora, ubicada dentro del perimetro
del Desarrollo inmobiliario conocido como Marina Real y colindante a desarrollos inmobiliarios que existen en éste desde
hace afos como, Residencial Vista Marina, Condominios Marina Real y la propia Marina Real y, en la zona ocurren otros
desarrollos como El Mirador Residencial, Residencial Vista Real, Condominal Playa Blanca, Hotel San Carlos Plaza, entre
otros, ubicados con vista al Golfo de California y préximo estd el Mirador escénico de San Carlos, por lo tanto, se
considera una zona turistica, apta para la ejecucion del proyecto.

Para la ejecucién del proyecto no se considera llevar a cabo desmonte de vegetacion de terrenos forestales, ya que el
sitio carece de vegetacién nativa que se constituya como terreno forestal y no hay hdbitat para albergar fauna silvestre,
ya que el predio se ha venido utilizando desde que se construyd la Marina Real en la década de los ochenta, como drea
de almacén de materiales y existe una oficina prefabricada para la administracién de los materiales y actividades
constructivas y de mantenimiento del Desarrollo Marina Real.

El proyecto Fraccionamiento Residencial "Costa Real” Segunda Etapa, serd tipo condominal y comprende 37 lotes
habitacionales, un Lote para edificio condominal de 3 niveles, dreas verdes, vialidades y drea de equipamiento.

Los Lotes habitacionales estdn destinados a casas habitacionales de 2 niveles, en cada lote residencial se construird una
casa diferente, de acuerdo al gusto del comprador.

Cada casa consistird en sala, comedor, cocind, cuarto de servicio, drea de lavanderia, un estudio, dos barios y un medio
bado, 3 recdmaras, terrazas, dreas verdes y cochera para dos carros.

El Edificio condominal, comprende 8 niveles sobre la planta baja, destinados a condominios habitacionales, y en la
planta baja se tendrd lobby, drea de recepcidn, vestibulo, estacionamiento interior y exterior, dreas comunes, locales
comerciales, bodega, elevadores, basurero y circulaciones (pasillos). Cabe mencionar que en el Nivel 1 se contard con
bafios alberca hombres, bafios alberca mujeres, escalones, pasillos, bodega, circulaciones, condominios, drea comun,
dos albercas, chapoteadero y circulaciones. A partir del nivel 2 se tendrd sélo condominios y circulaciones. En el Nivel 7 y
8 se tendrd pent-house, terraza y circulaciones, comprende asoleadero, azoteas y circulaciones. El edificio condominal
tendrd un total de 58 condominios, incluyendo 9 pent-house, tendrd una altura de 33.00 m.

El edificio condominal se desarrollard en una superficie de 8,246.64 m? dentro del predio.
INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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El proyecto se desarrollard en una superficie de 30,974.49 m=>.
No se requiere de la apertura de caminos de acceso ni calles de comunicacién, ya que estos existen colindantes al predio

suministrada por la Comisién Federal de Electricidad; la zona donde se desarrollard el proyecto Fraccionamiento
Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, se considera impactada por infraestructura de desarrollo inmobiliario turistico
Y servicios urbanos, lo cual se puede apreciar en las fotografias del ANEXO 5. ..”

lll.- Que acuerdo a lo manifestado por la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A.
DE CV. la seleccién del sitio para el proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”,
Segunda Etapa”, se establecié en base a los siguientes criterios:

“.. - La presencia en la zona de influencia inmediata, de desarrolios turisticos habitacionales similares (Vista Marina,
Condominios Marina Real, Marina Real, El Mirador Residencial).
- La existencia de un predio con vista al mar, lo cual es altamente apreciado por los turistas.
- Al ser el sitio un drea de topografia semiplana y pendientes ligeras, esto permite que se tenga poco movimiento de
tierras.
- No hay presencia de vegetacién que se constituya como terreno forestal y tampoco presencia de fauna nativa en el
predio al estar bardeando.
- Acceso directo al sitio a través del Bivd. Vista Marina también conocido como Blvd. Marina del Rey, el cual se
deriva del Bivd. Manlio Fabio Beltrones Y éste a su vez a la carretera Federal No 15 Hermosillo-G uaymas.
- La presencia de servicios urbanos como agua potable por la Comisién Estatal del Agua (CEA), alcantarillado
municipal, energia eléctrica, recoleccién de residuos, servicio telefénico y vialidad pavimentada, que hacen a la zona
comunicada y a los impactos ambientales minimos Y controlables.
- En la zona de San Carlos proyectos como el que se propone desarrollar se encuentran contemplados en el
Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada Guaymas-Empalme- San Carlos (ANEXO 6).."

IV.- Que en cuanto a las dimensiones del proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”,
Segunda Etapa” se tiene lo siguiente:

“a) Superficie total del predio 30,974.490 m?.

b) Superficie a afectar fen m?) con respecto a la cobertura vegetal del drea del proyecto, por tipo de comunidad vegetal
existente en el predio (selva, manglar, tular, bosque, etc.). indicar, para cada caso su relacién {en porcentaje), respecto a
la superficie total del proyecto.

Con la ejecucicn del proyecto no se afectard cobertura vegetal, ya que el sitio del proyecto carece de vegetacién y de
hdbitat para la fauna y, se ha venido utilizando desde que se construyd la Marina Real en la década de los ochentq,
como drea de almacén de materiales Y existe una oficina prefabricada para la administracién de los materiales y
actividades constructivas y de mantenimiento del Desarrollo Marina Redl, lo que impide haya presencia de cobertura
vegetal (ANEXO 5).

¢) Superficie (en m?) para obras permanentes. Indicar su relacion (en porcentaje), respecto a la superficie total.
La superficie para obras permanentes serdn los 30,974.490 m?* (el total del predio] como se sefialé en los apartados

anteriores.

USO DEL SUELO LOTES SUPERFICIE (M2) PORCENTAJE %

AREA VENDIBLE HABITACIONAL

LOTES HABITACIONALES 37 15,877.59 m2 51.26%
TOTAL DE AREA VENDIBLE 15877.59 m2 51.26%

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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AREA VERDE 112268 m2y 5.43%

(10.60% del drea vendible) 559.64m2

TOTAL DE AREA DE DONACION 7,682.32 m2 5.43%

TERRENO EDIFICIO

CONDOMINAL

AREA DE TERRENO EDIFICIO CONDOMI- 8,246.64 m2 26.62%

NAL

AREA TOTAL TERRENO

EDIFICIO CONDOMINAL 8,246.64 M2 26.62%

AREA DE VIALIDAD

ANDADORES 122.62 m2 0.40%
BANQUETA 1,450.23m2 4.68%

PAVIMENTO 3,595.09 m2 11.61%

AREA TOTAL VIALIDAD 5167.94 m2 16.29 %

SUPERFICIE TOTAL DE

DESARROLLAR 30,974.49 M2 100%

V.- Que acuerdo a lo manifestado por la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A.
DE CV. las colindancias del sitio para el proyecto “Eraccionamiento Residencial “Costa Real”,
Segunda Etapa”, son las siguientes:

“« . Las colindancias del sitio del proyecto son las siguientes:

RUMBO COLINDANTE
Norte Con instalaciones del Desarrollo Marina Real, consistentes en Oficinas y bodegas.
Sur El sitio del proyecto estd delimitado por barda perimetral y colinda con terrenos baldios.

Este Estd delimitado por barda perimetral y colinda con el Desarrollo inmobiliario EI Mirador Residencial y
qun costado de éste se encuentra la calle Paseo Isla del Tiburén que conduce al Mirador escénico de
ISan Carlos.

Oeste con el Blvd. Vista Marina (Blvd. Marina del Rey), e inmediatamente a éste se encuentran casas del

esarrollo Marina Real, asi como la propia maring.

“El uso de suelo en la zona y sitio del proyecto se considerada como Ared Urbanizada, en Subcentro de Primer Orden y
con aptitud del suelo para Turismo Tradicional (TT), dada la cercania al mirador escénico de San Carlos y la presencia
por el lado norte del Blvd. Manlio Fabio Beltrones, que da acceso d la zona, con alumbrado publico y ademds estd la
presencia de otros desarrollos inmobiliarios y hacia el lado este la Calle Paseo Isla del Tiburdn, lo anterior de acuerdo al
Plano de Uso del Suelo: Usos, Reservas y Destinos del Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada
Guaymas-Empalme-San Carlos (ANEXO 6, Plano E-2), lo que permite ejecutar el proyecto “Fraccionamiento Residencial
“Costa Real” Segunda Etapa”.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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Actualmente el sitio del proyecto se encuentra sin vegetacicn nativa y se ha venido utilizando desde que se construys la
Marina Real en la década de los ochenta, como drea de almacén de materiales y existe una oficina prefabricada para la
administracién de los materiales y actividades constructives Yy de mantenimiento del Desarrollo Marina Real (ANEXO 5)
Como cuerpo de agua se presentan las aguas del Golfo de California, hacia el lado Oeste al proyecto, las cuales son de
uso recreativo y de navegacion de pequefias embarcaciones (Marina Real) y en mar abierto se efectida pesca comercial y
deportiva.

En lo colindancia Sur se encuentran terrenos baldios.

En la colindancia oeste se encuentran el Bivd. Vista Marina, también denominado Bivd. Marina del Rey, e
inmediatamente a éste se encuentran instalaciones de la Marina Real Y casas del Fraccionamiento Marina Real, mismos
gque dan al suelo el uso propuesto en el Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada Guaymas-
Empalme-San Carlos, es decir, para Turismo Tradicional (TT).

Por la colindancia Este se encuentra barda perimetral del Desarrollo Marina Real. y colinda con el Desarrolio inmobiliario
El Mirador Residencial y aun costado de éste se encuentra la calle Paseo isla del Tiburén que conduce al Mirador
escénico de San Carlos, esta calle se conecta con el Bivd. Manlio Fabio Beltrones, el cual da comunicacién a la zona.

Por el lado de la colindancia Norte el uso del suelo es instalaciones del Desarrollo Marina Real, consistentes en oficinas y
bodegas y, poco mds al norte a 85 metros se encuentra la Parcela 46 en la cual se edificard el proyecto Fraccionamiento
Residencial “Costa Real” y enseguida a éste por el lado norte, se encuentra camino de acceso pavimentado al Desarrollo
Marina Real.

De acuerdo a lo anterior, la zona del proyecto estd sujeta al paso del turismo y cuenta con urbanizacién en el drea de
influencia inmediata.

Dado que el sitio del proyecto NO presenta vegetacion nativa que se constituya como terrenos forestales, no se requiere
solicitar el cambio de uso de suelo de terrenos forestales, como se menciond anteriormente.”

VI.- Que en cuanto a la urbanizacién del area y descripcién de servicios requeridos la empresa
INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V. manifiesta lo siguiente:

“Para accesar en forma terrestre al sitio del proyecto, se transita por la carretera Internacional tramo Hermosillo-
Guaymas, aproximadamente 137 Km desde Hermosillo hasta alcanzar la desviacién a San Carlos continuando por el
Blvd. escénico Manlio Fabio Beltrones, el cual consiste en una carretera de 4 carriles con camelién intermedio,
posteriormente se continda por la desviacién hacia el mirador escénico de San Carlos Y con direccién al Desarrolio
Marina Real, se ingresa al Desarrollo Marina Real Yy al fondo, enseguida del lado este se encuentra el sitio del proyecto en
Parcela No 45.

Por via maritima, la zona se comunica por medio del Sistema de Transbordadores desde el Puerto de Guaymas hacia
Santa Rosalia y La Paz en BCS. Guaymas es uno de los Puertos mds importantes de México y el tnico de altura en el
Estado de Sonora.

En la region existen cuatro aeropuertos que forman parte de la red aeroportuaria nacional: Hermosillo, Nogales,
Guaymas y Cd. Obregén, Sonora.

Por lo tanto, no se requiere realizar la construccién de caminos de acceso para llegar al sitio def proyecto.

La zona donde se ubica el proyecto se considera urbana Y cuenta con los servicios publicos bdsicos: electricidad
suministrada por CFE, suministro de agua potable y alcantarillado, ademds existe servicio telefénico por Telmex,
internet, asi como comunicacién celular, sefial de televisién via satélite.

Por otro lado, en la zona se cuenta con el servicio del H. Ayuntamiento de Guaymas para retirar los residuos domésticos,
Se contard con un drea de apoyo de 200 m2, la cual serd destinada temporalmente para concentrar los residuos sélidos
generados por la construccion del proyecto, asi como los sobrantes de materiales de construccion, retirdndolos del sitio a
la brevedad posible.

También se contard con un almacén de materigles Y comedor provisional que serdn de madera y ldmina de cartén,
estos se localizardn temporalmente en el predio.

Durante las diferentes etapas de gjecucion del proyecto se instalardn sanitarios portdtiles ubicados en el frente de
trabagjo y requiriendo los servicios de alguna empresa que los rente para que les dé el servicio de mantenimiento y retire
los desechos.

Respecto al retiro de los residuos de la construccién se solicitard a Ia autoridad municipal que indique el sitio a donde se
puede trasladar éstos por parte del personal del proyecto.

INMOEBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
_/ Proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etopa”
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Durante la edificacién se almacenard agua en tambos de 200 litros, en tanto que para los colados de concreto, se
contard con los servicios de una empresa que venda concreto premezclado listo para aplicar, llevandolo en un trompo
sobre camidn, para ne realizar la mezcla in situ, en la forma tradicional; de esta forma empleando concreto precolado no
se afectard el suelo.

Durante la operacién del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa, los residuos sdlidos serdn
retirados como hasta ahora en los desarrollos existentes por el Servicio de Recoleccién de Basura del H. Ayuntamiento de
Guaymas o, mediante la contratacién de una empresa privada dedicada a la recoleccién de residuos.

En la etapa de operacidn se tendrd suministro de agua potable para el proyecto por la Comnisién Estatal del Agua (CEA,
ANEXO 4) y alcantarillade municipal al cual se descargard las aguas residuales del Fraccionamiento.

g Comisién Federal de Electricidad (CFE), proporcionard el suministro de energia eléctrica (ANEXO 4)).

VIl.- Que en cuanto a la preparacién del sitio del proyecto “Fraccionamiento Residencial Costa
Real” se tiene lo siguiente:

“l os trabajos de preparacién del sitio, comprenden limpieza y nivelacién del terreno empezando por el drea de
vialidades; se estima realizar movimiento de tierras en un volumen aproximado de 4,950.00 m?, para el drea de
terracerias y vialidades, éste serd aprovechado para la nivelacién del terreno donde se requiera.

Para la terraceria de plataformas, se tendrd un movimiento de suelos de 8,064.00 m®.

Para el edificio condominal, se estima realizar movimiento de tierras en un volumen aproximado de 4,600 m’, éste serd
producto de la excavacion para cimentaciones y posteriormente serd regresado terminada la cimentacién para cubrir y
parte serd aprovechado para la nivelacion del terreno en donde se requiera y en dreas comunes, etc.

Las especies de fauna silvestre terrestres, que pudieran ser afectadas en esta etapa son las de tipo menor gue adn
prevalecen en la zona (algunas lagartijas, asl como roedores), ya que la urbanizacién de la zona y ia presencia humana
ha desplazado a la fauna silvestre del drea del sitio del proyecto y colindancias, a la zona de influencia, por lo tanto, se
considera que se tendrd un impacto poco importante en la fauna.

Se realizard la excavacién por medios mecdnicos en zona de vialidades para la acometida se servicios urbanos, los
cuales se conectardn a la infraestructura que existe en la calle interna del Desarrollo Marina Real y que se conecta a los
servicios urbanos municipales, el ancho de zanja serd de 0.60 a 1.00 m con una profundidad de 1.00 a .10 m, realizandose
el relleno a compactacién al 90% Proctor.”

VIIl.- Que se manifiesta en el estudio de impacto ambiental del proyecto en referencia a la
VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN MATERIA AMBIENTAL Y
REGULACIONES SOBRE EL USO DEL SUELO lo siguiente:

« |11 Informacién sectorial ... Con el presente proyecto se contempla realizar inversién enfocada hacia el desarrollo de
una zona residencial, en zona con vocacidn turistica al estar el sitio del proyecto dentro del Desarrollo inmobiliario
Marina Real y colindante a otros desarrollos residenciales en el mismo, que han probado la factibilidad de este tipo de
proyectos con bajo impacto al medio, por lo que se estard generando empleos, via la mano de obra en construccion,
mantenimiento, adquisicién de materiales en la region y la inminente contratacién de personal especializado en
servicios turisticos, contribuyendo al desarrollo econdmico de la region y a la atraccién de inversiones nacionales y/o
del extranjero, para que se brinden otros servicios a los residentes y visitantes... “

.2 Andlisis de los instrumentos de planeacién .. ACUERDO por el que se expide el Programa de Ordenamiento
Ecolégico General del Territorio (Diario Oficial de la Federacién del 7 de Septiembre de 2012).

..El proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, se ubica en zona con politica ambiental de
Aprovechamiento sustentable y restauracién, y de Prioridad de Atencién: baja, por lo que es factible la ejecucin del
proyecto. En la zona donde se ubica el proyecto dentro de esta Unidad Ambiental Biofisica 104, la actividad minera tiene
una alta importancia, la actividad agricola estd altamente tecnificada y la actividad ganadera tiene poca importancia,
sin embargo, en la zona del proyecto se lleva a cabo la actividad turistica como otro sector de interés, pero que es
también coadyuvante del desarrollo, aunque no estd manifestado en esta ficha de la Unidad Ambiental Biofisica 104,
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por lo que se aprovechara esta condicién de turismo en un predio perturbado, sin presencia de plantas y malezas,
mismo que se ha venido utilizando desde que se construyd la Marina Real en la década de los ochenta, como drea de
almacén de materiales y existe una oficina prefabricada para la administracién de los materiales y actividades
constructivas y de mantenimiento del Desarrollo Marina Real y, en la zona de influencia inmediata existen vialidades de
acceso a la zona, desarrolios inmobiliarios, presencia de turismo, ademds, de que se estd colindante a desarrollos como
el que se pretende ejecutar.

Por lo anterior, el sitio del proyecto tiene aptitud para uso turistico, ... Dentro de las estrategias para esta Unidad
Ambiental Biofisica 104, el proyecto se vincula con A) preservacién: 1 Conservacién in situ de los ecosistemas y su
biodiversidad, en este caso el proyecto se desarrollard en una zona perturbada, donde la biodiversidad es escasa vy
ocurren actividades como el desarrollo inmobiliario residencial turistico y el predio del proyecto carece de vegetacion y
queda incluido dentro del Desarrolio inmobiliario Marina Real, el cual estd delimitado por barda perimetral desde hace
mds de 20 arfios, por lo que se mantendrd la integridad del ecosistema en esta Unidad Ambiental, ya que no se requiere
realizar cambio de uso de suelo de terreno forestal para el sitio donde se llevard a cabo el proyecto; 2) Recuperacién de
especies en riesgo, dado que el sitio del proyecto carece de vegetacion, no ocurren especies de las listadas en la Norma
NOM-059-SEMARNAT-2010, por lo que no se afectard a especies protegidas, de este modo se contribuird a mantener la
presencia de este tipo de especies en la Unidad Ambiental, al no ser afectadas por el proyecto. 3) Conocimiento, andlisis,
monitoreo de los ecosistemas Y su biodiversidad, se ha previsto en la elaboracion de este Manifiesto de impacto
ambiental revisar el predio en lo relativo a flora Y fauna silvestres para conocer y analizar su densidad de ocurrencia en
el sitio, encontrando que dada la perturbacion del drea de influencia inmediata, asi corno en el predio, se carece de
biodiversidad, que pueda ser impacta por las actividades del proyecto; ademds, con esto también se da cumplimiento a
la Estrategia B) Aprovechamiento sustentable, ndmero 4-Aprovechamiento sustentable de ecosistemnas y recursos
naturales, al no afectar a flora silvestre ¥, en cuanto a fauna silvestre, dado que el predio queda incluido dentro del
Desarrollo inmobiliario Marina Real el cual esté delimitado por barda perimetral y existen desarrollos inmobiliarios yia
propia Marina Real, la fauna silvestre précticamente no existe...

-. Por lo anterior, al ubicarse ef sitio del proyecto en un drea que es de Aprovechamiento sustentable, de Prioridad de
Atencion: baja, ser una zona perturbada por desarrollos del mismo tipo como el que se pretende desarrollar y con
servicios urbanos; de acuerdo a los criterios def Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio, y corno este
mismo cita que, por su escala y alcance, el POEGT no tiene como objeto autorizar o prohibir el uso del suelo para el
desarrollo de las actividades sectoriales. Cada sector tiene sus prioridades y metas, sin embargo, en su formulacién e
instrumentacién, los sectores adquieren el compromiso de orientar sus programas, proyectos Y acciones de tal forma
gque contribuyan al desarrolio sustentable de cada region, apegdndose q este lineamiento el presente proyecto.

Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial del Estado de Sonora (Boletin Oficial del Estado de Sonora: Tomo
CXCV, Ndmero 41, Secc. Ill, del 21 de mayo de 2015). Se abroga el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial de Ia
Costa de Sonora. Publicado en Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Sonora, No. 15 Seccién Iil, el 20 de agosto
de 2009... El presente proyecto de Desarrollo Inmobiliario Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapg, en
San Carlos Nuevo Guaymas, Municipio de Guaymas, Son., se vincula con el POETSON, en el sentido de Conservar el
ecosistema desjerto para la proteccion de las especies de flora y fauna asociadas, ante esto el sitio del proyecto al
carecer de flora y fauna silvestres permite que en la zona de influencia se mantenga la conservacién del ecosisterna
desierto y, de acuerdo al PROGRAMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA ZONA CONURBADA DE GUAYMAS-
EMPALME-SAN CARLOS, versién 2014 (POTZCGESC), la vocacién de uso del suelo en el sitio del proyecto, se
considerada como, Area Urbanizada, en Subcentro de Primer Orden (SCI) y con aptitud del suelo para Turismo
Tradicional, dada la cercania al mirador escénico de San Carlos y otros desarrollos inmobiliarios residenciales, presencia
de vialidades como la Calle Paseo Isla del Tiburén y Blvd Manlio Fabio Beltrones quedan acceso a la zona, con
alumbrado publico..

De acuerdo al Programa de Ordenamiento Ecologico Territorial del Estado de Sonora V¥ sus politicas ambientales, el sitio
donde se ubica el proyecto, se considera en drea de Aprovechamiento Sustentable (Areas aptas para un uso o actividad
econdémica, en forma tal que resulte eficiente, socialmente Util y no impacte negativamente el ambiente).

El presente proyecto, se vincula con las Estrategias Ecoldgicas del POETSON, en relacién a tener una buena planeacién
de la actividad para que esta sea sustentable Y conserve los ecosistemas, de este modo, al seleccionar para el proyecto
un drea con aptitud para uso del suelo Turismo Tradicional de acuerdo al PROGRAMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DE [A ZONA CONURBADA DE GUAYMAS-EMPALME-SAN CARLOQS, versién 2014 y que no se considera como terreno
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forestal alestar perturbado y carecer de flora y fauna silvestres, se coadyuva a la conservacion del ecosistema desierto en
la regién, por lo que se considera factible la ejecucién del proyecto, sin comprometer al ecosistema.

Pian Nacional de Desarrollo 2019-2024 ... El presente proyecto, se vincula con el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2024, en
el aspecto de preservar el patrimonio natural, sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras para satisfacer
sus propias necesidades, al ubicarse el sitio del proyecto en una zond perturbada por actividades de desarrollo
inmobiliario turistico y, carecer el sitio del proyecto de vegetacion que se constituya como terreno forestal, por lo que con
anterioridad ha habido pérdida de hdbitat en la zona y las especies silvestres permanecen en la zona de influencia, en
dreas con buen estado de cubierta de vegetacicn de matorral xerdfilo tipo sarcocaule subinerme, coexistiendo con las
actividades antrépicas. Ademds de acuerdo al Programad de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de
Guaymas-Empalme-San Carlos, se hard uso de un sitio que se ubica en zona urbanizada, en Zona considerada de
Subcentro de Primer orden (SCI), con uso de suelo Turismo Tradicional, por le  tanto, el proyecto y su ubicacion es
congruente con dicho programa y la vocacion del suelo que este contempla, generando derrama econdmica con la
prestacion de servicios que se requerird durante su construccién y operacién, de este modo, se respeta el capital natural
de los alrededores.

El presente proyecto, captarad, una parte de los recursos humanos generados en el sector profesional de la ingenieria,
biologia y turismo, entre otros, en las instituciones educativas de la region, aprovechando sus conocimientos en la
materia e innovando con sus conocimientos en el sector turistico, para que ésta sea mds eficiente, con mejores
rendimientos y con el cuidado del medio ambiente, que lleve g un bajo impacto ambiental en  éste; asi, se podrd
contribuir al progreso econémico y social <ostenible con los recursos humanos generados en Ia region.

plan Estatal de Desarrollo 2016-2021, del Estado de Sonora

.. El Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio determina que el sitio del proyecto se encuentrd en un
drea que es de Aprovechamiento sustentable y de Restauracion, de Prioridad de Atencién: Baja; mientras que el
Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial del Estado de Sonora, establece que la zona donde se ubica el proyecto
es de politica ambiental de Aprovechamiento sustentable y conservacién del ecosistema de desierto por lo tanto, el
proyecto, no interfiere en dreas gue tengan alta biodiversidad o relevancia ecolégica y que sean necesario
conservar, dada la perturbacién del predio, por lo que es factible la ejecucién del proyecto con inversién de capital
privado en el sitio propuesto y acorde a la vocacién  turistica de la zona y de desarrollo inmobiliario costero, que
caracteriza a esta zond. Ademds, el proyecto hard uso de la infraestructura de servicios publicos existentes en la zong,
con lo cual se genera un menor impacto ambiental,

... Por otro lado, el promovente, mediante el presente proyecto contribuird @ promover una cultura ecoldgica, a través
de una serie de pldticas con temas ambientales que se dirigirén a los trabajadores y residentes del proyecto, a fin de
prevenir afectaciones severds al medio por desconocimiento, tanto durante las actividades que desarrollen en el
proyecto los trabajadores como durante lg estancia de los residentes, las cuales pudieran tener un impacto al medio y,
buscando con ello también una sustentabilidad con la ejecucion del proyecto, de este modo, se tendrd un cuidado y
respeto al medio ambiente y de las dreas de esparcimiento en la zona..

Plan Municipal de Desarrollo 2019-2021. H Ayuntamiento de Guaymas, Sonord. ... EJE RECTOR 2: DESARROLLO URBANO'Y
CRECIMIENTO SUSTENTABLE EN INFRAESTRUCTURA. ... 224. Avanzar en el ordenamiento ecolégico del territorio, para
inducir o regular el uso eficiente del suelo y zonificacién, contribuyendo a mitigar el cambio climatico.

Linea de accién: 2.24.1 Elaborar el programa de ordenamiento ecoldgico que dicte la campara de reforestacion del
municipio. 2.26. Contener el crecimiento de la mancha urbana hacia zonas inadecuadas. Linea de accion: 2.26.1
Actualizacién del programa conurbado de desarrollo urbano. 2.31. Cuidar y preservar los ecosistemas existentes, Ia flora y
la fauna. Linea de accién: 2.31.1 Creacion del Programa de Ordenamiento Ecolégico.. A la fecha se cuenta con el
Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de Guaymas- Empalme-5an Carlos, Versién 2014, el cual
sefala que el sitio del proyecto se ubica en zond urbanizada, en Zona considerada de Subcentro de Primer orden (SC1),
con uso de suelo Turismo Tradicional, no obstante esto, se considera mantener dreas verdes dentro del proyecto, como
parte del disefio arquitectonico, el cual se estard reforestando en la medida que sea necesario, a fin de contribuir a la
mitigacién de los efectos del cambio climdtico.

El actual Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de Guaymas- Empalme-San Carlos, sefiala que el
sitio del proyecto se ubica en zona urbanizada, en Zona considerada de Subcentro de Primer orden (SCI1), con uso de
suelo Turismo Tradicional, por lo que se ubica en una zona adecuada para su gjecucién. Ademds, al estar perturbado el
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sitio del proyecto y no ser considerado como sitio de terreno forestal, no se afecta la biodiversidad, manteniéndose en el
ecosistema especies de florg Yy fauna silvestres... .."

“.MIL.3 Andlisis de los instrumentos normativos ..." (los cuales se desglosa si existe o no vinculacién con la normatividad
ambiental vigente en las paginas 83-101 de la manifestacién de impacto ambiental del proyecto en comento.).

IX.- Que de acuerdo a la DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA
PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO, es el
siguiente:

“IV.1 Delimitacion del drea de estudio
.. Delimitacién del drea de Estudio (Sisterna Ambiental - SA): Dado que la Regién Ecoldgica 15:32 Unidad Ambiental

Guaymas- Empalme-San Carlos (Publicado en el Boletin Oficial del Gobierno del Estado de Sonora, Tomo CXCV, No. 12,
Seccidn Il, 9 de febrero de 2015, inscrito en ICRESON Libro I, Ndm. 4, Vol 4, el 13 de abrif de 2015), y que de las Estrategias
por Unidades Territoriales de Planeacién (UTP) de la Zona Conurbada Guaymas- Empalme - San Carlos, se derivan 19
Sectores de la Zona Conurbada, se seleccions al sector (UTP) del Centro de Poblacién de San Carlos 04, identificado
como SCO4 Los Algodones, como delimitacidn del sistema ambiental y en el cual queda incluido el sitio da/ proyecto.

- AREA DE INFLUENCIA (Al)

El drea de influencia del proyecto comprende una superficie de 119-90-35.51 Has entorno al perimetro del poligono del
proyecto y dentro del Sistema Ambiental delimitado Sector SCO4 Los Algodones del Centro de Poblacidn de San Carlos y,
en general es de uso habitacional turistico.

-- AREA DE ESTUDIO (AE)

El proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa se localiza entre las coordenadas UTM X=
4910512335, Y= 3,091, 058.1658 (vértice 1) y X= 491, 278.42, Y= 3,09], 280.3353 {vértice T1).

Es un sitio que se encuentra limitado al Norte por instalaciones del Fraccionamiento Marina Real, consistentes en
oficinas y bodegas para materiales de construccién de consistencia no polvosa, para el mantenimiento de la

calle se conecta con el Bivd. Manlio Fabio Beltrones, el cual da comunicacién a la zona.
.. Dado que el sitio del proyecto estd rodeado de desarrollo inmobiliario, terrenos baldios, ocurre presencia de turismo v
la zona esta delimitado por barda perimetral como parte del desarrollo marina real, no ocurre presencia de fauna

IV.2 Caracterizacién y andlisis del sistema ambiental
IV.2.1 Aspectos abicticos
a) Clima

- El clima local predominante es cdlide extremoso y muy seco. En ciertas zonas al Noroeste de la microregidn se registra
un clima cdlido seco y para la poreién sureste, el clima predominante es subhdmedo debido a Ia cercania al mar.

b) Geologia y geororfologia
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Fisiografia.

Desde el punto de vista fisiogrdfico la regién de Guaymas — Empalme - San Carlos se ubica dentro de la provincia
Llanura Sonorense, en la subprovincia Sierras y Llanuras Sonorenses, que comprende gran parte del territorio del Estado
¥ que se caracteriza por poseer extensas dreas planas separadas entre si por sierras bajas. Las llanuras representan
alrededor del 80% de la subprovincia.

Estdn cubiertas en la mayor parte o en toda su extension de amplios abanicos aluviales (bajadas) que descienden con
pendientes suaves desde las sierras colindantes.

Geologia

El drea de estudio pertenece a una unidad geomorfoldgica de cerros volednicos localizada en el Valle de Guaymas,
originada por procesos volcdnicos que conforman conos aislados de escasas dimensiones; las rocas que forman esta
unidad son basaltos y pirocldsticas bdsicas. La geomorfologia de la microregién se puede agrupar en 3 zonas definidas
de acuerdo a sus caracteristicas geoldgicas.

En general la geomorfologia estd definida por zonas de montarias de origen volcdnico y planicies de aluvién formadas
por el acarreo de sedimentos por los cauces permanentes e intermitentes de la regién.

c) Suelos

Los tipos de suelo predominante en la microregién son los denominados Vertisol, Litosol, Solonchak y Xerosol. Los dos
primeros se ubican principalmente en la zona centro y este del drea limite de la Zona Conurbada Guaymas-Empalme -
San Carlos. Por su parte, los tipos de suelo Solonchak y Xerosol se localizan en el drea costera, en conjunto con grandes
extensiones de cerros, presentes principalmente en la peninsula de Guaymas y en las costas de San Carlos.

Igualmente se aprecian dreas con suelos de la categoria del Regosol, ubicados principalmente en las zonas adyacentes
a las cerriles. Otro tipo de suelo presente en la zona es el Yermosol caracteristico de las dreas limitrofes a Empalme.

Agua superficial

El drea de estudio se ubica dentro de la regién hidrolégica RH-9 denominada Sonora Sur, correspondiente a la Vertiente
del Pacifico y a la cuenca del Rio Mdtape, Subcuenca C Guaymas con 242 kilémetros cuadrados, siendo sus principales
escurrimientos el arroyo San Marcial, los Cuates, San José y El Toro.

Aguas subterrdneas.

En lo que se refiere al aprovechamiento de las aguas subterrdneas se tiene que existen zonas de veda en el municipio de

Guaymas las cuales son: Distritos de riego:

- Distrito de Riego Rio Yaqui, el cual ocupa parcialmente los municipios de Guaymas y Empalme, segun Decreto
publicado el dia 20 de diciembre de 1956.

- Distrito de riego Valle de Guaymas, ocupa parcialmente los municipios de Guaymas y Empalme, seglin decreto
publicado el dia 5 de junio de 1967.

- Meridiano 110° comprende parcialmente los municipios de Cajeme y Guaymas, segun Decreto publicado el 19 de

septiembre de 1978.

La dotacién de agua para la zona conurbada es suministrada por tres sistemas de pozos: sistemd Boca Abierta, Sistema
Maytorena y el Sistema San José. De forma complementaria se recibe agua a través del acueducto proveniente de la
cuenca del rio Yaqui.

1V.2.2 Aspectos bidticos

a) Vegetdcion terrestre: La zond conurbada Guaymas-Empalme-San Carlos cuenta con una variada flora constituida por
plantas tanto del desierto sonorense como de la regién subtropical donde alcanza su limite mds nortefio. La vegetacion
nativa predominante es el matorral espinoso semidesértico, del tipo Sarcocaule y Subinerme. Sobresale la vegetacion
dominada por cactdceas y otras especies como el Torote, el Palo Fierro, el Palo Blanco, el Huizache y el Palo Verde. Se
encuentran ademds ciertos cafiones y planicies dentro de las sierras donde se dan palmares nativos y una variedad de
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plantas de origen subtropical o perteneciente a la selva baja caducifolia, las cuales sélo ocurren en esos sitios por su
relativamente mayor humedad promedio.

El sitio inmediato al proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, ha sido impactado con
anterioridad por la construccion de las edificaciones del desarrollo Marina Real, Condominal Vista Maring,
infraestructura de servicios urbanos, presencia de turismo Y. esta zona estd delimitada por barda perimetral, en la cual
se incluye al sitio del proyecto, el cual es un terreno baldio (ANEXO 5), por lo que no posee vegetacion nativa, ya que se ha
usado desde hace afios como drea de almacén de materiales desde gue se construyd la Marina Real en la década de los
ochenta, tanto en su construccién como en el mantenimiento de las instalaciones hasta ahora, habiendo ademds, enla

b) Fauna

Durante los recorridos que se realizaron en el drea del proyecto, no se observaron las especies mencionadas,
posiblemente debido a que el sitio del proyecto es un terreno baldio, sin hdbitat para la fauna Y por que se ha usado
desde hace afios como drea de almacén de materiales y, la zona de influencia inmediata al proyecto estd impactada en
su escenario ambiental por equipamiento urbano, asi como por edificaciones y vialidades, trdnsito de vehiculos 3%
paseantes, fo que ha ocasionado que las especies de fauna se hayan desplazado de esta Zoha que se considera como
Area Urbanizada, Subcentro de Primer Orden Y con aptitud del suelo para Turismo Tradicional, de acuerdo al Prograrma
de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de Guaymas- Empalme-San Carlos,

Por lo anterior, el proyecto no ejercerd algdn impacto ambiental en la fauna silvestre de la zona.

IV.2.5. Diagnéstico ambiental

La tendencia del comportamiento de los procesos de deterioro ambiental en la zona donde se ubicard el proyecto
Fraccionamiento Residencial “Costa Rea/” Segunda Etapa, se orientan hacia una reduccicn de hdbitat, como resultado
de los cambios de uso de suelo delimitados y contemplados en el Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona
Conurbada de Guaymas-Empalme-San Carlos, como detonador econdmico de la regién de San Carlos, y estdn

Marina Real (ANEXO 5).

La zona es considerada como un drea adecuada para el desarrollo turistico del tipo habitacional residencial,
condominal y hotelero de gran turismo (Programa de Ordenamiento Territorial de ja Zona Conurbada de Guaymas-
Empalme- San Carlos), ademds, es un sitio que se encuentra limitado al Norte por instalaciones del Desarrollo Marina
Real, consistentes en oficinas y bodegas para el mantenimiento de la infraestructura del Desarrollo Marina Real; al
oeste el sitio del proyecto estd delimitado por el Bivd. Vista Marina (Bivd, Marina del Rey), e inmediatamente g éste se

da comunicacién a la zona.

De acuerdo a lo anterior, se aprecia un cambio de uso del suelo delimitado, conservdndose en la region vegetacién de
Matorral Sarcocaule Subinerme creciendo en forma uniforme tanto en las zonas de pendientes ligeras como lomerios v
dreas cerriles; en el predio del proyecto, esta vegetacion no existe, ademds el dreq del proyecto estd incluida dentro del
Desarrollo inmobiliario Marina Real, el cual estd delimitado por barda perimetral tanto del lado norte como de lado este
ydellado sur.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Reol” Segunda Etapa”
T de 33




DELEGACION FEDERAL DE SEMARNAT

EN EL ESTADO DE SONORA

Subdelegacion de Cestion para la

{ R Proteccién de los Recursos Naturales
I

sk Mﬂﬂ‘ﬂ

A8 pop st OF L SEVOUSCRN VSR

Bitacora No.: 26/MP-0083/12/21

 MEDID AMEITE

26502021TD100
OFICIO: DS-SG-UGA-IA-0044/2022

Hermosillo, Sonora a 21 de febrero del 2022.

El proyecto no se percibe como un alto generador de incrementos demogrdficos, ya que en el drea de 30,974.49 m2 y el
disefio del proyecto no lo permite, sin embargo, el Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de
Guaymas-Empalme-San Carlos, contempla esta drea como tipo habitacional residencial, condeminal y hotelero, la cual
estd en pleno crecimiento en la zona.

Integracién e interpretacion del inventario ambiental
Para la determinacién del grado de alteracién ambiental en la zona se ha realizado una valoracién semicuantitativa de
los aspectos ambientales y socioeconémicos. Para tal determinacion las unidades de grado de alteracion se han

clasificado como alto, medio y bajo.

FACTORES COMPONENTES ESTADO GRADO DE
AMBIENTALES AMBIENTALES AMBIENTAL AFECTACION
MICROCLIMA SIN CAMBIO NULO
CARACTERISTICAS ATMOSFERICAS AFECTACION DE VISIBILIDAD EMISIONES DE BAJO
CLIMA POLVO
ESTRUCTURA AFECTACION DE CONTINUIDAD LITOLOGICA BAJO
GEOLOGIA Y CAMBIOS TOPOGRAFICOS BAJO
MORFOLOGIA RELIEVE
PAISAJE MEDIO
PROPIEDADES PERDIDA DE SUSTRATO NULO
INFILTRACION PERDIDA DE CAPACIDAD DE BATO
SUELOS INFILTRACION- EROSION
AGUA SUBTERRANEA AFECTACION DE MANTOS NULO
HIDROLOGIA =
CORRIENTES SUPERFICIALES SIN AFECTACION NULO
DIVERSIDAD SIN AFECTACION NULO
VEGETACION
COBERTURA PERDIDA DE DENSIDADES BAJO
POBLACIONALES
HABITAT AFECTACION DE NICHOS MEDIO
FAUNA - :
POBLACION REDUCCION POR
DESPLAZAMIENTO ALTO
CALIDAD DE VIDA ALTO
POBLACION - :
ALTERNATIVAS ECONOMICAS GENERACION DE EMPLEO MEDIO

X.- Que no hubo solicitud por parte de la comunidad para llevar a cabo una consulta publica de
conformidad a lo establecido en el parrafo tercero del Articulo 34 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccién al Ambiente y 40, 41 del Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental.

Xl.- Que el sitio del proyecto no se encuentra dentro de algun decreto de Area Natural Protegida
de competencia federal y/o estatal.
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Xll.- Que en el Capitulo V IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES, del proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, se
manifiesta lo siguiente:

“... V.1.3 Criterios ¥ metodologias de evaluacién

V.1.3.1 Criterios

La metodologia seleccionada para evaluar Jos impactos ambientales considers los siguientes criterios:

Signo del impacto, intensidad, extensién, momento, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad, sinergia, acumulacion,
efecto y periodicidad, cuyo andlisis Yy sumatorias nos da la importancia del impacto.

ViI3.2 Metodologias de evaluacién justificacion de la metodologia seleccionada.”

Para la identificacién y evaluacién de impactos ambientales del presente proyecto
“Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa”, se utilizé el método de matriz de
importancia, (CONESA FERNANDEZ.—VITORA, V., 1995. Guia metodolégica para la evaluacién del
impacto ambiental. Ed. Mundi Prensa, Madrid, Espafia. Pags. 84-91.

“.. V.2. Impactos ambientales generados

V.2.1. Construccién del escenario modificado por el proyecto

Una vez ejecutado el proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, se habrd modificado
ligeramente el paisaje, aunque esta modificacién como se ha mencionade anteriormente se sumard a la existente y
generada por los desarrollos turisticos del drea de influencia inmediata (Desarrollo Marina Real: Residencial Vista
Marina, Condominios Marina Real Y la propia Marina Real; El Mirador Residencial vy vialidades).

La ejecucidn del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, romperd con la monotonia del
paisaje de la superficie del terreno a afectar, pero elevard su valor estético Y el turistico de la zona, ya que en el drea del
proyecto aunque carece de cobertura vegetal, se establecerdn dreas Jardinadas con plantas nativas ¥ exoticas que no
son invasivas y que son comunes en lag zona, por lo que las plantas formaran parte esencial del proyecto, mejorando la
calidad del paisaje actual. Las dreas Jardinadas (dreas verdes) ademds de contar con plantas nativas, contardn con
plantas ornamentales exdticas no invasivas como palmas cocoteras, palma washingtonia, palma real, bugambilias,
laurel enano, ficus, pasto bermuda, entre otras, lo gque modificard en cierta forma el paisaje, pero mejorard su estética.

La nivelacién del terreno para las obras, modificard la pendiente natural del terreno, sin embargo, el drea es
aparentemente plana, por lo que esto no serd significativo.

Las vialidades serdan pavimentadas con asfalto o bien con concreto hidrdulico, a fin de evitar el levantamiento de polvo y
la afectacién de la calidad del aire, reduciendo a su vez la erosidn del suele.

Por otro lado, los escurrimientos pluviales se dirigiran al alcantarillado, en forma superficial por los andadores y calles,
previendo asi afectar por basuras Y grasas del pavimento a cuerpos de agua.

Los residuos sélidos que se generardn serdn del tipo domeéstico, sin embargo, no se verdn tiraderos de éstos al aire libre,
Yya que serdn colectados directamente en cada lote habitacional y edificio condominal, asi cormo de los contenedores
metdlicos ubicados en sitios estratégicos del Fraccionamiento, para su eventual colecta y traslado al relleno sanitario
para su disposicién final.

Fuera de estas perturbaciones no se consideran otras posibles afectaciones al escenario que prevalece in situ, ya que la
infraestructura urbana subterrdnea del proyecto pasard desapercibida y los residuos sdlidos generados estardn bajo un
control estricto de recoleccion y disposicién final en el relleno sanitario municipal, evitdndose tiraderos al aire libre y
afectaciones al medio.....

V.2.2. Identificacion de los efectos en el sistema ambiental

Las afectaciones ocurrirdn en el elemento suelo, principalmente por los movimientos que se realizardn de suelo para las
excavaciones de la cimentacion Y nivelaciones requeridas del terreno para las obras a desarrollar.
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En el sitio del proyecto no hay cobertura vegetal, por lo tanto, no hay afectacién en los servicios ambientales que
proporcionan estos elementos al medio, sin embargo, con las dreas verdes que considera el proyecto, se contribuird a los
servicios ambientales que brinda la vegetacion forestal que se encuentra en la zona de influencia.

Durante los recorridos que se realizaron en el drea del proyecto, no se observaron especies de fauna, posiblemente
debido a que el sitio del proyecto es un terreno baldio, sin hdbitat para la fauna y por que se ha usado desde hace arios
como drea de almacén de materiales y, la zona de influencia inmediata al proyecto estd impactada en su escenario
ambiental por equipamiento urbano, asi como por edificaciones y vialidades, trdnsito de vehiculos y paseantes, lo que
ha ocasionado que las especies de fauna se hayan desplazado de esta zona que se considera como Area Urbanizada,
Subcentro de Primer Orden y con aptitud del suelo para Turismo Tradicional, de acuerdo al Programa de Ordenamiento
Territorial de la Zona Conurbada de Guaymas-Empalme-5an Carlos. Por lo anterior, el proyecte no ejercerd algdn
impacto ambiental en la fauna silvestre de la zona.

La calidad del aire se verd afectada por emisiones de gases a la atmdsfera por el empleo de maquinaria pesada, asi
como por el levantamiento de particulas de polvo, sin embargo, este efecto serd por breve tiempo mientras se llevan a
cabo la construccién, ademds las corrientes de aire en esta zond abierta permiten la disipacion inmediata de los gases,
siendo poco notorios.

Las aguas residuales originadas por la operacion del proyecto serdn conducidas mediante la red de drenaje interno a la

red de drenaje municipal, por lo que no ocurrirdn afectaciones al medio.
V.2.3. Caracterizacién de los impactos

ETAPA DE PREPARACION DEL SITIO

Elemento impactado: suelo

Las actividades de limpieza del terreno en una superficie de 30,974.49 m? para el proyecto Fraccionamiento Residencial
“Costa Real” Segunda Etapa, y considerando gue el terreno NO presentan vegetacién forestal y que se ha venido
utilizando desde que se construyd la Marina Real en la década de los ochenta, como drea de almacén de materiales y
que existe una oficina prefabricada para la administracion de los materiales y actividades constructivas y de
mantenimiento del Desarrollo Marina Real, y tomando en cuenta que en el sistema ambiental delimitado han ocurrido
cambios de uso de suelo ocasionados por otros desarrollos inmobiliarios en el drea inmediata (Residencial Vista Maring,
Condominios Marina Real y la propia Marina Real; El Mirador Residencial y vialidades) al presente proyecto y, que el drea
destinada al proyecto carece de cubierta vegetal forestal asi como sus colindancias, es que la diversidad de especies es
nula y, que el suelo no tiene otra posibilidad de aprovechamiento productivo, el impacto se califica como negativo y
significativo al transformar el uso del suelo a desarrollo inmobiliario tipo Fraccionamiento habitacional y de edificio
condominal, ademds, es de considerar que en el sitio del proyecto no se tiene dreas de hdbitat criticos que pongdn en
riesgo la permanencia de especies silvestres.

Por lo anterior, ... El impacto se considera moderado calificado como tolerable con medida de mitigacion.

Posterior a estas actividades de limpieza, se afectard Ia topografia del suelo, para el trazo y nivelacién del terreno, siendo
el impacto ambiental también negativo v significativo, cabe mencionar gue el drea es ligeramente plana, por lo que no
se alterard drdsticamente la topografia ademds, se aprovechard la pendiente natural del terreno donde ésta sea
factible para la obra.

... El impacto se considera moderado calificado como tolerable con medida de mitigacidn.

La instalacién del almacén temporal (provisional) como apoyo a la ejecucién de las obras propuestas en el presente
estudio, también afectara al suelo en forma poco significativa, ya que se requiere de nivelacién y compactacion del
suelo para clavar postes y Idminas de cartén sobre estos para la formacién de cuartos que funjan como almacén, y
bodega, asi como un pequefo dormitorio para el vigilante, sin embargo, este se instalard en un drea mdxime de 600 m?,
la cual posteriormente serd utilizada como parte del drea de lotificacién del proyecto. .. El impacto se considera
irrelevante calificado como ligero.

Por otro lado, el suelo en esta etapa también puede ser impactado por los residuos que se generardn tales como los
sélidos resultantes de la actividad humana siendo principalmente orgdnicos biodegradables, pldsticos y empaques, los
cuales pueden alterar en forma negdtiva poco significativa las caracteristicas del suelo al disponerlos al aire libre; dado
gue es poco el personal que laborard en esta etapa y serd por poco tiempo, el volumen generado serd minimo y
manejable. ... El impacto se considera irrelevante calificado como ligero.

También se estardn generando residuos liquidos, representados por aceites provenientes del mantenimiento de la
magquinaria pesada que se empleard para las labores de limpieza y nivelacién del terreno, asi como por posibles fugas
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de aceites durante su funcionamiento; fugas de combustibles Y aceitesen su almacenamiento, lo gue puede contaminar
el suelo en forma directa o por mal manejo de los residuos, de no establecerse medidas preventivas Y de proteccién al

Elemento impactado: atmésfera
La calidad del ajre durante Ia limpieza y nivelacién del terreno para el proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa
Real” Segunda Ftapa, se verd afectada, por una parte por la emisién de gases proveniente del funcionamiento de los

ocurrirdn por un breve periodo de tiempo, ademds, las corrientes de gire ayudardn a dispar los gases emitidos y el
levantamiento de polvo, por lo que serdn impactos fugaces e insignificantes. ... El impacto se considera irrelevante
calificado como ligero, con medida de mitigacion.

La disposicién de residuos sélidos orgdnicos al aire libre, principalmente de comida, puede generar malos olores que
deterioren la calidad del aire, sin embargo, se contempla hacer un buen manejo de este tipo de residuos para que el
impacto calificado como negativo, poco significativo, sea prdcticamente nulo. - El impacto se considera irrelevante
calificado como ligero, con medida de mitigacién.

Elemento impactado: paisaje

En la etapa de preparacién del sitio se tiene un impacto negativo, aunque poco significativo en el paisaje que impera en
el sitio del proyecto, dada la ausencia de cubierta vegetal en el predio y, que se ha venido utilizando desde que se
construyé la Marina Real en la década de los ochenta, como drea de almacén de materiales V¥ que existe una oficina
prefabricada para la administracién de los materiales y actividades constructivas Y de mantenimiento del Desarrollo
Marina Real, por lo que una vez construido e/ proyecto, el paisaje serd similar al del drea de influencia inmediata (Casas y
edificios del Desarrollo Marina Real Y El Mirador Residencial, con Jardines ornamentales) y, dado gue no se afectardn
dreas de vegetacion forestal, la zona de influencia mantendrd su esencia. .. El impacto se considera moderado
calificado como tolerable con medida de mitigacién.

Elemento impactado: flora
El sitio del proyecto no posee vegetacion nativa, ya que se ha usado desde hace afiocs como drea de almacén de
materiales de consistencia no polvosa desde gue se construyo la Marina Real en la década de los ochenta, tanto en su

de Guaymas-Empalme-San Carlos.

Elemento impactado: fauna

El sitio del proyecto se encuentra colindante a casas Y edificios del Desarrollo Marina Real asi come a la propia maring, a
la calle interna de este desarrollo Y terrenos sin cubierta vegetal, asi como al desarrolio Ef Mirador Residencial, por lo que
es comun el trdnsito de vehiculos y personas, ademds el predio se ha usado desde hace afios cormo drea de almacén de
materiales. Estos elementos han afectado en el tiempo a la fauna, la cual no existe en el sitio del proyecto y ocurre en la
zona de influencia en dreas menos perturbadas, por lo cual es nula su presencia, tanto en el predio como en las dreas
préximas adyacentes, por lo tanto, no hay hdbitat para sostener fauna Y en consecuencia no se tendrd impacto alguno

en ella.

Elemento impactado: medio socioeconémico
Esta etapa beneficiard en forma significativa al sector empresarial por los servicios de maquinaria pesada que se
requieren para la preparacion del sitio; al sector social por la generacién de empleos aunque serdn pocos y temporales y,
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a pequefios comercios de la zona por la compra de insumos menores para el trabajo a realizar. .. El impacto se
considera moderado calificado como positivo, tolerable con medida de mitigacién

ETAPA DE CONSTRUCCION

Elemento impactado: suelo

Las actividades relacionadas a excavaciones para cimentacién, rellenos y nivelaciones, construccion de casas, edificio
condominal, asi como de infraestructura de servicios urbanos subterrdnea, construccion de banquetas, pavimentos,
estacionamiento, equipamiento y dreas verdes podrdn ocasionar erosién del suelo al ir modificando la topografia, sin
embargo, el efecto es negativo y poco significativo al ser reversible y al utilizar el mismo suelo que se remueva del predio
en las diferentes obras del proyecto. ... El impacto se considera irrelevante calificado como ligero.

La ejecucién de excavaciones pard cimentacidn, rellenos y nivelaciones, construccién de casas, edificio condominal, asi
como de infraestructura de servicios urbanos subterrdneq, construccién de banquetas, pavimentos, estacionamiento,
equipamiento y dreas verdes del proyecto ocasionardn de manera permanente e irreversible la transformacion del uso
del suelo del predio, ya que se transformard en infraestructura inmobiliaria para fines turistico- habitacional, sin
embargo, este tipo de uso de suelo en la zona estd contemplado en el Programa de Ordenamiento Territorial de la zona
Conurbada de Guaymas-Empalme-San Carlos, lo que minimiza el impacto ambiental, ademds de que en el sitio, el suelo
no tiene un uso productivo. ... El impacto se considera moderado calificado como tolerable con medida de mitigacion.

El desplante de obra civil para las casdas habitacionales, edificio condominal, infraestructura de servicios urbanos,
construcciéon de banquetas, pavimentos, estacionamiento y equipamiento disminuird la superficie disponible para
infiltracién del agua pluvial mientras que en la zona destinada a dreas verdes se mantendrd la capacidad de
infiltracién, se prevé dirigir los escurrimientos pluviales hacia el alcantarillado, para prevenir afectar el cuerpo de agud
de la marina, con grasas del pavimento. ... El impacto se considera moderado calificado como tolerable con medida de
mitigacion.

Las caracteristicas fisicoquimicas del suelo podrian verse afectadas durante la etapa constructiva en general por el
mantenimiento de la maquinaria y equipo utilizado en las obras, que pudiera ocasionar derrames accidentales de
combustible y lubricantes, contaminando el suelo. También la disposicién inadecuada de residuos de la construccién
(escombros, concreto, madera, cimbra y otros materiales menores de construccién, asi como cartdn, vidrio, pldsticos
alambre, cables, tuberia de PVC, entre otros, que pueden considerarse en una obra de esta magnitud) en sitios no
qutorizados puede modificar la calidad del suelo en donde se depositen. ... El impacto se considera irrelevante calificado
como ligero.

Elemento impactado: atmdsfera

Durante las actividades de excavaciones pard cimentacién, rellenos y nivelaciones, construccién de casas, edificio
condominal, asi como de la infraestructura de servicios urbanos, construccion de banquetds, pavimentos,
estacionmiento, equipamiento y dreas verdes, se afectard la calidad del aire ocasiondndose la emisién de polvo, gases y
humo estos dltimos por el empleo de maquinaria pesada y los polvos por el movimiento de suelos y manejo de
materiales de construccidn de consistencia polvosa. ... El impacto se considera irrelevante calificado como ligero.

Elemento impactado: paisdje

La etapa constructiva, con el desplante de obras civiles para el proyecto Eraccionamiento Residencial “Costa Real”
Segunda Etapa y la creacién de dreas verdes incidird en la modificacién drdstica del paisaje natural actual del predio,
sin embargo, se le dard una mejor imagen a la condicién actual del sitio del proyecto. .. El impacto se considera
moderado. El proyecto no afecta dreas naturales protegidas.

Cabe mencionar que los trabajos de jardineria para las dreas verdes que se llevardn a cabo en el predio, incorporardn
recursos vegetales nativos y exoticos ornamentales adquiridos en viveros (estos no representan competencia, ni
desplazamiento a especies nativas, ademds existen en la zona desde hace afios), los cuales son de nula presencia en el
predio y se estard contribuyendo de manera significativa a los servicios ambientales y a la estética del paisaje.

Elemento impactado: medio socioeconémico

El desarrolio del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, desde sus inicios impacta de
manera trascendente en el aspecto socioecondomico. Representa un beneficio de consideracién para la poblacién dada
la derrama econdmica que representa su ejecucion, el numero de empleos que genera y los beneficios indirectos que
proporciona.
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Esta etapa beneficia en forma significativa al sector empresarial por los servicios de maquinaria pesada que se
requieren para la construccién; al sector social por la generacién de empleos aunque serdn pocos y temporales y, a
Pequefios comercios de la zona por la compra de insumos menores para el trabgjo a realizar. ... El impacto se considera
moderado calificado como positivo.

Por otro lado, la generacién de ruido Y contaminacién atmosférica por las actividades a realizar en Ia etapa de
construccion pudieran ocasionar posibles molestias en el desarrollo inmobiliario colindante. ... EI impacto se considera
irrelevante calificado como ligero.

ETAPA DE OPERACION

Elemento impactado Agua

La dotacién de agua para la operacion del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa la
proporcionard la Comisién Estatal del Agua (CEA, ANEXO 4), por lo que el proyecto no afecta directamente al acuifero.
De acuerdo con pardmetros internacionales, para zonas turisticas se asume un gasto de 350 l/habitante/dia lo que

Elimpacto se considera moderado, con medida de mitigacién.

Elemento impactado: atmdésfera

En esta etapa de operacién y mantenimiento, la afectacién a la atmdésfera se ve afectada por la quema de gas de uso
doméstico, por las emisiones de los vehiculos de los propietarios de las casas Y de los condominios del edificio v, por la
generacion de residuos (solamente en el caso de que éstos sean mal manejados). ... El impacto se considera jrrelevante.

Elemento impactado: suelo

Durante la etapa de operagcion se producird y almacenard temporalmente los desperdicios domésticos que por lo
general no suelen contener residuos peligrosos o téxicos para el ambiente. También se generardn desechos provenientes
del mantenimiento de las dreas verdes, sin embargo, el proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda
Etapa, contempla un drea especifica con piso de concreto para el acopio y estancia temporal de residuos urbanos, para
Su posterior traslado al sitio de disposicién final en relleno sanitario.

Teniendo esto en cuenta se anticipa y previene la proliferacién de fauna nociva, asi como la dispersién de basurg en
dreas cercanas, por lo que el manegjo de los residuos generard un impacto irrelevante. Sin embargo, la cantidad
estimada de residuos supone un impacto continuo sobre el relleno sanitario municipal. ... El impacto se considera
irrelevante calificado como ligero.

Elemento impactado: Paisaje

Durante esta etapa de operacién, el paisgje que se ve afectado de manera adversa durante lg etapa de construccién
ahora se verd favorecido en su calidad paisajistica, por la calidad estética que brindarg el disefio arquitectdnico del
proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, con los elementos naturales. ... El impacto se
considera moderado calificado como positivo.

Elemento impactado: medio socioeconémico

La operacion del proyecto en su conjunto incrementard la demanda de servicios Ya existente en la zona, sin embargo, el
proyecto cuenta con las factibilidades de dotacién de servicios al existir estos in situ, en el Desarrollo Maring Real, por lo
que el impacto serd moderado.

La disposicién de residuos sélidos demandard al municipio incrementar el volumen diario de basurg recogida y
transportada, aunque se prevé suficiencia en Ia capacidad instalada, ademds se puede contratar empresas particulares
para realizar estas tareas.

La infraestructura de telefonia y de comunicacién en general, no presenta problemas de saturacién en la zona por lo que
no se generard un impacto sobre esta.
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La operacién del proyecto como se ha mencionado generard varios empleos permanentes sobre todo en las dreas de
seguridad, mantenimiento y jardineria, lo cual debe considerarse como una accién benéfica, que contribuira al
sostenimiento de una porcién de la poblacion... El impacto se considera moderado calificado como positivo....."

Xlll.- Que la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V. promovente del
proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, presenta las siguientes
MEDIDAS PRVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES GENERADOS en la
preparacion, construccion, operacién y mantenimiento:

“Medidas preventivas
Las medidas en general que se aplicardn para mitigar los impactos que ocasione el proyecto Fraccionamiento
Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, durante las diferentes actividades que se efectuardn durante las etapas de
preparacién del sitio, construccion y operacion son:

- Capacitacién ambiental al personal que participe en el proyecto.

- Aplicacion de riegos para reducir la alteracién de la calidad del aire por levantamiento de polvos.

- Mantenimiento preventivo de maquinaria.

. Proteccién del suelo contra contaminacién ocasionada por derrames de combustibles y aceites.

- Manejo y disposicién de residuos.

- Creacién de dreas jardinadas (dreas verdes)

VI.2 Descripcién de la estrategia o sistema de medidas de mitigacion.
En seguida se desglosan las medidas de mitigacién a aplicar, de acuerdo a la accién u obra del proyecto:

Medidas generales

Primeramente se realizard capacitacién ambiental al personal que labore en las obras que plantea el proyecto
“Ergccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa”, asimismo al que posteriormente de mantenimiento a las
mismas, a fin de que relacionen sus actividades con el impacto ambiental, buscando con ello minimizar el efecto de los
impactos y tener un entorno ambiental con las menores perturbaciones posibles.

Se instalardn sefialamientos indicando la restriccion de acceso al sitio de obras para evitar accidentes a terceros, dado
la cercania del Desarrollo inmobiliario Marina Real; estos estardn dirigidos a los propios trabajadores de la obra, turistas
y prestadores de servicios.

Se |levard a cabo un programa de ernamentacion, particularmente en las dreas destinada a jardines (dreas verdes) en el
drea del proyecto, empleando especies nativas y especies ornamentales exdticas que nNo son consideradas invasivas, con
ello se pretende mejorar la calidad del paisaje.

El uso de maquinaria durante las etapas de preparacién del sitio y construccién, provocard contaminacion a la
atmdsfera, por medio de emisiones producto de la combustion de hidrocarburos, estas emisiones muchas veces son
favorecidas por el mal estado mecdnico de la maquinaria o por tratarse de maquinaria ya vieja, para prevenir esto, la
maquinaria serd sometida a un mantenimiento preventivo periédico durante el tiempo que ésta se encuentre operando,
evitando asi, también la contaminacién por ruido y del suelo, este Ultimo por el derrame de aceites.

La maquinaria o vehiculos utilizados serdn preferentemente de modelos recientes o que cuenten con tecnologia limpia,
lo que minimiza las emisiones de gases a la atmdsfera.

Se mantendrdn himedos los suelos donde se realicen las obras, tanto en la preparacién como en la construccion, con
objeto de minimizar la emision y resuspension de particulas (polvo).

En el traslado de materiales y/o residuos de construccion hacia dentro o fuera del drea del proyecto respectivamente, los
vehiculos utilizados serdn cubiertos con lonas para evitar la dispersién de polvos y particulas, afectando el paisaje y
personas.

Se prohibird el transito de vehiculos fuera de las dreas destinadas al trdnsito, tanto en el predio como en sus
inmediaciones.

[ os materiales de construccién y de banco serdn comprados d distribuidores.

Los trabajos se realizardn de diag, en tanto que el ruido se producirg a una distancia menor a 50 metros de la fuente
generadora (maquinaria). A los trabajadores se les proporcionard equipo de proteccién auditiva durante su jornada
laboral.
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Se restringird el movimiento de equipos, maquinaria y vehiculos a las dreas de trabajo, mismas que estardn
debidamente delimitadas Yy sefialadas, para evitar la compactacion adicional de suelos.

En relacién a posibles derrames de hidrocarburos y eminente contaminacién del suelo, se odaptard de manera temporal
un drea de captacidn de derrames impermeable y que sea capaz de retener los posibles derrames al suelo, estg serd
desmantelada ung vez que termine la obra.

Con Jla excavacion y nivelacién para las obras, se espera una generacisn residual de suelo, éste serd utilizado en dreas
que requieran relleno y/o nivelacion, mitigando con ello la demanda de material Yy evitando la acumulacién de éste en el
predio.

Se restringird el almacenamiento de lubricantes y combustibles, asi como su manejo y abasto, a dreas que cuente con
proteccion al suelo.

Residuos generados en las etapas de preparacién construccion

En este caso la compafdia constructora serd la responsable de su manejo, recoleccién y depdsito en el sitio indicado por
la autoridad municipal.,

Se colocardn suficientes contenedores de residuos, debidamente sefializados Y distribuidos en los sitios de trabajo, de
esta forma se previene la contaminacién del suelo.

Materiales reciclables como embalajes, sacos vacios, papel, cartdn, vidrio, madera, pldsticos, pedaceria de tubo, residuos
ferrosos, etc, se canalizardn a las companiias dedicadas a su aprovechamiento y reciclamiento.

En cuanto al manejo de residuos de aceite Y su almacenamiento (residuos peligrosos) se aplicardn medidas como tener

contenedores metdlicos, debidamente etiquetados y guardados temporalmente en un almacén con proteccién al suelo

éstos y el suelo con lonas impermeables para asi retener los posibles derrames de estos hidrocarburos, colectarios y
confinarlos.

el volumen resultante.

Para prevenir lo contaminacion del suelo por defecacion al aire libre, se instalardn sanitarios portdtiles en ndmero
suficiente en relacion a los trabajadores en obra (1 por cada 25 trabajadores).

Para evitar la afectacién del paisaje, al concluir cada etapa de construccién de obras se realizard la limpieza de los sitios
y dreas.

Residuos generados en las etgpas de operacién y mantenimiento
A los habitantes del Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapag, se les concientizard sobre la separacion

de la basurg orgdnica e inorgdnica y desperdicios, con el fin de tener un mejor manejo de los residuos, pretendiendo con
ello un programa de reciclaje de residuos, el cual permitird disminuir el volumen diario de desperdicios, y facilitar su
manejo y transporte.

Los residuos sélidos domésticos serdn colectados tanto en cada edificacion como en los contenedores temporales
instalados estratégicamente en el Fraccionamiento, para ser transportados finalmente al relleno sanitario, para ello a
través de la asociacién en condominio, se contratard a prestadores de servicios particulares para el retiro de los residuos
solidos o bien mediante el servicio de recoleccién de residuos del H. Ayuntamiento de Guaymas.

Se prohibird crear tiraderos de residuos sélidos al aire libre.

El agua servida tendrd un afluente de aguas negras, toda ella de origen doméstico, la cual serd conducida directamente
por la red hidrosanitaria del proyecto hacia la red de drengje municipal, esta serd la dnica forma de canalizar las aguas
residuales.

Se prohibird descargar el agua residual al mar, evitando con ello la afectacién del medio marino.

Area urbanizada del Fraccionamiento

Se llevard a cabo un programa de ornamentacion, particularmente en las dreas destinada a jardines en el drea del
proyecto, empleando especies nativas Y especies ornamentales exdticas que no son consideradas invasivas, con ello se
pretende mejorar la calidad del paisgje.
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Para evitar levantamientos de polvo y la alteracion de la calidad del aire por el trdnsito de vehiculos, las vialidades serdn

pavimentadas.

Los escurrimientos

de vialidades irdn al alcantarillado municipal,

en la zona, ni se creard dreas de inundacién en el predio....".

XIV.- Que la empresa INMOBILIARIA MARINA

de este modo, no se tendrd afectaciones ambientales

NUEVO GUAYMAS, SA. DE CV. promovente del

proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, manifiesta en cuanto a

los PRONOSTICOS AMBIENT

VIl.1. Pronéstico de escenario

ALES Y EN SU CASO, EVALUACION DE ALTERNATIVAS lo siguiente:

Escenario ambiental considerando el

Escenario ambiental con el proyecto y medidas

Rubro proyecto sin mitigacion. e miitigacion
Suelos Cambiard ligeramente la | El establecimiento de las edificaciones y viali-
topografia del sitio, para dar nivel y | dades, reduce la erosién del suelo y; se favore-
estabilidad a las edificaciones y vialida- | ce en el resto del predio no afectado, la filtra-
des. El no edificar el 100 % del drea del | cién de agua al suelo y habrd dreas verdes
predio, permite que se mantenga la ca- | con elementos nativos y plantas ornamenta-
pacidad de filtracién del suelo. les no nativas, mejorando la calidad del pai-
La afectacién sobre el suelo solamente sgje.
se dard dentro de los sitios de trabajo,
por lo que se espera que represente und La topogrdfia del suelo necesariamente ten-
ligera modificacion. drd que ser afectada para dar nivelacion al
sitio de obras.
Atmédsfera- Ocurriran levantamientos de polvo por | Los levantamientos de polvo serdn mitigados
Paisaje los movimientos de suelo, asi como emi- aplicando riegos, sin embargo, seran fugaces;
siones de gases y ruido, afectando laca- | en cuanto a las emisiones de gases y ruido, se
lidad del aire, por la operacién de ma- dara un mantenimiento preventivo a la ma-
quinaria. quinaria y equipos a fin de que sean minimas
estas emisiones, reduciendo las posibles afec-
taciones al medio.
Fauna El sitio del proyecto se encuentra colin- Dada la ausencia de hébitat para fauna en el

dante a casas y edificios del Desarrollo
Marina Real asi como a la propia mari-
na, a la calle interna de este Desarrollo y
terrenos sin cubierta vegetal, asi como al
Desarrollo El Mirador Residencial, por lo
gue es comun el transito de vehiculos y
personas, ademas, el predio se ha usado
desde hace afios como area de almacén
de materiales, careciendo de habitat
para poder mantener fauna silvestre. Por
lo que estos elementos han afectado en
el tiempo a la fauna, la cual, no existe en
el sitio del proyecto y ocurre en la zona
de influencia en areas menos perturba-
das, por lo cual es nulasu presencia,
tanto en el predio como en las areas pr-
6ximas adyacentes, por lo tanto, no hay
habitat para sostener fauna y en conse-
cuencia no se tendrd impacto alguno
en ella.

predio y la presencia de desarrollo inmobiliario
e infraestructura urbana en las colindancias
del predio, ésta no se vera afectada, por lo
gue no se aplica medida de mitigacién.
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Residuos Los residuos generados por las activida- | Los residuos generados, seran retirados en for-
des del proyecto como suelo, tuberia de | ma periddica, para evitar que se dispersen en
PVC, pedaceria de alambre, cable, em- | el medio. Para prevenir arrastres en caso de
paques plasticos, aceites lubricantes | lluvias torrenciales y afectaciones al mar, los
gastados, y, de alimentos del personal, | residuos no se ubicaran en sitios de escurri-
etc, pueden afectar las caracteristicas fi- mientos, serdn colectados y depositados en
sicoquimicas del suelo, la calidad del contenedores en el area del proyecto y, tras-
aire, la flora y la fragmentacién del paisa- | ladados al relleno sanitario o donde disponga
Jje, si se depositan al aire libre. Ademas, | el H. Ayuntamiento de Guaymas y seran reti-
los vientos pueden dispersar dichos resi- | rados por prestadores de servicios, segin el
duos afectando el paisaje y depositan- tipo de residuo; de este modo, se tendra
dolos en la vegetacién de los alrededo- | una obra limpia.

res.
Hidrologia Los escurrimientos pluviales correrdn | Los escurrimientos pluviales de las vialidades
por las vialidades. irén al alcantarillado municipal, de este modo,

no se tendrd afectaciones ambientales en la
zZona, ni se creara &reas de inundacién en el
predio.

No se tendra afectacién al sistema hidrico
subterraneo, ya que el agua potable serd ser-
vida por Comisién Estatal del Agua.

Vil.2.  Programa de monitoreo

El programa que se plantea corresponde al control de los residuos sélidos (basura) que es el principal
elemento producto de este tipo de proyectos que puede afectar al medio.

Con la aplicacién de este programa se pretende dar un manejo adecuado a los residuos que serdn
generados por los habitantes del Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa y de los
derivados por las actividades de mantenimiento de las dreas comunes ya que el manejo inadecuado de los
residuos no solamente crea olores desagradables, riesgos de incendio, mal aspecto y afectacion al medio,
ademds constituye un foco de transmisién de enfermedades a los humanos y un medio optimo para el

desarrollo de fauna nociva.

OBJETIVOS DEL PROGRAMA:

I. Reducir los volimenes que se producen diariamente mediante la separacién de residuos en sus
componentes orgdnicos e inorgdnicos y los reciclables.

2. Concientizar a los usuarios del desarrollo sobre la problemdtica ambiental resultante por el mal manejo
y disposicién de los residuos generados por las diversas actividades durante la operacion del proyecto.

MANEJO DE LOS RESIDUOS
El manejo adecuado de los residuos consta de tres fases muy importantes:
. Almacenamiento, el cual es responsabilidad del ocupante de cada lote habitacional y del propietario de
condominio en el edificio, asi cormo del responsable de cada drea de servicio. La disposicién inadecuada
puede convertirse en una serie de pequefios tiraderos, por lo que los recipientes o contenedores para
basura son indispensables para su almacenamiento correcto:
Un recipiente adecuado para depositar los residuos generados debe tener las siguientes caracteristicas:

- Ser impermeables.

- Estar provistos de tapa ajustada.

- Ser resistentes a la oxidacidn.

- Ser estructuralmente fuertes para resistir la manipulacién.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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- Ser fdciles de llenar, limpiar y vaciar.
- Tener tamafo adecuado, de manera que cuando estén llenos puedan ser facilmente manipulados por
una persond.
- Estar provistos de asas a los lados y una agarradera en la tapa.
- Se recomienda que sean de una capacidad de alrededor 200 litros, de acuerdo con la frecuencia de
recoleccién y disposicién final.
2. Recoleccién de residuos, una planeacién involucrando la distribucién adecuada y accesible a los
contenedores, permitird brindar un mejor servicio de recoleccién en el Fraccionamiento.
3. Disposicién final, una vez separados los residuos estos tendrdn su destino final en recicladoras y en el
relleno sanitario municipal.

Programa de calidad de aire
Seguimiento de las emisiones de polvo y ruido.
Para el seguimiento de las emisiones de polvo, producidas en su mayor parte por la maquinaria que se
utilizard en los movimientos de suelo, se realizardn visitas periédicas sin previo aviso a todas las zonas del
proyecto donde se localicen las fuentes emisoras. En esas visitas se observard si se cumplen las medidas
adoptadas como son:

Regar las superficies donde potencialmente puede haber una cantidad superior de polvo.
. Velocidad reducida de los vehiculos y camiones que trabajen en la obra.

Todos los vehiculos automotores utilizados, deberdn contar con su certificado de verificacion de
contaminantes y/o registro de ultima afinacion. La toma de datos se realizard mediante inspecciones
visuales periddicas en las que se estimard el nivel de polvo existente en la atmdsfera y la direccién
predominante del viento, estableciendo cuales son los lugares afectados. Las inspecciones se realizaran en
las horas del dia donde las emisiones de polvo se consideren altas. Como norma general, la primera
inspeccion se realizard antes del comienzo de las actividades para tener un conocimiento de la situacién

previa y poder realizar comparaciones posteriores.

Programa de proteccién al suelo
Seguimiento de afecciones al suelo.
Las acciones que pueden afectar los suelos son, sobre todo, las actividades durante la limpieza, nivelacion y
cortes de suelo. Para lo cual se realizardn visitas periédicas para poder observar directamente el
cumplimiento de las medidas establecidas para minimizar el impacto, evitando que las operaciones se
realicen fuera de las zonas sefialadas para ello, y que no ocurran derrames de hidrocarburos al suelo.
En el movimiento de suelos para minimizar el fenémeno de la erosion y evitar la posible inestabilidad de los
terrenos mds alld de lo necesario, las actividades estardn restringidas al drea destinada al proyecto.
Los posibles cambios detectados en el entorno del drea del proyecto se registrardn y analizardn para
adoptar en cada caso las medidas correctoras necesarias.
Se presentardn Informes sobre el desarrollo del Programa de Vigilancia Ambiental, conforme lo determine
la SEMARNAT, destacando el grado de eficacia y cumplimiento de las medidas correctoras y protectoras
adoptadas para este estudio. En estos informes se concretardn los siguientes puntos:
. Seguimiento de las medidas para la proteccién de la atmésfera.
. Seguimiento de las medidas para la proteccion del suelo.
. Seguimiento de las medidas para la proteccion de las plantas de las dreas verdes.

Seguimiento de los niveles sonoros.
. Seguimiento al manejo y disposicion de residuos.
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En la supervision ambiental, se deberg registrar en bitdcora todas lgs observaciones referentes al factor
ambiental, por lo tanto, estqa actividad la deberd de realizar personal con ef perfil mds indicado para
verificar que las medidas a ejecutar se realicen de manera correcta.

XV.- Que la empresa manifiesta como conclusiones del proyecto “Fraccionamiento
Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, objeto de Ia presente manifestacién de impacto
ambiental modalidad particular del sector turistico, es la siguiente:

“VII.3. Conclusiones

La ubicacién del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, en un drea que cumple con las

Empalme-San Carlos, nos indican que el uso de suelo propuesto en el presente estudio concuerda con dicho Programa y
planes del Ayuntamiento, lo cual reduce substancialmente el peligro de generar impactos graves al ambiente, sin
embargo, se tiene lg necesidad de aplicar medidas de mitigacicn para evitar contingencias ambientales.

Considerando el creciente desarrollo turistico en San Carlos Nuevo Guaymas, asi como de poblacién, demanda de
fuentes de ingresos, empleos y servicios, la ejecucién de este proyecto permitird contribuir a absorber parte de la

turistas nacionales como extranjeros.

El proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa, no representa una actividad de alto riesgo que
pudiese provocar deterioro ecolégico considerable ya que los impactos identificados son en su mayoria locales; por otro
lado, no se pone en riesgo la diversidad biolégica, el flujo hidrolégico superficial, ni procesos geohidrolégicos, ni la
calidad del agua, del aire, del suelo ¥ no se afectan especies de flora y fauna de las listadas en la NOM-059- SEMARNAT-

Fraccionamiento Condominal Vista Marina, colindante a El Mirador Residencial Y otros que cuentan con infraestructura
urbana, por lo tanto, estos han probado en la zona la factibilidad del desarrollo inmobiliario residencial-turistico, con un
respeto a la naturaleza y un bajo impacto en el medio, lo que hace factible Ia ejecucién del presente proyecto.”

XVL.- Que no hubo solicitud por parte de la comunidad para llevar a cabo una consulta publica de
conformidad a lo establecido en el parrafo tercero del Articulo 34 de Ia Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccién al Ambiente y 40, 41 del Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental.

XVIL- Que esta Delegacién en base al Articulo 45 fraccién 1l del Reglamento en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente donde se establece que una vez concluida la evaluacién de la manifestacién de
impacto ambiental, debe emitir, fundada y motivada, la resolucién correspondiente en |a dgue se
podra: autorizar total o parcialmente la realizacién de la obra o actividad de manera condicionada.

En este caso la Secretaria podra sujetar la realizacién de la obra o actividad a |a modificacién del
proyecto o al establecimiento de medidas adicionales de prevencion y mitigacién que tengan por
objeto evitar, atenuar o compensar los impactos ambientales adversos susceptibles de ser
producidos en operacién normal, etapa de abandona, término de vida Gtil del proyecto, o en caso
de accidente; por lo que se determina, que el proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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Real”, Segunda Etapa” es viable de desarrollarse en el area y sitio propuesto con base en la
dictaminacién de la informacion proporcionada por el solicitante cuyo contenido se presume
cierto atendiendo al principio de buena fe, salvo que la autoridad verificadora determina lo
contrario, asi como también la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
aplique correctamente las medidas de prevencién, y de mitigaciones propuestas y sefialadas en
el manifiesto de impacto ambiental y del cumplimiento a los Términos y Condicionantes del
presente oficio resolutivo para efecto de minimizar, reducir y compensar las afectaciones de tipo
ambiental que el proyecto pudiera ocasionar durante sus etapas de preparacién del sitio,
operacion, ma ntenimiento y abandono.

Con base en lo expuesto y con fundamento en los articulos 8, parrafo segundo de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 32 Bis, fraccion Xl de la Ley Organica de la
Administracion Publica Federal; 16, fraccion X de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo;
5, fraccién X, 28 fraccién IX, 30 y 35 fraccién Il de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente; 4, fraccién |, 5° inciso Q), 44, 45, fraccién I, 48, 49 y 57 de su Reglamento
en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental; 38, 39 y 4 fraccién IX inciso c), del Reglamento
Interior de la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Delegacién Federal resuelve
que el proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa de referencia ES
PROCEDENTE, por lo que se AUTORIZA DE MANERA CONDICIONADA su desarrollo, debiendo
sujetarse a los siguientes:

CCHVENDE BT

PRIMERO.- Se autoriza en materia de impacto ambiental a la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO
GUAYMAS, S.A. DE C.V. el desarrollo del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda
Etapa, en el que se pretende construir un fraccionamiento tipo condominal el cual comprende de 37
lotes habitacionales, un Lote para edificio condominal de 9 niveles, areas verdes, vialidades y &rea de
equipamiento. El proyecto se desarrollara en una superficie de 30,974.49 m2 en la zona denominada
Los Algodones, en la Segunda Porcién de la Parcela 45, ubicada dentro del perimetro del Desarrollo
inmobiliario conocido como Marina Real, localizado en San Carlos Nuevo Guaymas, municipio de
Guaymas, estado de Sonora, México

Las coordenadas UTM de la poligonal del proyecto Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda
Etapa”, son la siguientes:

VERTICE COORDENADAS UTM WGS84
Y X

1 3,091,058.1658 491,051.2335

3 3,091,065.2883 491,053.2174

2 3,091,068.9843 491,026.1714

LONG.

CURVA= | 7416
SUB.TAN.= 2.731

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto "Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Sequnda Etapa”
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5 3,091,138.8600 491,113.8100
e/ 3,091,464.2907 490,643.7088
LONG.
CURVA= 95.422
SUB. TAN.= 47.822
6 3,091,278.2800 491,155.1200
7 3,091,290.4171 491,158.2618
8 3,091,292.6796 491,158.2214
10 3,091,309.9424 491,156.8642
9 3,091,295.2317 491,080.2182
LONG.
CURVA= 17.352
SUB. TAN.= 8.712
n 3,091,280.3353 491,278.4281
12 3,091,067.6201 491,225.3408
13 3,091,057.9378 491,052.8468
1 3,091,058.1658 491,051.2335
AREA 30,974.490 m?

La superficie de 30,974.49 m?, se reparte en las siguientes obras:

USO DEL SUELO LOTES SUPERFICIE PORCENTAJE
(M2) %

AREA VENDIBLE

HABITACIONAL

LOTES HABITACIONALES 37 15,877.59 m? 51.26%

TOTAL DE AREA VENDIBLE 15,877.59 m? 51.26%

AREA VERDE 1122.68 m?y

(10.60% del area vendible) 559.64m?* 5.43%

TOTAL DE AREA DE DONACION 1,682.32 m? 5.43%

TERRENO EDIFICIO CONDOMINAL

AREA DE TERRENO EDIFICIO CONDOMINAL 8,246.64 m> 26.62%

AREA TOTAL TERRENO EDIFICIO CONDOMINAL 8,246.64 m? 26.62%

AREA DE VIALIDAD

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa”
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ANDADORES 122.62 m* 0.40%
BANQUETA 1,450.23m? 4.68%
PAVIMENTO 3,595.09 m?* 1.61%

AREA TOTAL VIALIDAD 5,167.94 m? 16.29 %
SUPERFICIE TOTAL DE DESA-

RROLLAR 30,974.49 M? 100%

Cronograma de construccién

ANO 1

ACTIVIDAD MESES
1 2 3 4 5 6 7 8 | 9 |10 | M

CONSTRUCCION

Terracerias

Pavimentacion
Banqueta

Agua Potable
Drenaje Sanitario
Eléctrico

Area de Servicios
Barda perimetral

Construccién de casas

Construccién de edifico con-

dominal

Actividad

Construccién de casas

Construccidn de edificio con-

dominal

Se contempla realizar la construccién de lotificacién, vialidades e introduccién de servicios urbanos
en 11 meses y la construccién de casas en un plazo de 7 afios, conforme se vayan vendiendo los
lotes, para el edificio condominal se estima un periodo de 4 afnos.

Cronograma de construccién de condominios:

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Fraccionamiento Residenciol “Costo Real” Segunda Etapa"
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MESES

ICONCEPTO 25---48
Construccion de

cimientos

123456789101112131415 -- 24

Edificacion de la planta
baja

Edificacién del primer
nivel

Edificacion del segundo ' =
nivel

Edificacion del tercer
nivel

Edificacion del cuarto |
nivel

Edificacion del quinto
nivel

Edificacién del sexto
nivel

Edificacién del séptimo
v octavo nivel

Instalacion hidraulica y
léctrica

Revestimiento del
interior y exterior de la
construccién y pintura

lAcondicionamiento y
equipamiento

Inicio de operaciones

SEGUNDO. - La presente autorizacion tendra UNA VIGENCIA de 11 MESES para la preparacién del sitio y
7 ANOS para |a etapa de construccion, para la operacién y mantenimiento del proyecto 50 afos, aun
cuando se considera indefinido dependiendo del mantenimiento que se le brinde por parte de la
empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE CV., al desarrollo del proyecto
“Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”, dichos plazos daran inicio a partir del dia
siguiente a la recepcién de la presente autorizacién Y serdn prorrogados a juicio de esta Secretaria,

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa”
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siempre y cuando las empresas INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE C.V,, lo solicite por
escrito a esta Delegacién Federal de la SEMARNAT, durante los 30 dias habiles previos a la fecha de su
vencimiento.

TERCERO. - La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, SA. DE C.V., queda sujetas a
cumplir con las obligaciones contenidas en el Articulo 50 del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Impacto Ambiental, en caso de que
desista de realizar las obras motivo de la presente autorizacion, para que esta Secretaria determine las
medidas que deban adoptarse, a efecto de que no se produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

CUARTO.- En cumplimiento al Articulo 28 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Protecciéon al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, la empresa INMOBILIARIA
MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V., debe hacer del conocimiento de esta Delegacién Federal de
la SEMARNAT, de manera previa, cualquier eventual modificacién al proyecto que se aparte de lo
manifestado, incluyendo lo referente a los tiempos de ejecucién de los trabajos, para que con toda
oportunidad se determine lo procedente, de acuerdo con la legislacién ambiental vigente, asi como
cumplir con los requisitos del tramite de homoclave SEMARNAT-04-008 inscrito por esta Secretaria en
la Comisién Federal de Mejora Regulatoria, para que con toda oportunidad esta Secretaria determine
lo procedente. Queda estrictamente prohibido desarrollar obras de preparacién y construccion
distintas a las sefialadas en la presente autorizacion.

QUINTO. - De conformidad con el Articulo 35 dltimo parrafo de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y
la Proteccién al Ambiente y 49 de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, Ia
presente autorizacion sélo se refiere a los aspectos ambientales de las obras o actividades descritas en
el Término Primero. Por ningln motivo la presente autorizacion constituye un permiso de inicio de
obras y actividades, ni reconoce o valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra; por lo que
guedan a salvo las acciones que determine la propia Secretaria, las autoridades Federales, Estatales y
Municipales, ante la eventualidad de que la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A.
DE C.V,, no pudiera demostrarlo en su oportunidad.

SEXTO.- La preparacién, construccién, operacion y mantenimiento de las obras y actividades del
proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapd, promovidas por la empresa
INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE C.V. de conformidad con lo dispuesto en el Articulo
47 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental, deben sujetarse a la descripcion contenida en la Manifestacion
de Impacto Ambiental modalidad particular, en los planos del proyecto, a lo dispuesto en la presente
resolucién y las normas oficiales mexicanas aplicables a las obras y actividades propuestas en el
proyecto y en las demas disposiciones y ordenamientos legales y reglamentarias aplicables conforme a
las siguientes:

 CONDICIONANTES:

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
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La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V. debe:

1. Cumplir con todas y cada una de las medidas de prevencion, control y mitigacién propuestas en la
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad particular del proyecto y citadas en su Capitulo VI, por
la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS SA. DE C.V, en el desarrollo del proyecto
“Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa, asi como de las condicionantes
establecidas en la presente resolucién, la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE
C.V, es responsable de que la calidad de la informacién presentada en los reportes e informes, permita
a la autoridad correspondiente evaluar ¥ en su caso certificar el cumplimiento de las condicionantes.

2. Las descargas de agua en su caso, deben ajustarse a lo establecido en la NOM-001-SEMARNAT-1996
que define los limites maximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas en bienes
nacionales, con lo cual se debe garantizar que no habra afectacién significativa al mar y de sus efectos
residuales negativos sobre cuerpos de agua, o suelo en las areas aledafias de donde se localiza el
proyecto.

3. Para las descargas de aguas residuales en las distintas etapas del proyecto “Fraccionamiento
Residencial “Costa Real”, Segqunda Etapaq, la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A.
DE C.V,, gestionar los servicios publicos municipales por lo que queda prohibido las descargas de
aguas residuales al mar.

4. Presentar, implementar y ejecutar un Programa de Vigilancia Ambiental, el cual tenga como
objetivos, el seguimiento y control de los impactos puntuales, sinérgicos, residuales y aquellos que no
hayan sido considerados en la presente Y en la manifestacién de impacto ambiental, lo anterior previo
a la ejecucién del proyecto para su revisién ante esta Delegacién y al concluirlo, presentar resultados
de dicho programa anualmente ante PROFEPA.

5. Mantener en 6ptimas condiciones de operacion el equipo y la maquinaria utilizados durante las
diferentes etapas del proyecto, de tal manera gue cumplan con lo establecido en las Normas Oficiales
Mexicanas y demas ordenamientos juridicos en materia de proteccién al ambiente y otras que resulten
aplicables.

6. Realizar los trabajos autorizados en la superficie, forma, tiempo y empleando el equipo y maquinaria
manifestados en el estudio de Impacto Ambiental y en lo autorizado por esta Delegacién.

7. La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE C.V,, es responsable de los residuos
peligrosos que se generen durante la realizacién del proyecto, tales como lubricantes, grasas, aditivos,
aceites, entre otros, producto del mantenimiento de la magquinaria y equipo utilizados. Por lo que, debe
manejar los residuos peligrosos de acuerdo a las condiciones previstas en la Ley General para la
Prevencion y Gestién Integral de los Residuos, el Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecologico
Y la Proteccién al Ambiente en materia de Residuos Peligrosos y sus Normas Oficiales Mexicanas
vigentes.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etopa”
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8. En tantos son recolectados y atendiendo a la normatividad, los residuos peligrosos que se generen
deberan ser depositados en tambos con tapa roscada a fin de prevenir derrames accidentales al suelo
y evitar asi la contaminacion de este, debiendo establecer un sitio protegido para su almacenamiento.

9, Deberan llevar a cabo una inspeccién periédica del estado de los recipientes, tanto lo que seran
utilizados para el transporte de combustibles como de aquellos que se utilicen para el
almacenamiento de residuos peligrosos, a fin de detectar cualquier fuga y corregirla inmediatamente
con el objetivo de evitar la contaminacion del suelo.

10.La empresa encargada de realizar la recoleccién y disposicion final de residuos peligrosos
generados en el drea del proyecto, debera contar con la autorizacién vigente ante esta dependencia
para su operacion.

1. En el caso de los residuos sélidos urbanos, deben ser depositados en contenedores con tapa
colocados en sitios estratégicos al alcance de los trabajadores, para posteriormente trasladarlos al sitio
de disposicién final municipal. El almacenamiento de estos residuos en la zona del proyecto no debera
exceder de los 5 dias ya que a partir de ese lapso tiende a aparecer fauna nociva.

12. Informar a esta Secretaria, a través de la Delegaciéon de PROFEPA, de cualquier generacion de
impactos ambientales no previstos y/o por causas desconocidas, que se presenten en sus instalaciones.
Este aviso debe de presentarlo por escrito dentro de las siguientes 48 horas de ocurrido el evento.

Queda prohibido a la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE C.V.

13. Efectuar el mantenimiento, lavado y/o reparacién de la maquinaria y equipo cerca del cuerpo de
agua, y del suelo, sin las medidas de proteccion suficientes, para ello debe realizarse en lugar y
condiciones adecuadas para evitar la contaminacion del suelo.

La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS S.A. DE C.V. debe:

14. Promover un sistema de tratamiento de aguas residuales domésticas y de servicios para reuso en
areas verdes, cumpliendo con las NOMs aplicables, debe notificar a esta Secretaria para que determine
lo conducente de acuerdo a la normatividad ambiental vigente.

15.Supervisar a la Compafiia responsable de realizar actividades de manejo, reparacion y
mantenimiento de la maquinaria y equipo de tal manera que se cumpla con las Normas Oficiales
Mexicanas aplicables, asi como el cumplimiento a las condicionantes sefialadas en el presente
resolutivo.

16.Contar con un control de accesos al sitio para evitar la invasién de zonas no alteradas, por
magquinaria y vehiculos de carga y auto transporte, que, por el desarrollo de las actividades propias del
proyecto, pueda ocasionar una afectacion al entorno natural 6 terrenos colindantes al predio, sin previa
autorizacioén.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto "Fraccionamiento Residencial "Costa Real" Segunda Etapa”
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SEPTIMO.- La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V,, debe implementar el
Programa de Vigilancia Ambientall, propuesto en su momento a esta Delegacién en la que se incluya
el cumplimiento de aquellas condicionantes que asi lo ameriten y de las acciones que desarrolle
tendientes a la prevencién y control de la contaminacién del suelo, agua, aire y ruido, el Programa de
Vigilancia Ambiental, debe desarrollarse Y presentarse como reporte al concluir la etapa de
preparacién y construccién y de manera anual ante esta Secretaria (Delegacién de PROFEPA Yy con
copia del acuse de recibo, presentarse en |a Delegacion de SEMARNAT en Sonora), asi como
mantenerse en el sitio para cuando la autoridad competente lo requiera.

OCTAVO. - La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, SA. DE CV.,., debe elaborar y
presentar en original a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado,
la informacién sobre el cumplimiento de los Términos Y condicionantes que asi lo ameriten en forma
anual, con excepcién de las condicionantes en las que de manera expresa se indique otra
calendarizacién. Los informes podran complementarse con anexos fotograficos y/o video, y enviar copia
del documento y del acuse de recibo correspondiente a esta Delegacién Federal de la SEMARNAT en el
estado de Sonora, hasta la conclusién del proyecto.

NOVENO. - La presente resolucién a favor de la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS,
S.A. DE C.V.,, es personal, en caso transferir los derechos y obligaciones contenidos en este documento,
de acuerdo con lo establecido en el Articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, Ia
empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V., debe notificarlo por escrito a esta
autoridad.

La transferencia de los derechos de la autorizacién a la que se refiere el parrafo anterior, se acordara
Unica y exclusivamente, en el caso de que el interesado en desarrollar el proyecto, ratifique en nombre
propio ante esta Secretaria, la decisién de sujetarse, apegarse y responsabilizarse de los derechos y
obligaciones impuestos a la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V,, para la
realizacién del proyecto en materia de im pacto ambiental.

DECIMO.- Queda bajo su mas estricta responsabilidad la validez de los contratos civiles, mercantiles o
laborales, de uso del suelo e instalaciones que haya firmado la empresa INMOBILIARIA MARINA
NUEVO GUAYMAS, SA. DE CV., para la legal preparacién del sitio, operacién, mantenimiento, y
abandono del proyecto, asi como del cumplimiento a las condicionantes o requisitos gue se incluyan
en otras autorizaciones, licencias y permisos u otros ordenamientos legales en general, que se
requieran de otras autoridades competentes para la realizacién de la actividad propuesta en el
manifiesto de impacto ambiental, ya que de acuerdo al Articulo 35, dltimo parrafo de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, sefiala que: La resolucién de la Secretaria sélo se
referird a los aspectos ambientales de las obras Y actividades de que se trate.

INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V.
Proyecto “Froccionamiento Residencial “Costa Real” Segunda Etapa”
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DECIMO PRIMERO.- Seran nulos de pleno derecho todos los actos que se efectien en contravencion a
lo dispuesto en la presente autorizacion.

DECIMO SEGUNDO.- La empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, SA. DE C.V, SA. DECV.,es
la Gnica responsable de ejecutar las obras y acciones necesarias para mitigar, restaurar y controlar
todos aquellos impactos ambientales adversos atribuibles a la realizacion y operacién de las obras y
actividades autorizadas, que no hayan sido considerados en la Manifestacion de Impacto Ambiental
presentada del proyecto “Fraccionamiento Residencial “Costa Real”, Segunda Etapa”.

Por lo tanto, la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V., es la responsable ante
la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, de cualquier ilicito, en materia de Impacto
Ambiental, en el que incurran las compafiias o el personal que se contrate para efectuar la
construccién y operacién del proyecto. Por tal motivo debe vigilar gue las compafiias o el personal que
se contrate, acaten los Términos y las Condicionantes a los cuales queda sujeta la presente
autorizacion.

En caso de que las obras ocasionaran afectaciones que llegasen a alterar el equilibrio ecolégico, se
ajustaran a lo previsto en el Articulo 56 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la
Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental.

DECIMO TERCERO. - La empresa IINMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE C.V., debe
mantener en el sitio del proyecto una copia del expediente de la manifestaciéon de impacto ambiental,
de los planos del proyecto, asi como de la presente resolucién, para efectos de mostrarlas a la
autoridad competente que asi lo requiera. Asimismo, para la autorizacion de futuras obras dentro del
predio o en terrenos aledafios al mismo, la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO GUAYMAS, S.A. DE
CV., S.A. DE C.V.,, debe hacer referencia a esta resolucién, con el objeto de que se consideren los
impactos sinérgicos que se pudieran presentar.

DECIMO CUARTO. - La Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, con fundamento en el
Articulo 40 fraccién IX inciso C) del Reglamento Interior de esta Secretaria, podra modificar, suspender,
anular é revocar la Autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, si estuviera en riesgo el Equilibrio
Ecolégico o se produjeran afectaciones nocivas imprevistas en el ambiente, que pudieran provocar un
desequilibrio ecolégico.

La presente resolucién ha sido otorgada por esta Unidad Administrativa con base en la dictaminacion
de la informacién proporcionada por el solicitante cuyo contenido se presume cierto atendiendo al
principio de buena fe, salvo que la autoridad verificadora determine lo contrario.

DECIMO QUINTO. - La Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, a través de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente, vigilard el cumplimiento de los términos establecidos en el
presente instrumento, asi como los ordenamientos aplicables en materia de Impacto Ambiental. Para
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ello ejercitarad entre otras, las facultades que le confieren los Articulos 55, 59 y 61 del Reglamento de |a
Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

El incumplimiento a las condicionantes fijadas en esta Resolucién, la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, sus Reglamentos, las Normas Oficiales Mexicanas y demas
instrumentos juridicos vigentes que sean aplicables a la ejecucién del proyecto en sus distintas etapas,
asi como la presentacién de quejas hacia la misma en forma justificada y reiterada, o a la ocurrencia de
eventos que pongan en peligro la vida humana, que ocasionen desequilibrio ecolégico al medio
ambiente y a los bienes particulares o nacionales, podrén ser causas suficientes para gque la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales imponga a la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO
GUAYMAS, S.A. DE C.V., las sanciones que correspondan de conformidad al Titulo Sexto, Capitulo IV de
la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

DECIMO SEXTO. - Notificar la presente resolucién a la empresa INMOBILIARIA MARINA NUEVO
GUAYMAS, S.A. DE C.V,, por algunos de los medios Legales previstos en los Articulos 35, 36 y demds
relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo por algunos de los medios
Legales previstos por el Articulo 35 36 y demas relativos y aplicables de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo.

ATENTAMENTE

Jefe de La Unidad de Gestién Ambiental en el Estado de Sonora

-

C. Juan Manuel Vargas Lépez. ) EOFAC

Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 5, fraccidn XIV.39,40 y 84 del Reglamento AT
Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia por ) " e 4
ausencia definitiva del Titular de la Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el Estado de Sonora, & F g,
previa designacién, firma el C. Juan Manuel Vargas Lépez, Jefe de la Unidad de Gestién Ambiental”

" 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 Piiblica Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de noviembre de 2018.

Cc.e.p. Unidad de Gestidn Ambiental. Edificio.
IMVL/DMVL/ILVV*22
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