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RESUMEN 

 

Esta memoria  de  experiencia  profesional  nos  presenta  la  labor  profesional  del 

Pasante de Arquitectura Francisco Reséndiz Escutia, así como  las actividades realizadas y 

la  experiencia  adquirida  durante  un  lapso    aproximado  de  7  años    en  cada  una  de  las 

empresas  en  las  que  trabajo,    la  finalidad  de  la misma  es  para  obtener  el  Título  de 

Arquitecto por  la Facultad de Arquitectura de  la Universidad Michoacana de San Nicolás 

de Hidalgo. 

  De  igual  forma  se  expone  como  caso  de  estudio,  el  proyecto  ejecutivo    y 

construcción  del  Restaurante  Bar  “Zamá”  en  la  ciudad  de  Cancún,  Quintana  Roo., 

detallando  cómo  se  fue  realizando,  desde  los  estudios    para  conseguir  permisos,  los 

planos  del  proyecto  ejecutivo,  una  exposición  fotográfica  de  la  construcción,  hasta  la 

operación final. 

  Como complemento a esta memoria de experiencia profesional,  se incluye al final 

de  la memoria, un  resumen del estudio de  la Manifestación de  Impacto Ambiental del 

Proyecto General,  el  cual  consideramos  de  gran  interés  para  sus  lectores,  debido  a  la 

importancia de las leyes ambientales en esta zona de la República Mexicana. 
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ABSTRACT 

 

 

This memory of professional experience brings us to the professional work of the 

intern for Architecture Francisco Reséndiz Escutia, as well as the activities and experience 

gained  in  each  of  the  companies  which  he  has  worked  for  during  a  period  of 

approximately  7  years,  with  the  purpose  to  achieve  the  title  of  architect  by  the 

Architecture Faculty of the Universidad Michoacana de San Nicolás de Hidalgo. 

Likewise,  it  is exposed as a study case,  the executive project and construction of 

the  "Zamá" Bar Restaurant  in  the  city of Cancún, Quintana Roo, Mexico.   Describing  in 

detail  the  process  of  development;  the  studies  to  obtain  construction  licenses,  the 

executive  project  plans,  as  well  as  a  construction  photographic  exhibition,  from  the 

beginning until the final operation 

To complement this memory of professional experience, Enclosed is a summary of 

the study of the environmental  impact statement of the project, which we consider as a 

main subject of  interest to the readers , due to the  importance of environmental  laws  in 

this part if the Country. 
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INTRODUCCIÓN 

  ¿Por qué memoria de experiencia profesional? Siempre he creído que se obtiene 

un mejor  trabajo  para  titulación  si  uno  realmente  sabe  de  lo  que  está  escribiendo  o 

hablando y por lo tanto se puede entregar un mejor documento que sirva para las futuras 

generaciones como referencia.   

  En esta ocasión, en  la presente memoria de experiencia profesional  se hará una 

descripción de mis primeros 5 años de experiencia, en donde se expondrá mi labor en las 

empresas A+D, Starmedica, Bacsa y Cines Hollywood. 

  Todo  esto  en  el  lapso  de  los  primeros  2  años  después  de  haber  terminado  la 

carrera de Arquitectura. 

  Al  tercer  año  una  gran  oportunidad  en  una  gran  empresa  como  lo  es  The  Villa 

Group Company, donde  tuve una amplia experiencia de 4 años, que a  la postre serviría 

para  iniciar de manera  independiente el despacho  frarchitects, el cual hasta  la presente 

fecha, sigue siendo  mi principal fuente de trabajo. 

  Se mostraran  algunos  de  los  proyectos  en  los  cuales  he  participado  de manera 

independiente como despacho frarchitects, en algunas ciudades de la república mexicana, 

como lo son Nuevo Vallarta, Los Cabos, México DF, Morelia, entre otras. 

  Las actividades que serán nuestro caso de estudio corresponden al tiempo en que 

estuve  laborando  para  la  empresa  The  Villa Group  Company,  en  la  ciudad  de  Cancún, 

desarrollando  el  proyecto  y  construcción  de  un  hotel  categoría  Gran  Turismo,  el  cual 

cuenta con todos los servicios para un proyecto de esta envergadura. 

  Tendremos un poco de  cómo  se  conforma  la empresa y  la presencia  con  la que 

cuenta en el país, así como se explicara por qué es una de las más importantes a pesar de 

su corto tiempo en el mercado de la hotelería y el tiempo compartido. 

  Hablaremos de por qué fue que se eligió el sitio donde se realizó el plan maestro 

del proyecto Villa del Palmar Cancún, una zona al norte de Cancún, en la Zona Continental 

de  Isla Mujeres,  lugar  que  se  está  detonando  rápidamente  y  con  todos  los  servicios 

requeridos para un proyecto de esta envergadura. 
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  Se expondrá de manera general, el proceso que se llevó a cabo para poder obtener 

los permisos para poder comenzar con la construcción, los cuales en este proyecto fueron 

sumamente  complicados  debido  a  las  nuevas  leyes  correspondientes  a  cuestiones 

ambientales. Un capitulo que por sí  solo sería tema de una tesis completa, en este caso se 

ha querido  resumir  lo más posible para  facilitar su  lectura, en  la memoria, por  tanto se 

encontraran solamente los puntos básicos del documento de la Manifestación de Impacto 

Ambiental  (MIA)  pero  en  los  anexos  se  encontrara  un  resumen más  grande  para  los 

interesados en ese tema. 

  Es    importante mencionar que  la MIA  fue  realizada por un despacho externo, el 

cual es su especialidad todas las cuestiones ambientales, en el capítulo correspondiente se 

hablara del mismo. 

  Enseguida  tendremos  la  oportunidad  de  hablar  del  proceso  del  Proyecto 

arquitectónico, de  las primeras  ideas  surgidas de un arquitecto extranjero  y  como  cree 

que  debe  ser  la  arquitectura  en México,  y  como  sufrió  una metamorfosis  externa  el 

proyecto debido  al  cambio de Director de proyectos, en el  lapso de 2  años que  fue  el 

tiempo que se necesitó para comenzar a construir debido a la falta de permisos. 

  Iniciaremos hablando de las ideas y conceptualización general de todo el hotel, así 

como  las  áreas  públicas  y  de  ahí  partiremos  para  adentrarnos  con  las  ideas  y 

conceptualización de nuestro caso de estudio (Restaurante Bar Zamá) ya de manera muy 

particular. 

  Explicaremos  el  uso  de  materiales  de  la  región,  y  la  reinterpretación  de  la 

arquitectura regional en algunos edificios del hotel, como  lo es el uso de  las palapas de 

zacate, bastante utilizados en toda la zona maya, el uso de agua y la piedra maya es otro 

de los distintivos del proyecto. 

  Haremos un énfasis en el proyecto del Restaurante Bar Zamá por ser el proyecto 

en el cual se tuvo una mayor participación, tanto en diseño, coordinación de ingenierías, y 

el proceso constructivo. 

  Se presentaran  los Planos Ejecutivos del proyecto, desde plantas arquitectónicas, 

hasta  planos  de  detalles,  se  integraran  de  la  misma  manera,  los  planos  de  los 

subcontratistas, como lo fueron, planos estructurales, planos de gas, planos estructurales 

de taller, planos de cocinas así como planos de aire acondicionado. 
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  Enseguida y de manera cronológica, se hará una especie de reporte fotográfico del 

proceso  de  la  obra,  desde  la  conformación  de  terracerías,  hasta  cuando  estuvo  ya  el 

restaurante en pleno uso por los huéspedes del hotel. 

  De  igual  forma,  se  integra  a  esta  memoria  de  experiencia  profesional,  el 

presupuesto particular del Restaurante Bar Zamá. Donde se dan a conocer los costos por 

partidas del proyecto así como su costo por m2 final. 

  Se pretende cubrir todos los aspectos que debe tener cualquier proyecto ejecutivo, 

y  de  esta manera  poder  ayudar  a  los  lectores  y/o  estudiantes  a  comprender  de  una 

manera  clara  y  sencilla,  como  gracias  a  estos  años  de  trabajo,  se  logró  adquirir  la 

experiencia necesaria, para poder llegar a coordinar una obra de este tamaño y llevarla a 

buen término. 
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LA EXPERIENCIA 

El Año “0” 

  Al  concluir  mis  estudios  de  la  licenciatura  en  arquitectura,  me  encontraba  ya 

laborando en el despacho de A+D (arquitectura + diseño) del Arq. Jorge Humberto Flores 

Romero,  quien me  dio  la  oportunidad  de  trabajar  con  él,  desde  que  estaba  en  8vo. 

Semestre  de  la  carrera,  empecé  a  realizar  proyectos  de  diseño  de  mobiliario  para 

Cinépolis, utilizando el software 3d Max V3, y AutoCAD 2002. 

  En  esta  etapa  tuve un  aprendizaje  importante  sobre  la  antropometría necesaria 

para el correcto diseño de cada mueble, y el sistema “one step” que utiliza Cinépolis en 

sus dulcerías, para poder ser más rápidos y eficientes en su atención al público. 

Imagen 1 Diseño de Mueble de dulces Garapiñados Cinépolis realizado en A+D 

 

  Tiempo  después  de  comenzar  con  el  diseño  de  muebles,  se  me  brindó  la 

oportunidad de empezar a  trabajar en diseños de  interiorismo, y el modelado 3d de  los 

lobbys, para ubicación de marquesinas, logotipos, colores, plafones, pisos, etc. 
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Imagen 2 Ubicación de Marquesina para Cinépolis IMAX Monterrey, Realizada por A+D. 

  Una etapa en  la cual, me hizo darme cuenta que  los proyectos serian una de  las 

partes  más  apasionantes  para  mí  en  la  arquitectura,  y  sobre  todo  la  realización  de 

imágenes  virtuales  (Renders),  para materializar  las  ideas  representadas  en  un  papel,  y 

poder  ofrecerle  al  cliente  la  oportunidad  de  poder  vivir  el  espacio  antes  de  estar 

construido, y con ello poder ahorrarle varios miles de pesos, al  tener  la oportunidad de 

modificar detalles que no fueran de su agrado. 
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  A  continuación  una  pequeña muestra  de  los  trabajos  realizados  en A+D  para  la 

empresa Cinépolis. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 3 Ubicación de Totem en Exteriores Imagen Realizada por A+D 
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Imagen 4 Propuestas Para Accesos y Pantallas de Promoción Cinépolis IMAX 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Imagen 5 Propuesta para accesos IMAX en Monterrey 
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Los Primeros 5 Años 

 

  Al segundo año, comencé a trabajar en PGSM (Proyectos Grupo Star Medica) de la 

misma manera bajo  las órdenes directas del Arq.  Jorge Humberto Flores, en esta etapa 

estuve como Coordinador de Proyectos, de la Residencia MCR en el club de golf 3 Marías, 

donde fue un gran reto el trabajar en este proyecto, por  lo accidentado del terreno, y el 

programa arquitectónico que se tenía de la residencia, pues el proyecto se encontraba con 

una pendiente muy  fuerte, enclavado en el  cerro, y el programa arquitectónico,  incluía 

además de  la  residencia, 2 pistas para caballos, una pista de pasto, y otra de arena,  las 

cuales  tenían que ser completamente horizontales,   así como una caballeriza   y una bar 

dentro de esta última. 

  Lo cual nos requirió hacer varios cortes en el talud, y emplear muros de contención 

bastante grandes,  teniendo  la necesidad de  integrarlos al entorno, para que no se viera 

como una mole de concreto y fuera de contexto. 

Imagen 6 Plano Conceptual Casa MCR en Club de Golf 3 Marías 
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Imagen 7 Diseño de Muro de Contención 

  En esta etapa tuve la fortuna de poder colaborar con el despacho de GDU (Grupo 

de Diseño Urbano)  liderado en ese entonces por el Arq. Mario Schjetnan y el Arq.  José 

Luis Pérez, para el proyecto de paisajismo. 

  Durante este lapso de trabajo, la experiencia que pude adquirir, fue  la importancia 

de  tener  la  coordinación  e  integrarla  al proyecto, para poder  estar  al día  en  lo que  se 

refiere  a  la  ejecución  de  obra,  pues  si  no  se  tiene  esta  coordinación,  se  puede  tener 

parada la obra, y gente, y esto nos genera grandes costos y pérdidas para el cliente. 
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Imagen 8 Render de Bar en Caballerizas  
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  Al mismo  tiempo, se me pidió apoyo para  la cuantificación de Materiales para el 

Starmedica de Ciudad Juárez, Chihuahua, un proyecto el cual ya había comenzado la obra, 

por  lo  que  se  requería  de  manera  urgente  la  cuantificación  de  pisos  para  poder 

comprarlos y estar en tiempos de entrega adecuados. 

Imagen 9 Ejemplo de Cuantificación de Pisos en Hemodinamia 
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  Después de 6 meses trabajando para grupo Starmedica, surgió  la oportunidad de 

integrarme  en  la  ciudad  de  Cancún  quintana  roo,  con  la  empresa  BACSA,  (Barbosa 

Construcciones    S.A.  de  C.V.),  en  esta  empresa  estuve  en  el  departamento  de  costos, 

donde  tuve  como  responsabilidad,  la  revisión  de  destajos,  y  supervisión  de  avance  de 

obra, en el hotel Moon Grand del grupo Palace Resorts.  

Imagen 10  Edificios de Habitaciones en Hotel Moon Grand Palace Cancún. 

  En esta empresa,  fue donde  tuve  el  contacto  con obra más  fuerte, pues estaba 

directamente en contacto con los contratistas, a los cuales la empresa BACSA supervisaba, 

adquiriendo una nueva experiencia en sistemas constructivos, pues al estar en una zona 

que no es sísmica, pero con un suelo muy suave, cambia  radicalmente a lo que yo conocía 

en ese momento, en cuanto a cimentaciones y construcción en serie.              
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Imagen 11 Sistema de Moldes metálicos para colado de Muros y losa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 12 colado de Pilotes de cimentación 
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  Una vez concluida  la obra con  la empresa BACSA tuve  la oportunidad de trabajar 

de  nuevo  en  2  proyectos  de  cines,  pero  ahora  bajo  las  órdenes  del  Arq.  Juan  Carlos 

Gómez, y para  la empresa de Cines Hollywood,  los cuales se encuentran en  la ciudad de 

Mérida, Yucatán.  

Imagen 13 Plano Arquitectónico de Cines Hollywood Galerías Liverpool, Mérida, Yucatán 

  El proyecto arquitectónico en este caso, lo hizo un despacho del DF, y nosotros nos 

encargamos  del  proyecto  de  interiorismo,  en  los  dos  complejos,  de  Cines  Hollywood 

Galerías, y Cines Hollywood Macroplaza, de igual manera al estar radicando en la ciudad, 

se hizo también  la supervisión de obra,  la cual fue muy  interesante, pues eran proyectos 

integrados  a  centros  comerciales  en  ambos  casos,  y  debíamos  regirnos  por  algunos 

reglamentos  internos de  los mismos, por  lo que algunas veces se dificulta por ejemplo el 

trabajar turnos nocturnos, y situaciones parecidas. 
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Imagen 14 Plano Arquitectónico de Cines Hollywood, Macroplaza, Mérida, Yucatán 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 15 Lobby Cines Hollywood Macroplaza 
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  Fue una experiencia bastante gratificante, pues al  tener contacto directo con  los 

dueños,  se pudieron  realizar varias propuestas  interesantes e  innovadoras, en  cuanto a 

interiorismo se refiere, como lo son el diseño de plafones, donde se trabajó con la marca 

Hunter Douglas, así como fuimos de los primeros cines en comenzar a utilizar sistemas de 

iluminación basados en leds, para el ahorro de energía, obviamente, teniendo un costo de 

inversión  inicial  bastante  alto,  estos  sistemas  de  leds  también  eran  RGB,  e  incluían 

controladoras DMX, por lo que se pudieron hacer escenas con diferentes tonalidades. 

  En esta obra, se  inauguraron en un  lapso de 6 meses, ambos complejos, 1 de  los 

cuales incluía 2 salas VIP 

Imagen 16 Pasillo de Acceso a Salas de Cines Hollywood Galerías 
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Imagen 17 Sistema de iluminación en base a leds, del lobby en cine Hollywood Galerías, Mérida, Yucatán. 
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  Posterior a esta obra,  regrese en busca de nuevas oportunidades a  la  ciudad de 

Cancún, donde la construcción de hoteles, se encontraba en pleno apogeo. 

  Y fue precisamente en esta ciudad, en mi 3er. Año de haber salido de la carrera en 

el 2008,  donde la empresa Villa del Palmar Cancún, me dio la oportunidad de ingresar a 

su  departamento  de  proyectos,  en  un  principio  como  renderista,  y  más  adelante 

terminaría como Coordinador de proyectos de algunos  de los edificios que componían el 

proyecto (mismos que serán explicados más adelante) 

  El plan maestro era de un  conjunto hotelero de 1200 habitaciones, un proyecto 

muy ambicioso, en una zona que recién comienza a despegar como un  importante nicho 

de  zona  turística,  ubicado  al  norte  de  Cancún,  pero  ya  en  el  municipio  de  la  zona 

continental de isla mujeres.  

Imagen 18 Propuesta de Proyecto Final Fotomontaje con primer herradura construida a un 75% y al fondo 

Render de las otras 2 herraduras. 
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Imagen 19 Áreas públicas vista hacia Restaurante Bar Zamá 

  Una vez concluido mi trabajo en  la empresa Villa del Palmar en el 2012, comenzó 

una nueva etapa como profesionista independiente, creando el despacho frarchitects con 

la  finalidad  de  ofrecer  a  mis  clientes  los  servicios  de  diseño,  proyecto  ejecutivo  y 

principalmente renders. 

  Esta es una etapa totalmente diferente pues los procesos necesarios para crear un 

despacho  y  poder  ofrecer  facturas  o  recibos  de  honorarios  a mis  clientes, me  llevo  al 

proceso  de  darme  de  alta  ante  la  Secretaria  de  Hacienda,  solicitar  mi  FIEL  (Firma 

Electrónica) así como contratar proveedor de Facturas Electrónicas (CFDI´s). 
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  En  este  trabajo  he  tenido  la  oportunidad  de  trabajar  para  varias  personas  y 

compañías  importantes, entre ellos a mi anterior  Jefe en Villa del Palmar, el Arq. Cesar 

González  Reynoso,  con  quien  he  tenido  la  oportunidad  de  colaborar  en  diversos 

proyectos,  entre  ellos,  algunos  restaurantes  en  Cancún  y  Playa  del  Carmen,  Proyecto 

Ejecutivo  para  una  sala  de  ventas,  unas  oficinas  para  una  estación  de  radio,  alguna 

propuesta de Spa entre otros. 

Imagen 20 Render del interior de Restaurante Bovinos, en Playa del Carmen, Quintana, Roo   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 21 Render Para Recepción de Oficinas en Estación de Radio, Cancún, Quintana Roo 
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Imagen 22 Render de Vestíbulo en Nueva Sala de Ventas del hotel Villa del Palmar, Cancún, Quintana Roo 



  

 28 
 

Imagen 23 Agencia de Viajes en Nueva Sala de Ventas Villa del Palmar, Cancún, Quintana Roo 

  Otro de mis clientes,  la empresa Lomas Travel,  la cual  tiene varios hoteles en  la 

Riviera  Maya,  en  los  cuales  he  colaborado  para  realizar  renders  de  algunos  lobbies, 

restaurantes, y áreas públicas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 24 Render de Lobby Bar, para Hotel en Kantenah, Quintana Roo 
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Imagen 25 Render de Terraza en Habitaciones, para hotel en Kantenah, Quintana Roo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 26 Render de Restaurante Mia Casa, de hotel en Kantenah, Quintana Roo. 
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  También  colabore  con el Arq.  Israel Robles,  realizando  renders para  la empresa 

ICA, para fraccionamientos NATURA en Playa del Carmen. Imágenes que Fueron Utilizadas 

para su marketing en revistas. 

Imagen 27 Render de Acceso a Fraccionamiento Ciudad Natura, Playa del Carmen, Quintana Roo 

Imagen 28 Render de Áreas Públicas en Fraccionamiento Ciudad Natura, Playa del Carmen, Quintana Roo 
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LA HOTELERIA 

El Turismo en Cancún 

  Hace  apenas  cuatro décadas, Cancún era una  isla desierta  y pocos  sabían de  su 

existencia. Ubicada en la región más abandonada del Caribe, se conformaba de una duna 

en  forma de  siete,  con  algunos  tramos  apenas  con  20 m de  ancho,  separada de  tierra 

firme por dos estrechos canales que conectaban al mar con un amplio sistema de lagunas. 

Imagen 29 Fotografía Punta Cancún en el año de 1970 

  La  costa  estaba  constituida  de  ciénagas  pantanosas  y  en  general  rodeadas  de 

manglares,  selva  virgen  y  playas  inexploradas.  Su  denominación  exacta  incluso  ofrecía 

dudas. En algunos mapas el nombre del sitio aparece como “Kankun” (un sólo vocablo con 

la letra “k”), que en maya significa” olla de serpientes” o “nido de serpientes”. Pero en las 

primeras  actas  de  Infratur  (antes  de  constituirse  en  Fonatur),  la  designación  aparece 

separada en dos vocablos: Kan Kun y, a veces, Can Cún (quizá ya castellanizado). Cancún, 

la  actual  denominación,  se  debe  quizá  a  comodidades  fonéticas  que  obedecen  a  la 

costumbre… o a la casualidad. 
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  En la década de los sesenta, diagnósticos de la realidad turística mundial y del país 

revelaron  la  importancia del  turismo  como  fuente  captadora de divisas, de  sus  efectos 

concretos en  la creación de empleos y de su  impacto en el desarrollo económico de  las 

regiones.  Como  se  carecía  de  una  política  turística  de  largo  plazo  y  no  operaban 

instrumentos  financieros de  fomento a este  sector, una de  las prioridades del gobierno 

mexicano  fue  fortalecer  los  destinos  existentes  (Acapulco,  Mazatlán,  Puerto  Vallarta, 

Zihuatanejo y Cozumel), diversificar la oferta turística y buscar otras posibilidades en base 

a una idea de vanguardia: construir ciudades turísticas integrales a partir de cero. 

  Luego  de  evaluar  docenas  de  ubicaciones  potenciales,  a  principios  de  1969  el 

Banco de México recomendó la creación de cinco centros turísticos integrales: Ixtapa, Los 

Cabos, Loreto, Bahías de Huatulco y Cancún.  

  A pesar de ciertas desventajas  ‐lejanía de centros de población  (1,820 Km. de  la 

ciudad de México, 380 de Chetumal, 321 de Mérida y 172 de Valladolid); comunicaciones 

deficientes  (carretera  costera  Chetumal‐Puerto  Juárez  inconclusa;  aeropuerto  lejano); 

mano de obra escasa y no  calificada, y  capital  local exiguo‐, había  importantes  razones 

para elegir Cancún. Entre éstas destacan  (además de  la belleza del entorno natural y su 

cercanía al esplendor de  la cultura maya)  la necesidad de competir solventemente en  la 

cuenca  caribeña  (que  recibía en ese entonces un  flujo anual de 4 millones de  turistas); 

explotar las posibilidades de su rico litoral y fortalecer el reciente desarrollo de Quintana 

Roo. 

  El  Territorio de Quintana Roo  (aún no  estado de  la  Federación)  estaba unido  al 

resto  del  país  por  la  carretera Mérida‐Valladolid‐Puerto  Juárez  (construida  apenas  un 

sexenio antes); tenía cuatro perímetros libres con estatus de zona fronteriza: Cozumel, Isla 

Mujeres,  Xcalak  y  Chetumal  (ciudad  que  tuvo  cierto  auge  comercial,  debido  a  la 

importación),  y  ofrecía  una  actividad  económica  sumamente  precaria.  En  estas 

circunstancias, la creación de Cancún, como centro turístico integral, se presentaba como 

el  detonador  económico  de  la  región  y  como  el  cauce  para  reorientar  los  flujos 

migratorios. 

  Oficialmente el proyecto Cancún se autorizó en 1969, pero en la práctica inició en 

enero de 1970, cuando arribaron los primeros técnicos de Infratur. Los objetivos iniciales 

fueron abrir un camino de Puerto Juárez a la isla, diseñar el plan maestro de desarrollo y 

construir una aeropista provisional (ubicada en la zona urbana y haciendo coincidir la pista 

con  una  vialidad,  que  terminaría  convirtiéndose  en  la  actual  avenida  Kabah,  frente  al 

Parque Ecológico). 
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Imagen 301 Plan Maestro de Cancún en 1969 

Las pautas básicas de este plan maestro fueron tres:  
 1) la construcción de una zona turística, sin áreas residenciales permanentes, bajo el 
concepto de corredor turístico (dada la característica del terreno), con instalaciones 
hoteleras, centros comerciales, campos de golf y marinas; 
  2) la construcción de una zona habitacional para los residentes permanentes. Es 
decir, una ciudad integral, en la parte norte de la reserva territorial, con áreas residenciales 
y comerciales, vialidades, edificios públicos, escuelas, hospitales y mercados;  
 3) la construcción de un aeropuerto internacional, a un costado del tramo carretero 
Cancún-Tulum (en ese entonces en construcción), en el macizo continental, al sur de la isla. 

                                                       
1 (Plan Maestro Infratur Martí, Fernando, "Cancún, fantasía de banqueros" Edit Uno, 1985) 
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  El  desarrollo  de  la  Zona Hotelera  se  dividió  a  su  vez  en  tres  etapas.  La  primera 

abarcó toda el área de Bahía de Mujeres hasta Punta Cancún y el litoral abierto del Caribe 

hasta el  límite  interior de  la  Laguna Bojórquez;  la  segunda  comprendía desde  la  laguna 

Bojórquez hasta Punta Nizuc, y la tercera de Punta Nizuc hacia el sur, hasta los límites de 

la reserva territorial. 

Imagen 31 Imagen de Diagrama del plato roto en la ciudad de Cancún 

  El diseño y  trazo de  la  zona urbana  respondió al  concepto de  “supermanzanas”, 

que  arquitectónicamente  es  conocido  como  “diagrama  del  plato  roto”.  Manzanas  de 

grandes dimensiones, separadas por grandes avenidas. El primer trazo urbano de Cancún 

se  realizó en  torno a  la que habría de convertirse en  la arteria principal de  la ciudad,  la 

avenida  Tulum.  Sobre  el  predio  principal  de  esta  zona,  se  ubicaría,  posteriormente,  el 

palacio municipal. 

  Las primeras obras de  infraestructura de  agua potable  (abrir 16 pozos  a 30 Km. 

para  contar  con  el  vital  líquido),  de  drenaje  (perforar más  de  100  Km.  de  zanjas  para 

conducir aguas residuales hasta plantas de  tratamiento) y de electrificación  (traer  líneas 

de  conducción  desde  Tizimín,  Yucatán,  a  150  Km.  de  distancia),  no  se  compararon,  en 

dificultad y envergadura, a  la obra de  ingeniería  realizada en  la Zona Hotelera. Aquí  fue 
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necesario consolidar 240 has. de suelo (100 para el campo de golf, 60 para el lote 18 A y 

60 para Ruinas El Rey), rellenar de manera directa 80 has. (65 para ensanchar la isla y 15 

para la carretera al aeropuerto), y dragar 372 mil m3 en los canales Sigfrido y Nichupté, a 

fin de mejorar el intercambio de aguas entre el mar y las lagunas. 

  En 1974 empezaron a funcionar los primeros hoteles de Cancún (el Playa Blanca, el 

Bojórquez y el Cancún Caribe); se  inauguró el aeropuerto  internacional (con 2 mil 600 m 

de  pista  y  capacidad  para  operar  aviones  de  cabina  ancha)  y  se  fusionaron  Infratur  y 

Fogatur para formar el Fondo Nacional del Fomento al Turismo (Fonatur). Es el mismo año 

en  que  el  Territorio  de  Quintana  Roo  se  convierte  en  estado  de  la  federación,  y  el 

proyecto Cancún (perteneciente a  la Delegación de Isla Mujeres) pasa a formar parte del 

municipio Benito Juárez.  

Imagen 32 Punta Cancún en el año de 1974 
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  Cuatro  períodos  pueden  distinguirse  en  el  crecimiento  de  Cancún,  cada  uno  de 

ellos señalado por el binomio auge‐crisis de desarrollo: de 1969 a 1975; de 1976 a 1983; 

de  1984  a  1989;  de  1990  a  2001.  En  algún momento  de  estos  períodos  de  auge  se 

previeron expectativas grises ‐la falta de vuelos regulares, la devaluación de 1982, algunos 

desastres naturales y más recientemente, el colapso del turismo norteamericano a raíz de 

los atentados del 11 de septiembre 2001‐ y cada vez el destino demostró su capacidad de 

recuperación 

  Para 1976, Cancún se había consolidado como destino turístico: 18 mil habitantes, 

flujo migratorio estable, más de 5 mil empleos, mil 500 cuartos y más de 100 mil visitantes 

en la temporada de invierno 76‐77. 

  El auge de 1982 (5 mil 700 cuartos de hotel, 70 mil habitantes, y Cancún convertida 

en la ciudad más poblada de Quintana Roo), acarrea el desequilibrio ecológico del sistema 

lagunar, por lo que se tuvieron que tomar medidas correctivas. 

  Entre 1983 y 1988, Cancún registró un despegue explosivo (más de 12 mil cuartos 

de hotel y 11 mil en proyecto) y una zona urbana con más de 200 mil habitantes. 

Imagen 33 Punta Cancún en 1985 

  De 1989 a la fecha, Cancún se convirtió en la ciudad con mayor dinamismo del país. 

Contribuye  con  uno  de  los más  altos  porcentajes  de  divisas  turísticas  que  ingresan  a 



  

 38 
 

México  y participa  en  forma  sustancial  en  el producto  interno bruto de Quintana Roo. 

Actualmente,  su  población  permanente  asciende  a más  de  500 mil  habitantes.  Se  ha 

convertido en el centro turístico más importante del país y es la ciudad más próspera de la 

península.  Es  asimismo  el  primer  destino  turístico  del  Caribe,  superando  a  Bahamas  y 

Puerto Rico. 

  Las  expectativas  hacia  el  futuro  son  alentadoras. Al  norte  de  Zona Hotelera,  en 

Puerto Cancún,  se  construyó una marina de  lujo  con hoteles de bajo  impacto así  como 

están en proyecto más conjuntos, y es  la zona donde se encuentra ubicado El Hotel Villa 

del Palmar,  lo que será nuestro caso de estudio; y al suroeste,  rumbo al aeropuerto, se 

proyecta  la creación de más hoteles, campos de golf y un moderno hospital. Además, en 

los 131 Km. del corredor turístico Cancún‐Tulum están en puerta importantes desarrollos 

turísticos. 
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La Empresa  

The villa Group Company, es una empresa nacional, con más de 

25 años de experiencia, ofrece servicios de gama alta y orientada a 

la familia, todas las suites de alojamiento, instalaciones y servicios 

en  sus  propiedades  en  Puerto  Vallarta,  Cabo  San  Lucas,  Nuevo 

Vallarta y ahora en Cancún  

Imagen 34 (Hotel Villa del palmar Nuevo Vallarta) 

  La primera propiedad del grupo fue Villa del Palmar Puerto Vallarta, un complejo 

turístico que rápidamente se convirtió en un vendedor estrella para el destino. El éxito de 

ese primer proyecto animo a los propietarios: Fernando González, Owen Perry y Luz María 

Torres, para expandirse en Cabo San Lucas Villa del Palmar en Cabo inició sus operaciones 

con éxito. Ahora que el destino también alberga sus hoteles hermanos, Villa La Estancia 

Cabo, un Resort de  lujo de gama alta y el buque  insignia de  la corporación, así como  la 

recién  inaugurada Villa del Arco Cabo. Y  recientemente en 2010  se  inauguró  la primer 

fase del hotel Villa del Palmar Cancún. 
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El  crecimiento  de  Puerto  Vallarta  en  la  zona  de  Nuevo  Vallarta,  Nayarit,  impacto 

positivamente en los dueños, el desarrollo de las  propiedades cuenta con la proximidad a 

algunos  de  los  los mejores  campos  de  golf  en  la  zona.  El  nuevo  complejo  en  Villa  La 

Estancia Nuevo  Vallarta,  ha  ganado  recientemente  el  premio  AAA  Cuatro  diamantes  y 

seguirá la fórmula para la operación en Cabo San Lucas y Cancún. 

Imagen 35 (Villa del Palmar Cabo San Lucas, Baja California Sur) 
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Imagen 36 Hotel Villa del Palmar, Loreto 

  Todas las propiedades ubicadas en The Villa Group ofrece varias piscinas o piscinas 

de  varios  niveles,  jacuzzis,  gimnasio,  spa  completo,  mini  market,  Deli,  café  internet, 

programa  para  niños  y  el  personal  de  formación  completa  y  bilingüe.  Todas  estas 

características  son comunes en  todos  los Hoteles The Villa Group,  junto con  las cocinas 

totalmente equipadas, con microondas, licuadora, cafetera, vajilla y utensilios de cocina y 

refrigerador de tamaño completo, así como área de lavadora y secadora. 
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Imagen 37 (Hotel Villa del Palmar Nuevo Vallarta) 

  Todas  las unidades  cuentan  con balcón privado  y  resorts que ofrecen  servicio  a 

cuarto las 24 horas. 

  La  división    de  alimentos  y  bebidas  se  enorgullece  de  tener  el  Angus  y 

certificaciones de carne de res Kobe, en su Steak House  “La Casona”  en Villa La Estancia 

Cabo y el restaurante Bella Vista, en Villa del Palmar Flamingos. 

  Nuestro equipo aporta su experiencia en todo el mundo en todas las divisiones, ya 

que nuestros ejecutivos se han unido a nuestro grupo desde España, Alemania, Francia, 

Chile,  Holanda,  Italia  y  México,  creando  una  sinergia  y  un    gran  equipo  dinámico  y 

proactivo. 

  The Villa del Palmar Cabo San Lucas fue seleccionado para el Premio Onda, otorga 

cada año Travel Age West Magazine, en  la categoría para el hotel con el mejor  servicio 

familiar en México. Otros reconocimientos son el Golden Apple Award, de Apple Vacations 

y el Premio Corona de Oro de RCI, entre otros. 
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La presencia de la empresa en el país es la siguiente. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cancun/Isla Mujeres

Loreto 

Los Cabos 

Nuevo Vallarta 

Puerto Vallarta 

   Puerto Vallarta         Nuevo Vallarta          Los Cabos             Loreto        Cancún-Isla Mujeres 
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124 3
5 8

9

Caso De Estudio 

  Es precisamente el complejo ubicado en  la ciudad de Cancún, Quintana Roo de  la 

empresa The Villa Group Company, el que será nuestro caso de estudio, un proyecto en el 

cual estuve colaborando durante 4 años, comenzando a trabajar en Enero del 2008 en el 

proyecto  ejecutivo  de  sala  de  ventas,    realizando  los  renders  necesarios  para  la 

comercialización del producto. 

  Más  adelante  tendría  a  mi  cargo  del  proyecto  ejecutivo  de  3  edificios  de 

habitaciones, 1 restaurante (Zamá) y el kids club, los cuales podemos ver en la imagen 30, 

de acuerdo a la siguiente descripción. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 38 render de conjunto de la Fase 1  

1) Sala de Ventas,  con  cuarto muestra,  restaurante  y  salones de pláticas, así  como 

oficinas y sanitarios. 

2) Zona de habitaciones (Edificio 01) de 10 niveles, donde están ubicados en sótano, 
áreas de oficinas, y cisternas.  

3) Zona  de  habitaciones  (Edificio  02  y  03  a mi  cargo)  de  10  niveles,  donde  están 

ubicados en sótano, áreas de oficinas y cisternas. 

4) Área  de  Servicios,  donde  podemos  encontrar  en  sótano,  oficinas,  talleres  de 

mantenimiento, maquina  desaladora  de  agua,  y  parte  de  lavandería,  en  planta 

alta, tenemos la lavandería, área de recepción de mercancías, y en la parte frontal, 

un mini market y ciber café. 

5) Zona de habitaciones (Edificio 04) de 10 niveles, donde se tiene ubicado en sótano, 
el comisariato, comedor de empleados, y algunas oficinas de cocina. 

6 7
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6) Zona de habitaciones (Edificio 05 a mi cargo) de 10 niveles, donde se tiene ubicado 

en sótano, oficinas y cisternas. 

7) Zona de habitaciones (Edificio 06) de 10 niveles, donde se tiene ubicado en sótano, 
cisternas y gimnasio. 

8) Restaurante‐Bar  Zamá,  en  áreas  públicas  (a mi  cargo),  con  capacidad    para  92 

personas, cuenta con cocina  independiente, área de bodega de alimentos, cuarto 

de bombas para  jacuzzi en albercas,  filtros de albercas, cuarto eléctrico de áreas 

públicas, cuarto de basura y sanitarios. 

9) Kids club  (a mi cargo) consta de área de  juego para  los niños, zona de descanso, 

arenero, y sanitarios. 

  Teniendo  en  cuenta  esta  breve  descripción  del  contenido  arquitectónico  del 

proyecto, a continuación se presentara un resumen de lo que se tuvo que realizar a nivel 

técnico,  tecnológico  y  de  ingenierías  para  que  este  proyecto  fuera  una  realidad, 

demostraremos  todos  los  problemas  que  se  tuvieron  que  sortear  para  poder  iniciar  la 

construcción, así como las diferentes ideas y conceptualizaciones que hubo, debido a que 

el proyecto paso por 3 arquitectos  con  ideas un poco diferentes de  lo que  se debía de 

realizar,  después  de  este  resumen  del  plan  maestro,    nos  adentraremos  de  manera 

particular  en  el  Restaurante‐Bar  Zamá  por  ser  el  que  represento  un mayor  grado  de 

dificultad, tanto de diseño como de construcción. Sin dejar de proporcionar información al 

respecto  de  los  edificios  que  estuvieron    a mí  cargo  con  la  coordinación  de  proyecto 

ejecutivo e ingenierías. 
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EL PROCESO 

El Sitio 

  La  selección del  sitio para el desarrollo del proyecto obedeció, en principio, a  la 

vocación turística y urbana de la zona costera de la zona continental del Municipio de Isla 

Mujeres, que actualmente es concebida como el detonador de desarrollo turístico de este 

Municipio.  

Imagen  39  Ubicación  de  Predio  donde  se  realizara  el  proyecto,  realizada  por  el  Biol.  Andrés 

Bonilla/SYLVATICA, S.C. 

  Aunado a lo anterior, se tomaron en cuenta como criterios de selección, la cercanía 

y  accesibilidad  del  predio  desde  la  Ciudad  de  Cancún,  a  través  de  la  vialidad 

intermunicipal, que  facilita  la  conexión  con  el Aeropuerto  Internacional de Cancún  y  la 

Terminal de Autobuses  Foráneos;  la vecindad  con  la Terminal Marítima Punta Sam y  la 

proximidad de los embarcaderos en Puerto Juárez que facilitan el acceso al predio desde 

el mar; así como  la existencia en  la zona de servicios urbanos y de  infraestructura, tales 

como  red  eléctrica,  red  de  agua  potable,  telefonía,  recolecta  de  residuos  sólidos, 

seguridad pública, señalización vial, entre otros. 
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  Otros dos elementos de  juicio que coadyuvaron a  la  selección del  sitio  fueron  la 

Política  Ambiental  y  el  Uso  del  Suelo  establecidos  en  los  instrumentos  de  planeación 

ecológica  y  urbana  vigentes  y  que  establecen  que  la  zona  es  apta  para  el  desarrollo 

turístico y el aprovechamiento del territorio. 

Imagen 40 (Vista área de la ubicación del predio, realizada por la empresa SYLVATICA, S.C.) 

  Estas  características  hacen  compatible  y  viable  el  desarrollo  de  un  proyecto 

turístico como el que  se pretende en el predio de  interés. El cual  se  localiza en  la  zona 

urbana y turística conocida como corredor El Meco‐Punta Sam de la zona continental del 

Municipio Isla Mujeres 
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  Se  trata  de  un  predio  en  breña  conformado  por  cuatro  secciones  de  diferente 

superficie (A, B, C, D), denominado Fracción  I del  lote 03, SM. 02. Las obras proyectadas 

ocuparán  las fracciones A y B del predio, es decir,  la sección más al norte del mismo. De 

acuerdo  al  levantamiento  topográfico  del  predio  y  la  delimitación  de  sus  límites,  su 

localización espacial en coordenadas UTM (Datum WGS84) se muestra en la Tabla 01. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 1 Poligonal del  terreno,  realizado por  la empresa SYLVATICA, S.C. con  información de Villa Group 

Company 

El tamaño total del lote es de 152,770.28 M2 aproximadamente 15.2 hectáreas. 
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El Plan Maestro 

  El  desarrollo  turístico‐hotelero  Villa  del  Palmar‐Villa  La  Estancia  Resorts  es  un 

proyecto de Gran Turismo dirigido  a usuarios de niveles  socioeconómicos  altos que  les 

ofrecerá una estancia confortable en espacios, servicios y esparcimiento. 

  El plan maestro de este complejo, tal y como fue aprobado por el H. Cabildo de Isla 

Mujeres2, contempla una densidad de 698 unidades de alojamiento que se construirán en 

152,770.28 m2  totales.  Cada  unidad  constará  de  sala,  comedor,  cocina,  de  una,  dos  o 

hasta tres recámaras con baño cada una. Se autoriza una densidad de hasta 113 cuartos 

por hectárea de terreno, distribuidos en 19 edificios escalonados, 6 de ellos frente al mar 

con 8 niveles y hasta 10 niveles.  

  El desarrollo  incluye  restaurantes, bares, área comercial, albercas,  spa, gimnasio, 

cancha de tenis, sala de ventas, áreas de servicios de playa, según proyecto. La edificación 

se  realizará  en  tres  etapas.  Los  edificios  formarán  tres  conjuntos  con  un  arreglo  en 

herradura, conteniendo áreas abiertas de esparcimiento dentro de cada uno de ellos, que 

corresponderán a espacios al aire libre frente al mar para lograr una mejor integración con 

el entorno natural y un mayor disfrute del paisaje desde las suites. 

  El  proyecto  es  un  espacio  diseñado  para  la  oferta  de  Servicios  Turísticos,  tales 

como  recreación, descanso, esparcimiento, disfrute del  sol  y  la playa,  así  como para  la 

degustación  de  alimentos  y  bebidas,  cuyo mercado meta  es  el  turista  de  alto  poder 

adquisitivo.  Las  obras  proyectadas  de  las  cuales  hablaremos  en  este  documento, 

corresponden  a  la  primera  de  tres  etapas  de  desarrollo,  incluyen  siete  edificios  que 

tendrán una altura máxima de 10 niveles o 35 metros, con un total de 266 unidades de 

alojamiento,  así  como  tres  restaurantes  de  especialidades,  un  restaurant  palapa  y  un 

snack  bar,    deck  de  playa,  zona  comercial,  albercas,  asoleaderos  y  zonas  de  servicios 

turísticos, áreas verdes y jardines, lobby, áreas administrativas, así como la infraestructura 

y  el  equipamiento  necesario  para una  adecuada  operación  del  inmueble,  incluidas  una 

planta desaladora y una planta de tratamiento de aguas residuales. 

Para dar cabida al incremento en el número de unidades de alojamiento se obtuvo del H. 

Ayuntamiento  de  Isla  Mujeres  la  autorización  de  incremento  en  la  superficie  de 

construcción  en  4.683.76 m2,  la  que  sumada  a  la  superficie  autorizada  (54,951.90 m2) 

arroja un valor de 59,635.66 m2. Este aumento se aplicará en los edificios 4 y 5, así como 

en el edificio de servicios. 

                                                       
2 Periódico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo. 2007. Acta de la vigésima novena sesión extraordinaria de 

cabildo del 18 de mayo del 2007 e  iniciativa de acuerdo por el que  se autoriza  y aprueba  la ejecución del proyecto 
denominado Villa  del  Palmar‐Villa  La  Estancia Resorts  en  el  predio  ubicado  en  la  Supermanzana  002, manzana  009, 
fracción I, zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. Tomo III, Número 89 extraordinario, séptima 
época, 24 de diciembre de 2007. 
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  La  superficie  total  de  aprovechamiento  proyectada  es  de  51,390.69  m2  (5.14 

hectáreas),    de  las  cuales  11,239.51 m2  corresponden  a  la  huella  de  desplante  de  las 

construcciones  edificables  techadas;  26,408.73 m2  serán  ocupadas  por  obras  en  áreas 

abiertas  dedicadas  al  esparcimiento  y  recreo  de  los  huéspedes;  y  13,742.45  m2 

corresponden a áreas verdes ajardinadas y/o verdes. 

  La densidad proyectada en esta etapa es de 17.19 cuartos por hectárea  (cto/ha) 

considerando la superficie total del predio y de 51.76 cto/ha considerando únicamente la 

nueva  superficie  de  aprovechamiento  del  proyecto  “Villa  del  Palmar‐Villa  La  Estancia 

Resorts”. En  cualquier  caso es  inferior a  la densidad permitida por  los  instrumentos de 

planeación ambiental o urbana aplicables. 

Tabla  2  Dimensiones  de  las  obras  particulares  del  proyecto  “Villa  del  Palmar  Cancún”.  Respecto  a  la 

superficie de ocupación del suelo o “huella de desplante”. 
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  En  los espacios abiertos  frente a  los edificios  se 

acondicionarán las áreas abiertas diseñadas con fines de 

recreación  y  esparcimiento.  El  proyecto  pretende  la 

construcción  y  operación  de  267  unidades  de 

alojamiento3. De éstas, 148 unidades contarán con dos 

recámaras;  94  serán  de  una  recámara;  siete  serán  de 

tipo Ocean Front, con dos recámaras; seis serán de tipo 

Ocean  Front,  con  tres  recámaras;  y  13 unidades  serán 

tipo  Pent  House,  de  las  cuales  cinco  serán  de  dos 

recámaras  y  siete  de  tres.  Considerando  lo  anterior  la 

capacidad  de  alojamiento  proyectada  es  de  902 

huéspedes de manera simultánea. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 3 Configuración de cuartos totales en Lote A 

                                                       
3 Las unidades de alojamiento, son espacios creados para garantizar el confort de los huéspedes (turistas) y diseñados para proporcionarles  las comodidades propias de un hotel de la categoría proyectada. La unidad de alojamiento está definida como el área de hospedaje mínima de renta por 

noche.  Las unidades tendrán diferentes capacidades, en función del número máximo de personas que puede alojar simultáneamente. 

 

2R UNIDADES ASIGNADAS AL VILLAGROUP
TOTAL UNIDADES 20 2R 20 1R

TOTAL LLAVES 60 142 CAJONES 35%
FECHA DE ENTREGA: DICIEMBRE 55% 267

3% 148
UNIDADES DE 2R PARA DISCAPACITADOS 2% 415
COMO PARTE DEL INVENTARIO DE 2R 2%

3%
28 DE NOVIEMBRE DE 2011. SE REUBICAN LAS UNIDADES ASIGNADAS A VILLAGROUP (CLAC) 

 DE ACUERDO A CONTRATO

FASE AI EDIFICIOS 1,2,3

9 9
8 8
7 7
6 6
5 5
4 4
3 3
2 2
1 1
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1R 28 1R
2R 56 2R
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TOT 56
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2R 56 2R
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80 TOTAL UNIDADES AII
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136 TOTAL LLAVES AII
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1R 48 1R
2R 36 2R
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3ROF 6 3ROF
3R PH 3 3R PH
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2R (1510)

TOTAL ESTUDIOS

CONFIGURACION DE CUARTOS POR FASES EN 10 NIVELES

TOTAL UNIDADES AI
TOTAL ESTUDIOS AI

1 CAJON POR CADA 3 CUARTOS
SUPERFICIE DE TERRENO= 55,507.84M2

TOTAL UNIDADES
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USO HABITACIONAL TURISTICO (HOTEL CONDOTEL LOTE   ADENSIDAD  CTOS 90/HA.
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La imagen objetivo asi como el plano de conjunto que se persigue con el desarrollo del 

proyecto del Lote A, se ilustran a continuación. 

Imagen 41 Render del Objetivo de Proyecto Para el Lote A 
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Imagen 42 Proyecto de Conjunto con las 3  Herraduras, una por cada fase. 
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El Expediente Urbano y Ambiental 

  A partir de la publicación de la adición del artículo 60 Ter de la Ley General de Vida 

Silvestre4, se han suscitado de manera constante y con repercusión nacional situaciones 

de controversia, respecto a las consideraciones con las cuales se han otorgado y denegado 

las Autorizaciones de Impacto Ambiental. 

  A  la fecha no se cuenta con  la  información, promoción y proyección respecto del 

desarrollo sustentable, son muy pocas las publicaciones que existen sobre los manglares, 

su  comportamiento,  adaptabilidad  y  desarrollo;  además,  considerando  que  bajo  el 

término  manglar  se  abarca  una  muy  amplia  variedad  de  tipos  de  asociaciones  y 

ecosistemas,  derivados  de  una  extensa  gama  de  paisajes  geográficos  y  climáticos,  que 

responden de manera diferente. 

  Por  ello,  fue muy  importante  exponer  de manera  clara  las  particularidades  que 

deberían de ser consideradas respecto de cada una de las solicitudes de Manifestaciones 

de Impacto Ambiental5, inherentes a los predios en los que se pretenda llevar a cabo un 

desarrollo  turístico,  detectando  como  factor  primordial  los  individuos,  manchones, 

asociaciones  y  comunidades,  de  manglar  para  determinar  si  cumplen  con  las 

características  necesarias  para  ser  considerados  como  manglar  de  acuerdo  a  la 

normatividad vigente. 

  Un aspecto que  resulta  fundamental en  la distribución de  los diferentes  tipos de 

manglares en el Estado de Quintana Roo es el geológico, ya que debido a que corresponde 

a una de  las partes más  jóvenes del país, también aporta elementos de  juicio que deben 

                                                       
4
 Artículo 60  ter. queda prohibida  la  remoción,  relleno,  trasplante, poda, o  cualquier obra o  actividad que  afecte  la 

integralidad del flujo hidrológico del manglar; del ecosistema y su zona de influencia; de su productividad natural; de la 
capacidad  de  carga  natural  del  ecosistema  para  los  proyectos  turísticos;  de  las  zonas  de  anidación,  reproducción, 
refugio,  alimentación  y  alevinaje;  o  bien  de  las  interacciones  entre  el manglar,  los  ríos,  la  duna,  la  zona marítima 
adyacente  y  los  corales,  o  que  provoque  cambios  en  las  características  y  servicios  ecológicos.  se  exceptuaran  de  la 
prohibición  a  que  se  refiere  el  párrafo  anterior  las  obras  o  actividades  que  tengan  por  objeto  proteger,  restaurar, 
investigar o conservar  las áreas de manglar.  (artículo adicionado mediante decreto publicado en el diario oficial de  la 
federación el 1 de ‐febrero de 2007) 
 

5
 La elaboración de la manifestación de impacto ambiental, modalidad particular, estuvo a cargo de la empresa 

SYLVATICA, S.C.®, con registro federal de causantes SYL971007KF8, cuyo representante legal es la Biol. Elizabeth Tejeda 
Loya con cédula profesional número 2808058. El responsable técnico fue el Biol. Luis Armando Guillermo García con 
cédula profesional número 2213115, registro federal de causantes GUGL650412 y clave única de registro poblacional 
GUGL650412HYNLRS00. Los colaboradores fueron la Biol. Norma Alicia Perea Prianti con cédula profesional número 
4933233, el Biol. Emmanuel Concepción Jiménez Sánchez con cédula profesional número 4867311, la Biol. Ma. Blanca 
Domínguez Victorica con cédula profesional número 2197548, el P. de Ing. Forestal. Marco Antonio Fuentes Torres y el 
Biol. Andrés Bonilla Vega (cédula en trámite). La dirección de la empresa para oír y recibir notificaciones es SM 5, Av. 
Nader No 8, Plaza Centro, Local 416, Cancún, Municipio Benito Juárez, Quintana Roo, C. P. 77500. Tel. (998) 887 14 72, 
892 04 92 y 892 04 93. Fax. (998) 887 14 72. Correo electrónico: sylvatica@prodigy.net.mx. 
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ser valorados en la definición de la funcionalidad de los tipos de manglares, así como de su 

distribución, como por ejemplo la existencia de lagunas fósiles ocupadas por manglar. 

  Las obras proyectadas corresponden, de acuerdo con la Ley General del Equilibrio 

Ecológico  y  la  Protección  al  Ambiente  a  “desarrollos  inmobiliarios  que  afecten  los 

ecosistemas  costeros”  (Artículo  28,  fracción  IX),  que  de  acuerdo  con  el Reglamento  en 

materia  de  impacto  ambiental  incluye  la  “construcción  y  operación  de  hoteles, 

condominios,  villas, desarrollos habitacionales  y urbanos,  restaurantes,  instalaciones de 

comercio  y  servicios  en  general,  marinas,  muelles,  rompeolas,  campos  de  golf, 

infraestructura turística o urbana, vías generales de comunicación, obras de restitución o 

recuperación de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas costeros” (Artículo 

5, inciso Q). 

  Las actividades proyectadas corresponden al Sector 9 de la Clasificación Mexicana 

de  Actividades  y  Productos  (CMAP)6  que  es  un  clasificador  de  actividades  económicas 

elaborado por el  Instituto Nacional de  Estadística, Geografía e  Informática  (INEGI) para 

agrupar  datos  económicos  según  categorías  de  actividad.  Este  sector  agrupa  “Servicios 

comunales y sociales; hoteles y restaurantes; profesionales técnicos y personales. Incluye 

los  servicios  relacionados  con  la  agricultura,  ganadería,  construcción,  transportes, 

financieros y comercio”. 

  De manera específica,  las actividades proyectadas están  incluidas en el Subsector 

93  “restaurantes  y  hoteles”,  correspondiendo  en  la  Rama  9310  “restaurantes,  bares  y 

centros nocturnos”, a las actividades 931011 “servicio de restaurantes y fondas”, 931013 

“servicio de ostionería y preparación de otros mariscos y pescados”, y 931031 “servicio de 

cantinas y bares”; en tanto que en la Rama 9320 “hoteles y otros servicios de alojamiento 

temporal”, a la actividad 932001 “servicio de hoteles de lujo”. 

  Las obras que se manifiestan corresponden a las proyectadas en la primera de tres 

etapas de  las que consta el plan maestro del desarrollo Villa del Palmar‐Villa La Estancia 

Resorts, mismas  que  se  realizarán  en  la  zona  continental  del Municipio  Isla Mujeres, 

Quintana Roo, en la zona conocida como corredor El Meco‐Punta Sam. 

  Cabe destacar que El presente manifiesto abarca únicamente  la evaluación de  los 

impactos  ambientales  de  la  primera  etapa  del  plan maestro  del  desarrollo,  el  cual  se 

mencionó con anterioridad de que consta. 

                                                       
6 Clasificación Mexicana de Actividades y Productos (CMAP), Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática 

(INEGI). http://www.siem.gob.mx/portalsiem/catalogos/cmap/cmap.asp 
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  El proyecto ocupará principalmente áreas con presencia de vegetación de matorral 

costero (49.49 %), lo que es lógico ya que este es el tipo de vegetación más abundante en  

el predio. Las áreas cubiertas con vegetación halófila costera representan 14.04 % del área 

de aprovechamiento, en tanto que las áreas con vegetación hidrófila facultativa significan 

el  10.19 %.  Se proyecta  aprovechar unos  11,328.63 m2 de  superficie  con presencia de 

vegetación  secundaria  y  herbácea,  que  representa  22.04  %  de  la  superficie  de 

aprovechamiento proyectada; así como 2,175.67 m2 de superficie sin cobertura vegetal, 

equivalente a 4.23 % del área de aprovechamiento. 

Tabla 4 Superficie de ocupación del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo de vegetación y  destino 

de uso del suelo. Se indican las superficies de ocupación del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo 

de  vegetación presente  en  la  superficie de  aprovechamiento del proyecto  y por  tipo de uso del  suelo 

proyectado. FUENTE: Elaboración por la empresa SYLVATICA7. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

                                                       
7 El análisis espacial se realizó mediante la intersección de las cartas “planta de conjunto” y “caracterización 
ambiental” utilizado el software ArcView GIS 3.2 y GMXEditor que permiten la interpolación de datos 
espaciales utilizando una base SIG. 
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  A continuación se presenta la imagen resultado de la interpolación de los datos de 

vegetación con el desplante del proyecto. 

Imagen 43 Desplante sobre la vegetación del proyecto “Villa del Palmar‐Villa La Estancia Resorts”  sobre la 

caracterización florística del predio para ilustrar su efecto sobre la vegetación  

  Entre  las áreas verdes que se conservarán al  interior del predio, destaca una que 

corresponde a una hondonada  inundable,  con  superficie estimada en 386.0 m2, misma 

que se ha resguardado para mantener su condición original y que se  integrará al paisaje 

natural del proyecto. Tal como se informado desde un principio, debido a las condiciones 

actuales del predio y al estado de conservación de la vegetación en su interior, algunas de 

las áreas verdes proyectadas deberán ser  restauradas aplicando para ello medidas  tales 

como la reforestación con especies nativas, retiro de especies exóticas, mejoramiento de 

suelo  con  aplicación  de  abono  y/o  composta,  y  aplicación  de  riego.  Por  otra  parte,  es 

conveniente  puntualizar  que  las  áreas  no  autorizadas  para  su  aprovechamiento,  en 

materia  de  impacto  ambiental  o  en materia  de  cambio  de  uso  del  suelo  en  terrenos 

forestales, estimadas en alrededor de 9.5 hectáreas,  serán mantenidas en  su  condición 

actual hasta en tanto se cuente con ambas autorizaciones. 
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Imagen 44 Distintas Zonas del Proyecto, donde se puede observar las áreas verdes y las áreas de conservación. Imagen Realizada por SYLVATICA. 
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estatus jurídico ambiental del proyecto 

  El Artículo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente 

establece que para la autorización de las obras y actividades a que se refiere el artículo 28 

de  la  Ley,  la  Secretaría  se  sujetará  a  lo  que  establezca  esta  Ley,  su  Reglamento  y  las 

normas oficiales mexicanas aplicables, así como los programas de desarrollo urbano y de 

ordenamiento ecológico del territorio, las declaratorias de áreas naturales protegidas y las 

demás disposiciones jurídicas que resulten aplicables. 

  Una  vez  evaluada  la manifestación  de  impacto  ambiental,  la  Secretaría  emitirá, 

debidamente  fundada  y motivada,  la  resolución  correspondiente,  y  únicamente  podrá 

negar la autorización solicitada cuando:  

a)  Se  contravenga  lo  establecido  en  esta  Ley,  sus  reglamentos,  las  normas  oficiales 

mexicanas y demás disposiciones aplicables;  

b)  La obra o actividad de que  se  trate pueda propiciar que una o más especies  sean 

declaradas como amenazadas o en peligro de extinción o cuando se afecte a una de dichas 

especies, o  

c) Exista falsedad en la información proporcionada por los promoventes, respecto de los 

impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate.  

delimitación del área de estudio 

  El área de estudio comprende un predio de 154,739.01 m² (15.4 ha) y su área de 

influencia, ésta última ocupa una superficie de 129.7 ha que corresponde a  la Unidad de 

Gestión Ambiental TU‐1 del Programa de Ordenamiento Ecológico Territorial de  la Zona 

Continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo,  POETZCIM,  en  la  que  se 

encuentra inmerso el predio de interés.  

  Los  criterios  considerados  para  delimitar  el  área  de  estudio  emanaron  del 

Reglamento  de  la  Ley General  del  Equilibrio  Ecológico  y  la  Protección  al  Ambiente  en 

materia de Ordenamiento Ecológico, donde se define una Unidad de Gestión Ambiental 

como  la Unidad mínima  de  territorio  a  la  que  se  asignan  determinados  lineamientos  y 

estrategias ecológicas.  

  Así,  resulta  pertinente  contextualizar  el  proyecto  que  se  evalúa  en  el  área  de 

estudio  propuesta  para  determinar  el  efecto  de  su  construcción  y  operación,  así  como 

establecer su congruencia con los lineamientos establecidos para la UGA‐TU‐01.  

  La superficie del área de estudio se estimó con base en  la georreferenciación del 

Plano general de UGAS del POETZCIM, coordenadas UTM Datum WGS84, por medio del 

programa MAPINFO Profesional 9.0, MAPX 5.0.  
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Con  base  en  ello  se  tiene  que  la  UGA  TU‐01  ocupa  de  129.7  ha  y  cuenta  con  un 

perímetro de 6,394 m de  los  cuales 2,488 m  colindan al Este  con  la costa y 2,488 m al 

Oeste con la UGA AN‐8.  

Al Norte, en 650 m con la UGA TU‐9 y al Sur, colinda con el Municipio Benito Juárez, en 

300 m.  

Adicionalmente,  para  la  vinculación  del  predio  con  Norma  Oficial  Mexicana     

NOM‐022‐SEMARNAT‐2003  se  utilizó  la  cuenca  hidrológica  del  Sistema  Lagunar 

Chacmochuch  como  el  sistema  ambiental mínimo,  debido  a  que  éste  se  conforma  un 

sistema de humedales,  integrado por cuerpos de agua, manglares de borde, vegetación 

halófita  costera  y  una  amplia  gama  de  condiciones,  donde  queda  incluida  el  área  de 

estudio y el predio del proyecto. 
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Imagen 45 Se muestra el área de estudio, que corresponde a  la Unidad de Gestión Ambiental TU‐1 del 

Programa de Ordenamiento Ecológico Territorial de  la Zona Continental de  Isla Mujeres, delimitada con 

línea  color  rojo,  así  como  el  estado  de  conservación/afectación  que  presenta  su  cobertura  vegetal. 

FUENTE: Elaboración por SYLVATICA mediante fotointerpretación de una imagen de satélite de 2004. 
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análisis del sistema ambiental 

  El sistema ambiental del área de estudio, como se puede ver con toda claridad en 

la  imagen previa,  se encuentra claramente dividido por  la vialidad  intermunicipal de  tal 

manera que se pueden identificar como porción Este y Oeste. La porción Oeste ocupa una 

superficie  de  35.53  hectáreas,  donde  se  desarrolla  vegetación  de  matorral  costero,  

vegetación secundaria y manglar. La porción Este cubre la mayor parte del área de estudio 

con 94.17 ha, entre la vialidad intermunicipal y el litoral costero. En esta franja se presenta 

una  combinación  de  condiciones  que  incluye  asentamientos  humanos,  restaurantes, 

vialidades, un antiguo camino costero, veredas, embarcaderos y lotes baldíos en donde se 

desarrolla  vegetación  de  duna  costera,  vegetación  halófita  costera  y  vegetación 

secundaria. 

  Además  de  la  vialidad  intermunicipal,  que  divide  el  área  de  estudio,  es  posible 

distinguir en ella diferentes condiciones conforme a criterios urbanos; específicamente en 

lo que se refiere al crecimiento de áreas urbanas, y a criterios naturales, que considera la 

cobertura  de  vegetación,  si  ésta  es  densa,  rala  o  no  está  presente.  En  cuanto  a  la 

vegetación que  el  área  de  estudio  presenta,  se  reconocen  tres  condiciones  claramente 

diferenciadas. La primera y mejor representada, con una cobertura de 81.4 ha se refiere a 

las  áreas  que  soportan  algún  tipo  de  cobertura  vegetal  y  representa  el  62.8  %  de  la 

superficie total del área de estudio. Esta condición se presenta de manera discontinua en 

la porción Este del área de estudio y de manera más homogénea en  la porción Oeste. A 

pesar  de  que  en  ésta  categoría  no  se  distinguen  tipos  de  vegetación,  se  trata  de 

coberturas más bien ralas, matorrales costeros, herbáceas halófitas o desarrollo incipiente 

de especies rastreras.  
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Imagen 46 Carta de Uso de Suelo y Vegetación. Se  indica  la ubicación del predio en una  zona a  la que 

corresponde  vegetación  de  duna  costera.  FUENTE:  INEGI,  Carta  de Uso  de  Suelo  y  Vegetación,  Escala 

1:250,000. 
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Imagen 47 Croquis de Vegetación. Se muestra la distribución de la vegetación presente en el predio y que 

corresponde a matorral costero y vegetación halófita costera, así como  las hondonadas  inundables con 

presencia  de  botoncillo  (Conocarpus  erecta);  también  se  observan  las  brechas  donde  se  desarrolla 

vegetación  herbácea  dispersa  que  son  consecuencia  de  afectaciones  previas  que  dieron  lugar  a  la 

fragmentación  del  ecosistema.  FUENTE:  Elaboración  por  SYLVATICA  a  partir  de  fotointerpretación  de 

imágenes aéreas con verificación en campo, Noviembre de 2007. 
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identificación, descripción y evaluación de los impactos ambientales del proyecto 

El  propósito  de  la  evaluación  del  impacto  ambiental,  según  el  Artículo  28  de  la  Ley 

General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente es establecer las condiciones 

a que  se  sujetará  la  realización de obras y actividades que puedan  causar desequilibrio 

ecológico o  rebasar  los  límites y condiciones establecidos en  las disposiciones aplicables 

para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir 

al mínimo sus efectos negativos sobre él. 

Lo primero que se hará, será  la  identificación de  las acciones del proyecto que pueden 

causar impactos. 

Enseguida se analizan las acciones concretas del proyecto que pueden generar impactos 

sobre  el  ambiente,  identificando  los  efectos  potenciales  de  éstos  y  la  etapa  en  la  que 

aparecería. 

Tabla 5 Acciones susceptibles de causar  impactos al ambiente. Se presenta el conjunto de acciones, por 

fase del proyecto, susceptibles de causar impactos al ambiente. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Tabla 6 Elementos del ambiente susceptibles de recibir  impactos ambientales. Se  indican  los elementos 

del  ambiente  susceptibles  de  recibir  impactos,  agrupados  en  dos  sistemas:  físico,  socioeconómico  y  

cultural. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 7 Impactos ambientales potenciales por etapa. Para cada una de las etapas del proyecto se indican 

los impactos ambientales potenciales identificados. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Tabla 8 Matriz de calificación del valor de importancia de los impactos ambientales potenciales. Siguiendo la metodología propuesta por Conesa Fernández (1997), se califican el valor de importancia de los impactos ambientales potenciales identificados para el 

proyecto. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Grafica  1  Valoración  de  impactos  ambientales  potenciales.  Se  muestra  gráficamente  los  impactos 

ambientales que de manera potencial pueden presentarse  con el desarrollo de  la obra y  su operación. 

Como  se  ve,  se anticipan 12  impactos negativos  y  cuatro  impactos positivos. Ninguno de  los  impactos 

esperados es crítico o severo. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 

  En la siguiente imagen, se ilustra el efecto de las medidas de mitigación propuestas 
sobre los impactos ambientales adversos una vez aplicadas las medidas de mitigación. La 
importancia absoluta de los impactos ambientales adversos cambia de ‐403 a ‐186 con la 
aplicación de las medidas de mitigación. 
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  Únicamente  dos  impactos  ambientales  potenciales  no  podrán  ser mitigados  en 

modo  alguno por  el promovente.  Se  trata del  incremento  a  la demanda de  servicios  e 

infraestructura  pública  en  la  zona  continental  de  Isla  Mujeres  y  el  incremento  de  la 

problemática  de movilidad  urbana  en  la  ciudad  de  Cancún.  La  aplicación  de medidas 

preventivas y/o correctivas corresponde en este caso a  la Autoridad Municipal utilizando 

para ello los ingresos municipales provenientes del pago del impuesto al predial. 

Grafica  2  Valoración  de  impactos  potenciales  adversos.  En  esta  escala  gráfica  se muestra  el  valor  de 

importancia  de  los  impactos  potenciales  adversos  (en  rojo)  y  el  valor  obtenido  una  vez  aplicadas  las 

medidas de mitigación (en verde). Como se ve, el efecto sobre el medio con la aplicación de las medidas 

de mitigación propuestas permite minimizar la afectación al medio natural. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Tabla 9 Matriz de Valoración de  Impactos Ambientales. Valorados  los  impactos ambientales y  las medidas de prevención, mitigación y compensación, se procede a  la valoración final del  impacto ambiental que causaría el desarrollo del proyecto. FUENTE: 

SYLVATICA, S.C. 
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vinculación del proyecto con el programa de ordenamiento 

  En  las  tablas  siguientes  se  presenta  el  análisis  de  los  criterios  generales  o 
específicos del Programa de Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, 
que resultan aplicables al proyecto “Villa del Palmar Cancún”. Se omiten los criterios que 
se consideran irrelevantes, porque no se refieren a aspectos críticos ambientales. 

  Respecto  a  los  parámetros  urbanos  que  no  considera  el  programa  de 

ordenamiento vigente, se estará a lo dispuesto por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de 

la Península Chacmuchuch en la zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana 

Roo, cuyo análisis se hace enseguida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla  10  Criterios  generales  de  regulación  ecológica  aplicables.  Se  analizan  y  vinculan  los  criterios 

generales  de  regulación  ecológica  aplicables  a  las modificaciones  de  los  proyectos  de  acuerdo  con  el 

Programa  de  Ordenamiento  Ecológico  Local  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  FUENTE: 

Decreto del Programa  de Ordenamiento  Ecológico  Local  del Municipio de  Isla Mujeres, Quintana Roo, 

México. 
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Tabla 11 Criterios de  regulación  ecológica  aplicables  a  la unidad de  gestión  ambiental 09,  sector 2.  Se  

analizan y vinculan con los criterios específicos de regulación ecológica de la unidad de gestión ambiental 

09,  sector  2,  aplicables  a  las  modificaciones  de  los  proyectos  de  acuerdo  con  el  Programa  de 

Ordenamiento  Ecológico  Local  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  FUENTE:  Decreto  del  

Programa de Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, México. 

  Plan  Parcial  de  Desarrollo  Urbano  de  la  Península  Chacmuchuch  en  la  zona 

continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo El predio donde se está llevando 

a  cabo  la  construcción  del  proyecto  “Villa  del  Palmar  Cancún”  se  ubica  en  una  zona 

regulada por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en la zona 

continental del Municipio  de  Isla Mujeres, Quintana Roo8  (PPDUPCh),  el  cual  tiene  por 

objeto,  entre  otras,  la  determinación  y  regulación  de  las  áreas  urbanizadas,  de 

conservación y de aprovechamiento urbano, así como  los usos y destinos del suelo en el 

área de aplicación del mismo. 

  De  acuerdo  con  los  objetivos  del  Plan  la  imagen  a  futuro  de  la  Península 

Chacmuchuch  incluye  un  turismo  de muy  alto  nivel  y  alternativo  al  corredor  Cancún, 

receptivo  en  segmentos  de  playa,  deporte,  ecología,  ecoturismo  y  aventura.  Según  la 

zonificación  primaria  de  este  instrumento  en  toda  la  extensión  territorial  del  área  de 

aplicación define cuatro tipos de áreas: 1) de aprovechamiento urbano; 2) de transición; 

3) de conservación; y 4) las no urbanizables.  

 

                                                       
8 Periódico Oficial del Estado de Quintana Roo. 2007. Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península  Chacmuchuch en 

la zona continental del Municipio de  Isla Mujeres, Quintana Roo. Tomo  III, No. 91 Extraordinario, 7ª. Época, del 27 de 

diciembre de 2007. 
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  El  predio  de  interés  corresponde  en  su mayor  parte  al  Sector  2  que  abarca  del 

límite municipal hasta Punta Sam y parcialmente al Sector 1 que  incluye el polígono San 

Augusto  A‐El Meco,  correspondiendo  en  su  totalidad  a  un  área  de  aprovechamiento 

urbano con la Clave AU2‐3 (Figura 11). 

  Los parámetros urbanos establecidos para  la zona AU2‐3 en este  instrumento de 

planeación señalan un uso de suelo Turístico Hotelero con densidad hasta 90 cuartos por 

hectárea  (TH  a‐m),  COS9  factor  0.6/0.4,  CUS10  factor  4.7,  restricción  frontal  h  X  0.334, 

restricción  lateral h X 0.167,  restricción  fondo h X 0.167, altura máxima 36.0 m, niveles 

máximo 11 y criterio de edificación Torre 0.4 3+n. 

  De acuerdo con la tabla de convertibilidad 10‐bis, un master suite es equivalente a 

1 cuarto de hotel, una junior suite es equivalente a 1 cuarto de hotel y una suite estándar 

es equivalente a 2 cuartos de hotel.  

  En  la  imagen siguiente se analiza  la concordancia de  la modificación propuesta al 

proyecto  “Villa  del  Palmar‐Villa  La  Estancia  Resorts”  y  se  demuestra  que  las  obras 

pretendidas  están  dentro  de  los  lineamientos  urbanos  permitidos  y  por  tanto  son 

compatibles con el PPDUPCh. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                       
9 Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS): el factor que multiplicado por el área total de un lote o predio, determina la 

máxima superficie desplantable del mismo; excluyendo de su cuantificación las áreas ocupadas por sótanos. 

10 Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS): el factor que multiplicado por el área total de un lote o predio, determina la 

máxima superficie construida que puede tener una edificación, en un lote determinado; excluyendo de su cuantificación 

las áreas ocupadas por sótanos. 
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Tabla  12  Parámetros  urbanos  aplicables  al  predio  según  el  Plan  Parcial  de  Desarrollo  Urbano  de  la 

Península  Chacmuchuch  en  la  zona  continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  En  el 

presente  cuadro  se  presentan  de manera  comparativa  los  parámetros  urbanos  a  que  está  sujeto  el 

desarrollo del proyecto “Villa del Palmar Cancun”, de acuerdo con el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de 

la Península Chacmuchuch en  la zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. FUENTE: 

Elaboración por SYLVATICA a partir de Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en 

la  zona  continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo  y  datos  proporcionados  por  el 

promovente. 
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  Por  lo  tanto, se puede concluir que  las obras y actividades del proyecto Villa del 

Palmar  Cancún,  son  acordes  con  las  tendencias, modos  de  uso  y  aprovechamiento  del 

territorio  que  prevalecen  en  la  región,  dado  que  cumplen  con  los  lineamientos  y 

parámetros  indicados en  los  instrumentos de desarrollo urbano, ambiental y normativos 

aplicables. 

  Estas obras se sumarán a las existentes en la región en la que el uso del suelo está 

destinado para uso turístico o urbano, por  lo que éstas no constituyen un elemento que 

ponga en riesgo los atributos sociales, económicos o naturales que en éste prevalecen. 

  El desarrollo de las obras implica la generación de impactos ambientales que según 

se  ha manifestado  son  ligeramente  negativos  pero  poco  significativos  para  el  sistema 

ambiental regional, ya que su mayor afectación será sobre el sector público al generar un 

incremento  en  las  demandas  sociales  por  espacios  urbanos  y  servicios  públicos 

municipales.  Esta  circunstancia  no  es  consecuencia  del  desarrollo  de  las  obras  que  se 

proyectan, pero evidentemente el proyecto contribuye. 

  Como  se  ha  demostrado  la  correcta  y  oportuna  aplicación  de  las  medidas 

preventivas, de mitigación y compensación propuestas, son  requisito  indispensable para 

garantizar que los impactos ambientales adversos se mantengan dentro de rangos bajos y 

que el proyecto sea viable. 

  Con base en  la metodología empleada y  sustentado en  los  resultados obtenidos 

puede aseverarse que el proyecto Villa del Palmar Cancún   es viable de  llevarse a cabo 

siempre y cuando se apliquen  las estrategias de mitigación propuestas, así como  las que 

tenga a bien indicar la autoridad. 

  Si  se desea  conocer mas a  fondo esta problemática  y  sus  respectivas  soluciones 

ambientales, sírvase leer el Anexo Resumen MIA que se encuentra al final del documento. 
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EL PROYECTO 

Las ideas y conceptualización  

  Comenzaremos en este capítulo con la conceptualización del proyecto en general, 

en  este  apartado  tenemos  un  tema muy  interesante,  pues  la  primer  conceptualización 

estuvo  a  cargo  de  un  arquitecto  de  nombre David  Thompson  del  despacho  Thompson 

Architects, el  cual  radica en Canadá,  y posteriormente  se digitalizo  y  tuvo  sus primeras 

modificaciones por el primer director de proyectos que se encontraba en el sitio.  

  Se tomaron en cuenta las imágenes de referencia que se enviaron desde Canadá y 

así surgió el primer proyecto de Conjunto. 

  Posteriormente el director de proyectos fue reemplazado y el Arquitecto que llego 

en su lugar, modifico completamente las áreas públicas del lote A el cual en ese momento  

ya se encontraba en construcción los edificios de habitaciones. 

Imagen  48  Comparativo  realizado  por David  Thompson,  del  tamaño  del  lote  respecto  a  un  carro  y  el 

crucero más largo del mundo, para darse una idea del tamaño del proyecto total. 

 

 



  

 79 
 

Como primer detalle el despacho de David Thompson, envió las siguientes imágenes. 

Imagen  49 Primer diseño de  zonificación,  realizado por   David  Thompson, donde  se puede  apreciar  la 

intención de realizar una alberca unida en los 3 lotes. 
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  Junto  con  estas  primeras  ideas  de  zonificación,  el  despacho  Thompson,  envió 
imágenes de la tipología que pretendían utilizar para el proyecto, las cuales pretendían ser 
con una tipología con muchísimos elementos decorativos en fachada.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 50 Tipología a emplear en el proyecto, sugerida por David Thompson. 
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Imagen 51 Propuestas por David Thompson de decoración en fachada. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 52 Propuestas por David Thompson, para áreas públicas. 
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Imagen 53 Propuesta por David Thompson para Albercas. 

  Con  estas  primeras  ideas  e  información  proporcionada,  se  digitalizo  la  primera 

opción de Planta Arquitectónica de Conjunto, así como  la primer propuesta de fachadas, 

presentando a los inversionistas para su comprensión, los siguientes planos. 

Imagen 54 Digitalización de Zonificación de Conjunto 
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Imagen 55 Digitalización de la primera propuesta de alzado de edificios de habitaciones, interpretación de 

la tipología enviada por David Thompson. 

  Los primeros  renders que presento  la constructora de  la  imagen a seguir para el 

diseño integral la podemos ver en las siguientes imágenes 

                                                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen  56  Primer  Render/fotomontaje  del  conjunto,  realizado  y  presentado    por  el  departamento  de 

proyectos de la constructora Villa del Palmar. 
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Imagen 57 Vista del Área de Albercas, render realizado por Arq. Eduardo Montero del departamento de 

Proyectos de Villa del Palmar Cancún. 

  Posterior a la presentación de esta imagen en la reunión con  la Junta Directiva, se 

pidió  realizar  algunos  cambios,  entre  los  cuales  se  encontraba  el  realizar  un  mirror 

completamente  al proyecto, esto debido  a  cuestiones  funcionales de  la  sala de  ventas, 

para la próxima reunión, se hizo la presentación con las siguientes imágenes, las cuales me 

fueron  encargadas  una  vez  que  ya me  encontraba  laborando  en  el  departamento  de 

proyectos de Villa del Palmar Cancún. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 58 Render de la propuesta del proyecto de Conjunto. 
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Imagen 59 Propuestas de Fachadas acorde a la tipología presentada por David Thompson. 

  Una vez realizada  la presentación de  la nueva propuesta de conjunto, y debido a 

algunos problemas legales, se pidió de nuevo se regresara a la primer opción donde la sala 

de ventas se encontraba en  la esquina norte del predio, también se modificaron algunas 

áreas públicas del Lote A, como la alberca, a la cual se le agrego una pirámide al centro de 

donde saldría un tobogán, y con esa propuesta, se comenzaría a construir  la primer fase 

del Lote A. 
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Imagen 60 Render de conjunto, con el cual se autorizó la presentación del proyecto para permisos y para 

la construcción del lote A. 

  Una vez que se empezó  la construcción de la primera fase del lote A, destituyeron 

de  su  cargo  al  Director  de  proyectos,  y  en  su  reemplazo  llego  el  Arq.  Cesar  González 

Reynoso, quien tenía ya varios años de experiencia dentro del grupo de Villa del Palmar. 

  A  su  llegada, y por  instrucciones de  la  Junta Directiva,  se  revisó el proyecto y  se 

replantearon  las  fachadas  y  las  áreas  públicas  del  Lote  A,  con  lo  cual  se  modificó 

completamente  estas  partes  del  proyecto,  en  lo  que  respecta  a  las  áreas  públicas,  su 

conceptualización  se  dio  utilizando  formas  curvas,  representando  la  femineidad, 

contrarrestando un poco  las  líneas  totalmente rectas en  los edificios,  la alberca  fue una 

analogía  de  una  flor,  dándole  así,  identidad  al  proyecto  respecto  a  su  ubicación,  al 

encontrarse en el municipio de isla mujeres.  
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  En la siguiente imagen podemos observar la primera idea del Arq. Cesar González, 
modificando en su mayoría las áreas públicas del Lote A. 

Imagen 61 Croquis de la modificación de Áreas públicas, realizado por el Arq. Cesar González. 
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  De esta manera quedaría  la digitalización de  las áreas públicas propuestas por el 
Arq. Cesar González, y digitalizadas por Francisco Reséndiz del departamento de Proyectos 
de Villa del palmar Cancún. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 62 Digitalización de Croquis de Áreas Públicas de Lote A. 
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  A  continuación  se  muestra  un  comparativo  de  los  cambios  realizados  en  el 

proyecto, en  las fachadas de  los edificios de habitaciones, resultando unas fachadas más 

sobrias,  y  con  pequeño  toque  caribeño  utilizando  palapa  y morillos  con  bajareque,  así 

como barandales de madera, y piedra maya de la región. 

Imagen 63 Comparativa de Fachadas, arriba fachada definitiva y abajo primer opción de fachada. 
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  La  siguiente  comparativa  es  de  las  áreas  públicas,  en  donde  se  puede  observar 

principalmente la modificación en el área de albercas, y restaurante principal (Zamá). 

Imagen 64 Comparativa de diseño de Áreas Públicas, a  la  izquierda primer opción, a  la derecha, diseño 

realizado por el Arq. Cesar González. 

  De esta manera fue como se llegó a las propuestas definitivas de conceptualización 

tanto de fachadas en edificio, como de áreas públicas, a continuación, se mostraran más 

imágenes  realizadas  antes  de  empezar  la  construcción,  para  que  la  Junta  Directiva, 

pudiera saber cómo quedaría la construcción definitiva, y así mismo también para utilizar 

las imágenes para la sala de ventas en posters luminosos y videos interactivos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 65 Renders de Fachadas y Áreas públicas
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Imagen 66 Render de Motor lobby y fachada de acceso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 67 Render de Terraza de Sushi Bar. 
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Imagen 68 Render de Áreas Públicas, zona de Kids Club, al fondo se observa el Restaurante Bar Zamá. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 69 Render de Áreas Públicas, Zona de Restaurante Bar Davino.
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A  continuación  se  mostrara  la  conceptualización  de  manera  en  particular  de 

nuestro objeto de estudio, el Restaurante Bar Zamá, mismo que es el restaurante central 

del proyecto, donde se utilizara, para desayunos, comidas y cenas, algunos de ellos buffet 

y otros a la carta, por lo que se puede considerar un restaurante bar multifuncional. 

  En un principio,  el bar  se había  conceptualizado  como un  restaurante de  forma 

rectangular, utilizando  la palapa como elemento natural y de  la región. Ubicando  la zona 

de  comensales  al  frente,  la  zona  de  servicios  de  cocina  y  los  sanitarios  en  la  parte 

posterior. 

Se propuso un espejo de agua como envolvente del área de comensales, los cuales 

estarían conectados a través de unos puentes. 

Como primera idea tenemos la siguiente imagen. 

Imagen 70 Primer idea de conceptualización del Restaurante Bar Zamá. 
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  Después  de  presentar  la  primer  opción  con  los  promoventes  del  proyecto,  se 

decidió cambiar la conceptualización en lugar de tener la forma rectangular en el área de 

comensales, se optó por una composición radial, y con planos superpuestos para darle un 

elemento lúdico al diseño, que nos diera un ambiente informal, pero a la vez que tuviera 

una elegancia casual, para poder cumplir con  la parte multifuncional, que se buscaba en 

esta área del hotel. 

  Como multifuncional entendemos que el restaurante se puede utilizar, tanto para 

desayunos, comidas o cenas, ya sea tipo buffet o a la carta. 

  A continuación, se presentan varias imágenes con el proceso de los cambios en la 

conceptualización. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 71 Conceptualización de Área de comensales en Restaurante Bar Zamá utilizando un diseño Radial 
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Imagen 72 Conceptualización de cubierta de Restaurante Bar Zamá. 

Imagen 73 Conceptualización en Alzado de Restaurante Bar Zamá. 
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  Una  vez  obtenidas  estas  ideas,  se  presentan  a  continuación  unos  dibujos  con 

técnica de plumón, así como el render de la propuesta definitiva. 

Imagen 74 Imagen Conceptual, para realizar la Presentación del Restaurante Bar Zamá a la junta directiva. 
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Imagen 75 Imagen Conceptual del exterior e interior del Restaurante. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 76 Render exterior de la propuesta Definitiva del Restaurante Bar Zamá. 
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Imagen 77 Render de propuesta Interior de Restaurante Bar Zamá. 
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El funcionamiento 

  El restaurante Bar Zamá funcionara como el restaurante principal del complejo, con una capacidad para 84 comensales, pero en un dado caso que se requiera una mayor capacidad se podrán montar mesas en el 

exterior para dar servicio así a 60 comensales más, como puede ser algún evento especial. 

  Es importante mencionar que la cocina del restaurante es una cocina diseñada como centro de terminación satélite, apoyada con una cocina central de preparación, comúnmente conocida como comisariato, la cual 

se encuentra ubicada en el sótano del edificio 04. 

  Esta  cocina  tiene un diseño  en paralelo o  estilo  americano  con  tren de  cocción  y  zona  fría por  separado,  la  cocina  es para  restaurante  “all  seasons” que  es  lo que  se  explicaba  anteriormente  respecto  a  lo 

multifuncional. 

Su programa arquitectónico consta de los siguientes elementos. 

Tabla 13 Programa Arquitectónico de Restaurante Bar Zamá. 
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Imagen 78 Zonificación de Funcionamiento de Restaurante Bar Zamá
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EL PROYECTO EJECUTIVO 

  A continuación se presentaran los planos ejecutivos del Proyecto del Hotel Villa del 

Palmar Cancún, donde   para  cuestiones de  la memoria de  experiencia profesional, nos 

enfocaremos exclusivamente al Restaurante Bar Zamá.  

  Esto debido a que fue el proyecto en el que mayor injerencia se tuvo de mi parte, 

al participar también en el diseño del mismo.  

  En este proyecto ejecutivo, tendremos desde los planos arquitectónicos, hasta los 

planos  de  taller  de  la  estructura  metálica.  Es  un  proyecto  con  un  alto  grado  de 

complejidad, por lo cual es un excelente referente dentro del Plan Maestro del Hotel para 

utilizarlo como ejemplo. 

  Cabe destacar, que la participación que tuve en este proyecto fue colaborando en 

el    diseño  junto  al  Arq.  Cesar  González  y  dibujando  en  su  totalidad  todos  los  planos 

arquitectónicos, así como acabados y detalles.  

  Los planos correspondientes a Estructura, Planos de Taller, planos de gas, planos 

de  cocinas  y  Planos  de  aire  acondicionados,  solamente  se  realizó  la  coordinación  e 

integración de  los mismos, pero de  cualquier manera  se  incluyen  todos  los planos para 

poder tener la idea completa del proyecto ejecutivo. 

  Presento a continuación un listado de plano, mencionando la participación que se 

tuvo en cada etapa del proyecto ejecutivo. 
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INDICE DE PLANOS 
LISTA DE PLANOS A EJECUTAR EDIFICIO 25 

CLAVE  TITULO PLANO  NOTAS 

EDIFICIO 25    

25ª  PLANOS ARQUITECTONICOS  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 
 
 
 
 
 

25ª1  PLANTA ARQUITECTONICA PB NLC+3.14 

25ª2  PLANTA ARQUITECTONICA AZOTEA NLC+7.22 

25ª3  SECCION TRANSVERSAL S1 

25ª4   ELEVACION SUR 

25ª5  ELEVACION ORIENTE 

25ª6  ELEVACION NORTE 

25ª7  ELEVACION PONIENTE 

25E  PLANOS EJECUTIVOS DE TRAZO 

25E1  TRAZO DE EJES Y MUROS DE CONCRETO NLC+3.14 

PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

25E1a 
TRAZO  DE  EJES  Y  MUROS  DE  CONCRETO  1:50 
NLC+3.14 

25E1b 
TRAZO  DE  EJES  Y  MUROS  DE  CONCRETO  1:50 
NLC+3.14 

25E1c  PLANTA Y ALZADO MUROS NLC+3.14 

25E1d  TRAZO DE MUROS BLOCK NLC+3.14 

25E1e  TRAZO MUROS BLOCK 1:50 NLC+3.14 

25E1f  TRAZO MUROS BLOCK 1:50 NLC+3.14 

25E1g  TRAZO PASOS IHS NLC+3.14  

25E1h  TRAZO PASOS IHS 1:50 NLC+3.14 

25E1i  TRAZO PASOS IHS 1:50 NLC+3.14 

25E2 
TRAZO  DE  EJES  Y  MUROS  DE  CONCRETO  AZ 
NLC+7.22 

25E2a 
TRAZO DE  EJES Y MUROS DE CONCRETO 1:50 AZ 
NLC+7.22 

25E2b 
TRAZO DE  EJES Y MUROS DE CONCRETO 1:50 AZ 
NLC+7.22 

25E2c  PLANTA Y ALZADO MUROS AZ NLC+7.22 

25E2d  TRAZO DE LOSA Y DUCTOS AZ NLC+7.22 

25E2e  TRAZO DE LOSA Y DUCTOS AZ 1:50 NLC+7.22 

25E2f  TRAZO DE LOSA Y DUCTOS AZ 1:50 NLC+7.22 

25E2g  TRAZO DE MUROS BLOCK AZ NLC+7.22 
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25E2h  TRAZO MUROS BLOCK 1:50 AZ NLC+7.22 
PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 
  
  
  
  
  
  
  

25E2i  TRAZO MUROS BLOCK 1:50 AZ NLC+7.22 

25E2j  TRAZO PASOS AZ NLC+7.22 

25E2k  TRAZO PASOS 1:50 AZ NLC+7.22 

25E2l  TRAZO PASOS 1:50 AZ NLC+7.22 

25E2m  TRAZO PASOS HIDROSANITARIOS AZ NLC+7.22 

25E2n 
TRAZO  PASOS  HIDROSANITARIOS  1:50  AZ 
NLC+7.22 

25E2o 
TRAZO  PASOS  HIDROSANITARIOS  1:50  AZ 
NLC+7.22 

     

25DP  PLANOS DESPIECE DE PISOS 

25DP1  PLANTA DESPIECE DE PISOS PB NLC+3.14  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 25DP1  DETALLES DESPIECE DE PISOS PB NLC+3.14 

25PL  PLANOS DESPIECE PLAFONES 

25PL1  PLANTA DESPIECE DE PLAFONES PB NLC+3.14  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 25PL2  DETALLES DE PLAFONES 

25AM  PLANOS ACABADOS EN MUROS 

25AM1  PLANTA ACABADOS NLC+3.14 
 PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
  
  

25AM2  ACABADOS ALZADO SUR A1 

25AM3  ACABADOS ALZADO ORIENTE A2 

25AM4  ACABADOS ALZADO NORTE A3 

25AM5  ACABADOS ALZADO PONIENTE A4 

25D  PLANOS DE DETALLES 

25D1  DETALLE EQUIPAMIENTO COCINA  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
 
  
  
  
  
  
  

  

25D2  DETALLES DE BARRA 

25D2a  DETALLES DE BARRA 

25D2b  DETALLES DE BARRA 

25D2c  DETALLES DE BARRA 

25D2d  DETALLES DE BARRA 

25D2e  DETALLES DE BARRA 

25D3  DOMO SANITARIOS 

25D4  CONO DE LUZ 

25D5  FUENTE CENTRAL  CANCELADO EN OBRA 
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25D6  ESPEJO AGUA Y PUENTE  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

25D7  DETALLE DE SANITARIOS 

25D8  DETALLE DE CONTRABARRA 

25D9  DESPIECE DECKS TERRAZA 

25D10  MORILLOS EN MARCOS METALICOS 

25D11  DETALLES FIJACION ACRILICOS EN CONO DE LUZ 

25D12  DESPIECE DE PALAPA 

25D12a  DESPIECE PALAPA 

25D14  DESPIECE MARCOS METALICOS 

25D15  DESPIECE DE PANELES EN CONO DE LUZ 

25D16  DETALLE DE DOMO EN CONO DE LUZ  

25D18  DETALLE DE POSTES EN PUENTES 

25D18a  DETALLE DE POSTES EN TERRAZAS 

25D19  DETALLE ESTRUCTURA DE BAR 

25D21  DETALLE ARTE EN ACCESO A SANITARIOS 

25D23  DETALLE ESCALERA MARINA 

25EST  PLANOS ESTRUCTURALES   

E25‐E01  1.0 CIMENTACION‐ NLC+3.14  PLANOS  REALIZADOS  POR 
CIDAR  S.A.  DE  C.V.  CON 
COORDINACION  DE 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
  
   
  
  
  

E25‐E01CT  1.1 ARMADO DE CONTRATRABES NLC+3.14 

E25‐E01D  1.2 ARMADO DADOS NLC+3.14 

E25‐E01C1  1.3 CORTES CIMENTACION NLC+3.14 

E25‐E01C2  1.4 CORTES CIMENTACION NLC+3.14 

E25‐E01C3  1.5 CORTES CIMENTACION NLC+3.14 

E25‐E02  2.0 ARMADO DE MUROS 

E25‐E03  3.0 DESPIECE ESTRUCTURA METALICA 

     

25EST  PLANOS DE TALLER   

    PLANOS DE TALLER DE ESTRUCTURA METALICA  PLANOS REALIZADOS POR METALTEC 
CON  COORDINACION  DE  FRANCISCO 
RESENDIZ ESCUTIA    

     

25IE  PLANOS INSTALACIONES ELECTRICAS 

25IE1  PLANTA LUMINARIAS PB NLC+3.14  PLANOS  REALIZADOS  POR 
DEPARTAMENTO 
INGENIERIA  VILLA  DEL 
PALMAR CANCUN 

25IE1a  PLANTA CONTACTOS Y APAGADORES PB NLC+3.14 

25IE2  PLANTA LUMINARIAS PALAPA 

25AL  PLANOS CANCELERIA 

25AL1  PLANO LLAVE CANCELERIA 
PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO RESENDIZ ESCUTIA 
  

25AL2  DETALLES DE CANCELERIA 

25AL3  DETALLES DE CANCELERIA 
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25CA  PLANOS CARPINTERIA   

25CA1  PLANO LLAVE CARPINTERIA  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO RESENDIZ ESCUTIA 

25CA2  DETALLES CARPINTERIA HOSTESS 

25CA3 
DETALLES  CARPINTERIA  ARREGLO  CENTRO  DE 
MESA 

 
 

25H  PLANOS HERRERIA 

25H1  PLANO LLAVE HERRERIA  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO RESENDIZ ESCUTIA 

  25H2  DETALLES HERRERIA 

25IHS  PLANOS INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 

25‐IH1  PLANTA HIDRAULICA NLC+3.14  PLANOS  REALIZADOS  POR 
FRANCISCO  RESENDIZ 
ESCUTIA 
  
  

25‐IS1  PLANTA SANITARIA NLC+3.14  

25‐CI1  PLANTA CONTRA INCENDIO NLC+3.14  

25‐DET1  DETALLES 

25AA  PLANOS AIRE ACONDICIONADO 

25AA1  PLANTA AIRE ACONDICIONADO  NLC+3.14   PLANOS  REALIZADOS  POR  LA 
EMPERESA  CYVSA  CON 
COORDINACION  DE  FRANCISCO 
RESENDIZ ESCUTIA 25AA2  PLANTA AIRE ACONDICIONADO  NLC+7.22 
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Los planos arquitectónicos 
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Los planos estructurales 
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Los planos de instalaciones 
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Los planos constructivos 
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Los planos de acabados 
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Los planos de detalles 
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EL PROCESO CONSTRUCTIVO 

La Obra 

  En  este  capítulo  se  mostrara  de  manera  gráfica  y  cronológica,  como  se  fue 

realizando el proceso de  la construcción del Restaurante Bar Zamá, con su comienzo en 

febrero del 2010, y su fecha de inauguración en diciembre del 2010, cuando se comenzó a 

operar el restaurante y la zona de albercas. 

FEBRERO 2010 

Imagen 79 Inicio de compactación de terracerías. 
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MARZO 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 80 Trazo de Ejes para continuar con forjado y compactación de terracerías. 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Imagen 81 Compactación de terracerías en área de Palapa. 
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ABRIL 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 82 Excavación de trincheras para paso de instalaciones. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 83 Colado de Plantillas para cimentación de Estructura metálica. 
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Imagen 84 Colado de Muro de Contención en Espejo de agua, así como colado de cárcamo de aguas 

negras  y plantillas para muros en área de servicios. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 85 Habilitado de Tableros, para colado de muros de concreto, y compactación de terracería en 

espejo de agua. 
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MAYO 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 86 Habilitado de Placas para columnas metálicas, y Colado de Muros de Concreto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 87 Habilitado de Varilla para Colado de Firme en Área de Palapa y Colado de Muros de Concreto. 
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Imagen 88 Preparación para colado de losas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 89 Preparación de Canalizaciones en Cuarto Eléctrico 



  

                                                                                                                 

 177 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 90 Preparación Eléctrica en Área de Columnas Metálicas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 91 Colado de Losas terminado y habilitado de bases de concreto para equipos en azotea. 
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JUNIO 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 92 Habilitado de Tuberías para cuarto de máquinas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 93 Construcción de Pretiles en azotea 
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JULIO 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 94 Comienzo de Aplanados en Muros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 95 Aplicación de Sellador en Muros exteriores para recibir pintura. 
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Imagen 96 Colocación de Pisos y Lambrines en interior de cocina. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 97 Colocación de Ductos de sistema de Extracción de Aire. 
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Imagen 98 Armado de Palapa Metálica por parte de la empresa METALTEC S.A. de C.V. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 99 Armado de Columnas y trabes exteriores de Palapa. 
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Imagen 100 Habilitado de Andamios para colocación de estructura Metálica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 101 Colocación de Ductos en área de Sanitarios. Y estructura metálica para morillos en domo. 
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Imagen 102 Ductos en Área de Cocina, para extracción de aire. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 103 Continuación de Armado de Palapa Metálica, en sus últimos niveles. 
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AGOSTO 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 104 Colocación de Acabados en Muros exteriores, Piedra prefabricada imitación piedra Maya. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 105 Colocación de Domos de acrílico en área de sanitarios. 
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Imagen 106 Fijación de Palapa metálica a placas metálicas ahogadas en azotea. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 107 Aplicación  de Pintura en Fachadas exteriores. 
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Imagen 108 Habilitado de Cimbra para espejo de agua, y Armado de Cono de luz en palapa Metalica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 109 Habilitado de Cimbra para espejo de agua y terrazas. 
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Imagen 110 Prueba de Líquidos Penetrantes en estructura metálica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 111 Aplicación de elemento penetrante para prueba de líquidos penetrantes. 
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Imagen 112 Resultados de Pruebas de Líquidos Penetrantes Satisfactoria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 113 Colocación de Plafón y Morillos en Área de domo de Sanitarios. 
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SEPTIEMBRE 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 114 Sandblasteo en palapa metálica para retirar oxido,  y aplicación de Primer y Pintura. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 115 Colocación de Tren de Cocción en Área de Cocina. 
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Imagen 116 Instalación de sistema anzul de seguridad para tren de cocción. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 117 Sistema anzul completo, como sistema de emergencia en caso de incendio. 
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Imagen 118 Colocación de acabados en espejo de agua, y forrado con durock de columnas exteriores. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 119 Colocación de ángulos para instalación de cristales en perímetro de palapa. 
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Imagen 120 Colocación de giles en área de sanitarios para cubrir vista hacia domo de acrílico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 121 Muestrario de Materiales para Cono de Luz en Palapa. 



  

                                                                                                                 

 193 
 

OCTUBRE 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 122 Colocación de cargadores y giles para instalación de palapa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 123 Colocación de palapa sobre estructura metálica. 



  

                                                                                                                 

 194 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 124 Vista de la colocación de la palapa desde el interior. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 125 Colocación de acabados en contrabarra con piedra prefabricada y preparación de Barra para 

recibir Alubond. 
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NOVIEMBRE 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 126 Colocación de Alubond en columnas exteriores. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 127 Colocación de Duela de Madera en área de terraza. 
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Imagen 128 Colocación de cenefas especiales y pisos en área de comensales. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 129 Instalación de Luminarias en Cono de luz. 
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Imagen 130 Colocación de Cristales en perímetro inferior y superior, por la empresa Tarengo. 

Imagen 131 Colocación de Fibra de Vidrio, imitación ónix, y elementos de tela, por la empresa Tarengo. 
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Imagen 132 Construcción de Puente de Acceso de Madera Tzalam. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 133 Colocación de cubiertas de granito en contrabarra y puertas de madera. 
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Imagen 134 Colocación de acabados y equipamiento en sanitarios. 

Imagen 135 Colocación de acabados y cubierta de mármol en lavamanos de sanitarios. 
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Imagen 136 Colocación de Carpintería en sanitarios. 
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DICIEMBRE 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 137 Amueblado de Restaurante Bar Zamá 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 138 Colocación de Accesorios sobre barra de bar. 
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Imagen 139 Pruebas de escenas de iluminación en Restaurante Bar Zamá 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 140 Restaurante Bar Zamá en Funcionamiento diurno. 
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Imagen 141 Restaurante Bar Zamá imagen nocturna Producto Final. 

Imagen 142 Servicio de cena a la carta en Restaurante Bar Zamá 
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El Costo 

  En este capítulo tendremos el presupuesto de obra del Restaurante Bar Zamá, el 

cual lo realizo el departamento de costos de la empresa, por el Arq. Román Ramírez con el 

cual colabore efectuando algunas cuantificaciones y así poder realizar el presupuesto en 

tiempo y forma. 

  Este  presupuesto  sirvió  como  base  para  el  flujo  de  efectivo  del  proceso 

constructivo,  cabe  destacar  que  este  presupuesto  es  “As  Build”  pero  respecto  al 

presupuesto original tuvo solamente una diferencia de +5%. 

  El presupuesto consta de 22 partidas  las cuales se desglosaran dentro del mismo, 

conteniendo su unidad, cantidad, PU de material solamente, no se incluye mano de obra 

en este presupuesto pues los salarios de Mano de obra se manejaban por separado. 

  El costo total de cada partida se sumara al final, y nos dará un total, mismo que se 

dividirá entre  los m2 de  la construcción, para obtener el costo por M2 de construcción. 

Esto incluyendo ya los acabados de la construcción, así como equipos especiales de cocina 

y aire acondicionado. 
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CONCLUSIONES 

  Me  considero  una  persona  afortunada  por  haber  podido  trabajar  durante mis 

primeros  años  de  experiencia  al  lado  de  arquitectos  de  gran  experiencia  tanto  laboral 

como educativa, como lo es el Arq. Jorge Humberto Flores, el Arq. Juan Carlos Gómez y el 

Arq. Cesar González Reynoso. Son arquitectos que me han demostrado  la pasión por  la 

buena arquitectura y el diseño. 

  El  hecho  de  haberme  ido  a  trabajar  fuera  de  Morelia,  particularmente  en  la 

hotelería me hizo darme  cuenta de  la necesidad no  solamente de  generar dinero,  sino 

además de realizar arquitectura que deje algo a  la sociedad y no solamente cumplir por 

cumplir con una tarea o un trabajo, sino de ir mas allá. 

  De la misma manera se da uno cuenta de todas las limitantes que pueden existir en 

un proyecto y como puede uno ir venciéndolas, y sobre todo de una manera ética, pues en 

muchos casos  las situaciones  llevan a profesionales simplemente a  fallar como personas 

sin  importarles  las  consecuencias  de  no  hacer  bien  las  cosas  con  tal  de  comenzar  a 

construir. 

  En este caso fue muy importante contar con todos los permisos ambientales, para 

asegurarse de  no  colaborar  con  algún  desequilibrio  ecológico. Afortunadamente puedo 

presumir que la empresa The Villa Group Company, es una empresa comprometida 100% 

con el medio ambiente y con  las  leyes que nos rigen. Y que se puede sacar un proyecto 

adelante  por  las  vías  legales,  esa  es  una  agradable  experiencia  que me  queda  de  este 

proyecto. 

  En  lo que respecta al proyecto ejecutivo, es  importante destacar  la calidad con  la 

que aprendí a manejar los planos, todo esto coadyuva a la buena ejecución en obra, pues 

un buen plano, no deja lugar a dudas para la zozobra, todo está completamente explícito 

en ellos. 

  Un aspecto importante de aprendizaje es que no se requiere trabajar horas extras 

para terminar un proyecto a tiempo, es la manera como trabajan los extranjeros, en este 

caso  el  director  de  proyectos  al  ser  canadiense  esas  eran  sus  normas,  y  todos  los 

trabajadores las respetaban y nunca hubo que quedarse tiempo extra. 
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  Queda una buena experiencia de  la  forma como  se maneja  la obra por ellos, así 

como los métodos constructivos con cimbra prefabricada, el cual ahorra material y mano 

de  obra,  así  como  reduce  los  tiempos  considerablemente,  una  interesante  forma  de 

construir. 

  De  la misma manera puedo decir que  todo esto  influyo de una manera bastante 

positiva  para  lo  que  hago  actualmente,  donde  soy  fundador  de mi  propio  despacho,  y 

puedo  coordinar  completamente  cualquier proyecto ejecutivo que me hagan  llegar mis 

clientes. 

  Creo plenamente que nunca dejamos de aprender cosas nuevas y durante estos 

casi 8 años desde que termine la carrera no hay un día que la profesión me sorprenda con 

algo diferente y algo que me motive día a día a ser un mejor arquitecto y esforzarme por 

adquirir mayor conocimiento. 

  Es por eso que ahora estoy en la etapa de cerrar este ciclo de adquirir mi título de 

Arquitecto y confió en Dios que así será. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 229 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



  

 230 
 

BIBLIOGRAFIA 

Como se hace una tesis. 

Eco, Umberto, (aut.) 

Ibáñez, A. C.; Baranda Areta, Lucía, (tr.) 

Editorial Gedisa, S.A. 

6ª ed., 1ª imp.(05/2001) 

 
 
Resumen ejecutivo de la manifestación de impacto ambiental modalidad particular. 

SYLVATICA S.C. 

Proyecto: Villa del palmar Cancún Resorts 

Promovente: Luis Fernando González Corona 

Enero de 2008 

 
Fuentes de internet  
http://aclarando.wordpress.com/tag/fotos-antiguas-de-cancun/ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 231 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 232 
 

INDICE DE IMAGENES 

Imagen 1 Diseño de Mueble de dulces Garapiñados Cinépolis realizado en A+D ............................................................ 10 

Imagen 2 Ubicac ión de Marquesina para Cinépolis IMAX Monterrey, Realizada por A+D. ............................................. 11 

Imagen 3 Ubicac ión de Totem en Exteriores Imagen Realizada por A+D ....................................................................... 12 

Imagen 4 Propuestas Para Accesos y Pantallas de Promoc ión Cinépolis IMAX .............................................................. 13 

Imagen 5 Propuesta para accesos IMAX en Monterrey.................................................................................................... 13 

Imagen 6 Plano Conceptual Casa MCR en Club de Golf 3 Marias ...................................................................................... 14 

Imagen 7 Diseño de Muro de Contenc ión .......................................................................................................................... 15 

Imagen 8 Render de Bar en Caballerizas Realizado por Franc isco Reséndiz .................................................................. 16 

Imagen 9 Ejemplo de Cuantificac ión de Pisos en Hemodinamia ..................................................................................... 17 

Imagen 10 Zona de Habitac iones en Hotel Moon Grand Palace Cancún. ......................................................................... 18 

Imagen 11 Sistema de Moldes metálicos para colado de Muros y losa .......................................................................... 19 

Imagen 12 colado de Pilotes de c imentac ión .................................................................................................................. 19 

Imagen 13 Plano Arquitectónico de Cines Hollywood Galerías Liverpool, Mérida, Yucatán .......................................... 20 

Imagen 14 Plano Arquitectónico de Cines Hollywood, Macroplaza, Mérida, Yucatán ................................................... 21 

Imagen 15 Lobby Cines Hollywood Macroplaza ................................................................................................................ 21 

Imagen 16 Pasillo de Acceso a Salas de Cines Hollywood Galerías ................................................................................. 22 

Imagen 17 Sistema de iluminac ión en base a leds, del lobby en c ine Hollywood Galerías, Mérida, Yucatán. .............. 23 

Imagen 18 Propuesta de Proyecto Final Fotomontaje con primer herradura construida a un 75% y al fondo Render 
de las otras 2 herraduras. ................................................................................................................................................. 24 

Imagen 19 Áreas públicas vista hac ia Restaurante Bar Zamá ........................................................................................ 25 

Imagen 20 Render del interior de Restaurante Bovinos, en Playa del Carmen, Quintana, Roo...................................... 26 

Imagen 21 Render Para Recepc ión de Ofic inas en Estac ión de Radio, Cancún, Quintana Roo ...................................... 26 

Imagen 22 Render de Vestíbulo en Nueva Sala de Ventas del hotel Villa del Palmar, Cancún, Quintana Roo .............. 27 

Imagen 23 Agenc ia de Viajes en Nueva Sala de Ventas Villa del Palmar, Cancún, Quintana Roo .................................. 28 

Imagen 24 Render de Lobby Bar, para Hotel en Kantenah, Quintana Roo ....................................................................... 28 



  

 233 
 

Imagen 25 Render de Terraza en Habitac iones, para hotel en Kantenah, Quintana Roo ............................................... 29 

Imagen 26 Render de Acceso a Fracc ionamiento Ciudad Natura, Playa del Carmen, Quintana Roo ............................. 30 

Imagen 27 Render de Áreas Públicas en Fracc ionamiento Ciudad Natura, Playa del Carmen, Quintana Roo .............. 30 

Imagen 28 Fotografía Punta Cancún en el año de 1970 .................................................................................................. 32 

Imagen 29 Plan Maestro de Cancún en 1969 ................................................................................................................... 34 

Imagen 30 Imagen de Diagrama del plato roto en la c iudad de Cancún ......................................................................... 35 

Imagen 31 Punta Cancún en el año de 1974 .................................................................................................................... 36 

Imagen 32 Punta Cancún en 1985 .................................................................................................................................... 37 

Imagen 33 (Hotel Villa del palmar Nuevo Vallarta) .......................................................................................................... 39 

Imagen 34 (Villa del Palmar Cabo San Lucas, Baja California Sur) .................................................................................. 40 

Imagen 35 Hotel Villa del Palmar, Loreto ......................................................................................................................... 41 

Imagen 36 (Hotel Villa del Palmar Nuevo Vallarta) ......................................................................................................... 42 

Imagen 37 render de conjunto de la Fase 1 ..................................................................................................................... 44 

Imagen 38 Ubicac ión de Predio donde se realizara el proyecto, realizada por el Biol. Andrés Bonilla/SYLVATICA, S.C.
 ............................................................................................................................................................................................ 47 

Imagen 39 (Vista área de la ubicac ión del predio, realizada por la empresa SYLVATICA, S.C.) .................................... 48 

Imagen 40 Render del Objetivo de Proyecto Para el Lote A ............................................................................................ 53 

Imagen 41 Desplante sobre la vegetac ión del proyecto “Villa del Palmar-Villa La Estanc ia Resorts”  sobre la 
caracterizac ión florística del predio para ilustrar su efecto sobre la vegetac ión ....................................................... 58 

Imagen 42 Distintas Zonas del Proyecto, donde se puede observar las áreas verdes y las áreas de conservac ión. 
Imagen Realizada por SYLVATICA. ..................................................................................................................................... 59 

Imagen 43 Se muestra el área de estudio, que corresponde a la Unidad de Gestión Ambiental TU-1 del Programa de 
Ordenamiento Ecológico Territorial de la Zona Continental de Isla Mujeres, delimitada con línea color rojo, así como 
el estado de conservac ión/afectac ión que presenta su cobertura vegetal. FUENTE: Elaborac ión por SYLVATICA 
mediante fotointerpretac ión de una imagen de satélite de 2004. ................................................................................. 62 

Imagen 44 Carta de Uso de Suelo y Vegetac ión. Se indica la ubicac ión del predio en una zona a la que corresponde 
vegetac ión de duna costera. FUENTE: INEGI, Carta de Uso de Suelo y Vegetac ión, Escala 1:250,000. ........................ 64 

Imagen 45 Croquis de Vegetac ión. Se muestra la distribuc ión de la vegetac ión presente en el predio y que 
corresponde a matorral costero y vegetac ión halófita costera, así como las hondonadas inundables con presenc ia 



  

 234 
 

de botonc illo (Conocarpus erecta); también se observan las brechas donde se desarrolla vegetac ión herbácea 
dispersa que son consecuenc ia de afectac iones previas que dieron lugar a la fragmentac ión del ecosistema. 
FUENTE: Elaborac ión por SYLVATICA a partir de fotointerpretac ión de imágenes aéreas con verificac ión en campo, 
Noviembre de 2007. .......................................................................................................................................................... 65 

Imagen 46 Desplante sobre la vegetac ión del proyecto “Villa del Palmar Cancun”. Se muestra la distribuc ión de las 
obras del proyecto “Villa del Palmar Cancun” sobre la caracterizac ión florística del predio para ilustrar su efecto 
sobre la vegetac ión. FUENTE: Elaborac ión por SYLVATICA a partir de planta de conjunto elaborada por el 
promovente y la caracterizac ión ambiental del predio. ...................................................... ¡Error! Marcador no definido. 

Imagen 47 Comparativo realizado por David Thompson, del tamaño del lote respecto a un carro y el c rucero más 
largo del mundo, para darse una idea del tamaño del proyecto total. ........................................................................... 78 

Imagen 48 Primer diseño de zonificac ión, realizado por  David Thompson, donde se puede aprec iar la intenc ión de 
realizar una alberca unida en los 3 lotes. ......................................................................................................................... 79 

Imagen 49 Tipología a emplear en el proyecto, sugerida por David Thompson. ............................................................ 80 

Imagen 50 Propuestas por David Thompson de decorac ión en fachada. ....................................................................... 81 

Imagen 51 Propuestas por David Thompson, para áreas públicas. ................................................................................. 81 

Imagen 52 Propuesta por David Thompson para Albercas. ............................................................................................. 82 

Imagen 53 Digitalizac ión de Zonificac ión de Conjunto ................................................................................................... 82 

Imagen 54 Digitalizac ión de la primera propuesta de alzado de edific ios de habitac iones, interpretac ión de la 
tipología enviada por David Thompson. ............................................................................................................................ 83 

Imagen 55 Primer Render/fotomontaje del conjunto, realizado y presentado  por el departamento de proyectos de 
la constructora Villa del Palmar. ...................................................................................................................................... 83 

Imagen 56 Vista del Área de Albercas, render realizado por Arq. Eduardo Montero del departamento de Proyectos 
de Villa del Palmar Cancún. ............................................................................................................................................... 84 

Imagen 57 Render de la propuesta del proyecto de Conjunto. ....................................................................................... 84 

Imagen 58 Propuestas de Fachadas acorde a la tipología presentada por David Thompson, renders realizados por 
Franc isco Reséndiz. ........................................................................................................................................................... 85 

Imagen 59 Render de conjunto, con el cual se autorizó la presentac ión del proyecto para permisos y para la 
construcc ión del lote A. .................................................................................................................................................... 86 

Imagen 60 Croquis de la modificac ión de Áreas públicas, realizado por el Arq. Cesar González. ................................ 87 

Imagen 61 Digitalizac ión de Croquis de Áreas Públicas de Lote A. ................................................................................ 88 

Imagen 62 Comparativa de Fachadas, arriba fachada definitiva y abajo primer opc ión de fachada. .......................... 89 



  

 235 
 

Imagen 63 Comparativa de diseño de Áreas Públicas, a la izquierda primer opc ión, a la derecha, diseño realizado por 
el Arq. Cesar González. ...................................................................................................................................................... 90 

Imagen 64 Renders de Fachadas y Áreas públicas, realizados por Franc isco Reséndiz. ............................................... 90 

Imagen 65 Render de Motor lobby y fachada de acceso, realizado por Franc isco Reséndiz. ....................................... 91 

Imagen 66 Render de Terraza de Sushi Bar. ..................................................................................................................... 91 

Imagen 67 Render de Áreas Públicas, zona de Kids Club, render realizado por Franc isco Reséndiz. .......................... 92 

Imagen 69 Render de Áreas Publicas, Zona de Restaurante Bar Davino. ....................................................................... 92 

 

INDICE DE TABLAS 

Tabla 1 Poligonal del terreno, realizado por la empresa SYLVATICA, S.C. con informac ión de Villa Group Company . 49 

Tabla 2 Dimensiones de las obras particulares del proyecto “Villa del Palmar Cancún”. Respecto a la superfic ie de 
ocupac ión del suelo o “huella de desplante”. .................................................................................................................. 51 

Tabla 3 Configurac ión de cuartos totales en Lote A ....................................................................................................... 52 

Tabla 4 Superfic ie de ocupac ión del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo de vegetac ión y  destino de uso 
del suelo. Se indican las superfic ies de ocupac ión del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo de vegetac ión 
presente en la superfic ie de aprovechamiento del proyecto y por tipo de uso del suelo proyectado. FUENTE: 
Elaborac ión por la empresa SYLVATICA. ........................................................................................................................... 57 

Tabla 5 Cuadro del área de Servic ios en donde se enlistan las distintas áreas de servic ios proyectadas y se indica la 
superfic ie aproximada que ocuparán en sótanos. ...............................................................................................................  

Tabla 6 Acc iones susceptibles de causar impactos al ambiente. Se presenta el conjunto de acc iones, por fase del 
proyecto, susceptibles de causar impactos al ambiente. FUENTE: SYLVATICA, S.C. ..................................................... 66 

Tabla 7 Elementos del ambiente susceptibles de rec ibir impactos ambientales. Se indican los elementos del 
ambiente susceptibles de rec ibir impactos, agrupados en dos sistemas: físico, soc ioeconómico y  cultural. FUENTE: 
SYLVATICA, S.C. .................................................................................................................................................................. 67 

Tabla 8 Impactos ambientales potenc iales por etapa. Para cada una de las etapas del proyecto se indican los 
impactos ambientales potenc iales identificados. FUENTE: SYLVATICA, S.C. ................................................................. 67 

Tabla 9 Matriz de calificac ión del valor de importanc ia de los impactos ambientales potenc iales. Siguiendo la 
metodología propuesta por Conesa Fernández (1997), se c alifican el valor de importanc ia de los impactos 
ambientales potenc iales identificados para el proyecto. FUENTE: SYLVATICA, S.C. ..................................................... 68 

Tabla 10 Matriz de Valorac ión de Impactos Ambientales. Valorados los impactos ambientales y las medidas de 
prevenc ión, mitigac ión y compensac ión, se procede a la valorac ión final del impacto ambiental que causaría el 
desarrollo del proyecto. FUENTE: SYLVATICA, S.C. ........................................................................................................... 71 



  

 236 
 

Tabla 11 Criterios generales de regulac ión ecológica aplicables. Se analizan y vinculan los c riterios generales de 
regulac ión ecológica aplicables a las modificac iones de los proyectos de acuerdo con el Programa de 
Ordenamiento Ecológico Local del Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. FUENTE: Decreto del Programa de 
Ordenamiento Ecológico Local del Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, México. .................................................. 72 

Tabla 12 Criterios de regulac ión ecológica aplicables a la unidad de gestión ambiental 09, sector 2. Se  analizan y 
vinculan con los criterios espec íficos de regulac ión ecológica de la unidad de gestión ambiental 09, sector 2, 
aplicables a las modificac iones de los proyectos de acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecológico Local del 
Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. FUENTE: Decreto del  Programa de Ordenamiento Ecológico Local del 
Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, México. ........................................................................................................... 73 

Tabla 13 Parámetros urbanos aplicables al predio según el Plan Parc ial de Desarrollo Urbano de la Península 
Chacmuchuch en la zona continental del Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. En el presente cuadro se 
presentan de manera comparativa los parámetros urbanos a que está sujeto el desarrollo del proyecto “Villa del 
Palmar Cancun”, de acuerdo con el Plan Parc ial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en la zona 
continental del Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. FUENTE: Elaborac ión por SYLVATICA a partir de Plan Parc ial 
de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en la zona continental del Munic ipio de Isla Mujeres, Quintana 
Roo y datos proporc ionados por el promovente. ............................................................................................................. 75 
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ANEXO RESUMEN MIA 

 

A partir de la publicación de la adición del artículo 60 Ter de la Ley General de Vida 
Silvestre11, se han suscitado de manera constante y con repercusión nacional situaciones 
de controversia, respecto a las consideraciones con las cuales se han otorgado y denegado 
las Autorizaciones de Impacto Ambiental. 
A  la  fecha  no  se  cuenta  con  la  información,  promoción  y  proyección  respecto  del 

desarrollo sustentable, son muy pocas las publicaciones que existen sobre los manglares, 

su  comportamiento,  adaptabilidad  y  desarrollo;  además,  considerando  que  bajo  el 

término  manglar  se  abarca  una  muy  amplia  variedad  de  tipos  de  asociaciones  y 

ecosistemas,  derivados  de  una  extensa  gama  de  paisajes  geográficos  y  climáticos,  que 

responden de manera diferente. 

Por  ello,  fue muy  importante  exponer  de manera  clara  las  particularidades  que 

deberían de ser consideradas respecto de cada una de las solicitudes de Manifestaciones 

de Impacto Ambiental12, inherentes a los predios en los que se pretenda llevar a cabo un 

desarrollo  turístico,  detectando  como  factor  primordial  los  individuos,  manchones, 

asociaciones  y  comunidades,  de  manglar  para  determinar  si  cumplen  con  las 

características  necesarias  para  ser  considerados  como  manglar  de  acuerdo  a  la 

normatividad vigente. 

Un aspecto que  resulta  fundamental en  la distribución de  los diferentes  tipos de 

manglares en el Estado de Quintana Roo es el geológico, ya que debido a que corresponde 

a una de  las partes más  jóvenes del país, también aporta elementos de  juicio que deben 

                                                       
11

 Artículo 60  ter. queda prohibida  la  remoción,  relleno,  trasplante, poda, o  cualquier obra o actividad que afecte  la 

integralidad del flujo hidrológico del manglar; del ecosistema y su zona de influencia; de su productividad natural; de la 
capacidad  de  carga  natural  del  ecosistema  para  los  proyectos  turísticos;  de  las  zonas  de  anidación,  reproducción, 
refugio,  alimentación  y  alevinaje;  o  bien  de  las  interacciones  entre  el manglar,  los  ríos,  la  duna,  la  zona marítima 
adyacente  y  los  corales,  o  que  provoque  cambios  en  las  características  y  servicios  ecológicos.  se  exceptuaran  de  la 
prohibición  a  que  se  refiere  el  párrafo  anterior  las  obras  o  actividades  que  tengan  por  objeto  proteger,  restaurar, 
investigar o conservar  las áreas de manglar.  (artículo adicionado mediante decreto publicado en el diario oficial de  la 
federación el 1 de ‐febrero de 2007) 
 

12
 La elaboración de la manifestación de impacto ambiental, modalidad particular, estuvo a cargo de la empresa 

SYLVATICA, S.C.®, con registro federal de causantes SYL971007KF8, cuyo representante legal es la Biol. Elizabeth Tejeda 
Loya con cédula profesional número 2808058. El responsable técnico fue el Biol. Luis Armando Guillermo García con 
cédula profesional número 2213115, registro federal de causantes GUGL650412 y clave única de registro poblacional 
GUGL650412HYNLRS00. Los colaboradores fueron la Biol. Norma Alicia Perea Prianti con cédula profesional número 
4933233, el Biol. Emmanuel Concepción Jiménez Sánchez con cédula profesional número 4867311, la Biol. Ma. Blanca 
Domínguez Victorica con cédula profesional número 2197548, el P. de Ing. Forestal. Marco Antonio Fuentes Torres y el 
Biol. Andrés Bonilla Vega (cédula en trámite). La dirección de la empresa para oír y recibir notificaciones es SM 5, Av. 
Nader No 8, Plaza Centro, Local 416, Cancún, Municipio Benito Juárez, Quintana Roo, C. P. 77500. Tel. (998) 887 14 72, 
892 04 92 y 892 04 93. Fax. (998) 887 14 72. Correo electrónico: sylvatica@prodigy.net.mx. 
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ser valorados en la definición de la funcionalidad de los tipos de manglares, así como de su 

distribución, como por ejemplo la existencia de lagunas fósiles ocupadas por manglar. 

Las obras proyectadas corresponden, de acuerdo con la Ley General del Equilibrio 

Ecológico  y  la  Protección  al  Ambiente  a  “desarrollos  inmobiliarios  que  afecten  los 

ecosistemas  costeros”  (Artículo  28,  fracción  IX),  que  de  acuerdo  con  el Reglamento  en 

materia  de  impacto  ambiental  incluye  la  “construcción  y  operación  de  hoteles, 

condominios,  villas, desarrollos habitacionales  y urbanos,  restaurantes,  instalaciones de 

comercio  y  servicios  en  general,  marinas,  muelles,  rompeolas,  campos  de  golf, 

infraestructura turística o urbana, vías generales de comunicación, obras de restitución o 

recuperación de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas costeros” (Artículo 

5, inciso Q). 

Las actividades proyectadas corresponden al Sector 9 de la Clasificación Mexicana 

de Actividades  y  Productos  (CMAP)13  que  es  un  clasificador  de  actividades  económicas 

elaborado por el  Instituto Nacional de  Estadística, Geografía e  Informática  (INEGI) para 

agrupar  datos  económicos  según  categorías  de  actividad.  Este  sector  agrupa  “Servicios 

comunales y sociales; hoteles y restaurantes; profesionales técnicos y personales. Incluye 

los  servicios  relacionados  con  la  agricultura,  ganadería,  construcción,  transportes, 

financieros y comercio”. 

De manera específica,  las actividades proyectadas están  incluidas en el Subsector 

93  “restaurantes  y  hoteles”,  correspondiendo  en  la  Rama  9310  “restaurantes,  bares  y 

centros nocturnos”, a las actividades 931011 “servicio de restaurantes y fondas”, 931013 

“servicio de ostionería y preparación de otros mariscos y pescados”, y 931031 “servicio de 

cantinas y bares”; en tanto que en la Rama 9320 “hoteles y otros servicios de alojamiento 

temporal”, a la actividad 932001 “servicio de hoteles de lujo”. 

Las obras que se manifiestan corresponden a las proyectadas en la primera de tres 

etapas de  las que consta el plan maestro del desarrollo Villa del Palmar‐Villa La Estancia 

Resorts, mismas  que  se  realizarán  en  la  zona  continental  del Municipio  Isla Mujeres, 

Quintana Roo, en la zona conocida como corredor El Meco‐Punta Sam. 

Cabe destacar que El presente manifiesto abarca únicamente  la evaluación de  los 

impactos  ambientales  de  la  primera  etapa  del  plan maestro  del  desarrollo,  el  cual  se 

mencionó con anterioridad de que consta. 

                                                       
13 Clasificación Mexicana de Actividades y Productos (CMAP), Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática 

(INEGI). http://www.siem.gob.mx/portalsiem/catalogos/cmap/cmap.asp 
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El proyecto ocupará principalmente áreas con presencia de vegetación de matorral 

costero (49.49 %), lo que es lógico ya que este es el tipo de vegetación más abundante en  

el predio. Las áreas cubiertas con vegetación halófila costera representan 14.04 % del área 

de aprovechamiento, en tanto que las áreas con vegetación hidrófila facultativa significan 

el  10.19 %.  Se proyecta  aprovechar unos  11,328.63 m2 de  superficie  con presencia de 

vegetación  secundaria  y  herbácea,  que  representa  22.04  %  de  la  superficie  de 

aprovechamiento proyectada; así como 2,175.67 m2 de superficie sin cobertura vegetal, 

equivalente a 4.23 % del área de aprovechamiento. 

Tabla 14 Superficie de ocupación del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo de vegetación y  destino 

de uso del suelo. Se indican las superficies de ocupación del proyecto “Villa del Palmar Cancún” por tipo 

de  vegetación presente  en  la  superficie de  aprovechamiento del proyecto  y por  tipo de uso del  suelo 

proyectado. FUENTE: Elaboración por la empresa SYLVATICA14. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

                                                       
14 El análisis espacial se realizó mediante la intersección de las cartas “planta de conjunto” y “caracterización 
ambiental” utilizado el software ArcView GIS 3.2 y GMXEditor que permiten la interpolación de datos 
espaciales utilizando una base SIG. 
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  A continuación se presenta la imagen resultado de la interpolación de los datos de 

vegetación con el desplante del proyecto. 

Imagen 143 Desplante sobre la vegetación del proyecto “Villa del Palmar‐Villa La Estancia Resorts”  sobre 

la caracterización florística del predio para ilustrar su efecto sobre la vegetación  

Las características del proyecto, incluyen lo siguiente: 

Unidades de alojamiento. Las unidades de alojamiento, son espacios creados para 

garantizar  el  confort  de  los  huéspedes  (turistas)  y  diseñados  para  proporcionarles  las 

comodidades propias de un hotel de  la categoría proyectada. La unidad de alojamiento 

está definida como el área de hospedaje mínima de renta por noche. Las unidades pueden 

tienen diferentes  capacidades,  en  función del número máximo de personas que puede 

alojar simultáneamente. 

Centros de Consumo.  Se denomina  centro de  consumo  a  aquel  establecimiento 

dentro del hotel en el cual se presta un servicio distinto al de hospedaje cuyo mercado 

meta  es  el  huésped  del  propio  hotel  (el  turista).  Engloba  los  restaurantes,  cafeterías, 

bares, centros nocturnos y similares, que ofrecerán servicios de alimentos y bebidas. 
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Áreas  de  servicios  turísticos.  Bajo  esta  denominación  se  incluyen  las  obras  y/o 

espacios en  los que  se ofrecerá a  los huéspedes diversos  servicios para  incrementar  su 

confort  y  asegurarles  una  estancia  placentera.  Incluye  jacuzzis  al  aire  libre,  áreas  de 

asadores, vestidores, baños, duchas, área de lockers, servicio de toallas, etc. 

Las  áreas  techadas edificables  se estiman en 315.50 m2, mientras que  las  áreas 

abiertas se estiman en 324.56 m2 

Albercas, areneros, asoleaderos. Parte importante del desarrollo y de los servicios 

recreativos proyectados  lo conforman  las albercas, areneros y asoleaderos previstos con 

una  superficie de 2,904.64 m2, en asoleaderos se considerara 4,177. 

Fuentes y espejos de agua. Se prevé la conformación de áreas ornamentadas con 

fuentes y espejos de agua, que contribuirán a la ambientación del proyecto, dando lugar a 

zonas de relación o de contemplación. 

Área de Servicio. El área de servicio se proyecta principalmente en sótanos debajo 

de los edificios, lobby y el área comercial, ocupando una superficie estimada en 10,474 m2 

de la esquina Noroeste del predio, lo que permitirá optimizar el uso del suelo a interior del 

predio.  En  esta  área  se  habilitará  la  oficina  de mantenimiento,  bodega  de materiales, 

almacén,  área  para  el  almacenamiento  temporal  de  residuos  sólidos  y  la  planta  de 

tratamiento  de  aguas  residuales,  lavandería,  talleres  varios,  cuarto  de  máquinas  y  la 

planta desaladora por ósmosis inversa 

Área comercial. El área comercial, será mixta, es decir, que dará servicio tanto a los 

huéspedes  del  hotel  como  al  público  en  general.  Se  localizará  frente  a  la  vialidad 

intermunicipal a lo largo del lindero Oeste del predio y ocupará unos 8,785.95 m2. En esta 

zona se construirán  locales comerciales que serán  rentados a  inversionistas  locales y en 

los  que  se  expenderán  productos  diversos  vinculados  a  ropa,  regalos,  recuerdos, 

artesanías y otros similares. Las áreas techadas edificables ocuparán 2,717.02 m2. 

Las  áreas  abiertas  consistentes  en  terrazas,  explanadas,  patios  y  andadores, 

ocuparán aproximadamente 3,814.73 m2, es decir, 2,288.45 m2. En  las áreas abiertas se 

habilitarán pequeños stands con estructuras móviles no permanentes, así como diversas 

áreas públicas. 
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Vialidades  interiores  y  estacionamientos.  Para  el  acceso  de  los  huéspedes  al 

inmueble se construirá una vialidad  interna con carril de acceso y de salida y que estará 

controlada mediante plumas y una pequeña caseta de acceso. Se habilitarán también un 

par de vialidades internas de servicios que conectarán en el extremo Noroeste del predio 

con  la  calle  lateral  Norte,  permitiendo  acceder  a  las  áreas  de  servicio  ubicadas  en  el 

sótano.  El  acceso  se  controlará mediante plumas  y una pequeña  caseta de  acceso.  Las 

vialidades internas serán de concreto estampado y ocuparán 2,948.07 m2. 

Banquetas,  andadores  y  accesos.  A  lo  largo  de  los  linderos  Oeste  y  Norte  se 

construirán  banquetas  con  un mínimo  de  1.20 m  de  ancho.  Así mismo,  se  habilitarán 

andadores  interiores  que  permitirán  el  libre  flujo  a  través  de  las  distintas  obras 

proyectadas. La superficie que ocuparán las banquetas, andadores y accesos se estima en 

5,717.47 m2. Las banquetas serán de concreto y contarán con guarnición. Los andadores 

serán de  celosía,  adocreto,  adopasto, madera  y/o  concreto, dependiendo  su ubicación, 

uso y función. Es importante señalar que a la fecha se han conformado las banquetas a lo 

largo de la colindancia del predio con la calle Norte, barda exterior y muro de contención. 

Tal como está autorizado,  frente a  la playa del predio, detrás de  la cresta de  la primera 

elevación, se construirá un murete de contención de forma ondulada y que servirá tanto 

para delimitar las áreas abiertas, como de protección para las estructuras.  

Áreas abiertas sin construcción. El nuevo proyecto “Villa del Palmar Cancún”, en 

su primera etapa, incluye un total de 13,742.45 m2 de áreas abiertas sin construcción que 

se destinarán a  la conformación de áreas verdes en  las que se mantendrán o  recrearán 

condiciones  naturales  y  jardinería.  Las  áreas  ajardinadas  ocuparán  aproximadamente 

6,666.67 m2, mientras que  las áreas que serán convertidas en áreas verdes naturales se 

estiman en 5,723.39 m2. Adicionalmente, 1,352.39 m2  corresponden a  la playa, misma 

que se conservará en condiciones naturales para disfrute de los huéspedes. 
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Tabla 15 Cuadro del área de Servicios en donde se enlistan las distintas áreas de servicios proyectadas y se 

indica la superficie aproximada que ocuparán en sótanos. 

Entre  las áreas verdes que se conservarán al  interior del predio, destaca una que 

corresponde a una hondonada  inundable,  con  superficie estimada en 386.0 m2, misma 

que se ha resguardado para mantener su condición original y que se  integrará al paisaje 

natural del proyecto. Tal como se informado desde un principio, debido a las condiciones 

actuales del predio y al estado de conservación de la vegetación en su interior, algunas de 

las áreas verdes proyectadas deberán ser  restauradas aplicando para ello medidas  tales 

como la reforestación con especies nativas, retiro de especies exóticas, mejoramiento de 

suelo  con  aplicación  de  abono  y/o  composta,  y  aplicación  de  riego.  Por  otra  parte,  es 

conveniente  puntualizar  que  las  áreas  no  autorizadas  para  su  aprovechamiento,  en 

materia  de  impacto  ambiental  o  en materia  de  cambio  de  uso  del  suelo  en  terrenos 

forestales, estimadas en alrededor de 9.5 hectáreas,  serán mantenidas en  su  condición 

actual hasta en tanto se cuente con ambas autorizaciones. 
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Imagen 144 Distintas Zonas del Proyecto, donde se puede observar las áreas verdes y las áreas de conservación. Imagen Realizada por SYLVATICA.
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estatus jurídico ambiental del proyecto 

 

El Artículo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente 

establece que para la autorización de las obras y actividades a que se refiere el artículo 28 

de  la  Ley,  la  Secretaría  se  sujetará  a  lo  que  establezca  esta  Ley,  su  Reglamento  y  las 

normas oficiales mexicanas aplicables, así como los programas de desarrollo urbano y de 

ordenamiento ecológico del territorio, las declaratorias de áreas naturales protegidas y las 

demás disposiciones jurídicas que resulten aplicables. 

Una  vez  evaluada  la manifestación  de  impacto  ambiental,  la  Secretaría  emitirá, 

debidamente  fundada  y motivada,  la  resolución  correspondiente,  y  únicamente  podrá 

negar la autorización solicitada cuando:  

a) Se contravenga lo establecido en esta Ley, sus reglamentos, las normas oficiales 

mexicanas y demás disposiciones aplicables;  

b) La obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una o más especies sean 

declaradas como amenazadas o en peligro de extinción o cuando se afecte a una de dichas 

especies, o  

c) Exista falsedad en  la  información proporcionada por  los promoventes, respecto 

de los impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate.  

Cabe  indicar  que  el  presente  manifiesto  se  presenta  a  consideración  de 

SEMARNAT, como la primer etapa de un Plan Maestro que contempla otras dos etapas de 

construcción para realizarse a futuro, en virtud de la aplicación de un principio general de 

Derecho que reza: “lo que no está prohibido, está permitido”. A mayor abundamiento, las 

autoridades  están  obligadas  a  realizar  lo  que  establezcan  las  leyes  aplicables  al  caso 

concreto, y los particulares pueden realizar todo lo que no esté prohibido por las leyes, lo 

que  se  traduce  en  que  el  C.  Luis  Fernando  González  Corona  puede  presentar  una 

manifestación  de  impacto  ambiental  para  las  obras  y  actividades  que  abarca  la  primer 

etapa de dicho Plan y  reservarse para  futuras manifestaciones  las siguientes, ya que no 

existe artículo en  la LGEEPA ni en  su  reglamento en materia de  impacto, ni en ninguna 

otra  ley u ordenamiento  legal aplicable que  se  lo prohíba, por  lo que  SEMARNAT debe 

considerar  lo  anterior  y  analizar  y  resolver  la MIA  que  se  pone  a  su  consideración  y 

análisis, basándose en tal principio, ya que únicamente por cualquiera de  los tres  incisos 

señalados  anteriormente,  pudiera  negar  la  SEMARNAT  la  autorización  de  impacto 

ambiental  solicitada,  aplicando  de  igual  forma  otro  principio  general  de  derecho  que 

establece: “donde  la  ley no distingue, no cabe distinguir”,  lo que  implica que si  la  ley no 

contempla  cierta  circunstancia,  como  en  este  caso  sería  la  prohibición  al  particular  de 

presentar Planes Maestros por etapas, la autoridad no puede negar la realización de obras 
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que  se  presenten  como  parte  de  un  Plan Maestro,  siendo  que  para  las  tres  etapas  se 

consideran los impactos significativos y sinérgicos que el Plan Maestro traerá aparejados. 

Como  quedó  de  manifiesto  en  los  apartados  previos  de  este  Capítulo,  las  obras  y 

actividades  propuestas  para  el  desarrollo  del  proyecto  Villa  del  Palmar  Cancún,  no 

contravienen  en  lo  general  la  Ley  General  del  Equilibrio  Ecológico  y  la  Protección  al 

Ambiente  ni  su  Reglamento  en materia  de  impacto  ambiental,  la  Ley General  de  Vida 

Silvestre, la Ley General para el Desarrollo Forestal Sustentable ni su Reglamento, o la Ley 

General para la Prevención y Gestión Integral de los Residuos. Tampoco se contraviene en 

lo  general  lo  dispuesto  en  las  normas  oficiales mexicanas  aplicables,  ni  se  rebasan  los 

límites  de  aprovechamiento  del  territorio  y  capacidades  de  carga  establecidos  en  el 

Programa  de  Ordenamiento  Territorial  de  la  Zona  Continental  de  Isla  Mujeres  y  el 

Programa  Parcial  de  Desarrollo  Urbano  de  la  Península  Chacmuchuch  de  la  Zona 

Continental del Municipio de Isla Mujeres. 

Como puede  verse en  los Capítulos  siguientes de este manifiesto, al  interior del 

predio existen especies bajo alguna categoría de protección en la Norma Oficial Mexicana 

NOM‐059‐SEMARNAT‐2001, sin embargo, las obras y actividades propuestas no afectarán 

sus  poblaciones  ya  que  para minimizar  el  efecto  de  éstas  se  han  propuesto medidas 

preventivas y mitigación de  impacto, que garantizan  la permanencia y continuidad de su 

dinámica y estructura poblacional. De  los análisis de  la vinculación del proyecto con  los 

instrumentos  de  planeación  aplicables,  se  saca  en  conclusión  que  existe  apego  del 

proyecto con los criterios de regulación ecológica, con la única salvedad del criterio TV‐07 

que  prohíbe  la  remoción  de  vegetación  de  duna  costera.  Sin  embargo,  este  criterio  es 

contradictorio del TV‐06 que permite remover hasta el 40 % de la vegetación y con el cual 

el proyecto es totalmente compatible. 

Como se ha descrito, toda la sección Este de la unidad de gestión ambiental Tu‐01 

–incluido el predio de  interés‐ corresponde a un ambiente de duna costera en el que  la 

paleoduna  se  ubica  a  unos  240 m  de  la  línea  de  costa,  por  lo  tanto,  de  aplicarse  este 

criterio  tácitamente no podría existir ningún  tipo de desarrollo en esta  sección,  lo  cual 

choca con la política ambiental y los usos del suelo que el propio instrumento permite. Por 

ello,  se  considera  que  esta  inconsistencia  del  instrumento  debe  ser  valorada  en  el 

contexto general del Programa y no de manera aislada. 

El  proyecto  se  ajusta  al  área  de  cobertura  vegetal  que  se  permite  remover    al 

interior del predio, puesto que las obras proyectadas requieren únicamente 88.78 % de la 

superficie de desmonte permitida en el criterio TV‐06 (35.51 % del predio). Sin embargo, 

en esta superficie existen  individuos de especies  incluidas en  la Norma Oficial Mexicana 

NOM‐059‐SEMARNAT‐2001,  tales  como  las  palmas  chit  (Thrinax  radiata)  y  nacax 

(Coccothrinax  readii)  propias  de  los  ambientes  de matorral  costero.  No  se  anticipa  la 
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remoción  de  ninguno  de  los  individuos  de  mangle  botoncillo  (Conocarpus  erecta) 

presentes en el predio con el desarrollo de las obras proyectadas. 

Esta circunstancia no se considera trascendental toda vez que el predio de interés 

presenta afectaciones  importantes  y está aislado en  su  contexto natural por  la  vialidad 

intermunicipal y el desarrollo Playa Mujeres. Además,  los usos del suelo establecidos en 

los propios  instrumentos de planeación ambiental y urbana, apuntan a que  la  región El 

Meco‐Punta Sam, es un área de desarrollo urbano con vocación turística, donde el interés 

principal apunta hacia el aprovechamiento económico para  lograr el desarrollo social del 

Municipio Isla Mujeres. Dicho con otra palabras, el aprovechamiento del predio como está 

propuesto no compromete ecosistemas de importancia, zonas de anidación o poblaciones 

naturales relevantes. No se niega la existencia de vegetación al interior del predio pero se 

cuestiona  la  importancia  ecológica  de  estos  ambientes  pues  se  debe  reconocer  que  la 

calidad ambiental de ésta en el área de estudio en particular, en el sentido de ser capaces 

de  soportar  la  dinámica  poblacional  de  las  especies  de  flora  y  fauna  típicas  de  estos 

ambientes, ha disminuido  sobremanera debido  a  afectaciones  antropogénicas  (caminos 

costeros, desarrollos habitacionales, turísticos y comerciales, etc.) y naturales (huracanes 

y erosión marina). Estas afectaciones no son recientes. La carretera que llega a Punta Sam 

desde Puerto Juárez fue alguna vez extensión de  la carretera federal 180 y data de hace 

más de 30 años. La vialidad  intermunicipal  se construyó hace por  lo menos 10 años. La 

actividad  de  la  terminal  marítima  de  Punta  Sam  es  anterior  incluso  al  desarrollo  de 

Cancún. 

Adicionalmente, para mitigar el impacto ambiental sobre la vegetación se prevé la 

aplicación de un Programa de Rescate de Vegetación encaminado a evitar que se afecte la 

abundancia  relativa  de  las  especies  de  duna  costera  en  sus  poblaciones  naturales;  la 

conservación  en  condiciones  naturales  de  96,178.25  m2  equivalentes  a  62.16  %  del 

predio; la aplicación de un Programa de Reforestación con énfasis en la reintroducción de 

especies nativas y  la  recreación de espacios para  la  recolonización de  la  fauna menor –

lagartijas, aves y pequeños mamíferos‐; así como un programa de compensación aplicable 

al área natural protegida Sistema Lagunar Chacmochuch. 

En otro orden de  ideas, respecto a  la densidad aplicable al proyecto, el programa  

de  ordenamiento  ecológico  indica  en  su  criterio  TD‐01  que  los  desarrollos  turísticos 

establecidos  en  ésta  área  no  excederán  una  densidad  de  30  cuartos  por  hectárea; 

mientras que el plan parcial de desarrollo urbano vigente permite hasta 90 cuartos por 

hectárea; y el Acuerdo administrativo otorgado al promovente le otorga hasta 113 cuartos 

por hectárea.  

En  este  sentido  y  dada  la  limitación  jurídica  a  los  programas  de  ordenamiento 

ecológico  para  establecer  regulaciones  al  uso  del  suelo  al  interior  de  los  centros  de 



  

 249 
 

población,  siendo  los  parámetros  urbanos  al  interior  de  éstos  competencia  de  los 

Ayuntamientos,  se  debe  de  aplicar  la  densidad  que  establece  el  Acuerdo  de  Cabildo  a 

favor del promovente. Sin embargo,  independientemente de cuál  instrumento se utilice 

para  el  cálculo,  la  densidad  de  las  obras  proyectadas  –estimada  según  lo  establece  el 

criterio TC‐69 del ordenamiento ecológico‐ da cumplimiento a cualquiera de ellas puesto 

que es de 15.77 cuartos por hectárea (244 unidades de alojamiento/15.47 hectáreas). 

La  naturaleza  jurídica  del  artículo  28  de  la  LGEEPA,  es  precisamente  que  se 

autoricen  los  proyectos  que  puedan  causar  desequilibrio  ecológico,  estableciéndoles 

condiciones a las que se sujetarán las obras o actividades que implique cada Proyecto. De 

lo anterior se desprende que al ser un criterio en materia de desarrollo urbano el autorizar 

proyectos en este ámbito, es competencia única y exclusiva de los Municipios, por lo que 

se hace necesario el siguiente comentario: “en lo que respecta a las densidades aplicables 

a  la Fracción I del Lote 003 por el PPDUCh y el POETZCIM, aun cuando  las densidades se 

lleguen  a  contraponer  en  dichos  Programas,  así  como  en  lo  establecido  en  el Acta  del 

Acuerdo de Cabildo de fecha 18 de mayo del 2007 mediante  la cual el Municipio de  Isla 

Mujeres  autoriza  los  cambios  en  los  criterios  urbanos  aplicables  a  dicho  Proyecto,  el 

promovente tiene el derecho de demostrar en su oportunidad y en caso de ser necesario, 

que los impactos que generarán cierto número de cuartos vs otro número de cuartos son 

iguales o menores que otros, por  lo que aplíquese en este punto el principio de Derecho 

que  reza que  “el que afirma debe probar”, principio que  se  consagra en el artículo 82, 

fracción  I,  del  Código  Federal  de  Procedimientos  Civiles  de  aplicación  supletoria  en 

materia ambiental”. A mayor abundamiento, el C. Luis Fernando González Corona deberá 

probar para  las siguientes etapas de desarrollo proyectadas en el plan maestro Villa del 

Palmar Cancún, que el  impacto que generará el número de cuartos totales del proyecto, 

es igual o menor que el impacto de los cuartos que maneja el PPDUCh o el POETZCIM, ya 

que de  acuerdo  al  criterio que el  legislador  imprimió  al  artículo 28 de  la  LGEEPA,  sí es 

posible  autorizar  proyectos  que  puedan  causar  desequilibrio  ecológico  o  rebasen  los 

límites  y  condiciones  establecidos  en  las  disposiciones  aplicables  para  proteger  el 

ambiente, siendo lo siguiente la parte toral de dicho artículo: “estableciéndole condiciones 

a que  se  sujetará  la  realización de obras  y actividades”  y  con mayor  razón  si el C.  Luis 

Fernando  González  Corona  demuestra  mediante  un  estudio  técnico  que  el  impacto 

respecto de los cuartos que contempla el proyecto, será el mismo o menor (aplicando las 

medidas de mitigación y prevención que contemplará  la misma MIA), que el número de 

cuartos  que  fijan  el  PPDUCh  y  el  POETZCIM,  por  lo  que  se  brindará  a  la  autoridad 

ambiental  los  elementos  de  prueba  que  demuestren  que  al  ser  iguales  o menores  los 

impactos que generarán el número de cuartos deseados, el Proyecto debe autorizarse por 

ese simple hecho.  
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Por otro lado, aunque la presencia de mangle botoncillo (Conocarpus erecta) en el 

predio es relevante desde el punto de vista jurídico dado al estatus de protección de esta 

especie, cuya afectación está prohibida de acuerdo con  la Ley General de Vida Silvestre, 

las obras proyectadas no modificarán el patrón actual de distribución de esta especie al 

interior del predio, puesto que éstas no implican el corte o tala de los individuos presentes 

en el predio, cuya distribución ocupa la sección Norte del mismo, en tanto que las obras se 

proyectan en la sección Sur. 

Como se describió anterior y   se demuestra en el análisis, desde el punto de vista 

técnico  no  existe  al  interior  del  predio  una  comunidad  de manglar  ni  tampoco  existen 

humedales costeros, por  lo que no es aplicable al proyecto el Artículo 60 Ter de  la  Ley 

General de Vida Silvestre, ni la Norma Oficial Mexicana NOM‐022‐SEMARNAT‐2003.  

Independientemente de lo anterior, las obras y actividades proyectadas no ponen 

en  riesgo  la  calidad  ambiental  del  territorio,  no  generan  riesgo  ambiental  o  daño 

ecológico, ni afecta de manera irreversible los recursos naturales presentes en el predio o 

su área de influencia. 

Sin  embargo,  suponiendo  que  la  autoridad  evaluadora  considere  aplicable  la  

Norma  Oficial  Mexicana  NOM‐022‐SEMARNAT‐2003  se  incluyó  en  este  manifiesto  el 

análisis  correspondiente, encontrado  como único  criterio  limitante el 4.16,  relativo a  la 

distancia  de  las  áreas  de  aprovechamiento  con  los  humedales  en  el  supuesto  de 

considerar a las hondonadas inundables como tales. Por ello, con base en el apartado 4.43 

de  la propia Norma  se ha propuesto  como medida de  compensación  la elaboración del 

plan de manejo del área natural protegida Sistema Lagunar Chacmochuch y la creación de 

un  fideicomiso  que  permita  la  creación  de  la  estructura  operativa  y  administrativa 

necesaria para garantizar la preservación y/o protección del área natural. 

Finalmente, en la generación de la información que se presenta en este manifiesto 

no existe  falsedad, ni dolo  respecto de  los  impactos ambientales de  la obra o actividad 

que se evalúa. Como se mencionó previamente y como se sanciona en la Carta Responsiva 

que  acompaña  este  manifiesto,  las  aseveraciones  plasmadas  son  ciertas  y  están 

sustentadas en  los datos, mismos que fueron recogidos utilizando  las mejores técnicas a 

nuestro  alcance  y mediante  un  proceso  repetible  y medible  cuyo método  de  empleo 

forma parte de este documento. 

Por todo ello, se afirma con toda certidumbre que desde el punto de vista jurídico  

el proyecto es viable y no existe razón para negar su autorización en materia de impacto 

ambiental  y  en materia  de  cambio  de  uso  del  suelo  que  establece  la  Ley General  del 

Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente. 
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delimitación del área de estudio 

El  área  de  estudio  comprende  un  predio  de  154,739.01 m²  (15.4  ha)  y  su  área  de 

influencia, ésta última ocupa una superficie de 129.7 ha que corresponde a  la Unidad de 

Gestión Ambiental TU‐1 del Programa de Ordenamiento Ecológico Territorial de  la Zona 

Continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo,  POETZCIM,  en  la  que  se 

encuentra inmerso el predio de interés.  

Los criterios considerados para delimitar el área de estudio emanaron del Reglamento 

de  la  Ley  General  del  Equilibrio  Ecológico  y  la  Protección  al  Ambiente  en materia  de 

Ordenamiento  Ecológico,  donde  se  define  una  Unidad  de  Gestión  Ambiental  como  la 

Unidad mínima de territorio a la que se asignan determinados lineamientos y estrategias 

ecológicas.  

Así,  resulta pertinente contextualizar el proyecto que  se evalúa en el área de estudio 

propuesta para determinar el efecto de su construcción y operación, así como establecer 

su congruencia con los lineamientos establecidos para la UGA‐TU‐01.  

La superficie del área de estudio se estimó con base en la georreferenciación del Plano 

general  de  UGAS  del  POETZCIM,  coordenadas  UTM  Datum  WGS84,  por  medio  del 

programa MAPINFO Profesional 9.0, MAPX 5.0.  

Con  base  en  ello  se  tiene  que  la  UGA  TU‐01  ocupa  de  129.7  ha  y  cuenta  con  un 

perímetro de 6,394 m de  los  cuales 2,488 m  colindan al Este  con  la costa y 2,488 m al 

Oeste  con  la UGA AN‐8.   Al Norte, en 650 m  con  la UGA  TU‐9  y  al  Sur,  colinda  con el 

Municipio Benito  Juárez,  en  300 m. Adicionalmente, para  la  vinculación del predio  con 

Norma Oficial Mexicana     NOM‐022‐SEMARNAT‐2003 se utilizó la cuenca hidrológica del 

Sistema Lagunar Chacmochuch como el sistema ambiental mínimo, debido a que éste se 

conforma un sistema de humedales, integrado por cuerpos de agua, manglares de borde, 

vegetación halófita costera y una amplia gama de condiciones, donde queda  incluida el 

área de estudio y el predio del proyecto. 
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Imagen 145 Se muestra el área de estudio, que corresponde a  la Unidad de Gestión Ambiental TU‐1 del 

Programa de Ordenamiento Ecológico Territorial de  la Zona Continental de  Isla Mujeres, delimitada con 

línea  color  rojo,  así  como  el  estado  de  conservación/afectación  que  presenta  su  cobertura  vegetal. 

FUENTE: Elaboración por SYLVATICA mediante fotointerpretación de una imagen de satélite de 2004. 
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análisis del sistema ambiental 

 

El sistema ambiental del área de estudio, como se puede ver con toda claridad en 

la  imagen previa,  se encuentra claramente dividido por  la vialidad  intermunicipal de  tal 

manera que se pueden identificar como porción Este y Oeste. La porción Oeste ocupa una 

superficie  de  35.53  hectáreas,  donde  se  desarrolla  vegetación  de  matorral  costero,  

vegetación secundaria y manglar. La porción Este cubre la mayor parte del área de estudio 

con 94.17 ha, entre la vialidad intermunicipal y el litoral costero. En esta franja se presenta 

una  combinación  de  condiciones  que  incluye  asentamientos  humanos,  restaurantes, 

vialidades, un antiguo camino costero, veredas, embarcaderos y lotes baldíos en donde se 

desarrolla  vegetación  de  duna  costera,  vegetación  halófita  costera  y  vegetación 

secundaria. 

Además  de  la  vialidad  intermunicipal,  que  divide  el  área  de  estudio,  es  posible 

distinguir en ella diferentes condiciones conforme a criterios urbanos; específicamente en 

lo que se refiere al crecimiento de áreas urbanas, y a criterios naturales, que considera la 

cobertura  de  vegetación,  si  ésta  es  densa,  rala  o  no  está  presente.  En  cuanto  a  la 

vegetación que  el  área  de  estudio  presenta,  se  reconocen  tres  condiciones  claramente 

diferenciadas. La primera y mejor representada, con una cobertura de 81.4 ha se refiere a 

las  áreas  que  soportan  algún  tipo  de  cobertura  vegetal  y  representa  el  62.8  %  de  la 

superficie total del área de estudio. Esta condición se presenta de manera discontinua en 

la porción Este del área de estudio y de manera más homogénea en  la porción Oeste. A 

pesar  de  que  en  ésta  categoría  no  se  distinguen  tipos  de  vegetación,  se  trata  de 

coberturas más bien ralas, matorrales costeros, herbáceas halófitas o desarrollo incipiente 

de especies rastreras.  

En orden de importancia sigue el área que soporta vegetación densa y que cubre el 

25.1 ha, que  representa  el  19.3 % del  área de  estudio.  Esta  condición, que  se  anticipa 

formada  de  agregados  vegetales  con  árboles  de  mediana  altura,  se  presenta 

principalmente en la franja de terreno limitado por la vialidad intermunicipal y el antiguo 

camino a Punta Sam, donde  se distribuye de manera dispersa. El área  impactada cubre 

una superficie de 23.2 ha, cifra que representa el 17.9 %, que corresponde al corredor El 

Meco–Punta Sam, donde  la modificación previa de  las condiciones naturales no permite 

identificar ecosistemas excepcionales. Estas condiciones se presentan en  la porción Este 

del área de estudio y es en ésta zona donde se encuentra el predio del proyecto. 
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En cuanto al proceso de desarrollo urbano que ha manifestado la zona, en el área 

de estudio  se pueden distinguir  tres  condiciones que  se presentan a manera de  franjas 

paralelas a la costa. La primera, que corresponde al corredor urbano El Meco‐Punta Sam y 

ocupa 40.3 ha,  inicio el proceso de urbanización a  lo  largo del antiguo  camino a Punta 

Sam, punto desde el cual parte el ferri hacia  Isla Mujeres. Además esta zona se proveyó 

con el servicio de agua potable y energía eléctrica.  

La  franja central del área de estudio, entre  la vialidad  intermunicipal y el antiguo 

camino a Punta Sam, ocupa una superficie de 47 ha y constituye una transición entre el 

desarrollo urbano promovido por  la vialidad  intermunicipal, que se presenta también de 

manera  discontinua  e  intercalada  entre  predios  baldíos  donde  se  presenta  cobertura 

vegetal  densa,  vegetación  rala,  herbáceas,  con  incipiente  desarrollo  de  rastreras  o 

desprovistas de vegetación. 

La  tercera condición corresponde a  la  franja Oeste, que ocupa 42.4 ha,  la cual, a 

pesar de que no se observa desarrollo urbano en el área la cobertura vegetal que presenta 

es  rala,  poco  densa  y  sólo  una  pequeña  porción  central  presenta  un  fragmento  con 

vegetación densa. El predio del proyecto representa el 11.93 % de la UGA TU‐1 y se ubica 

cerca del  límite Norte de  la porción costera, a  lo  largo de una  franja que cubre 40.3 ha 

denominada  corredor  urbano  El  Meco–Punta  Sam.  Esta  constituye  de  facto  un  área 

conurbada de Cancún, donde se refleja la tendencia de desarrollo de la Zona Continental 

del Municipio  y  por  ende  constituye  el  antecedente  del  proceso  de  alteración  que  se 

manifiesta en la misma. 

Durante  el  decenio  de  1980‐1990  la  Zona  Continental  de  Isla  Mujeres  se 

encontraba casi deshabitada, de hecho en ese  lapso  se  registró un decremento de 9.12 

%15  en  la  tasa  de  crecimiento  de  la  población  provocada  por  la  emigración  de  los 

trabajadores agrícolas hacia Cancún, para emplearse como obreros. En ese entonces,  la 

escasa  población  se  asentaba  a  lo  largo  de  un  camino  rural  estableciendo  el  Corredor 

Urbano El Meco ‐ Punta Sam, cuya presencia es responsable de la estructura urbana lineal, 

a  lo  largo  de  la  cual  se  distribuían,  de manera  dispersa,  usos mixtos,  habitacionales, 

comerciales y de servicios turísticos.  

Fue durante el período de 1990‐2000 cuando se presenta un incremento de la tasa  

de  crecimiento  en  el  corredor  El Meco‐Punta  Sam,  con  17.5 %,  a  pesar  de  lo  cual  el 

número de habitantes no era significativo. Sin embargo, esta zona se vio involucrada en la 

dinámica de Cancún, de  tal manera que este corredor constituye actualmente una zona 

conurbada de aquella. 

                                                       
15 Programa del Centro de Población de la Zona Continental de Isla Mujeres 
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Tal  condición  acentúo  la  tendencia  de  desarrollo  de  la  zona  y  por  ende,  el 

establecimiento  de  fraccionamientos,  restaurantes,  servicios  varios  entre  otros  cuya 

distribución  irregular fragmentó  las áreas con algún tipo de cobertura vegetal resultando 

en  un mosaico  de  usos  que  se  ha  extendido  hacia  la  porción Oeste  de  dicho  corredor 

urbano. 

Como  ya  se  indicó,  la  construcción  de  la  vialidad  intermunicipal  constituye  otro 

elemento que ha contribuido en la modificación del área de estudio, ya que ha promovido 

el  crecimiento  del  corredor  urbano  a  lo  ancho  de  tal  manera  que  la  superficie  que 

ocupaba  anteriormente,  de  40.3  ha,  se  ha  ampliado  hasta  alcanzar  dicha  vialidad  e 

incorpora 46.95 hectáreas más al proceso de desarrollo. Sin embargo, el desarrollo ha sido 

discontinuo  lo  que  ha  ocasionado  la  fragmentación  del  área  dando  lugar  a  baldíos  de 

diferentes dimensiones. 

Las condiciones previamente descritas representan el grado de afectación del área 

de estudio, que cubre una superficie de 23.2 ha, ó el 17.9 % del total. 

Tipos  de  vegetación  del  predio:  De  acuerdo  con  la  Carta  de  Uso  de  Suelo  y 

Vegetación del  INEGI  (Escala 1:250,000),    la  zona donde  se ubica el predio corresponde 

vegetación de Dunas costeras (Figura 7); y con base en el estudio realizado en campo se 

determinó la presencia de dos comunidades vegetales definidas como: vegetación halófita 

costera y matorral costero, esta última con la presencia de una asociación muy particular 

de  plantas  denominadas  hidrófitas  facultativas.  En  ambas  comunidades  se  observó  el 

desarrollo de parches de  vegetación  secundaria.  La  vegetación  al  interior del predio  se 

encuentra distribuida de manera  fragmentada. 

Enseguida se describen  las comunidades vegetales y asociaciones presentes en el 

predio con base en sus características generales.  

Vegetación halófita costera: Esta comunidad vegetal  se desarrolla en  la  zona de 

costa y se extiende hacia el matorral costero, ocupando una superficie de 26,140.85 m2; 

se  caracteriza  por  la  presencia  de  especies  particularmente  halófitas  de  hojas  crasas, 

hierbas rastreras y arbustos muy ramificados de escasa altura, principalmente a nivel del 

estrato herbáceo. Dentro de esta  comunidad  vegetal existen  “manchones” de matorral 

costero en donde se presentan especies con forma de vida arbórea y algunas palmas; de 

igual manera se observa la presencia de especies exóticas introducidas y especies propias 

de vegetación secundaria. El suelo es de tipo arenoso con escasa materia orgánica. Esta 

comunidad se encuentra distribuida de manera discontinua particularmente en  las zonas 

de matorral costero.  

Matorral  costero:  Esta  comunidad  vegetal  ocupa  una  superficie  de  87,499.21  m2, 

caracterizada por especies de escasa altura y troncos delgados, donde las formas de vida 
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predominante  son  la  arbórea  y  la  arbustiva.  Destacan  las  palmas  por  su  amplia 

distribución  en  el  predio,  en  ocasiones  asociadas  con  especies  arbóreas.  El  suelo  es 

principalmente de tipo arenoso con poca presencia de materia orgánica; en algunas zonas 

es  de  tipo  rocoso  con  escasa  vegetación  desarrollándose  principalmente  a  nivel  del 

estrato herbáceo. El dosel es generalmente abierto, habiendo zonas sin cobertura vegetal 

debido a la construcción de brechas como un indicador de perturbación. Este es el tipo de 

vegetación predominante en el predio  y  su distribución  se da de manera  fragmentada, 

debido  a  las  afectaciones  antes  mencionadas.  Dentro  de  esta  comunidad  vegetal  se 

encuentran asociaciones de especies definidas como hidrófitas  facultativas,  las cuales se 

describen a continuación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 146 Carta de Uso de Suelo y Vegetación. Se  indica  la ubicación del predio en una zona a  la que 

corresponde  vegetación  de  duna  costera.  FUENTE:  INEGI,  Carta  de Uso  de  Suelo  y  Vegetación,  Escala 

1:250,000. 
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Vegetación Hidrófila  facultativa:  Esta  asociación  se desarrolla en  aquellas  zonas 

donde se presentan hondonadas inundables que cubren una superficie de 11,788.22 m2, 

formadas  debido  a  la  erosión  del  suelo  arenoso  a  causa  del  viento,  el  cual  acarrea  las 

partículas de arena hasta  llegar a  la arena humedecida por el manto  freático durante el 

proceso  de  formación  de  las  dunas  costeras  (Martínez  et  al.,  1993).  Las  especies  se 

encuentran  presentes  principalmente  a  nivel  del  estrato  arbóreo  y  herbáceo,  sin  un 

estrato  arbustivo  bien  definido,  cuyas  raíces  permanecen  sumergidas  en  agua  “dulce” 

durante períodos prolongados de tiempo a causa de  inundaciones, particularmente en  la 

época  de  lluvias.  Esta  asociación  se  encuentra  de  manera  aislada  en  pequeños 

“manchones” ubicados al interior de la comunidad de matorral costero. 

Vegetación secundaria y herbácea: Este tipo de vegetación no se constituye como 

una comunidad vegetal propia, debido a que se encuentra distribuida de manera dispersa 

entra  la vegetación halófita costera y el matorral costero, estableciéndose en áreas que 

presentaron desmonte en el pasado  y en  la  vecindad de  los  caminos en donde  llega  a 

formar parches más o menos continuos. Se estima que este tipo de vegetación ocupa un 

área de 25,421.61 m2. Su presencia en el predio se debe principalmente a las afectaciones 

ocurridas en el mismo, las cuales crearon las condiciones adecuadas para el desarrollo de 

especies  que  caracterizan  a  este  tipo  de  vegetación.  Su  desarrollo  se  observa  con  la 

presencia de un mayor número de especies herbáceas entre  las que destacan  los pastos 

como los más abundantes, así como especies arbóreas, algunas de ellas exóticas invasivas, 

como  es  el  caso  del  almendro  (Terminalia  catappa)  y  el  pino  de  mar  (Casuarina 

equisetifolia). 
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Imagen 147 Croquis de Vegetación. Se muestra  la distribución de  la vegetación presente en el predio y 

que corresponde a matorral costero y vegetación halófita costera, así como  las hondonadas  inundables 

con presencia de botoncillo  (Conocarpus erecta);  también  se observan  las brechas donde  se desarrolla 

vegetación  herbácea  dispersa  que  son  consecuencia  de  afectaciones  previas  que  dieron  lugar  a  la 

fragmentación  del  ecosistema.  FUENTE:  Elaboración  por  SYLVATICA  a  partir  de  fotointerpretación  de 

imágenes aéreas con verificación en campo, Noviembre de 2007. 
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identificación, descripción y evaluación de los impactos ambientales del proyecto 

 

De  acuerdo  con  Conesa  Fernández  (1997)  y Gómez Orea  (1999),  el  proceso  de 

evaluación del  impacto ambiental  inicia con  la  identificación de  las acciones que pueden 

causar  impactos  sobre  uno  o  más  factores  del  medio  susceptibles  de  recibirlos;  en 

segundo  término  se  procede  a  valorar  los  impactos  para  determinar  su  grado  de 

significancia  y,  por  último,  se  establecen  las  medidas  preventivas,  correctivas  o 

compensatorias necesarias.  

El propósito de la evaluación del impacto ambiental, según el Artículo 28 de la Ley 

General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente es establecer las condiciones 

a que  se  sujetará  la  realización de obras y actividades que puedan  causar desequilibrio 

ecológico o  rebasar  los  límites y condiciones establecidos en  las disposiciones aplicables 

para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir 

al mínimo sus efectos negativos sobre él. 

Lo  primero  que  se  hará,  será  la  identificación  de  las  acciones  del  proyecto  que 

pueden causar impactos. 

Enseguida  se  analizan  las  acciones  concretas  del  proyecto  que  pueden  generar 

impactos sobre el ambiente, identificando los efectos potenciales de éstos y la etapa en la 

que aparecería (Cuadro VIII). 

Acciones  que  modifican  el  uso  del  suelo:  Se  entiende  por  “usos”  los  fines 

particulares a que podrán dedicarse determinadas zonas, áreas o predios de una  región 

dada;  en  tanto  que  los  “destinos”  son  los  fines  públicos  que  a  se  prevea  dedicar 

determinadas zonas, áreas o predios de una región dada. En conjunto ambos determinan 

la utilización del suelo y para que sean  legalmente aplicables, deben estar plasmados en 

los instrumentos de planeación ambiental y/o urbana que establecen las leyes mexicanas 

y ser publicados oficialmente. 

Como  se  señaló  anteriormente,  el  uso  del  suelo  en  la  zona  continental  del 

Municipio  Isla Mujeres  está  determinado  por  el  Programa  de Ordenamiento  Ecológico 

Territorial  de  la  Zona  Continental  del Municipio  de  Isla Mujeres  y  el  Plan  Parcial  de 

Desarrollo Urbano de  la Península Chacmuchuch de  la Zona Continental de  Isla Mujeres, 

Quintana Roo. 

De  acuerdo  con el programa de ordenamiento ecológico el predio de  interés  se 

encuentra  en  la  Unidad  Territorial  de  Gestión  Ambiental  Tu‐01,  con  Política  de 

Conservación y uso del  suelo predominante Turismo. Para esta unidad de gestión están 

condicionados  los usos Actividades pesqueras,  Infraestructura, Manejo de Flora y Fauna, 

Industria, Asentamientos Humanos y Equipamiento; en  tanto que  son  incompatibles  los 



  

 260 
 

usos  Corredor  Natural,  Agricultura,  Ganadería,  Forestal,  Campamento  pesquero, 

Silvicultura,  Extracción  pétrea,  Acuacultura,  Aprovechamiento  Acuífero,  Turismo  con 

restricciones y Centro de Población.  

El uso del suelo Turismo permite el establecimiento de actividades turísticas en el 

predio.  Según el  glosario del propio  instrumento de planeación,  se entiende  como una 

actividad  turística  la acción de viajar por placer, deporte o  instrucción,  incluyendo entre 

éstas a los servicios de hospedaje, alimentos y visitas. Por lo tanto, el proyecto propuesto 

es congruente con  los usos del suelo permitidos en este ordenamiento, toda vez que se 

trata de un Resorts que ofrecerá servicios turísticos de hospedaje, alimentos y visitas.  

De acuerdo con el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch 

de la Zona Continental de Isla Mujeres, Quintana Roo, el predio de interés se ubica en su 

mayor parte al Sector 2 que abarca del límite municipal hasta Punta Sam y parcialmente al 

Sector 1 que incluye el polígono San Augusto A‐El Meco, correspondiendo en su totalidad 

a  un  área  de  aprovechamiento  urbano  con  la  Clave  AU2‐3,  cuyos  parámetros  urbanos 

señalan un uso de  suelo Turístico Hotelero con densidad hasta 90 cuartos por hectárea 

(TH a‐m). 

Por  lo  tanto, el proyecto es congruente con el uso del suelo de este programa y 

cumple también con la restricción de ocupación del suelo establecida por la densidad. 

Acciones  que  implican  emisión  de  contaminantes:  El  desarrollo  de  las  obras 

proyectadas  implica  el  empleo  de maquinaria  y  vehículos  de  combustión  interna  que 

durante  su operación  liberan al ambiente gases  contaminantes. Sin embargo,  la Norma 

Oficial  Mexicana  NOM‐041‐SEMARNAT‐2006  exceptúa  los  vehículos  con  peso  bruto 

vehicular  menor  de  400  kilogramos,  motocicletas,  tractores  agrícolas,  maquinaria 

dedicada a las industrias de la construcción y minera, por lo que este impacto potencial se 

excluye de la evaluación. 

Durante  la etapa de construcción existe el riesgo potencial de contaminación del 

suelo y del agua por efecto de fecalismo al aire libre. Aunque la persistencia en el medio 

de este tipo de contaminación es relativamente baja, se asocia con afecciones a  las vías 

respiratorias y enfermedades gastrointestinales y  la proliferación de  fauna nociva por  lo 

que  es  necesario  implementar  acciones  para  captar  y  tratar  adecuadamente  estos 

desechos. 

Se  estima  que  los  trabajadores  que  se  emplearán  durante  la  construcción 

generarán unos 97Kg de heces  fecales y excrementos por mes, por  lo que para evitar  la 

contaminación  se  ha  previsto  la  instalación  de  letrinas  portátiles  y  reglamentar  la 

obligatoriedad de su uso. 
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Durante  la  operación  del  proyecto  se  estima  la  generación  potencial  de  un 

volumen de hasta 11,606 m3/mes ó 139,272 m3/año de aguas residuales –negras y grises‐ 

Este  volumen  representa  el  80 %  del  abasto  de  agua  requerida  para  la  operación  del 

proyecto, suponiendo 100 % de ocupación. Dado que las aguas residuales se canalizarán a 

una planta de  tratamiento de aguas residuales,  la cual cumplirá con  las especificaciones 

técnicas necesarias y  suficientes para garantizar que el efluente cumpla con  las normas 

oficiales mexicanas aplicables antes de reutilizarla o inyectarla al subsuelo, no se anticipa 

impacto ambiental alguno.  

La desalinización de agua procedente del manto marino generará una salmuera o 

agua de rechazo que será  inyectada al menos a 80 m de profundidad y cuyo volumen se 

diluirá, por lo que no generarán afectaciones al nivel de la superficie. 

Por supuesto, ninguna obra de  ingeniería está exenta de falla por  lo que deberán 

instrumentarse las medidas preventivas que garanticen la correcta operación de la planta, 

así  como  un  monitoreo  periódico  de  la  calidad  del  efluente  que  permita  detectar 

oportunamente bajas en la calidad e instrumentar oportunamente medidas correctivas. 

Acciones  derivadas  de  almacenamiento  de  residuos:  Toda  obra  constructiva 

conlleva  la generación de residuos sólidos, mismos que deberán almacenarse de manera 

temporal al  interior del predio, para su posterior disposición  final en el relleno sanitario 

Norponiente ubicado en el Municipio Benito Juárez. 

Los residuos propios de la construcción son inertes y no están considerados como 

peligrosos por la Norma Oficial Mexicana NOM‐052‐SEMARNAT‐2005 ni por la Ley General 

para  la  Prevención  y  Gestión  Integral  de  Residuos16  (LGPGIR),  por  lo  que  su 

almacenamiento temporal al interior del predio no representa riesgo ambiental alguno. 

Sin embargo, están clasificados en  la LGPGIR como residuos de manejo especial y 

están sujetos a manejo, por lo que será necesaria la elaboración y ejecución oportuna de 

un Programa de Manejo de Residuos.  

Durante  la  construcción  también  se espera  la  generación de  residuos  sólidos de  

tipo doméstico debido a que  los  trabajadores deben permanecer en  la obra durante  las 

horas de comida. Este tipo de residuos con alto componente orgánico si no es manejado 

adecuadamente puede dar lugar a proliferación de fauna nociva, así como a mal olor, por 

lo que se requerirán tomar medidas preventivas para evitar estos efectos.  

 

                                                       
16 Diario Oficial de la Federación. 2007. Ley General para la Prevención y Gestión Integral de Residuos. Última reforma 

con fecha 6 de junio de 2007. 
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En  la  etapa  operativa  volumen  de  generación  anual  de  residuos  sólidos  

corresponde al de un gran generador, es decir, mayor a 10 toneladas anuales de residuos, 

por  lo  que  deberá  contar  con  un  Plan  de  Manejo  cuyo  objetivo  será  minimizar  la 

generación y maximizar la valorización de los residuos de manejo especial bajo criterios de 

eficiencia ambiental, tecnológica, económica y social. 

El proyecto  incluye  la construcción de un sitio específico para  la concentración y 

almacenamiento temporal de residuos sólidos e  incluye cámara fría y cuarto de residuos 

secos. Así mismo, se contempla elaborar e  implementar un Programa de Manejo por  lo 

que en la medida que éste se aplique oportuna y eficientemente no se anticipan impactos 

al ambiente derivados de la generación y almacenamiento temporal de residuos sólidos. 

Debido al equipamiento propio del proyecto  también se espera  la generación de 

cierto  volumen  de  residuos  peligrosos,  tales  como  aceites  quemados,  materiales 

impregnados,  lubricantes, grasas y aceites de origen vegetal. Para evitar  la afectación al 

medio  así  como  cumplir  con  la  normatividad  aplicable  los  restaurantes  contarán  con 

trampa de grasas para impedir la llegada de estos residuos al sistema de drenaje interno y 

se construirá un almacén de residuos peligrosos en el área de servicios y se contratará una 

empresa  para  su  disposición  final,  llevando  una  bitácora  para  registrar  el  manejo  al 

interior del predio. 

Acciones  que  implican  sobreexplotación  de  recursos:  Sobreexplotar  un  recurso 

significa aprovecharlo o utilizarlo más allá de  su  capacidad de  recuperación o  reversión 

natural.  Los  recursos  que  demandará  el  proyecto  en mayor  cantidad  son  el material 

pétreo en la etapa constructiva y el agua en la etapa operativa. 

Para el desarrollo de las obras propuestas se requerirán unos 100 m3 de materiales 

pétreos  y  agregados  que  serán  adquiridos  en  el  comercio  local  y/o  en  bancos  de 

materiales que cuenten con la autorización correspondiente, en este caso de la Secretaría 

de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Estado de Quintana Roo. En  la zona existen 

abundantes bancos de materiales con estas características  tanto en el Municipio de  Isla 

Mujeres como en el Municipio Benito Juárez, por  lo que no se anticipa sobreexplotación 

de este recurso natural. 

Para el desarrollo del proyecto se requerirán 1,000 m3/mes de agua cruda, por lo 

que a  lo  largo de  los 48 meses proyectados de obra  se ocuparán 48,000 m3  totales. El 

agua será adquirida en Cancún, transportada al predio en pipas y almacenada en cisterna. 

Para  la operación  se estima que  se  requerirán 174,096 m3 anuales de agua potable, es 

decir,  14,508  m3/mes,  mismos  que  se  obtendrán  tanto  de  la  red  de  agua  potable 

existente  a  pie  de  lote  y  que  es  operada  por  la  empresa  Aguakan,  como  de  la  planta 

desaladora que se construirá para tal efecto. 
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Este  volumen  de  agua  no  representa  sobreexplotación  del  acuífero  ya  que  de 

acuerdo con datos de la Comisión Nacional del Agua y Aguakan el acuífero se explota por 

medio  de  314  aprovechamientos  extrayendo  un  total  de  60.04 Mm3/año617  de  agua, 

mismo que está sub‐explotado si se compara  la cantidad del agua explotada con el agua 

de recarga estimada en 4,080 Mm3/año. La obra proyectada incrementará la demanda de 

agua  en  0.174 Mm3/año  lo  que  es  insignificante  y  por  tanto  no  representa  riesgo  de 

sobreexplotación. 

El espacio o territorio es otro recurso natural que será utilizado para el desarrollo  

el proyecto. La totalidad de las obras proyectadas requieren un equivalente al 35.51 % del 

predio para establecerse, superficie que es menor a  la  indicada como aprovechable por 

los instrumentos de planeación vigentes en la zona, ya que el Programa de Ordenamiento 

Ecológico Territorial de la Zona Continental de Isla Mujeres establece en su criterio TV‐06 

que  “los  desarrollos  turísticos  podrán  remover  un  30 %  de  la  cobertura  vegetal  de  la 

superficie  total  del  terreno  disponible  y  adicionalmente    podrán  disponer  de  hasta  un 

10%, para la implementación de servicios asociados al mismo desarrollo…”; por lo que se 

puede  afirmar  que  no  hay  sobre  explotación  de  este  recurso,  toda  vez  que  su 

aprovechamiento está explícitamente permitido. 

Acciones  que  implican  sub‐explotación  de  recursos:  El  paisaje  es  un  recurso 

natural del cual se ha valido Quintana Roo para la creación, desarrollo y consolidación de 

lo que hoy es el destino turístico más  importante de México y  la cuenca del Caribe. Por 

ello, el que el predio permanezca baldío,  sin uso ni aprovechamiento,  se considera una 

sub‐explotación  del  recurso, máxime  que  su  aprovechamiento  daría  lugar  a  beneficios 

sociales y económicos que son necesarios en el Municipio de Isla Mujeres. 

Las  obras  proyectadas  son  una  nueva  fuente  de  generación  de  empleos,  tanto  

directos  como  indirectos,  atraerá más  turismo  a  la  zona  y  contribuirá  a  consolidar  el 

destino turístico que se está gestando en la zona continental de Isla Mujeres.  

Acciones que actúan sobre el medio biótico: Las obras proyectadas ocuparán una 

superficie equivalente al 35.51 % del predio, es decir, 54,951.90 m2. De esta  superficie 

7,940.20 m2 corresponderán a áreas verdes de jardín y 1,666.15 m2 a áreas de playa. No 

obstante, la afectación en esta superficie será permanente ya que se modificará debido a 

las obras proyectadas.  

Al nivel del predio,  la afectación al medio biótico tiene extensión e  intensidad de 

regulares a moderadas, por que 96,178.25 m2 (62.16 % del predio), serán conservados en 

su estado actual, al menos hasta el  término del desarrollo de  la primera etapa del plan 

                                                       
17 Mm3/año se lee: “millón de metros cúbicos por año.” 
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maestro,  estimada  en  cuatro  años.  Al  nivel  regional  esta  afectación  no  es  significativa 

porque las comunidades sobre las que se actuará están fragmentadas y no conservan alta 

calidad ambiental (Figura 9).  

Las obras proyectadas  se desplantarán  sobre 34,077.59 m2 de matorral  costero, 

extensión  que  representa  afectar  38.95 %  de  la  superficie  del  predio  con  este  tipo  de 

vegetación,  dentro  de  la  cual  se  encuentran  especies  incluidas  en  la  Norma  Oficial 

Mexicana NOM‐059‐SEMARNAT‐2001 bajo alguna categoría de protección. 

Entre  las  especies  a  afectar  están  las  palmas  chit  (Thrinax  radiata)  y  nacax 

(Coccothrinax  readii)  y  la  iguana  rayada  (Ctenosaura  similis),  mismas  que  están  bien 

distribuidas en  la Península de Yucatán por  lo que  la afectación no  representa un grave 

riesgo  a  sus  poblaciones.  No  obstante,  es  indispensable  la  aplicación  de  estrategias  y 

acciones que minimicen el efecto negativo del proyecto sobre  tales poblaciones, ya que 

éste es sinérgico y acumulativo. 
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Imagen 148 Desplante sobre la vegetación del proyecto “Villa del Palmar Cancún”. Se muestra la distribución de las obras del proyecto “Villa del Palmar Cancún” sobre la caracterización florística del predio para ilustrar su efecto sobre la vegetación. FUENTE: 

Elaboración por SYLVATICA a partir de planta de conjunto elaborada por el promovente y la caracterización ambiental del predio. 
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Acciones que dan  lugar al deterioro del paisaje:   El paisaje natural en  la zona de 

interés presenta varias afectaciones derivadas de los usos previos en la región, tales como 

la  construcción  y  operación  de  la  Terminal Marítima  que  cruza  de  Punta  Sam  a  Isla  

Mujeres, así como las viviendas y desarrollos turísticos cercanos. Las obras proyectadas se 

sumarán  a  las  que  actualmente modifican  el  paisaje  natural  y  lo  han  transformado  en 

urbano. Por su parte, el paisaje urbano  (turístico) de  la región se verá  fortalecido con el 

desarrollo del proyecto puesto que éste contribuye a su consolidación. 

Como  el  promovente  tiene  contemplado  el  manejo  adecuado  de  sus  residuos  

sólidos y aguas residuales, la obra no dará lugar a focos de contaminación visual u olfativa  

que pudieran degradar la calidad escénica del sitio. 

Acciones  que  repercuten  sobre  las  infraestructuras:  La  generación  de  residuos 

sólidos  es  una  consecuencia  directa  del  desarrollo  de  la  obra  que  obedece  a  varias 

acciones,  entre  ellas  el  proceso  mismo  de  construcción  y  la  operación  de  las  obras 

proyectadas. Tales residuos repercutirán sobre la infraestructura urbana regional, en este 

caso el relleno sanitario Norponiente  localizado en el Municipio de Benito Juárez porque 

ahí se tiene previsto enviar los residuos sólidos que se generen. 

Como ya se mencionó, la obra dará lugar a un gran generador de residuos sólidos 

de manejo especial que se sumará a la actual generación regional residuos, por lo que esta 

circunstancia es acumulativa. Por lo que cualquier acción encaminada a la disminución del 

volumen  de  generación  debe  considerarse  adecuada.  En  este  sentido,  en  el  Plan  de 

Manejo  que  deberá  elaborarse  deberán  considerarse  actividades  de  disminución  de 

volúmenes de generación, separación de residuos y composteo.  

La infraestructura vial, en este caso, la vialidad intermunicipal se verá afectada con  

el  desarrollo  de  las  obras  proyectadas  porque  habrá  un  incremento  de  tráfico  que  se 

sumará al existente. Sin embargo, dado que se trata de una vialidad relativamente nueva, 

de  cuatro  carriles  y  con  un  aforo  vehicular  de  pobre  a  medio,  es  difícil  que  sufra 

constricción vial o daño irreversible en su superficie de rodamiento. Al nivel de movilidad 

regional se anticipa un incremento en la problemática de tráfico urbano de Cancún, pues 

las rutas Punta Sam‐Aeropuerto, Punta Sam‐Zona Hotelera de Cancún y Punta Sam‐Zona 

Centro  de  Cancún,  que  serían  utilizadas  para  acceder  al  desarrollo  o  para  salir  de  él, 

ocupan la Av. prolongación Bonampak que presenta grandes conflictos principalmente en 

su tramo entre  la Av. López Portillo y el acceso a  la vialidad  intermunicipal y en su cruce 

con la Av. López Portillo.  

Esta  afectación  estará presente en  todas  las  etapas del proyecto puesto que  su 

efecto se registrará tanto con el traslado de  insumos y materiales al predio, como con el 

traslado de huéspedes y empleados. 
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No  se  anticipa  afectación  negativa  a  las  redes  de  conducción  de  agua  potable, 

energía  eléctrica  y  servicios  de  telefonía  ya  que  las  instancias  de  gobierno  o  privadas 

responsables  de  su  administración manifiestan  que  existe  capacidad  instalada  para  la 

dotación de agua potable, energía eléctrica y telecomunicaciones. 

Acciones que modifican el entorno social, económico y cultural: El desarrollo de 

obras turísticas tiene repercusiones que modifican el entorno social, económico y cultural 

tanto de manera favorable como desfavorable. Por un  lado, representa  la generación de 

empleos  directos  e  indirectos,  la  apertura  –o  consolidación‐  de  mercados  turísticos, 

incremento en  la derrama económica en el destino, fortalecimiento del posicionamiento 

del destino a escalas nacional e  internacional. Por otro  lado, representa un reto para  los 

gobiernos para  atender  la demanda de  vivienda, de  infraestructura  y  servicios públicos 

para la población que genera. 

Las obras proyectadas generarán unos 435 empleos temporales durante el proceso 

constructivo de la obra y 540 plazas permanentes durante su etapa operativa. Estas cifras 

no son significativas en la escala regional, pero a escala local son importantes, tomando en 

cuenta  las  características  de  la  población  económicamente  activa  del Municipio  de  Isla 

Mujeres. 

La  población  que  se  generará  como  consecuencia  del  desarrollo  de  las  obras 

proyectadas se estima en 3,904 personas, calculadas a partir del factor determinado por 

FONATUR718  (2000)  que  indica  que  un  cuarto  de  hotel  genera  16  pobladores.  La  zona 

continental de  Isla Mujeres no tiene en  la actualidad  la  infraestructura urbana suficiente 

para recibir esta población por lo que se anticipa que se asentará en la ciudad de Cancún, 

en donde, en  consecuencia y de manera proporcional,  se  incrementará  la problemática 

social actual. 

Causará  impacto  positivo  la  contratación  de  empresas  especializadas  para  la 

elaboración  de  los  proyectos  arquitectónico,  civil, mercadotecnia,  consultoría,  etc.;  así 

como el pago de permisos, derechos e impuestos que benefician a los distintos niveles de 

gobierno; y  la compra de  los  insumos requeridos. Esta acción,  la  inversión, contribuye al 

sostenimiento de  la dinámica económica  regional y  local. Al nivel  local,  la  llegada de un 

mayor  número  de  turistas  a  la  zona  costera  de  Isla  Mujeres  representa  mayores 

oportunidades para  los  lancheros  isleños que ofrecen  travesías náuticas  y paseos a  Isla 

Mujeres  e  Isla  Contoy,  tours  de  pesca  deportiva  y  buceo  recreativo.  También  abre  un 

nuevo mercado  para  la  venta  de  pesca  de  escama  y mariscos. Dado  que  estas  son  las 

actividades  tradicionales de  los  isleños de  Isla Mujeres,  los beneficios del desarrollo son 

                                                       
18 Fondo Nacional de Fomento al Turismo, 2000. Estrategia de Desarrollo Urbano y Turístico del corredor Cancún‐Riviera 

Maya 2025. México. 95 p. 
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significativos  y  tiene  repercusiones  directas  en  su  bienestar  y  calidad  de  vida.  No  se 

anticipan cambios en el entorno cultural puesto que la actividad proyectada es compatible 

con  las  actividades  que  actualmente  se  realizan.  Tampoco  se  prevé  una modificación 

relevante  al  entorno  social,  puesto  que  la  actividad  prevista  es  legal  y  no  contraviene 

ninguna ley, reglamento o norma mexicana. 

Acciones  derivadas  del  incumplimiento  de  la  normatividad  ambiental  vigente: 

Considerando que las obras y actividades son congruentes con los lineamientos y criterios 

de  los  instrumentos de planeación urbana y ambiental, así como con el Reglamento de 

Construcción  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  no  se  anticipa  incumplimiento  de  la 

normatividad ambiental vigente.  

Tabla 16 Acciones susceptibles de causar impactos al ambiente. Se presenta el conjunto de acciones, por 

fase del proyecto, susceptibles de causar impactos al ambiente. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 

 

Identificación de los factores ambientales del entorno susceptibles de recibir Impactos: 
De los distintos elementos del entorno presentes en el predio y en el área de influencia de 
éste,  solamente  se  percibe  como  afectables  –en  orden  de  importancia‐  al  agua,  la 
vegetación, la fauna, el suelo, el paisaje y la población local. El agua es un factor ambiental 
de  la mayor  relevancia,  toda  vez  que  se  trata  de  un  recurso  que  se  percibe  escaso, 
fácilmente alterable en  su  calidad  y del que dependen otros  seres  vivos, por  lo que  su 
afectación tiene efectos sinérgicos.  

Como se ha mencionado con antelación el agua para el desarrollo de  las obras y 

para la operación de los servicios que se pretenden llevar a cabo provendrá de una fuente 

autorizada en su comercialización –Aguakan‐, por lo que en su aprovechamiento no habrá 

impactos. Sin embargo, debido al uso en las distintas etapas del proyecto, al menos el 80 

%  del  agua  que  llegue  al  predio  se  convertirá  en  agua  residual,  la  cual  puede  ser 
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contaminante  y  por  ende  requerirá  tratamiento.  Dicho  tratamiento  es  necesario  para 

garantizar que el acuífero y los cuerpos de agua cercanos –el mar o las lagunas del sistema 

lagunar Chacmochuch‐  se mantendrán  libre de agentes  contaminantes derivados de  las 

obras o actividades proyectadas.  

La  vegetación  es  el  segundo  elemento  ambiental  en  importancia,  ya  que  su  

alteración  tiene  efectos  sinérgicos  para  la  fauna.  Como  ya  se  señaló,  sólo  35.61 %  del  

predio será afectado, es decir, 54,951.90 m2. Dicha superficie no es significativa a escala 

regional, tomando en cuenta su extensión,  la resistencia y resiliencia de  las asociaciones 

vegetales. Tampoco es muy importante al nivel del predio tomando en cuenta la cantidad, 

calidad y tipo de vegetación que se afectará. 

El tipo de vegetación que será afectado en mayor extensión es el matorral costero 

puesto que se requiere utilizar 38.95 % del área que actualmente ocupa dentro del predio. 

Si  bien  esta  comunidad  vegetal  no  presenta  integridad  funcional  debido  a  la  alta 

fragmentación y alteración de su estructura y composición causadas por  los usos previos 

en el predio;  incluye algunas especies  incluidas en  la Norma Oficial Mexicana NOM‐059‐

SEMARNAT‐2001,  tal es el  caso de  la palma Thrinax  radiata y de  la palma Coccothrinax 

readii consideradas como especies Amenazadas. Este ambiente también es hábitat de  la 

iguana rayada (Ctenosaura similis) considerada como especie Amenazada. 

Es  importante  señalar que aunque al  interior del predio  se  identificaron algunos 

individuos de mangle botoncillo (Conocarpus erecta), especie incluida en la Norma Oficial 

Mexicana  NOM‐059‐SEMARNAT‐2001,  las  obras  proyectadas  no  afectarán  áreas  con 

presencia  de  esta  especie.  De  la  fauna  asociada  a  la  vegetación  halófila  costera, 

considerada como relevante encontramos a  las  iguanas rayadas  (Ctenosaura similis) y  la 

lagartija  de  Cozumel  (Sceloporus  cozumelae)  ambas  incluidas  en  la  Norma  Oficial 

Mexicana NOM‐059‐SEMARNAT‐2001, la primera en la categoría Amenazada y la segunda 

en la categoría, Protección Especial. El desarrollo de las obras implica una alteración de su 

hábitat. 

Por ello será sumamente importante implementar acciones que mitiguen el efecto  

de  la  reducción  de  la  cubierta  vegetal,  acondicionando  áreas  al  interior  del  predio  y 

sujetas  a  protección,  en  las  que  puedan  establecerse  las  poblaciones  naturales.  La 

conservación de 96,178.25 m2 al interior del predio, aún cuando en el futuro se pretenda 

aprovechar,  representa  un  área  de  refugio  que  minimizará  la  tensión  sobre  las 

poblaciones de fauna.  
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El  suelo  es  susceptible  de  contaminarse  por  contacto  de  lixiviados  y  aguas 

residuales.  Aunque  el  riesgo  de  contaminación  por  efecto  de  las  obras  y  actividades 

proyectadas  es  bajo,  porque  se  han  contemplado medidas  preventivas,  es  imperativo 

disminuir  el  riesgo  potencial.  Finalmente,  la  población  local  será  afectada  de manera 

positiva  por  la  apertura  de  empleos  temporales,  directos  e  indirectos.  Aunque  en  el 

contexto regional el efecto no es significativo, representa beneficios concretos para casi 

un millar de familias, incluido los cooperativistas pesqueros y los prestadores de servicios 

náuticos. En síntesis, los factores del medio susceptibles de recibir impactos derivados de 

las  acciones  del  proyecto  están  representadas mediante  un  árbol  de  acciones  o mapa 

conceptual como  lo  indica  la Imagen 54. A  la derecha de cada componente ambiental se 

ha  asignado  un  valor  de  importancia  estimado  a  partir  de  su  relevancia  en  el  sistema 

ambiental,  determinado  con  base  en  la  experiencia  del  equipo  técnico  responsable  de 

este manifiesto,  siguiendo  los  criterios  de  Conesa  Fernández  (1997)  y  soportado  en  la 

caracterización ambiental del sistema ambiental. 

Tabla 17 Elementos del ambiente susceptibles de recibir impactos ambientales. Se indican los elementos 

del  ambiente  susceptibles  de  recibir  impactos,  agrupados  en  dos  sistemas:  físico,  socioeconómico  y  

cultural. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Identificación  y  valoración  de  impactos  potenciales:  Siguiendo  la  metodología 

propuesta,  se  enlistan,  describen  y  valoran  los  impactos  ambientales  potenciales 

identificados para cada una de  las etapas del proyecto. Para  facilitar su comprensión se 

simplifica  la  información  en  la  Tabla  8  y  9.  Sólo  se  tomaron  en  cuenta  los  impactos 

ambientales directamente vinculados con la intervención del predio y se desestimaron los 

impactos positivos previos al inicio de los trabajos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 18 Impactos ambientales potenciales por etapa. Para cada una de las etapas del proyecto se indican 

los impactos ambientales potenciales identificados. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Tabla 19 Matriz de calificación del valor de importancia de los impactos ambientales potenciales. Siguiendo la metodología propuesta por Conesa Fernández (1997), se califican el valor de importancia de los impactos ambientales potenciales identificados para 

el proyecto. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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Valoración  cualitativa  de  las  acciones  impactantes  y  de  los  factores  ambientales 

impactados: Con base en  los análisis previos se determinó que el desarrollo de  las obras 

proyectadas puede dar lugar a 16 impactos ambientales potenciales, de los cuales cuatro 

son  de  naturaleza  positiva  y  12  de  naturaleza  negativa  (Imagen  57). Ninguno  de  estos 

impactos ambientales es crítico o severo; cuatro son irrelevantes y el resto moderados, es 

decir, que tienen un valor de importancia entre 26 y 50. 

Grafica  3  Valoración  de  impactos  ambientales  potenciales.  Se  muestra  gráficamente  los  impactos 

ambientales que de manera potencial pueden presentarse  con el desarrollo de  la obra y  su operación. 

Como  se  ve,  se anticipan 12  impactos negativos  y  cuatro  impactos positivos. Ninguno de  los  impactos 

esperados es crítico o severo. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 

En la siguiente imagen, se ilustra el efecto de las medidas de mitigación propuestas sobre 
los  impactos  ambientales  adversos  una  vez  aplicadas  las  medidas  de  mitigación.  La 
importancia absoluta de los impactos ambientales adversos cambia de ‐403 a ‐186 con la 
aplicación de las medidas de mitigación. 
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Únicamente dos  impactos ambientales potenciales no podrán  ser mitigados en modo 

alguno  por  el  promovente.  Se  trata  del  incremento  a  la  demanda  de  servicios  e 

infraestructura  pública  en  la  zona  continental  de  Isla  Mujeres  y  el  incremento  de  la 

problemática  de movilidad  urbana  en  la  ciudad  de  Cancún.  La  aplicación  de medidas 

preventivas y/o correctivas corresponde en este caso a  la Autoridad Municipal utilizando 

para ello los ingresos municipales provenientes del pago del impuesto al predial. 

Grafica  4  Valoración  de  impactos  potenciales  adversos.  En  esta  escala  gráfica  se muestra  el  valor  de 

importancia  de  los  impactos  potenciales  adversos  (en  rojo)  y  el  valor  obtenido  una  vez  aplicadas  las 

medidas de mitigación (en verde). Como se ve, el efecto sobre el medio con la aplicación de las medidas 

de mitigación propuestas permite minimizar la afectación al medio natural. FUENTE: SYLVATICA, S.C. 
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  Siguiendo la metodología propuesta por Conesa Fernández (1997) se procedió a la 

valoración de  los  impactos potenciales  identificados y que resulta del análisis de  la obra 

proyectada,  su  influencia  en  el  entorno  y  la  valoración  de  los  impactos  ambientales 

previstos, así como de sus posibilidades de prevención, mitigación y/o compensación 

  Con  base  en  esta matriz,  se  determinó  que  los  impactos  ambientales  negativos 

más  importantes  durante  el  proceso  previo  a  la  construcción,  serán  causados  por  la 

actividad  de  desmonte;  en  tanto  que  durante  la  etapa  constructiva  el  impacto  más 

importante estará vinculado con el traslado de insumos a la obra, teniendo su efecto fuera 

del predio en  la ciudad de Cancún. Durante  la etapa operativa el  impacto potencial más 

importante está vinculado al incremento de la presión social por la demanda de servicios 

públicos en  la zona continental de Isla Mujeres. Esta circunstancia se debe al incremento 

de población que vendrá aparejado con el desarrollo de la obra y la falta de equipamiento 

urbano en la zona continental. Del balance global de todas las etapas se tiene un resultado 

ligeramente desfavorable entre los impactos negativos y positivos, dado que los impactos 

negativos son de mayor relevancia que los impactos negativos que generaría el proyecto, 

principalmente durante las etapas constructivas.  Los  valores  de  importancia  obtenidos 

para las etapas pre‐constructiva y constructiva son de I = ‐64.0, IR = ‐8.3, mientras que la 

etapa  operativa  presenta  valores  de  importancia  estimados  en  I  =  ‐9.0,  IR  =  ‐2.9.  Lo 

anterior significa que el costo ambiental será más severo ocurrirá en la etapa constructiva, 

mientras que  la etapa operativa  será  irrelevante. El análisis del  conjunto  arroja  valores 

negativos de I = ‐65.0, IR = ‐10.7, lo que no debe interpretarse como inviabilidad ambiental 

del  proyecto,  puesto  que  este  resultado  obedece  más  a  la  falta  de  preparación  del 

gobierno municipal para recibir los desarrollos turísticos y su población asociada, que a los 

posibles impactos ambientales que el desarrollo traería.  

  El incremento de la problemática en la movilidad urbana de la ciudad de Cancún y 

el  aumento en  la presión  social derivada por  la necesidad de  áreas urbanas  y  servicios 

públicos en la zona continental del Municipio Isla Mujeres, son dos problemas torales que 

ya se encuentran en proceso de solución por parte del Gobierno del Estado de Quintana 

Roo  y  los Ayuntamientos  Benito  Juárez  e  Isla Mujeres.  Se  estima  que  cuando  exista  la 

necesidad real de urbanización del centro de población que ocasionará  la generación de 

empleo  permanentes  del  desarrollo  Villa  del  Palmar  Cancún  –en  aproximadamente  48 

meses‐, ya habrán mejores condiciones urbanas para la población que se generará. 

  En  otro  sentido,  esta  creciente  demanda  de  espacios  urbanos  puede  ser  el 

detonante que se requiere para  iniciar  la consolidación de  la mancha urbana de  la zona 

continental  de  Isla  Mujeres,  particularmente  de  la  zona  de  Rancho  Viejo.  De  no 

capitalizarse, lo más probable es que la población ocupe la infraestructura urbana de la de 

Cancún.
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Tabla 20 Matriz de Valoración de Impactos Ambientales. Valorados  los  impactos ambientales y  las medidas de prevención, mitigación y compensación, se procede a  la valoración final del impacto ambiental que causaría el desarrollo del proyecto. FUENTE: 

SYLVATICA, S.C. 
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vinculación del proyecto con el programa de ordenamiento  

  En  las  tablas  siguientes  se  presenta  el  análisis  de  los  criterios  generales  o 

específicos del Programa de Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, 

que resultan aplicables al proyecto “Villa del Palmar Cancún”. Se omiten los criterios que 

se consideran irrelevantes, porque no se refieren a aspectos críticos ambientales. 

  Respecto  a  los  parámetros  urbanos  que  no  considera  el  programa  de 

ordenamiento vigente, se estará a lo dispuesto por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de 

la Península Chacmuchuch en la zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana 

Roo, cuyo análisis se hace enseguida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla  21  Criterios  generales  de  regulación  ecológica  aplicables.  Se  analizan  y  vinculan  los  criterios 

generales  de  regulación  ecológica  aplicables  a  las modificaciones  de  los  proyectos  de  acuerdo  con  el 

Programa  de  Ordenamiento  Ecológico  Local  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  FUENTE: 

Decreto del  Programa  de Ordenamiento  Ecológico  Local  del Municipio de  Isla Mujeres, Quintana Roo, 

México. 
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Tabla 22 Criterios de  regulación  ecológica  aplicables  a  la unidad de  gestión  ambiental 09,  sector 2.  Se  

analizan y vinculan con los criterios específicos de regulación ecológica de la unidad de gestión ambiental 

09,  sector  2,  aplicables  a  las  modificaciones  de  los  proyectos  de  acuerdo  con  el  Programa  de 

Ordenamiento  Ecológico  Local  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  FUENTE:  Decreto  del  

Programa de Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, México. 

  Plan  Parcial  de  Desarrollo  Urbano  de  la  Península  Chacmuchuch  en  la  zona 

continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo El predio donde se está llevando 

a  cabo  la  construcción  del  proyecto  “Villa  del  Palmar  Cancún”  se  ubica  en  una  zona 

regulada por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en la zona 

continental del Municipio de  Isla Mujeres, Quintana Roo19  (PPDUPCh), el  cual  tiene por 

objeto,  entre  otras,  la  determinación  y  regulación  de  las  áreas  urbanizadas,  de 

conservación y de aprovechamiento urbano, así como  los usos y destinos del suelo en el 

área de aplicación del mismo. 

  De  acuerdo  con  los  objetivos  del  Plan  la  imagen  a  futuro  de  la  Península 

Chacmuchuch  incluye  un  turismo  de muy  alto  nivel  y  alternativo  al  corredor  Cancún, 

receptivo  en  segmentos  de  playa,  deporte,  ecología,  ecoturismo  y  aventura.  Según  la 

zonificación  primaria  de  este  instrumento  en  toda  la  extensión  territorial  del  área  de 

aplicación define cuatro tipos de áreas: 1) de aprovechamiento urbano; 2) de transición; 

3) de conservación; y 4) las no urbanizables.  

                                                       
19 Periódico Oficial del Estado de Quintana Roo. 2007. Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península  Chacmuchuch 

en la zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. Tomo III, No. 91 Extraordinario, 7ª. Época, del 27 de 

diciembre de 2007. 
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  El  predio  de  interés  corresponde  en  su mayor  parte  al  Sector  2  que  abarca  del 

límite municipal hasta Punta Sam y parcialmente al Sector 1 que  incluye el polígono San 

Augusto  A‐El Meco,  correspondiendo  en  su  totalidad  a  un  área  de  aprovechamiento 

urbano con la Clave AU2‐3 (Figura 11). 

  Los parámetros urbanos establecidos para  la zona AU2‐3 en este  instrumento de 

planeación señalan un uso de suelo Turístico Hotelero con densidad hasta 90 cuartos por 

hectárea  (TH  a‐m), COS20  factor  0.6/0.4, CUS21  factor  4.7,  restricción  frontal h X  0.334, 

restricción  lateral h X 0.167,  restricción  fondo h X 0.167, altura máxima 36.0 m, niveles 

máximo 11 y criterio de edificación Torre 0.4 3+n. 

  De acuerdo con la tabla de convertibilidad 10‐bis, un master suite es equivalente a 

1 cuarto de hotel, una junior suite es equivalente a 1 cuarto de hotel y una suite estándar 

es equivalente a 2 cuartos de hotel.  

  En  la  imagen siguiente se analiza  la concordancia de  la modificación propuesta al 

proyecto  “Villa  del  Palmar‐Villa  La  Estancia  Resorts”  y  se  demuestra  que  las  obras 

pretendidas  están  dentro  de  los  lineamientos  urbanos  permitidos  y  por  tanto  son 

compatibles con el PPDUPCh. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                       
20 Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS): el factor que multiplicado por el área total de un lote o predio, determina la 

máxima superficie desplantable del mismo; excluyendo de su cuantificación las áreas ocupadas por sótanos. 

21 Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS): el factor que multiplicado por el área total de un lote o predio, determina la 

máxima superficie construida que puede tener una edificación, en un lote determinado; excluyendo de su cuantificación 

las áreas ocupadas por sótanos. 
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Tabla  23  Parámetros  urbanos  aplicables  al  predio  según  el  Plan  Parcial  de  Desarrollo  Urbano  de  la 

Península  Chacmuchuch  en  la  zona  continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo.  En  el 

presente  cuadro  se  presentan  de manera  comparativa  los  parámetros  urbanos  a  que  está  sujeto  el 

desarrollo del proyecto “Villa del Palmar Cancun”, de acuerdo con el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de 

la Península Chacmuchuch en  la zona continental del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo. FUENTE: 

Elaboración por SYLVATICA a partir de Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Península Chacmuchuch en 

la  zona  continental  del  Municipio  de  Isla  Mujeres,  Quintana  Roo  y  datos  proporcionados  por  el 

promovente. 
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  Por  lo  tanto, se puede concluir que  las obras y actividades del proyecto Villa del 

Palmar  Cancún,  son  acordes  con  las  tendencias, modos  de  uso  y  aprovechamiento  del 

territorio  que  prevalecen  en  la  región,  dado  que  cumplen  con  los  lineamientos  y 

parámetros  indicados en  los  instrumentos de desarrollo urbano, ambiental y normativos 

aplicables. 

  Estas obras se sumarán a las existentes en la región en la que el uso del suelo está 

destinado para uso turístico o urbano, por  lo que éstas no constituyen un elemento que 

ponga en riesgo los atributos sociales, económicos o naturales que en éste prevalecen. 

  El desarrollo de las obras implica la generación de impactos ambientales que según 

se  ha manifestado  son  ligeramente  negativos  pero  poco  significativos  para  el  sistema 

ambiental regional, ya que su mayor afectación será sobre el sector público al generar un 

incremento  en  las  demandas  sociales  por  espacios  urbanos  y  servicios  públicos 

municipales.  Esta  circunstancia  no  es  consecuencia  del  desarrollo  de  las  obras  que  se 

proyectan, pero evidentemente el proyecto contribuye. 

  Como  se  ha  demostrado  la  correcta  y  oportuna  aplicación  de  las  medidas 

preventivas, de mitigación y compensación propuestas, son  requisito  indispensable para 

garantizar que los impactos ambientales adversos se mantengan dentro de rangos bajos y 

que el proyecto sea viable. 

  Con base en  la metodología empleada y  sustentado en  los  resultados obtenidos 

puede aseverarse que el proyecto Villa del Palmar Cancun   es viable de  llevarse a cabo 

siempre y cuando se apliquen  las estrategias de mitigación propuestas, así como  las que 

tenga a bien indicar la autoridad. 

 

 

 

 

 

 

 

 


