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I.DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE Y DEL
RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

I.1 Proyecto
I.1.1 Nombre del proyecto

Construccién y operacién de una villa turistica residencial propiedad de Sra. Elia
del Carmen Gutiérrez Ortiz

1.1.2 Ubicacion del proyecto

Las instalaciones del proyecto pretendido “Construccion y Operacion de la Villa
Turistica Residencial”’ esta ubicada en la parcela marcado como 2070, del Ejido
NCPE José Maria Pino Suarez, del municipio de Tulum, en el Estado de Quintana
Roo.

La parcela 2070 tiene los siguientes limites y colindancias segun su levantamiento
topogréfico:

Al Norte en 90.25 metros con parcela 2070 del senor Jorge Alberto Rosas Jiménez
Al Sur en 89.66 metros con parcela 1949 propiedad del hotel las estrellas

Al este en 15 metros con zona federal maritimo Terrestre y

Al Oeste en 15 con camino costero Tulum Boca Paila

Con una superficie real de 1,232.36 m?, de acuerdo al levantamiento topografico,
superficie en la cual se baso el disefio del proyecto, aunque en el contrato de
cesion de derechos reales y posesorios describe un poligono de:

Al Norte en 95 metros con parcela 2069 del sefior Jorge Alberto Rosas Jiménez
Al Sur en 95 metros con parcela 1949 propiedad del hotel las estrellas

Al este en 15 metros con zona federal maritimo Terrestre y

Al Oeste en 15 con camino costero Tulum Boca Paila

Esto nos revela que entre el levantamiento topografico y el documento de
propiedad (cesién de derechos parcelarios) existe una variacién de 192.64m? lo
cual resulta insignificante; para los términos especificos de este estudio se ha
usado la superficie real levantada en topografia ya que esta diferencia no afecta el
coeficiente de ocupacion del suelo del proyecto, pero al ser real nos permite hacer
los calculos sobre las superficies y su aprovechamiento, ahora bien es importante
recalcar que si el proyecto no rebasa los limites de ocupacién del suelo
considerando la superficie real, la cual resulta menor que la escriturada; luego
entonces tampoco rebasa con la superficie de desmonte permitida de la superficie
que describe la escritura del contrato de cesion de derechos posesorios
parcelarios.

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 1
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CUADRO DE CONSTRUCCION, parcela 2070

EST.| P.V. RUMBO DIST. COORDENADAS

Y X
1 - - 2228545.44 452288.99
1] 2 N 113922" E 15.00 2228560.13 452292.02
2 | 3 N 5539'42" W 90.25 2228611.04 452217.49
3 | 4 S9114" W 15.00 2228596.23 452215.10
4 | 1 S 5529'39" E 89.66 2228545.44 452288.99

SUPERFICIE TOTAL: 00-12-32.37 has

1.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

Por las caracteristicas del proyecto se considera que tendra un tiempo de vida una
vez terminada de 30 anos para su habitacidn y uso es decir para su operacion
como villa turistica residencial, sin embargo y considerando el mantenimiento
preventivo y/o correctivo de las instalaciones el tiempo de vida se puede prolongar
por 10 afios mas.

I.1.4 Presentacion de la documentacion legal

La acreditacion de la legal posesion del terreno en estudio, se confirma mediante
la siguiente documentacion:

e Contrato privado de cesion de derechos reales y posesorios de la parcela 2070
del Ejido denominado N.C.P.E. José Maria Pino Suarez, celebrado entre Julissa
Guadalupe Carrefio Gonzalez representada en este acto por el sefor Carlos
Roberto Carrefio Pérez como cedente y Elia del Carmen Gutiérrez Ortiz., como
cesionaria; de fecha 6 de Agosto del 2007.

En dicho documento se formaliza la cesion de derechos de posesion de la
propiedad, para su ocupacion y posesién inmediata, asi como la obligacion de la
cesionaria para los pagos de las contribuciones, impuestos, derechos o cualquier
otro impuesto que pudieran recaer sobre el terreno.

Identificacion oficial con fotografia del la cesionaria.

Fe de hechos que demuestra que la promovente Elia del Carmen Gutiérrez Ortiz
también es conocida como Elia del Carmen Gutiérrez Stavenhagen

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 2
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.2 Promovente

Elia del Carmen Gutiérrez Ortiz

1.2.2 Registro federal de contribuyentes del promovente
GUOES501111 XXX

La sefora Elia es una persona retirada y no tiene homo clave

1.2.4 Direccion del promovente o de su representante legal para recibir u oir
notificaciones

Calle 6 bis mza 58 It 5-1 oficinas 1A. Planta Baja entre av. 25 y 30 colonia Centro
Playa del Carmen C.P. 77710 teléfono 984 80 3 29 64 correo
econavi4d@yahoo.com.

1.3 Responsable de la elaboracion del estudio de impacto ambiental.

Biol. Irma Pulido Caballero Ing. Marcial Ledn Morales Murillo

1.3.5 Direccioén del responsable técnico del estudio

Calle 6 Bis Mza. 58 Lt 5-1 oficina 1A. Planta Baja entre Av. 25 y 30 Colonia

Centro, Playa del Carmen, Solidaridad Quintana Roo C.P. 77710 Teléfonos 01
984 80 3 29 4 y Celular I R-C: PUCI 730110DI4
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO
1.1 INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
Il.1.1 Naturaleza del Proyecto

La descripcion del proyecto, es una caracterizacion técnica del mismo, orientada
ambientalmente y destacando los principales atributos del lugar para llegar a una
integracion del proyecto con el entorno.

La naturaleza de este proyecto esta referida al desarrollo de una villa turistico
residencial ubicada en la zona costera de Tulum, lugar en donde actualmente se
sitian gran cantidad de desarrollos eco turisticos como hoteles, de bajo impacto,
restaurant, club de playa y servicios turisticos en general, en la mayoria de la
zona costera se conservan atributos naturales muy enriquecedores
ambientalmente para cualquier proyecto de bajo impacto como es el caso de esta
villa.

El predio en donde se realizara el proyecto en cuestiéon, se muestra como una
poligonal rectangular guardando una longitud aproximada de de 90.00 m y un
frente de 15.00 m. con una superficie total del terreno es de 1,232.36 m?

En resumen podemos decir que el terreno es plano en su mayoria con una
pequena elevacion en la porciéon Este del predio, que de acuerdo a la superficie
total del predio, la cual es de 1,232.36 m? se pretende tener una superficie
méxima de ocupacién; (COS) de 168.64 m?, una superficie cubierta en planta alta
88.90m?, y un total utilizacién o uso de suelo o total de Construccién (CUS):
257.54 m?

El conjunto arquitecténico para esta villa consta de dos bloques, cada uno
destinado a las diferentes actividades propias del uso y necesidades operativas,
los cuales ya seran ampliamente descritos en los parrafos siguientes.

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 5
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II.1 imagen de la parcela 2070
El conjunto arquitecténico para esta villa consta de dos modulos uno de ellos el
modulo principal, destinado a las diferentes actividades propias de la ocupacién y
operaciéon de la villa, y el segundo modulo para servicios relacionados con la
operacion de la villa y poder sus necesidades.
Asi pues tenemos que él modulo principal se compone en la planta baja de:
Terraza, sala, Comedor, Cocina y bafio completo mas una pequefia bodega, un
cubo de escalera interior que conduce al segundo nivel y una habitacién con su

Bario completo (verimagenes 11.1.1.1 y 11.1.1.2)
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11.1.1.1 Planta baja del modulo principal.

Mientras que en la planta alta subiendo por el cubo de escaleras se encuentra una
terraza, 2 Bafo, alberca, una zona abierta con Barra-Asador, y una habitacion con
su bafo completo.
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I1.11.1.2 Planta alta del modulo principal.

-
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ahora bien el modulo secundario, el cual, como ya mencionamos tendra la funcién
de area de servicios varios, para la correcta operacion de funcionalidad de la villa,
este modulo consta en la planta baja de area de lavado (lavadora y secadora y
estantes), bodega general y escalera.

BODEGA
245 m2 356 NPT+39M

l{

|‘0<30 0.30 0.30 \
—e—20.60-—=0.60—~—=0.60 \

11.11.1.3 Planta baja del modulo secundario

Mientras que en la planta alta de este modulo de servicios existira una terraza y un
salon para lectura o yoga.

= 1.45 BIBLIOTECA 5.00
| 40.0 m2 \
O.Sg 0/30 0.30 L \
\ ‘ 3.10 —110:60-=<0.60--—<0 60 \
[ \
Lo VLT ] | ‘\
| 12.10—— AV L W W l\ | (s.lag ff \ \ 1.00—

11.1.1.3 Planta alta del modulo secundario (sala de lectura o salén de meditacion y yoga)
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Descripcion general.

Para el disefio del proyecto se hizo previamente la identificacién de los elementos
ambientales mas destacables que pudieran dar pie al disefo arquitectonico con
una integracion al paisaje y su entorno, asi pues el proyecto se define por una
superficie de construccion menor a lo permitido, proyectando asi una huella
constructiva que representa tan solo el 13.68 % del total del predio. Dejando la
superficie restante en condiciones naturales dando asi, mayor sustentabilidad al
proyecto de esta villa, resulta clara la intension de la promovente de disfrutar el
entorno natural que ofrece el sitio y generar un area para la convivencia y
descanso en armonia con la naturaleza, la idea fundamental junto con las
necesidades basicas de funcionamiento es desarrollar el inmueble con el menor
impacto posible, respetando los elementos naturales existentes, asi como también
la reglamentacion para el sitio.

Como ya se describi6 anteriormente, la villa constara con dos médulos uno
principal y uno de servicios, bastante sencillos, pretendiendo en todo momento la
discreciéon y de alguna manera mimetizarse con el entorno y aprovechar las
caracteristicas naturales del predio que permitan una mejor integracion al paisaje
al tiempo que se conserve en lo posible la vegetacién del predio.

Ambos modulos o bloques constructivos se disponen a manera de palafito con la
intension de preservar las cualidades morfolégicas del suelo, y dejar libre el paso a
la fauna, asi como el crecimiento de la flora pionera rastrera.

Los materiales que brindaran el acabado son en su mayoria propios del lugar, tal
es el caso de la piedra de enchape y madera de la region.

Los espacios interiores muestran en general plantas libres de elementos macizos,
predominando la sencillez de formas, los espacios rectangulares con una altura
generosa, uso de mobiliario basico en apego a cada una de las areas y su
respectiva funcion. El proyecto busca la interaccion de sus usuarios con el
elemento primordial que es el exterior, enfatizando la vista de mar y los jardines
naturales que se disponen entre los volumenes, la orientacion de bafos y
ventanales es directamente al sureste captando la dominante de vientos y de esta
manera generar la mayor frescura en los espacios interiores.

Como resultado de la caracterizacion ambiental se llego al disefio del proyecto en
el cual se enfatiz6 el cuidado y la conservacion de los elementos de flora natural y
morfologia del suelo el cual determino incluso la ubicacion del inmueble dentro del
predio asi se presenta esta proyeccion donde se observa que se dejaran en pie
los componentes de la flora nativa para la sana integracion del elemento

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 9
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arquitecténico con el ambiental. Pensando siempre que es mejor evitar los
impactos haciendo uso de los espacios que ya estan desprovistos de vegetacion,
asi evitamos desmontar areas adicionales y con ello evitamos actividades
generadoras de impacto manteniendo siempre presente y ejecutando la premisa
de que es mejor prevenir el impacto que aplicar medidas correctivas.

I1.11.1.4. huella constructiva sobre areas desprovistas de vegetacion

Instalacion Sanitaria.

El drenaje de los diferentes servicios de la villa sera realizado con tuberia sanitaria
reforzada de PVC, las diferentes piezas y accesorios seran unidas con pegamento
especial para PVC. La tuberia que no quede ahogada en muros sera soportada a
la estructura cercana mediante los elementos correspondientes de fijacion. Todas
las bajadas de aguas negras tendran tuberia de ventilacion para el correcto
funcionamiento del sistema. Para recibir las aguas residuales se colocara un
biodigestor de tres camaras con salida de agua a humedal de absorcion por
vegetales y finalmente liberando el agua en camara de oxidacion repartiendo flujo
por diferentes areas del jardin.

Instalacion Hidraulica.

La alimentacion hidraulica para los diferentes muebles y sistemas se realizara con
tuberia de CPVC, las diferentes piezas y accesorios seran unidas con pegamento
especial para CPVC, se colocaran valvulas de paso, camaras de aire para reducir
golpe de Ariete en donde sea pertinente, tuerca union en entrada y salida de
bombas, calentador y elementos que integren el sistema. Toda la tuberia que
quede expuesta sera soportada mediante los elementos correspondientes de
fijacion. El agua se calentara por medio de calentador solar colocado en azoteas

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 10
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con posicién y orientacion adecuada. En ambos volumenes arquitectdnicos sera
colocado al pie tinaco tipo rotoplas para almacenar el agua que sera bombeada a
su respectivo ramaleo por bomba hidroneumaética.

La capacidad de almacenamiento general para consumo tendra un alcance de
30,000lts repartidos en 3 cisternas tipo rotoplas con capacidad de 10,000 litros
cada una.

Instalacion Eléctrica.

Debido a la falta de servicio de CFE en toda la costa de Tulum, el sistema eléctrico
pretendido para energizar es mediante la instalacién y uso de paneles solares, con
banco de baterias e inversor, apoyados con un generador de electricidad a diésel.
El cual estara colocado sobre placa de concreto con bordes para contender
derrames accidentales (dique). Cabe sefalar que esta tecnologia es la usada por
la mayoria de los proyectos actualmente instalados en esta franja costera.

La instalacion eléctrica se realizard con ducto de tuberia tipo conduit pesado,
utilizando los conectores y pegamento correspondientes a dicho material. Todas
las salidas y controles seran albergados en chalupa, caja o similar. El cable a
utilizar sera THW en diferentes diametros y todos los elementos quedaran
conectados a tierra fisica mediante cable desnudo. Los diferentes circuitos se
alimentaran desde centro de cargas empotrado en muros protegidos mediante
interruptor termomagnético segun la capacidad requerida en cada circuito. La
iluminacién estara provista de luminarias LED buscando bajo consumo energético.

Una instalacién fotovoltaica para este tipo de proyecto esta destinada a satisfacer
las necesidades de consumo propio de electricidad, y consta de un esquema de
instalacién cuyos componentes principales se muestran en la figura adjunta.

KIT SISTEMA FOTOVOLTAICO AISLADO

# %

Panel Generador Regulador de

Inversor DCIAC  Proteccion
Carga i‘m Magneto-
ol termica y
Diferencial
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1
|
1
I
I
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+ = Baterias
i |||—o 12/24/48 VOG
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RPN S —— T E S - . —————

o e e e e sl R Y - e S

I1.1.1.6 Componentes de una instalacién fotovoltaica (paneles solares)
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11.1.2 Seleccion del sitio

La propietaria, es una persona mayor que junto con su esposo estuvieron en
busca de un lugar donde establecer una villa que puedan usan como sitio de
descanso y esparcimiento; un lugar frente a la playa que conserve sus elementos
ambientales naturales del Caribe mexicano.

El sitio fue seleccionado por su excelente ubicacion frente al mar Caribe y por
colindar con la carretera costera Tulum - Boca Paila, ademas de estar situado en
una zona considerada como de bajo impacto en donde existen proyectos similares
y otros destinados al turismo pero que en su gran mayoria conservan un gran
sentido de la sustentabilidad y de la integracién con el entorno.

Por lo que aun cuando estan en posibilidades de conseguir un predio frente a la
playa en cualquier otro sitio de este estado que tuviera mayores servicios y
menos requerimientos ellos deciden escoger este lugar por presentar las
caracteristicas idoneas para demostrar la auto sustentabilidad de una villa
turistica

11.1.3 Ubicacion fisica del proyecto y planos de localizacion
El proyecto se ubicara en la parcela 2070 perteneciente al Ejido NCPE José

Maria Pino Suarez, ubicado en el km 8.7 del camino costero Tulum-Boca Paila, del
municipio de Tulum, Quintana Roo.

Figura 11.1. Ubicacién del proyecto pretendido de villa
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En la tabla siguiente se anexan las coordenadas geograficas que delimitan el

poligono del proyecto:

CUADRO DE CONSTRUCCION, parcela 2070

EST. | P.V. RUMBO DIST. COORDENADAS

Y X
1 2228545.44 452288.99
1 2 N 1139'22" E 15.00 2228560.13 452292.02
2 | 3 N 55B9'42" W 90.25 2228611.04 452217.49
3| 4 S 914" W 15.00 2228596.23 452215.10
4 |1 S 5529'39" E 89.66 2228545.44 452288.99

SUPERFICIE TOTAL: 00-12-32.37 has

II.1.4 Inversion requerida para la actual etapa de Construccion, Operacion y

Mantenimiento del proyecto en cuestion.

Materiales $2,550,000.00
Mano de obra $ 1,750,000.00
Permisos $250,000.00
Asesorias y supervision $110,200.00
Total $4,360,200.00

*El costo estimado se ha calculado considerando la ocupacion regular de la Villa.

| Agua $6,000.00
Personal de limpieza y mantenimiento $24,000.00
Mantenimiento general de las instalaciones $6,000.00
Combustible para generador (diesel) $4,200.00
Combustible (gas L.P.) $1,200.00
Gastos diversos normales de una villa de este tipo $25,600.00
Total $61,000.00
*El costo estimado se ha calculado considerando la ocupacién regular de la villa.
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Il.1.5 Dimensiones del proyecto

La superficie total de la parcela 2070 es de 1,232.36 m? en dicha superficie se
desplantaran 168.64 m?, y en la planta alta solo se construira 88.90 m? por lo que
la construccion total del proyecto seré de 257.54 m?

Superficie de aprovechamiento: La superficie de aprovechamiento, entendiendo
como tal, el area de desplante de obra (edificacion y obras exteriores) es de
168.64 m? sera para el desplante de la villa y para obras exteriores, lo que en
conjunto representa el 13.68 % de la superficie total del predio.

Tabla resumen de las dimisiones del proyecto.

Superficie de terreno 1,232.37 m? |
USO DE SUELOFf;3 | NORMA PROYECTO rl
Desmonte permitido | 15% 184.85m? 13.62% 168.64m
elemento Metros cuadrados % en relacion a la
superficie total

Planta baja 168.64 13.68%

construccién total 257.54 20.89 %

Superficie sin construccién 1063.72 86.31

Superficie total del predio 1232.36 100 %

Superficie de areas verdes 706.76 57.35 %

Tabla I1.2. Dimensiones del proyecto

I.1.6 Uso actual de suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto y en
sus colindancias.

Uso actual del suelo.

El predio se ubica en la zona costera de Tulum, Quintana Roo; en la cual se
localizan otras villas turisticas del mismo tipo, hoteles, comercios, restaurantes,
discotecas, bares, cabafas turisticas, y demas infraestructura al servicio de
turismo nacional e internacional, El uso de suelo real y actual es turistico de bajo
impacto.

De acuerdo al Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial Corredor Cancun-
Tulum, el predio del proyecto se ubica en la UGA Ffz3 con una politica de
Conservacion, la cual tiene como uso condicionado, Infraestructura y Turismo; por
lo que el presente proyecto NO se contrapone a lo establecido en el POET
aplicable al mismo.
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rcela 2040

Figura IV.3. Uso actual del suelo segin POET (UGA Ff33) de la zona en la cual se localiza el area del proyecto.

-
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Uso actual de los cuerpos de agua.

Es importante mencionar que en el Predio No Existen Cuerpos de agua naturales
o artificiales, por lo que no existe uso alguno; Sin embargo en su limite al Este se
encuentra la zona federal maritima terrestre y hace que el mar sea su cuerpo de
agua mas cercano, sin estar dentro del predio, cabe mencionar que este proyecto
no contempla hacer ningun tipo de uso especial o especifico de dicho cuerpo de
agua o de la zona federal maritima terrestre, tan solo el uso goce y disfrute que
como residente este pais le confiere la Ley federal de Derechos. Esto es al ser un
predio colindante a la playa el Unico uso que se dara al mar Caribe es el de
recreacional y de descanso.

El agua que usara el proyecto en todas sus etapas sera abastecida mediante
camiones cisterna y almacenada en contenedores apropiados durante la
construccién y en una cisterna durante la operacion. Por lo que no se piensa hacer
extraccion de agua de subsuelo o directamente del mar por desalinizacion.

I1.1.7 Urbanizacion del area y descripcion de servicios requeridos

Servicios existentes (vialidades, servicio de recoleccién de basura,
transporte publico, servicio de telefonia e internet, centro de acopio
municipal).

El predio donde se pretende construir la villa turistica se localiza en una zona de
urbanizacién media baja debido a que se encuentra en la zona costera de Tulum,
en donde los servicios que se tiene son: carretera costera pavimentada que
comunica tanto a la parcela en cuestion, como a todos los actuales hoteles, villas y
restaurantes con la carretera federal 307 que atraviesa todo el Estado de Quintana
Roo desde el extremo norte hasta el extremo sur, servicio de microondas para
sefal de internet y telefonia celular y también se cuenta con el servicio de
recoleccion de basura a cargo del ayuntamiento de Tulum. Quien con la ayuda de
camiones especiales realizan la recoleccién y la trasportan al sitio de disposicién
final competente.

Los servicios que son requeridos para la operacioén de la villa, son:

Suministro de agua; la cual sera abastecida semanal o quincenalmente a través
de una pipa de agua hacia la cisterna, la capacidad de almacenamiento general de
la cisterna sera de 30,000lts repartidos en 3 cisternas tipo rotoplas con capacidad
de 10,000 litros cada una.

Suministro de energia eléctrica debido a la falta de servicio de CFE en la zona, el
suministro se hara mediante el uso de paneles solares y banco de baterias e
inversor para su almacenamiento.
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Drenaje debido a la falta de drenaje en la zona todos los proyectos cuentan con
sistemas alternativos para el almacenamiento majeo y disposicion de sus aguas
residuales por lo que este proyecto no es la excepcién y contara con un sistema
de tratamiento de aguas residuales primario y secundario mediante la instalacién y
operacién de una fosa séptica anaerdbica y conectada a un humedal artificial cuyo
funcionamiento se describe en el apartado.

Il.2 Caracteristicas particulares del proyecto

En el disefio de la villa se tomaron en cuenta los atributos paisajisticos
ambientales del sitio, para usarlos en beneficio directo del proyecto y crear un
ambiente totalmente acorde al lugar, sin que se altere el ambiente natural del sitio.

Asi mismo, en el diseiio de las caracteristicas particulares del proyecto se
consideré la densidad y el coeficiente de ocupacién establecido en el programa de
ordenamiento ecoldgico territorial. Cancun Tulum vigente desde el 17 de
noviembre del 2001.

La villa tendra una superficie de desplante o coeficiente de ocupacién del suelo
(COS) (planta baja)de 168.64 m?lo que representa el 13.68% del total del predio;
y aunque cabe aclarar que el POET no define un coeficiente de ocupacién del
suelo estrictamente hablando, sin embargo menciona que el porcentaje maximo
de desmonte no excedera del 15 % por lo que se tomd este porcentaje de
desmonte como limite m&ximo de ocupacion del suelo en el predio, es importante
mencionar que el sitio de desplante de la villa esta desprovisto de vegetacion
parcialmente por lo que el porcentaje de desmonte es de aun menor al 15 % que
el proyecto total tendra una superficie de construccién 257.54 m? entre planta baja
y planta alta lo que representa el 20.89 % del total del predio, mientras que el
ordenamiento no establece un limite claro para el coeficiente de utilizaciéon del
suelo (CUS) y por lo tanto al no haber un limite en este punto tampoco existe una
contradiccién al respecto, por lo que es evidente que el proyecto se ajusta a los
lineamientos aplicables, sin excederse y aun mas sin llegar al limite de lo permitido
sino dentro de los limites.

El desarrollo de la villa ubicada en la zona costera de Tulum, pretende mantener
un bajo impacto al incluir en su disefio de construccion tres aspectos
fundamentales de auto sustentabilidad tales como son:

1.- la separacion de aguas grises y aguas negras asi como aguas de cocina para
manejarse esta ultima con la ayuda de una trampa de grasa.

2.- el uso de energia alternativa mediante paneles solares, equipos y suplementos
ahorradores de energia eléctrica.

3.- la separacién de residuos solidos en organicos e inorganicos.
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I1.2.1 Programa General de Trabajo

Tabla II.3. Calendario general de las actividades realizadas para la construccion de la villa e infraestructura que
conforma el proyecto

N°meses |1 |2 ‘3 ‘4 ‘5 |6 |7 |8
Etapa de preparacion

impieza selectiva de terreno CEEERERERERERRERERERRNRERERENED
Etapa de construccion

Cimentacion

Estructura planta baja

Estructura planta alta

Aplanados y fachada de piedra

Forjado de escaleras y barras

Recubrimiento pisos y muros

Pintura e impermeabilizante

Carpinteria
Colocacion de accesorios eléctricos,
banhos y cocina

Detalles generales

Limpieza general

Para la etapa de operacion se puede considerar como el uso continuo de

Operacion y Mantenimiento 2017 -2067en adelante —>

Las actividades normales de una casa

o 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 |28
habitacién

Después de 2067 si el interesado no decide realizar la renovacio

Abandono del sitio
de esta etapa.

11.2.2 Preparacion del sitio.

De acuerdo con el programa de trabajo y considerando las condiciones reales del
predio la preparacidon del sitio esta estimada para cumplirse en un periodo de
tiempo de 1 semana durante el primer mes de acuerdo al programa de trabajo
establecido en la presente manifestacion de impacto ambiental modalidad
particular:

La preparacién del sitio consistira en la limpieza de basura de tipo urbano que ha
sido arrogada ahi de manera clandestina por terceros, también se hard una
delimitacién con letreros y cinta amarilla para protecciéon de las areas verdes y
conservacion de las mismas en su condicion actual.

Y finalmente el armado de bodega para materiales y herramienta menor,
colocacion de tinacos provisionales ocurrird durante la primera semana.

Manifestacidon de Impacto Ambiental modalidad Particular 18



Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

Personal
Residente de obra
Oficiales
peones
Personas en total

B L

El rescate de la vegetacidén (plantas nativas) las cuales son minimas debido a la
correcta planeacion (disefio y colocacién) de la villa dentro del terreno dentro de
espacios con escasa vegetacion, también se consideran dentro de esta primera
etapa para la preparacién del sitio. Y también estara concluida durante la primera
semana.

Otro de los preparativos del sitio es excavar y dejar lista la superficie de
cimentacién por lo que se realizara una excavacion del terreno para iniciar la
construccién de cimientos.

11.2.3 Descripcion de obras y actividades provisionales del proyecto.

La unica obra provisional que se realizara es una pequena bodega para resguardo
de herramientas menores y material perecedero como cemento entre otros, esta
bodega, tendra ademas la funcién de resguardar los planos de obra, licencias y
permisos ambientales asi como una copia de los diversos estudios realizados,
mismos que estaran a disposicion de la autoridad cuando nos inspeccionen, en el
caso de los planos para que estos sean usados por el encargado de obra durante
la construccién de la villa, la bodega tendra una dimensiéon de 4 metros de largo
por 4 metros de ancho; la estructura sera de madera blanda (polines de pino)que
seran adquiridos en carpinterias establecidas en la zona de Tulum, dicha
estructura sera forrada en techo y paredes por lamina de cartén y fijados con
alambre y clavos todos estos materiales la hacen facilmente desmontable y sera
totalmente removida al finalizar la etapa de construccion del proyecto y los
materiales retirados para su posible reutilizacion en otro proyecto.

La ubicacién de la bodega esta estratégicamente ubicada en una superficie que
posteriormente sera parte del proyecto constructivo para evitar afectar superficies
adicionales en este caso la bodega sera colocado en la misma huella de desplante
del modulo secundario.

I1.2.4 Etapa de construccion

De acuerdo con el programa de trabajo, durante la etapa de construccion
predominan 9 actividades (principales) sin considerar los detalles generales y la
limpieza; estas actividades son: cimentacién, estructura en planta baja, estructura
en planta alta, aplanados y fachada de piedra, forjado de escalera y barras,
recubrimientos de pisos y muros, pintura e impermeabilizante, carpinteria,
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colocacion de muebles de bafio y cocina asi como accesorios eléctricos, de las
cuales hacemos una descripcion general como sigue.

Personal de Planta
1 | Residente de Obra
4 | Oficiales(fierrero, carpintero, albanil)

3 | Cabos
6 [Peones
14 Total personal de planta

Personal eventual
plomero

Ayudante de plomeria
electricista

Ayudante de electricista
carpintero

Ayudante de carpinteria
0 | Personas en total

=INININD=IN|—

Cimentacidn y estructura.

Derivado de los estudios geotécnicos realizados en sitio, se dictamina que por
razones de seguridad la cimentacién requerida y de manera estricta tendra que
realizarse con elementos tipo palafito (pilotes) de concreto reforzado.

Para los muros se utilizara block hueco de concreto ligero de 15x20x40 cms. y en
algunos casos el de 10x20x40 cms. Con aplanado fino en exteriores e interiores,
el mortero a utilizar debera tener una resistencia a la compresién de 40 Kg/cm2
determinada por las normas NOM-C-61; con una proporcion cemento-polvo de
piedra 1:4, se empleara la minimo cantidad de agua, para obtener un mortero
manejable.

La estructura en general se presenta con muros de carga a base de block hueco,
con elementos de refuerzo vertical y horizontal de concreto armado en diferentes
secciones (trabes, columnas, dalas, castillos), escaleras y cubiertas de concreto
armado en desplante, entrepisos y azoteas. (Lozas).
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Estructuras en ambos niveles:

En losas se utilizara el sistema de vigueta pretensada y bovedilla de concreto
hidraulico vibro comprimido, lo interesante de nuestras losas es que se utilizara
por lo menos 60 % de lozas inclinadas con lo que ayuda al escurrimiento de agua
pluvial. También se contara en los techos o lozas horizontales con drenajes
pluviales para captar el agua de lluvia y desviar a suelo natural para que continte
con el proceso de ciclo de agua.

La mayor cantidad de cemento para lozas sera llevado al sitio en camiones
repartidores y para cuando se requiera preparar cantidades menores in situ se
usaran lonas sobre el piso que eviten la infiltracion o compactacion innecesaria de
alguna superficie.

En azoteas se aplicara impermeabilizante acrilico reforzado con membrana como
proteccién a la exposicion a la intemperie.

Acabados en exteriores:

Los acabados que se utilizaran en exterior son en su mayoria de la region, todos
los muros exteriores seran finalizados con acabado de piedra labrada del tipo
“Vista Maya”. Las areas de servicios como es el caso de bafnos, lavado y bodegas
tendran celosias en exterior de madera realizadas con materia prima de la region,
en los pisos de terrazas se colocaran acabados pétreos naturales, en diferente
formato.

En azoteas se aplicara impermeabilizante acrilico reforzado con membrana como
proteccién a humedades.

Acabados en Interiores:

Los acabados que se proponen en el interior son aplanados fino en todos los
muros y plafones, acabados con pintura vinilica. Recubrimiento ceramico en pisos,
zoclos, muros de bafos y cocina la meseta de cocina con cubierta de granito y
gabinetes de madera, bafios con meseta cubierta con marmol o acabado pétreo
similar.

Las ventanas, puertas y barandales seran fabricadas con madera de la regién con
diseno sencillo, las terrazas dispondran de puertas corredizas con madera
trabajada tipo celosia para brindar privacidad a usuarios y proteccién en cualquier
contingencia ambiental.
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Instalacion Sanitaria.

El drenaje de los diferentes servicios de la villa serd realizado con tuberia sanitaria
reforzada de PVC, las diferentes piezas y accesorios seran unidas con pegamento
especial para PVC. La tuberia que no quede ahogada en muros sera soportada a
la estructura cercana mediante los elementos correspondientes de fijacion. Todas
las bajadas de aguas negras tendran tuberia de ventilacién a 3 metros de altura
para liberacion de gases para el correcto funcionamiento del sistema. Para recibir
las aguas residuales se colocara un biodigestor de tres camaras con salida de
agua a humedal de absorcién por vegetales y finalmente liberando el agua en
camara de oxidacion repartiendo flujo por diferentes areas del jardin.

El sistema de reciclamiento de aguas residuales humedal artificial de flujo sub
superficial (SFS) tiene las siguientes caracteristicas

e Esun sistema natural para el manejo y tratamiento de aguas residuales,

e Esun Sistema 100% Ecolbgico. Anaerébico — Aerdbico

e Fija fisicamente los contaminantes en la superficie del suelo y la materia
organica

e Ultilizar y transformar los elementos por medio de los microorganismos

e Lograr los niveles de tratamiento consistentes con un bajo consumo de
energia y de bajo mantenimiento

Consta de dos componentes:

Un Digestor anaerobico o tanque séptico subterraneo e impermeabilizado
equipado con un sistema de filtracién para la contencion de solidos y para crear el
proceso de descomposicidon microbial (proceso anaerdbico) para este caso es una
infraestructura ya existente (fosas sépticas y carcamo)

Un humedal o estanque sellado e impermeabilizado para el flujo de las aguas
residuales construido de cemento o fibra geotextil, relleno con grava calcarea, con
plantas de origen nativo de preferencia ya que son las que mejor se adaptan a las
condiciones del clima o introducidas de propagacion controlada comunmente
usadas en la ornamentacion de la region. (proceso aerobico).

Factores
Hidrologia este factor tiene efectos importantes en un humedal y en la efectividad
del tratamiento por lo que se debe cuidar la colocacién de la tuberia para el

suministro del influente en el humedal.

La lluvia y la evado-transpiracion (perdida combinada de agua por evaporacion
de agua y la transpiracion de las plantas).
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La densidad de la vegetacion limita la canalizacion del flujo, estabilizan el
sustrato, toman el carbono y demas nutrientes, incorporandolos a sus propios
tejidos y la capacidad de absorcion a través de las raices.

Principios Basicos

Mecanismos Bioldgicos de Remociéon de Contaminantes.
Sedimentacidn Fisica: Proceso anaerdbico en la fosa séptica
Remueve sdlidos nitratos, fosfatos, organicos, bacteria y algunos virus

filtracion proceso aerébico Las particulas de nitratos y fosfatos son filtradas
fisicamente por los sustratos y las raices de las plantas.

Remueve: sélidos sedimentados y sélidos coloidales

Absorcién: Absorcién a través de los sustratos y la superficie de las plantas.
Adsorcion por medio de fuerzas de atraccion entre particulas.

Remueve: Soélidos, fosfatos, metales gruesos, nitrégeno y organismos refractarios.

Precipitacion Quimica: Formacion de precipitacion de productos con componentes
insolubles.

Remueve: Fosfatos y metales gruesos.

Descomposicion: descomposicién de componentes de menor estabilidad por
medio de oxido reduccion.

Remueve: sélidos coloidales, DBO, nitratos, metales gruesos y organismos
refractarios.

Metabolismo de plantas: absorcion y metabolismo de organismos y plantas
Remueve: Organismos refractarios, bacteria y virus coloidales.

Absorcion por las raices de plantas: absorcion natural realizada a través de las
raices de las plantas.

Remueve: fosforo, metales gruesos y organicos refractarios.

Muerte natural: deterioro natural de los organismos al ingresar a medios
ambientes desfavorables.

Remueve: bacteria y virus.
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La bacteria fecal coliforme es reducida en optimas condiciones en un 90% por los
humedales, sin la necesidad de utilizar quimicos caros y dafinos como el cloro. La
demanda de oxigeno bioquimica (BOD) es reducida en un 85 a 90 % de los
niveles de influjo, y la eliminacién de fésforo y nitrégeno es substancial.

No habra malos olores (cuando el sistema se estabilice) por que las aguas
residuales son mantenidas lejos del contacto con el oxigeno por debajo del nivel
de la grava. Las plantas consumiran en su mayoria el agua que entra al humedal
reduciendo la descarga de agua de un 35 a 70 % dependiendo del disefio.

El alto grado de tratamiento efectivo y verdadero de las aguas negras, produciendo aguas
de calidad superior a lo estipulado en la NOM-001-ECOL-1996 de la Comision Nacional
de Agua.

El costo minimo, casi nulo en la operacion y el mantenimiento del sistema.

La ausencia total de motores y equipos eléctricos o de combustion cuando la pendiente
del terreno asi lo permite

Su funcion ornamental, la adicion de flores y areas verdes y su integracion a la
arquitectura del paisaje.

La construccion de un humedal artificial para el tratamiento de las aguas residuales
provenientes del bano (s) existente (s) en una villaademas de darle un valor agregado al
proyecto. Evitara el pago por el servicio de extraccion con pipas de aguas negras, que
con el humedal se vuelve innecesario, solo se hard uso de este servicio de manera
esporadica o como lo requiera el sistema.

Y lo principal es una importante contribucion a la conservacion del manto freatico mismo
que es de vital importancia ya que por el tipo de suelo presente en la zona; las aguas
subterraneas son la unica fuente de abastecimiento que existe para el estado.

El sistema de humedal artificial de flujo sub-superficial contribuye de manera significativa
al tratamiento de aguas residuales domesticas en este caso. Y es una alternativa con
bastantes ventajas como ya han sido mencionadas. Sin embargo es importante recordar
que al igual que otros, este es un sistema de tratamiento previo a su disposicién final ya
sea este el subsuelo o cuerpos de agua.

La descarga de aguas residuales debe hacerse siempre y cuando se cuente con un
tratamiento previo para la remocién de nutrientes y contaminantes y se cumpla con los
limites maximos permisibles en la normatividad al respecto como el caso que ahora nos
ocupa.
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Los humedales artificiales han probado su eficiencia en el tratamiento de aguas residuales
removiendo elementos contaminantes y nutrientes.

La norma oficial mexicana (NOM-001-SEMARNAT-96) ESTABLECE LOS LIMITES
MAXIMOS, PERMISIBLES DE CONTAMINANTES EN LAS DESCARGAS DE AGUAS
RESIDUALES EN AGUAS Y BIENES NACIONALES.

Elemento contaminante limite maximo permisible de contaminantes
Promedio mensual Promedio diario

Coliforme fecales 1000 nmp/100ml 2000 nmp/100
Huevos de helminto 1/1 de h20 para riego restringido 5/I de h,0 para riego no restringido
Para cultivos.

Elemento Promedio mensual Promedio diario

Nitrégeno total 15 mg/l 25 mg/|

Fosforo total 5 mg/l 10 mg/I

Proceso constructivo del humedal.

para la construccion de un humedal artificial, es necesario la excavacién de 1.2 m de
profundidad, seguida por la plantilla principal que consta de un firme armado, se tienden
las cadenas de soporte, seguidas por muros de bloques y el relleno de los huecos de los
bloques para asegurar que no exista filtracién, (en ocasiones se usa concreto armado
para no utilizar bloques e impermeabilizante, cuando las presiones y los tramos son
largos), en seguida la colocacién de la cadena superior para el amarre de los biofiltros y
asegurarse que la presion no rompa las paredes, también consta de castillos en cada
esquina y en las esquinas inferiores consta de unas aristas para la reduccion de la
presion, el revoco esta conformado por cemento, fibra de vidrio e impermeabilizante para
asegurarse de que no tenga filtracion alguna.

En los humedales convencionales y a principios de los 90 al 2002 se construian solo con
tuberia de PVC sanitario y solo contaba con la tuberia de irrigacién, captacion, salidas
para verificar el nivel de agua y una salida para control de nivel.

Este humedal ya cuenta con un sistema de lavado en ambas camaras, dicho sistema
consiste en conexiones de PVC de 2 pulgadas hidraulico y esta situado en la parte
inferior de los biofiltros para la remocién de la sepa bacteriana y la oxigenacién de tal,
este lavado es parte del mantenimiento cada 18 o 24 meses segun lo requiera, los puntos
de inyeccion de agua potable son 4 en cada camara lo cual nos permite una buena
oxigenacién de la sepa bacteriana. Y en caso de que se requiera al mismo tiempo que se
inyecta el agua, se extrae el exceso.

Mantenimiento correctivo de la fosa séptica para el maximo aprovechamiento de las
bacterias anaerobias es necesario verter una sepa de bacterias para degradar la grasa
acumulada durante 3 afnos, es necesario depositar aproximadamente un litro de bacterias
en la fosa.
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Mantenimiento preventivo se realizara una inyeccibn de agua potable (una pipa)
aproximadamente cada 18 o 24 meses segun lo requiera para la elevacién y oxigenacion
de la sepa bacteriana, y en la superficie del biofiltro es necesario la remocion de plantas
cuando la poblacion sea muy abundante.

Mantenimiento preventivo es importante recalcar que el sistema trata aguas residuales
pero no grasas, por lo que se deberan aplicar medidas preventivas tales como el
almacenar las grasas y/o aceites sobrantes en contenedores de plastico para su retiro
periédico. Si se descuida este simple punto corremos el riesgo de sufrir un colapso en el
sistema de filiro natural de raices. Consideramos que con esta simple accion de
desengrasar los utensilios de cocina antes de su lavado y el evitar el vertimiento de los
sobrantes de aceite y grasas a las tarjas se mantendra funcionando el sistema.

Hablando de la construccién total del proyecto y dado que no es util incluir el
catalogo de los conceptos de la obra, sino Unicamente la parte o etapa
constructiva mas representativa. Se presenta esta pequefia tabla con los
materiales mas representativos y comunes en cualquier construccion.

cemento gris 137.405349
cemento blanco 0.979455
varilla corrugada de 5/8" 7.5874
acero de refuerzo mca. 63.80
malla electrosoldada 6x6 3,194.7045

concreto premezclado f'c=200 kg/cm2 570.877102
block hueco 15 x 20 x 40 cm 31,144.60675

bovedilla concreto 15 x 25 x 56 cm 8,453.08
vigueta concreto 12-5 2,113.27

I1.2.5 Etapa de Operaciéon y Mantenimiento

Cuando la villa, ya se encuentre operando es decir habitada se respetaran las
condiciones generales del sitio y se coadyuvara y contribuird al cuidado y la
preservacion de la zona implementando diversas acciones en pro del cuidado del
ambiente.

Una villa de este tipo requiere para su operacion, insumos como agua potable,
papel de bano, alimentos, articulos de limpieza etc., los cuales una vez utilizados,
salen del sistema como residuos soélidos o liquidos, mismos que deben ser
manejados adecuadamente para evitar un proceso de contaminacion del entorno.

Asi tenemos los desechos solidos. Los desechos soélidos son de tipo; organico e
inorganico, los cuales seran separados segun su origen asi los Organicos: Los
podemos identificar como aquellos de origen animal y vegetal. Por ejemplo:
cascaras de frutas y verduras, cascarones de huevo, sobrantes de comida,
servilletas de papel usadas, residuos de café, bolsistas de té, pasto, hojas, ramas

-
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y flores entre otros, estos seran reutilizados para hacer composta e incorporarlo en
las areas verdes

En cuanto a los inorganicos en esta etapa de operacién es donde hay menor
generacion de residuos sélidos y donde se pueden implementar acciones simples
para la separacion y con ello disminuir los volumenes de basura generados a
diario. En esta etapa se pretende llevar cabo la separacion de residuos soélidos
segun su material de fabricacién dicho manejo se especifica mas adelante en el
punto 11.2.9.

Desechos liquidos.- Por lo que respecta a los desechos liquidos estos son aguas
residuales, estas son de tipo doméstico y se caracterizan por tener un alto
contenido de materia organica asi como grasas y aceites de cocina y jabon, estos
seran descargadas a una fosa séptica de tres camaras para su proceso
anaerdbico de sedimentacion vy filtracidn pasando las aguas grises a un sistema
humedal artificial para un tratamiento terciario finalmente seran servidas en una
cisterna de aguas tratadas para su rehusé en el riego de la vegetacion, mientras
que los solidos seran extraidos mediante camiones cisterna.

Labores de mantenimiento en la villa; en la limpieza de la villa se emplearan
productos biodegradables para no impactar o alterar los estandares de la
descarga de aguas residuales al drenaje de la ciudad.

En el mantenimiento de las areas ajardinadas, no se contempla el uso de
pesticidas, ya que la mayoria de las plantas seran de las que ya existen in situ en
condiciones naturales en el lugar. solo cuando se requiera se aplicaran
fertilizantes comerciales mismos que al estar disponibles en el mercado han sido
previamente autorizados por las autoridades competentes tales como secretaria
de salud a través de a COFEPRIS.

Alberca

El espejo de agua (alberca) tiene un largo tiempo de vida 6 a 12 meses mientras
se respete el tiempo de filtracién de la misma, ya que esto ayudara las condiciones
optimas para su uso sin necesidad de cambiar el agua.

Se recomienda utilizar el analizador para mantener el nivel de pH en estado
optimo por lo menos 3 veces por semana. El pH regula la acidez o alcalinidad del
agua, en su nivel 6ptimo evita la corrosibn de metales, manchas en el
recubrimiento, turbidez en el agua, etc., regularmente se debe usar un producto
quimico contra la formacion de algas, que como el mismo nombre indica
previene o elimina la presencia de algas en la alberca,

Es muy importante mantener el equipo de filtraciébn, bombeo, circulacion y
calefaccion en buen estado, por eso recomendamos hacer periédicamente
un mantenimiento de equipo como: el retro lavado, limpieza de bomba, cambio
de arena, limpieza de desnatadores, etc.
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Los trabajos necesarios para dar mantenimiento a la villa y sus instalaciones son
basicamente limpieza de la villa y mantenimiento de jardin y del inmueble en
general, para lo cual se requerira.

Trabajadores de la etapa de operaciéon
1 | camarista

1 | Mantenimiento en general

1 | jardineria

3 | Trabajadores de planta en total

11.2.6 Descripcion de obras asociadas al proyecto

Como obras asociadas, se puede mencionar el bloque de bodega lavanderia y
biblioteca de lectura las cuales se pretenden construir asociado al edifico principal
de la villa pues se ha visto que es importante contar con estas para una mejor
operacion de la villa, este médulo consta en planta baja: Area de Lavado, Bodega
General, Escalera. Mientras que en la planta alta de este modulo secundario
consta de una terraza y una biblioteca o cuarto de lectura La forma de
construccién para esta obra sera igual al del modulo principal el cual ya fue
descrito.

11.2.7 Etapa de abandono del sitio

El proyecto es una villa a construirse en un lote de frente a la playaal cual se le a
estimado una vida util de 30 anos, los cuales se pueden alargar con el apropiado
mantenimiento, por lo tanto, el propietario no contempla una etapa de abandono, y
si el actual propietario (promovente) decide dejar el proyecto, es porque lo cede a
un tercero que hara el mismo uso del proyecto o un uso compatible con el lugar y
con la zona.

11.2.8 utilizacion de explosivos

En ninguna etapa del proyecto se requerira el uso de explosivos.

I.2.9 Generacion, manejo y disposicion de residuos solidos, liquidos y
emisiones a la atmosfera

Etapa de preparacion y construccion.

Durante esta etapa se proponen las siguientes estrategias.
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1.- Equipar la zona del proyecto con suficientes contenedores para el adecuado
depobsito de residuos sélidos.

2.- Promover, a través de sefnalizacion interna, la separacion de residuos sélidos
entre los trabajadores de la obra.

3.- Reducir la cantidad de residuos en cada una de las etapas del proyecto
haciendo la separacion de residuos segun su materia de fabricacion.

4.- Apegarse a la campana y/o programa de re-uso, reciclado y reduccién de
residuos del Municipio de Tulum

Asi, en primera instancia se propone la separacién de residuos sélidos de acuerdo
a su naturaleza de origen, realizando las siguientes acciones:

1.- Los restos de comida se deben colocar en contenedor con bolsa y tapa para
ser entregados al ayuntamiento a través de los camiones recolectores del
departamento de limpieza publica municipal.

2.- Los residuos de empaques cuyo material de origine es mixto, cajas, bolsas
plastificadas y aluminizadas etc., deberdn ser colocados en contenedores
elevados con tapa y bolsas de plastico para que sea recogido por el sistema de
recoleccion del desarrollo turistico;

3.- Los residuos sélidos susceptibles de reciclaje como Papel, PVC, cartdn,
aluminio, madera, metal, seran recolectados y colocados en forma temporal en un
sitio dentro del predio para posteriormente canalizarlos a las companias dedicadas
a su reciclaje.

En lo que toca a los residuos liquidos, es importante la instalacién y uso de
sanitarios portatiles para todo el personal que labore en la obra, en cantidad
suficiente respecto al nimero de empleados 1 bano por cada 10 trabajadores y
gue posean contenedores herméticos para evitar derrames, estos bafos deberan:

1.- Estar distribuidos de tal manera que el personal tenga acceso a ellos en
cualquiera de las areas de trabajo;

2.- Colocaran letreros de concientizacibn ambiental que promuevan su uso
adecuadamente.

3.- Se contrataran los servicios de personal especializado para el retiro y limpieza
adecuada de los residuos sanitarios.
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En cuanto a los desechos peligrosos como; restos de grasas, aceites, estopas
usadas en limpieza de aceites o0 impermeabilizantes, pinturas se debera efectuar
el almacenamiento de estos en un area cercada, sobre superficies impermeables
dotadas de dique, techadas, siguiendo las recomendaciones:

1.- Las sustancias para impermeabilizacién de cimientos y para tratamiento de
maderas deberan estar en contenedores cerrados herméticamente.

2.- Los contenedores deberan ubicarse en sitio especifico dentro del predio.
3.- El sitio debera contar con un piso de cemento pulido.

4.- Para su disposicién final se contratard a empresas especializadas en su
manejo y recoleccion para evitar que estos sean dispuestos en lugares
inapropiados.

Existe otro tipo de residuos que son los provenientes de obra y entre estos
podemos mencionar el escombro restos de varilla canceleria etc. los cuales seran
retirados por el constructor para su reutilizacion en otros sitios o0 su entrega a los
centro de acopio de dichos materiales.

Etapa de operacion.

Dentro de la etapa de operacién del proyecto, se producen residuos que son
periféricos, esto quiere decir que no tienen un uso y tienen que ser desechados,
sacados fuera del sistema que conforma el proyecto de villa. Los impactos
ambientales ocasionados por la eliminacion inadecuada de los desechos,
generalmente incide en la salud humana y en la degradacion del medio ambiente,
sin embargo considerando que el proyecto se ubica en una zona en la cual existe
el servicio de recoleccion de residuos sélidos por parte de la autoridad.

Durante la etapa de operacién, se deberan efectuar las acciones que a
continuacién se exponen, pues con estas se asegurara el adecuado manejo y
disposicion de los residuos generados en esta etapa del proyecto. Se tratara de
asumir una cultura de reduccién, reuso y reciclaje de los residuos, nulificando la
posibilidad de contaminar el medio ambiente circundante:

1.- Los desechos soélidos seran separados en organicos e inorganicos; los
residuos organicos (restos de fruta y verduras asi como hojas y tallos producto de
podas en el jardin) podran ser utilizados para la realizacion de composta, la cual
se utilizard para las areas ajardinadas de la villa, mientras que los residuos
inorganicos seran separados segun su material de fabricacion para su posterior
entrega al centro de acopio municipal de Tulum
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Manejo especifico de residuos soélidos inorganicos

Se pretende establecer en el modulo secundario en un espacio de la bodega
general en estantes y contenedores para la colocacion de estos materiales

Papel: Existen diversas clases de papel que se pueden identificar como: cartén,
cartoncillo, revistas, insertos de propaganda, libros de escuela, directorios
telefénicos, papel bond y papel periddico por mencionar algunos.

El papel debe de estar limpio, seco y separado, el papel blanco tiene que ir sin
etiquetas ni clips y los sobres sin ventana.

Metales: Dentro de metales entran el aluminio, plomo, hierro, acero, zinc, cobre,
oro y plata, los metales son reciclados facilmente cuando no estan mezclados con
otras sustancias, porque pueden ser fundidos y cambiar de forma, o adoptar la
misma anterior.

Aluminio: Latas vacias de refresco y de cerveza. Las puedes reconocer porque
se doblan facilmente con la sola presién de la mano. No les quites el anillito con
que se destapa la lata, vale lo mismo.

Fierro: Latas de alimento para animales, latas de algunos jugos, latas de leche, de
atun, etc. Lo puedes reconocer facilmente porque no se apachurran con la simple
presion de la mano. Deben estar limpios, no deben contener tierra, piedras,
popotes o colillas de cigarro dentro de los botes.

De preferencia aplastado para que ocupe menos espacio, en costales, bolsas de
plastico del supermercado o dentro de cajas de carton.

Plastico: Se considera plastico todos los botes de bebidas, shampoo, limpiadores,
bolsas. Generalmente cuentan con un cédigo de identificacion que va del 1 al 7
dependiendo de sus caracteristicas.

Cddigos de identificacion de plasticos:

. PET (Botes de bebidas carbonatadas, dacron, audio y video cintas)

. HDPE (Envases de plastico para leche, detergentes, aceite, aislantes de alambre)

. PVC (Tubos de agua, drenaje, botellas transparentes flexibles, cubiertas de piso vinico, alambre y cable)
. LDPE (Bolsas de plastico y envolturas de alimento).

. PP (Partes de automovil, contenedores para almacenar alimentos, carpetas industriales).

. PS (contenedores, empaques, audio cintas, vasos transparentes).

. Otros.

NOoO Ok~ WD =

Vidrio: Se fabrica con la mezcla de arena y otros minerales naturales, esta mezcla
se funde en hornos especiales para convertirse en vidrio, este proceso requiere de
una gran cantidad de energia y recursos naturales.
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Se puede clasificar en envases de vidrio en color verde, &mbar y claro. Frascos
medicinales hasta garrafones de oreja para vinos o grandes frascos de mayonesa
aceitunas o cerezas. Basicamente son todos los envases de refrescos, cervezas,
vino, licores, etc. No deben contener ningun tipo de etiqueta ni envases rotos que
puedan lastimar a quien lo maneje, separado por colores, preferentemente en
costales o en lo que tengan a la mano, bolsas, cajas

5. Control de fauna nociva

La fauna nociva es un nombre genérico que incluye una amplia variedad de
animales que afectan o pueden afectar la salud de las personas, animales
domésticos, dafar instalaciones o mobiliario. La fauna nociva incluye ratas,
ratones, cucarachas, moscas, chinches, mosquitos, etc. Los cuales representan
un peligro tanto para el ser humano como para los animales silvestres que se
encuentran en el area de influencia del proyecto, ya sea como vectores de
enfermedades o depredadores de crias, juveniles y adultos.

Un inadecuado manejo de los residuos sélidos, ademas de generar graves
problemas de contaminacién a los ecosistemas, atenta en contra de la salud
humana, pues su acumulacién y mal manejo propicia la generacion de fauna
nociva como ratas, ratones, cucarachas y moscas entre otros, poniendo en peligro
tanto a los humanos como a los animales silvestres que se encuentran en el area
del proyecto.

Es importante que los contenedores de agua para obra estén bien tapados o se
les apliquen pastillas de hipoclorito para evitar la proliferacion de mosco del
dengue.

Es necesario adoptar medidas adecuadas para evitar su generacién y
proliferacion, evitando la acumulacion de desperdicios sobre todo en las areas
donde se manipulan los alimentos.

Para evitar problemas derivados de plagas y fauna nociva en la zona del proyecto,
se deben adoptar medidas adecuadas para prevenir su proliferacién, evitando la
acumulacion de desperdicios, sobre todo en las areas donde se manipulan los
alimentos, tales medidas se enlistan a continuacion.

La promovente esta consciente la generacion de diversos residuos y de los
efectos potenciales que producira la construccién del proyecto, propone acciones
de manejo y control de residuos sélidos, liquidos y peligrosos de manera continua
y aplicacién segun corresponda durante las etapas de preparacion del sitio,
construccién y operacion.
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2.- Los desechos organicos e inorganicos que no sean viables de aprovechar,
serdn almacenados en bolsas de plastico en forma temporal dentro de
contenedores con tapa para ser retirados del area a través del camion de la
basura del municipio.

11.2.10 infraestructura para el manejo y disposicion adecuada de los residuos

Especificamente dentro del predio se contar4d con contenedores identificados
segun el tipo material a depositar durante la preparaciéon y construccion del
proyecto, para el manejo y disposicion de las aguas residuales durante esta
primera dos etapas se usara los mddulos portatiles de bafos sanitarios de obra
con el correspondiente mantenimiento de la empresa que renta los mobiliarios.

Para la etapa de operacién se hara una separacién de los residuos soélidos
inorganicos y se entregaran al centro de acopio de municipio de Tulum.

Para el manejo de los residuos liquidos en esta etapa se hara uso de las fosas
sépticas prefabricadas y en combinacion con un sistema de humedal artificial para
la reutilizacidbn de aguas en jardines esta es la infraestructura pretendida. Su
funcionamiento  dimensiones y proceso constructivo ya fue descrito en los
anteriores apartados.

Para el manejo de los residuos soélidos, el municipio de Tulum ya se cuenta con un
centro de acopio municipal el cual ayuda en gran medida al control y disminucién
de residuos solidos y a fomenta la separaciéon de los residuos pues ya existe un
lugar de canalizacién asi el esfuerzo de los particulares no es en vano.
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lll. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN
MATERIA AMBIENTAL Y, EN SU CASO, CON LA REGULACION DEL USO DE
SUELO

ll.1. INFORMACION SECTORIAL

La zona en la cual se localiza el predio del proyecto, se ubica en la zona costera al
Este del municipio de Tulum, Quintana Roo.

azaro Cardenas
!
“._.--~$olidaridad
G,V A

Figura Ill.1. Ubicacion General de la zona donde se encuentra el predio

De acuerdo a la figura anterior, se tiene que el predio del proyecto se ubica a méas
2.5 kilbmetros del inicio del Area Natural Protegida de Sian Ka'an y a 8.7 km del
entronque con la carretera federal 307 y a 9.7 de de las zona arqueoldgicas de
Tulum.

Con base en lo anterior y en la figura siguiente, se tiene que el predio se ubica
fuera del Centro de Poblacién de Tulum; pero también es regulado por el
Programa de desarrollo urbano de Tulum. 2006 2030 el cual le da una clasificacion
TH2 (turistico hotelero de baja densidad) con una densidad de 10 cts. por
hectareas sin embargo debe prevalecer la que resulte mas favorable al
promovente.

Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular 34



Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

lll.2. Analisis de los instrumentos normativos
lll.2.1. Leyes y Reglamentos Federales

Con respecto a la legislacion vigente y aplicable en todo el Territorio Nacional y las
zonas sobre las que la Nacién ejerce su soberania y jurisdiccion, podemos
mencionar que la Ley General de Equilibrio y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA),
es la que mediante su contenido y reglamentacién se encarga de regular los
asuntos concernientes a la preservacion, restauracion, y aprovechamiento de los

recursos naturales para asegurar eI equilibrio ecoléic.
LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE (LGEEPA)
ARTICULO TEXTO

OFRACCION
TITULOPRIMERO | DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I NORMAS PRELIMINARES

La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos que se refieren a la preservacion y restauracion
del equilibrio ecoldgico, asi como a la proteccién al ambiente, en el territorio
nacional y las zonas sobre las que la nacion ejerce su soberania y jurisdiccion.
Sus disposiciones son de orden publico e interés social y tienen por objeto
propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para:

ARTICULO 1

El aprovechamiento sustentable, la preservacion y, en su caso, la restauracion del
suelo, el agua y los demas recursos naturales, de manera que sean compatibles
la obtencidn de beneficios econémicos y las actividades de la sociedad con la
preservacion de los ecosistemas

Fraccion V

Fraccién VI La prevencidn y el control de la contaminacion del aire, agua y suelo

Garantizar la participacion corresponsable de las personas, en forma individual o
Fraccion VI colectiva, en la preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion
al ambiente

Observaciones: De acuerdo con las fracciones del cinco al siete del articulo primero de la LGEEPA,
se hace enunciativo, la facultad de dicha ley, para regular y establecer las disposiciones que permitan
controlar las actividades que sean realizadas con la participacion de las personas de forma individual o
en grupo para asegurar la prevencion y la proteccion del ambiente de los dafios que se puedan
generar por la contaminacion de aire, agua o suelo en la Nacion.

Con este articulo y sus fracciones se erige a la LGEEPA como la base de la legislacion ambiental para
todo el Territorio Mexicano, de tal forma que se hace indispensable el andlisis y vinculacion de la
operacion del presente proyecto con el contenido de dicha Ley.

Articulo 5 Son facultades de la federacion:

La atencién de los asuntos que afecten el equilibrio ecolégico en el territorio
nacional o en las zonas sujetas a la soberania y jurisdiccion de la nacién,

Fraccion Il originados en el territorio 0 zonas sujetas a la soberania o jurisdiccion de otros
Estados, 0 en zonas que estén mas alla de la jurisdiccién de cualquier Estado
La evaluacién del impacto ambiental de las obras o actividades a que se refiere el
e articulo 28 de esta Ley y, en su caso, la expedicién de las autorizaciones
Fraccién X

correspondientes;

Observaciones: En el articulo quinto, fracciones tres y diez, se establece la responsabilidad de la
federacion de atender, analizar y resolver acerca de los asuntos concernientes al equilibrio ecoldgico;
de tal forma que a través de la evaluacion de impacto ambiental, se pueda obtener la autorizacion
correspondiente en caso que se desee realizar alguna obra o actividad que este prevista en esta
misma legislacion en su articulo 28; de acuerdo a este orden de ideas, se hace indispensable verificar y
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LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE (LGEEPA)

ARTICULO
OFRACCION 24K

constatar que construccion y operacion del proyecto, se encuentre dentro de las actividades que son
previstas en el articulo 28 antes citado.

Los programas de ordenamiento ecologico local seran expedidos por las
ARTICULO 20 . - o )
BIS 4 autoridades mummpalgs, y en su caso del l?lStl’ItO Fe_deral, de conformidad con las
leyes locales en materia ambiental, y tendran por objeto:

Determinar las distintas areas ecoldgicas que se localicen en la zona o region de
que se trate, describiendo sus atributos fisicos, bidticos y socioecondmicos, asi

Fraccion | como el diagnéstico de sus condiciones ambientales, y de las tecnologias
utilizadas por los habitantes del area de que se trate;
Regular, fuera de los centros de poblacién, los usos del suelo con el propésito de
Fraccion Il proteger el ambiente y preservar, restaurar y aprovechar de manera sustentable

los recursos naturales respectivos, fundamentalmente en la realizacion de
actividades productivas y la localizacién de asentamientos humanos, y

OBSERVACIONES: En la zona del proyecto se cuenta con un programa de regulacion ambiental, en el
cual se zonifica esta parte del Municipio de Tulum dependiendo de las caracteristicas particulares del
tipo de suelo, paisaje, medio socioeconémico, vegetacion, fauna entre otras. Por lo que, la realizacion
de la villa, se encuentra regulado por el presente programa y apegado a los criterios de regulacion

establecidos por el mismo. i
CAPITULO IV INSTRUMENTOS DE LA POLITICA AMBIENTAL
SECCION V EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL

La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la
Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y
actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y
condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el
ARTICULO 28 ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al
minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente. Para ello, en los casos en
que determine el Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar a
cabo alguna de las siguientes obras o actividades, requeriran previamente la
autorizacién en materia de impacto ambiental de la Secretaria:

Fraccién IX Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros

OBSERVACIONES: E| presente proyecto consiste en manifestar los impactos que se generaran por la
construccion y operacion o uso del proyecto, denominado Villa Turistica Residencial; ubicado en el km
8.7 km del entronque de la carretera costera Tulum-Boca Paila con la carretera federal 307 en el
municipio de Tulum, Quintana Roo.

De acuerdo al presente articulo, para el desarrollo del proyecto se requeriria de la elaboracién de los
estudios pertinentes que solicite la Secretaria; sin embargo considerando que la LGEEPA para su
aplicacion, se haran en los apartados siguientes la vinculacion correspondiente con dicho documento,
correspondiente a la elaboracion de una Manifestacion de Impacto Ambiental en su Modalidad
Particular Turistica.

REGLAMENTO DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL
AMBIENTE

ARTICULO
OFRACCION

TEXTO

] Los promoventes deberan presentar ante la Secretaria una manifestacion de impacto
ARTICULO 9 | ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta realice la evaluacién del
proyecto de la obra o actividad respecto de la que se solicita autorizacién.

Observaciones: El presente estudio pretende manifestar los impactos que seran generados para la
construccion y operacion del proyecto, el cual se localiza en la costa sur del corredor Cancun-Tulum.

ARTICULO En los casos de autorizaciones condicionadas, la Secretaria sefialara las condiciones y
48 requerimientos que deban observarse tanto en la etapa previa al inicio de la obra o

Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular 36




Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

REGLAMENTO DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL
AMBIENTE

ARTICULO

OFRACCION TEXTO

actividad, como en sus etapas de construccién, operacién y abandono.

Observaciones: De acuerdo al articulo 48 del presente reglamento, se acatarda y respetara las
condicionantes o sugerencias que realice la Secretaria, derivada de la evaluacion de la manifestacion de
impacto ambiental, con la finalidad de cumplir en todos los términos, y asegurar la viabilidad ambiental
del proyecto.

PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO APLICABLE AL PROYECTO

El predio del proyecto se ubica en el POET denominado Corredor Cancun-Tulum,
vigente desde el 16 de Noviembre del 2001 mismo que actualmente solo aplica a
territorio dentro del municipio de Tulum.

Este programa es un instrumento de planeacion que surge de la necesidad de
conservar los atributos del medio ambiente natural en una de las regiones del pais
con mayor vocacién turistica y con centros de poblacién que presentan tasas de
crecimiento demografico de las mas elevadas en México. Este Programa de
Ordenamiento involucra usos del suelo y politicas y lineamientos de
aprovechamiento, conservacion y restauracion de los ecosistemas existentes en la
zona a traves de la definicién de Unidades de Gestidbn Ambiental (UGA’s).

Particularmente, la_zona del proyecto se localiza en la UGA Ff;3 denominada:
Costa Tulum-Sian Ka’'an; la cual comprende una franja costera al sur de Tulum
que limita con la poligonal de Reserva de la Biosfera de Sian Ka’an. Su politica
ambiental es de Conservacién y se clasifica con el nimero 4 de fragilidad
ambiental. Su uso predominante es Flora y Fauna, sin usos compatibles definidos;
condicionados infraestructura y turismo e incompatibles: Acuacultura, agricultura,
asentamientos humanos, forestal, industria, mineria, pecuario y pesca. En esta
UGA se han definido criterios en 6 categorias: Construccion, Equipamiento e
infraestructura, Flora y Fauna, Manejo de Ecosistemas, Actividades Turisticas y
Actividades Forestales. Ver tabla siguiente para ver la informacién condensada:

Tabla lll.1. Actividades y usos del suelo

UGA uso uso uso uso
APLICABLE PREDOMINANTE COMPATIBLE CONDICIONADO INCOMPATIBLE
Ff,3 FLORAY FAUNA - INFRAESTRUCTURA ACUACULTURA
Costa Tulum- TURISMO AGRICULTURA
Sian Ka'an ASENTAMIENTOS
HUMANOS
FORESTAL
INDUSTRIAL
MINERIA
PECUARIO
PESCA
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Con base en la tabla anterior, se tiene que la zona en el cual se localiza el
proyecto, tiene un uso predominante de flora y fauna y un uso del suelo
condicionado de turismo; uso en el cual se incluyen las actividades de una villa
turistica residencialcumple con lo establecido en el POET Corredor Cancun-

Tulum.

La UGA Ff33, cuenta con los siguientes Criterios de Regulacion Ecoldgica:

CONSTRUCCION C [1,234578,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19
EQUIPAMIENTO E| EI |35:89,10,11,12,13,14,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,2
INFRAESTRUCTURA 7,28,36,38,43,48,49,50,53

PROTECCION DE| FF |1,256,789,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,2
FLORA Y FAUNA 3,24,26,32,34,36

MANEJO DE | MAE |1,456,7,8,9,10,11,12,13,14,15,17,18,21,23,24,25,
ECOSISTEMAS 26,27,29,30,31,32,33,40,45,47,48,49,52,53,54,55

APROVECHAMIENTO | TU
S ECOTURISTICOS

3,10,11,15,17,18,21,22,23,24,34,40,43,44,45.

ACTIVIDADES AF |1

FORESTALES

A continuacién se describe la forma de cumplimiento de cada uno de los criterios
de regulacién ecoldgica de la UGA Ff33 aplicables al proyecto.

Tabla lll.2. Criterios de Regulacion Ecoldgica de acuerdo a la UGAFf33

No

CRITERIOS DE CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA

CUMPLIMIENTO

C-1

Solo la superficie minima indispensable
para el proyecto constructivo podra ser
despalmada.

El proyecto construira en un lote de
1,232.36m? y solo se ocupara del
mismo una huella de desplante de
168.64 m? pero es importante
resaltar que para su construccién no
se desmontara ninguna superficie
pues la villa sera aceptada en
claros libres de vegetacion que su
totalidad no rebasan el 15% del
terreno.

Previo a la preparaciéon y construccién
del terreno, se deberd llevar a cabo un
programa de rescate de ejemplares de
flora y fauna susceptibles de ser
reubicados en areas aledanas, o en el
mismo predio.

Antes de la construccion se llevara a
cabo el rescate de la flora nativa que
se encuentra dentro de la superficie
de desplante

Cabe sefalar que la caracterizacion
ambiental permiti6 planear el
proyecto y ubicarlo en las zonas
carentes de vegetacion para evitar
desmontar superficies con alto valor
escénico y ambiental.

C-3

Los campamentos de construccion

Para la construccion del proyecto, no
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No

CRITERIOS DE CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA

CUMPLIMIENTO

deberan ubicarse en areas perturbadas
como potreros y acahuales jévenes,
dentro del predio y sobre los sitios de
desplante del proyecto, pero nunca
sobre humedales, zona federal o
vegetacion natural.

sera necesaria la implementacion de
un campamento temporal, debido a
existe un centro de poblacion
cercano a 8 km de distantica

Los campamentos de construccion
deberan contar con un sistema de
manejo in situ de desechos sanitarios.

No habra campamento dada Ila
cercania del poblado de Tulum,

C-5

Los campamentos de construccion
deberdn contar con un sistema de
manejo integral (minimizacién,
separacion, recoleccion y disposicion)
de desechos sdlidos.

No aplica ya que no habra
campamento de obra.

Al finalizar la obra debera removerse
toda la infraestructura asociada al
campamento.

No aplica pues no se estima la
creacion de un campamento de obra

Cualquier cambio o abandono de
actividad debera presentar y realizar un
programa autorizado de restauracion del
sitio.

Este criterio es de observancia y si
se diera el caso se hard el pertinente
aviso y la presentacion del programa
de restauracion para  su
autorizaciébn. Ya que en este
momento se consideraria un gasto
innecesario para la promovente
hacer un programa sobre algo que
no se tiene la certeza de que
sucedera.

C-10

No se permite la utilizacion de
explosivos, excepto para la apertura de
pozos domésticos de captacion de agua
potable aprobados por un Informe
Preventivo Simplificado y en apego a los
lineamientos de la SEDENA.

No se contempla la utilizacion de
explosivos en ninguna de las etapas
del proyecto pretendido.

C-11

No se permite la disposicion de
materiales derivados de las obras,
producto de excavaciones o rellenos
sobre la vegetacion.

El material resultante de la

excavacion (arena)para la
cimentacion, la cisterna y la fosa
séptica, sera dispuesto

temporalmente junto al sitio de
excavacion, reincorporando dicho
material el predio ya que solo se
trataba de arena y suelo natural.

C-12

Los Residuos Sélidos vy Liquidos
derivados de la Construccién deben
contar con un programa integral de
manejo y disponerse en confinamientos
autorizados por elMunicipio.

El proyecto de construccion de la
villa de la sefora Elia contempla un
programa de manejo integral de
residuos que incluye los residuos de
manejo especial art 57 fraccién VIl
(restos de construccion)
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No

CRITERIOS DE CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA

CUMPLIMIENTO

C-13

Deberan tomarse medidas preventivas
para la eliminaciéon de grasas, aceites,
emisiones atmosféricas, hidrocarburos y
ruidos, provenientes de la maquinaria en
uso en las etapas de preparacion del
sitio, construccion y operacion.

Se tendrd especial cuidado en
contratar vieculos o mauinaria que se
encuentre en buen estado de
funcionamiento

c-14

No se permite la utilizacion de palmas
de las especies Thrinax radiata,
Pseudophoenixsargenti, y
Coccothrinaxreadii(chit, cuca y nakax),
como material de construccion excepto
las provenientes de Unidades de
Conservacion, Manejo y
Aprovechamiento Sustentable de la Visa
Silvestre (UMAS) o viveros autorizados.

No se utilizara ninguna de estas
especies  como material de
construccion.

C-15

El almacenamiento y manejo de
materiales debera evitar la dispersion de
polvos.

Durante la construccién del proyecto
de villa se tomaran las medidas
pertinentes para evitar la dispersion
innecesaria de polvos como el pedir
que el material (polvo, grava arena)
venga mojado al momento
descargarlo.

C-16

Todo material calizo, tierra negra, tierra
de despalme, arena del fondo marino,
piedra de muca, y residuos vegetales,
debera provenir de fuentes y/o bancos
de material autorizado.

Esta condicionante es de
observancia por lo que solo se
menciona bajo protesta de decir
verdad que el material a utilizar sera
de bancos de material autorizados o
casas de materiales para la
construccién. Lo cuales e demostrara
con las facturas de compra.

Los campamentos de obra ubicadas
fuera del centro de poblacién no
deberan ubicarse a una distancia menor
de 4 km. De los centros de poblacién.

La ubicacién del lote con respecto al
poblado mé&s cercano, que es Tulum
asi como por la dimensién del
proyecto, hace que no se requiera de
la instalacién de un campamento de
obra.

C18

Las cimentaciones no  deberan
interrumpir la circulacion del agua
subterrédnea entre el humedal y el mar.

Las cimentaciones no sobrepasaran
los 1.20 ademas el disefo de la villa
se combina con el hincado de pilotes
para tener menor. Superficie de
contacto con subsuelo, y con esto se
garantiza la no interrupcion del
circulacién de agua subterranea si
existiera. La cual de acuerdo a los
reportes de la mecénica de suelo
estan entre 7 m aprox.
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No

CRITERIOS DE CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA

CUMPLIMIENTO

C19

Se recomienda la instalacion
subterranea de infraestructura de
conduccion de energia eléctrica y
comunicacion, evitando la
contaminacién visual del paisaje

En el predio no existe infraestructura
de energia eléctrica y de
comunicacion, los servicios se
realizan con energia solar y la
comunicacion es a través del uso de
celulares e internet movil, que son
sistemas satelitales.

El-3

La instalacién de infraestructura estara
sujeta a la Manifestacion de Impacto
ambiental

“este criterio se entiende que es en
continuacion del criterio inmediato
anterior, entonces, se deja en claro
gue no existe infraestructura eléctrica
y o0 de servicio y que no sera
instalada pues el proyecto no la
requiere, ya que tiene otras
alternativas mas acordes al lugar y al
proyecto.

El-5

Los asentamientos humanos y/o
actividades turisticas deberan contar
con un programa integral de manejo y
aprovechamiento de residuos sélidos.

La propietaria de la villa disefid un
programa integral con objetivos y
actividades a su alcance no mayores
a los que le exige la ley aplicable al
respecto de manejo de residuos el
cual anexo a la presente
manifestacion para concomiendo de
la autoridad.

El-8

Se promovera el composteo de los
desechos organicos, para su utilizacién
como fertilizantes organicos
degradables en las areas verdes.

Dada las condiciones de Ila
vegetacion del sitio la reintegracion
natural de hojas y semillas al suelo
natural es un proceso natural en el
predio. Solo los desechos organicos
de la villa (restos de vegetales,
bolsas de te, restos de café etc)
seran usados para crear composta y
reincorporard a las areas verdes y
ajardinadas del predio.

ElI-9

Se promovera la instalacion de
sanitarios secos composteros que eviten
la contaminacién del suelo y subsuelo y
la proliferacion de fauna nociva en las
zonas suburbanas y rurales.

No se cuenta con este tipo de
sanitarios

El-10

Los desarrollos Eco turisticos vy
asentamientos humanos que incluyan
clinicas, hospitales y centros médicos
deberan contar con un sistema integral
para el manejo y disposicibn de
desechos bioldgicos infecciosos.

No aplica. Al proyecto.

El-11

Los desarrollos Eco turisticos vy
asentamientos humanos deberan contar
con infraestructura para el acopio y

El proyecto cuenta con la
infraestructura para el acopio y
manejo de residuos solidos (aguas
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No

CRITERIOS DE CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA

CUMPLIMIENTO

manejo de residuos sdlidos y liquidos.

residuales (in situ) mediante fosa
séptica de 3 camaras y un humedal
artificial como tratamiento terciario,
ademas de contar con contenedores
de basura organicos e inorganicos
dentro de la villa en sitios como
cocina. Y un especio destinado a la
separacion en la bodega del médulo
de servicios de apoyo a la villa.

El-12

Los desarrollos Eco turisticos y los
asentamientos humanos deberan contar
con su sistema integral de minimizacion,
tratamiento y disposicién final de las
aguas residuales in situ, de acuerdo a la
normatividad de la ley de aguas
nacionales, su reglamento y demas
normatividad aplicable vigente.

Para el tratamiento de las aguas
residuales  resultantes de la
operacion del proyecto se cuenta con
un sistema integral de tratamiento de
aguas residuales. A través de una
fosa séptica de 3 cémaras y un
humedal artificial

El-13

Se prohibe la canalizacién del drenaje
pluvial hacia el mar y cuerpos de agua
superficiales y en caso de ser necesaria
la perforacibn de pozos de absorcidn
para su solucién, se debera obtener la
anuencia de la SEMARNAT vy la
Comisién Nacional de Agua.

El proyecto no contempla la
canalizacién de drenaje pluvial al
mar.

El-14

Debera estar separada la canalizacién
del drenaje pluvial y sanitario en el
disefo de calles y avenidas, ademas de
considerar el flujo y colecta de aguas
pluviales.

Este criterio no le aplica, no se
contempla la  construccion de
vialidades.

El-16

Se promovera la reutilizacion de las
aguas residuales previo cumplimiento de
la normatividad vigente en material de
contaminacién de aguas.

El Unico reuso de quse hare sera de
las aguas grises para el riego de las
areas verdes, no se contempla la
reutilizacién de aguas residuales, sin
embargo siendo este criterio de
promocion no es una obligacion su
cumplimiento.

El-17

Las plantas de tratamiento de aguas
servidas deberan contar con un sistema
que minimice la generacion de lodos y
contaran con un programa operativo que
considere la desactivacion y disposicion
final de los lodos.

No aplica

El-18

Se deberd utilizar aguas tratadas para el
riego de jardines y/o campos de golf. El
sistema de riego debera estar articulado
a los sistemas de tratamiento de aguas
residuales.

Por las caracteristicas de la zona de
ubicacion del predio, se tiene que no
se requiere el riego constante de las
areas verdes, ya que éstas reciben el
agua necesaria o la humedad, del
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No CRITERIOS DE CONSTRUCCION CUMPLIMIENTO

EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA
viento que envuelve la vegetacion
presente en el predio. Sin embargo
nuestro sistema planteado si cumple
se contempla el uso de aguas grises
tratadas para riego de las areas
verdes.

El-19 | Queda prohibida la descarga de aguas | Las aguas residuales que se
residuales crudas al suelo y subsuelo. generan por la operacién de la villa

son tratadas mediante la separacién
de soélidos a través de una fosa
séptica de tres camaras, conectada a
un humedal artificial y con una
cisterna de aguas servidas sin que
se haga descarga a suelo y subsuelo
directamente sin tratamiento.

ElI-20 | No se permitird la disposicion final de | Las aguas residuales No son
aguas tratadas en el Manglar. vertidas al manto freatico, vegetacion

de duna costera, suelo natural o
algun otro sistema natural con
conexion con aguas federales. Y no
existen manglares en menos de 100
metros de distancia a la redonda

El-21 | Quedan prohibidas las quemas de | Para el manejo de los residuos
desechos  sdlidos 'y  vegetacion, | vegetales producto del
aplicacion de herbicidas y defoliantes y | mantenimiento de las areas verdes,
el uso de maquinaria pesada para el | no se utiliza fuego bajo ningln
mantenimiento de derechos de via. motivo. Unicamente son depositadas

en un contenedor para la generacion
de composta, o su reintegracion
natural al suelo.

El-22 | Los taludes en camino se deberan | El criterio no aplica.
estabilizar con vegetacion nativa.

El-23 | Los paramentos de los caminos de | El criterio no aplica. Ya que no
acceso deberan ser protegidos con | existen taludes en el camino de
arboles y arbustos nativos. acceso al é&rea del proyecto, ni

dentro del mismo.

El-24 | No se permite el derribo de arboles y | No se lleva a cabo ninguna actividad
arbustos ubicados en la orilla de los | relacionada con el derribo de arboles
caminos. o arbustos ubicados en orillas de

caminos.

El-25 | Los caminos de acceso deberan contar | El proyecto esta a orilla de carretera
con reductores de velocidad vy | costera Tulum boca paila por lo que
sefalamientos de proteccion de la | no tiene camino de acceso internos y
fauna. por tanto este criterio es inaplicable

El-27 | Los caminos que se construyan sobre | No aplica ya que el proyecto se

zonas inundables deberan

realizarse

sobre pilotes o puentes evitando el uso

asienta sobre una zona que no es
indudable
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No CRITERIOS DE CONSTRUCCION CUMPLIMIENTO
EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCUTURA
de alcantarillas, de tal forma que se
conservan los flujos hidrodinamicos asi
como los corredores bioldgicos.

El-28 | Se  prohibe la instalacion  de | Se respeta esta disposicion.
infraestructura para la disposicion final
de residuos sélidos.

EI-36 | No se permite la construccion de | Se respetara esta condicionante.
muelles.

El-38 | Se desarrollaran programas para la | Se cumple con el presente criterio,
instalacion de fuentes alternativas de | ya que la energia eléctrica se obtiene
energia. a través de paneles solares,

El-43 | Se prohiben los campos de golf El proyecto no contempla la creacién

de campo de golf

El-48 | Todo proyecto de desarrollo Eco | El predio es de uso particular pero

turistico en la zona costera, deberd | existen ciertos accesos a la playa
contar con accesos publicos a la zona | determinados por el ayuntamiento
federal maritimo terrestre, por lo que en | por lo que este criterio no le aplica
la realizacion de cualquier obra o | ademas de que no se trata de un
actividad, deberd evitarse la obstruccién | desarrollo eco turistico.
de los accesos actuales a dicha zona,
debiendo proveer accesos a esta, en el
caso de que se carezca de ellos.
Eventualmente, podra permitirse la
reubicacion de los accesos existentes,
cuando los proyectos autorizados asi lo
justifiquen.

El-49 | No debera permitirse la instalacion de | Se dara cumplimiento a este criterio.
infraestructura de comunicacion (postes,
torres, estructuras, equipamiento,
edificios, lineas y antenas) en
ecosistemas vulnerables y sitios de alto
valor escénico, cultural o historico.

El-50 | En las obras de infraestructura sobre | No aplica a este proyecto ya que no
areas marinas o cuerpos de agua, se | incluye infraestructura sobre cuerpos
prohibe el uso de aceite quemado y de | de agua. Ni se hard uso o
otras sustancias toxicas en el | aprovechamiento de ningun tipo en
tratamiento de la madera. el area marina.

EI-53 | Los caminos ya existentes sobre | En el interior del predio no se

humedales deberan adecuarse con
obras, preferentemente puentes, que
garanticen los flujos hidrodinamicos y el
libre transito de fauna, tanto acuatica
como terrestre.

localizan humedales naturales. Ni
existe este tipo de vegetacion menos
de 100 metros a la redonda
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No CRITERIOS DE PROTECCION DE CUMPLIMIENTO
FLORA'Y FAUNA

FF-1 | Se prohibe la tala y aprovechamiento de | En el predio no existen ejemplares
lena  para el uso Eco turistico y | arbdéreos de los cuales se pueda
comercial. obtener lefia ademés de que ningun

arbol serd talado.

FF-5 | Los usos del suelo en las areas | Es pero esta razén entre otras que
adyacentes a las playas de anidacion de | se presenta la actual manifestacion
tortugas marinas estaran sujetos a|y se describen en diversos
autorizacion de impacto ambiental que | apartados que las actividades de la
demuestre la no afectacion de las | villa no afectaran los procesos de
nidadas. anidacion si se dieran y se debe de

considerar que existen ya varios
proyectos en la zona que estan en
actual operacién por lo que la
incidencia alta o baja de quelonios
para su anidacion no depende de la
existencia de esta villa sino de los
proyectos turisticos actuales como el
hotel colindante al sur y sus
actividades.

FF-6 | En las playas de arribazén de tortugas | En la zona de ubicacion del proyecto
solo se permite la instalacion de | tenemos una distancia después de
infraestructura fuera del area de |la marea alta a las instalaciones del
influencia marina que sera de 50 metros | proyecto que oscila de 52m por lo
después de la linea de marea alta o lo | que se cumple este criterio general
que, en su caso, determinen los
estudios ecoldgicos.

FF-7 | Durante el periodo de anidacion los | EI proyecto siempre brinda las
propietarios  del predio deberan | faciidades a las autoridades
coordinarse con la autoridad competente | correspondientes si se presentara
para la proteccion de las éareas de | anidacion de tortugas marinas.
anidacion de tortugas.

FF-8 | La autorizacién de actividades en sitios | No se realizan actividades en la
de anidacién de tortugas, estara sujeta | playa en temporada de anidacion de
al programa de manejo. tortugas.

FF-9 | Se prohibe alterar las dunas y las playas | El proyecto respetara la playa y su
en areas de arribazén de tortugas morfologia natural y la mantendra

natural aun cuando no se presente
anidacion de tortugas. no existe
cordon de dunas.

FF-10 | En playas de arribazén de tortugas se | Se cumple estrictamente con este
prohibe la iluminacion directa al mar y la | criterio, de manera que no existe
playa. iluminacion directa al mar o playa

desde las instalaciones del proyecto.

FF-11 | En las areas adyacentes a las playas | La construccibn mas cercana la

de arribazén de tortugas de requerirse
iluminacion artificial, esta sera ambar,

playa esta a 29 m de distancia y no
existira iluminacion directa solo de
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No

CRITERIOS DE PROTECCION DE
FLORA'Y FAUNA

CUMPLIMIENTO

para garantizar el arribazon de las
tortugas, debiendo restringirse alturas e
inclinacion en funcion de estudios
especificos.

tipo ambar 'y roja
puntualmente a los
constructivos de la villa (terraza o
alberca en segundo nivel ninguna
de estas luminarias sera dirigida
hacia la playa

dirigida
elementos

FF-12

Se prohibe el transito de vehiculos
automotores sobre la playa salvo el
necesario para acciones de vigilancia y
mantenimiento autorizados.

El presente criterio no aplica a las
actividades que se realizaran en el
proyecto. Pero se vigilara su
cumplimiento y se respetara a las
autoridades si se detecta actividad
de este tipo

FF-13

Se realizara la sefalizacion de las areas
de paso y uso de las tortugas marinas
durante la época de anidacion y desove
de la tortuga marina.

Aun cuando por las condiciones de
los sitios de alrededores no es una
playa apta para la anidacion se
considera el cumplimiento de este
criterio si se diera la anidacion de
tortugas marinas.

FF-14

En playas de arribazén de tortugas no
se permite el acceso a ganado vacuno,
porcino, caballar, ovino o cualquier otra
indole, la introduccibn de especies
exoticas, ni el acceso de perros y gatos,
asi como la permanencia de residuos
fecales de los mismos en la playa.

El  proyecto no
introduccion ganado
porcino, caballar, ovino.

implica la
vacuno,

FF-15

En las areas deberan dejarse en pie
arboles mas desarrollados de la
vegetacion original segun la especie.

El disefio arquitectonico permite
conservar los elementos arboéreos y
arbustivos mas desarrollados,

FF-16

Se prohibe la extraccion, captura o
comercializacion de especies de flora y
fauna silvestre salvo 1o que la ley
General de Vida Silvestre prevea

No se realizaron o realizan
actividades de extraccion o captura
de ninguna especie de fauna ni flora.

FF-17

Se permite establecer viveros e
invernaderos autorizados.

No es el giro del proyecto

FF-18

Se prohibe el uso de compuestos
quimicos para el control de malezas o
plagas. Se promovera el control
mecanico o bioldgico.

Se empleara la técnica del control
biolégico pero de manera general al
no introducir especies exdticas no
tenemos plagas de ningun tipo.

FF-19

Se promovera la instalacion de unidades
de Conservacion, manejo y
aprovechamiento sustentable de la vida
silvestre (UMAS)no extractivas.

No es el objetivo del proyecto

FF-20

No se permite la extraccion de flora y
fauna acuatica en cenotes, excepto
para fines de investigacion autorizado
por la SEMARNAT.

Este criterio es de observancia y
cumplimento sin embargo no aplica
al sitio del proyecto

FF-21

Se prohibe el aprovechamiento de las

No se realiza el aprovechamiento de
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No

CRITERIOS DE PROTECCION DE
FLORA'Y FAUNA

CUMPLIMIENTO

plantas de Thrinax radiata,
Pseudophoenix sargentii, Chamaedorea
seifrizii y Coccothrina  xreadii y
Beaucarnea ameliae (chit, caribena, xiat,
nakas y despeinada o tsipil) y todas las
especies de orquideas, a excepcion de
las provenientes de wunidades de
conservacion, Manejo y
aprovechamiento sustentable de la vida
silvestre (UMAS)

ninguna de las especies antes
referidas, Unicamente son utilizadas
como parte del paisaje natural de la
zona ya que en algunos puntos del
predio existen ejemplares de Thrinax
radiata palma chit

FF-22

Se prohibe la introduccion de especies
de flora y fauna exdticas invasoras.

El proyecto no tiene contemplado la
introduccion de ninguna flora
adicional a la existente.

FF-23

Se promovera la erradicacién de las
plantas exéticas perjudiciales a la flora
nativa, particularmente el pino de mar
Casuarina equisetifolia y se restablecera
la flora nativa.

No se encontrd ningun ejemplar de
esta especie, pero se considerara el
cumplimiento de este criterio en
caso de ser necesario

FF-24

En las éareas verdes se emplearan
plantas nativas y se restringiran aquellas
especies que sean perjudiciales a esta
flora.

El predio conserva parte de la
vegetacion nativa original (matorral
costero), ya que como se ha
mencionado anteriormente esta ha
sufrido  modificaciones en su
estructura y composicién a lo largo
de 50 afnos, manteniendo los
ejemplares de mayor tamafno de las
especies mas importantes como la
palma chit (Thrinax radiata) y la uva
de mar (Coccoloba uvifera).

FF-26

Se prohibe el uso de explosivos,
dragados y construcciones cercanas a
arrecifes y manglares.

El proyecto no se encuentra sobre o
cerca de comunidades de arrecifes o
mangle. Asi mismo, para la
construccion del proyecto de alguna
estructura  complementaria;  no
fueron usados explosivos ni se
requirié el dragado de algun cuerpo
de agua.

FF-32

Se prohiben los dragados, aperturas de
canales, boca o cualquier obra o}
accion que afecte a la comunidad
coralina y la linea de costa.

El tipo de proyecto no requerira de
realizar ningun dragado.

FF-34

En zonas donde exista la presencia de
especies incluidas en la NOM 059
SEMARNAT 2001, deberan realizarse
los estudios necesarios para determinar
las estrategias que permitan minimizar

Dentro de la superficie del predio se
localizan individuos pertenecientes a
la especie de Thrinax radiata,
ejemplares que se encuentran en
buen estado de conservacién, y que
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No CRITERIOS DE PROTECCION DE CUMPLIMIENTO
FLORA'Y FAUNA
el impacto negativo sobre las | seran conservados en su totalidad.
poblaciones de las especies aludidas en
esta norma.
FF-36 | Se prohiben los dragados y explosivos | El predio en el cual se ubica no
en areas de manglar. corresponde a comunidades de
manglar, sino a vegetacién propia de
duna costera.
No CRITERIOS PARA EL MANEJO DE CUMPLIMIENTO
ECOSISTEMAS

MAE-1 | En las playas solo se permite la | En el area de playa ubicada frente a,
construccion de estructura | no  existe  ningun  tipo  de
temporales como palapas de madera | construccion. ni se pretende el
0 asoleadero. aprovechamiento de ningun tipo

MAE-4 | No se permite encender fogatas en | Se dara cumplimiento a este criterio.
las playas.

MAE-5 | Se prohibe la extraccion de arena de | No se hace extraccion de arena para
playas, dunas y lagunas costeras. ningun fin.

MAE-6 | Se prohibe el vertimiento de|No se han vertido ni se verteran
hidrocarburos y productos quimicos | hidrocarburos de ningun tipo sobre
no biodegradables. suelo y/o vegetacion natural o en

aguas federales.

MAE-7 | No se permite la infraestructura Actualmente en el area del proyecto
recreativa y de servicios en el cordébn | no existe un corddbn de duna
de las dunas frontal. costera, ya que éste fue modificado

por los huracanes Emily y Wilma en
el 2005, observando en la actual
operacion del proyecto acciones de
preservacion de flora nativa de
dunas promoviendo la fijacién del
suelo y la limitacién de la erosidén de
las playas.

MAE-8 | La construccion de edificaciones | Debe prevalecer la disposicion mas

podra llevarse a cabo después del
corddn de dunas, a una distancia no
menor de 40 m. de la Zona Federal y
en altura maxima de 6 m.

favorable al promovente; es decir,
los 12 metros que como maxima se
establece en el criterio TU-15,
ademas de que: a) no hay
fundamento legal para darle mayor
validez al MAE-8 por el simple
hecho de ser el mas restrictivo, b)
que aquélla es mas especifica en
cuanto a la referencia de la altura de
la vegetacién arbérea y c) que
resulta inadmisible todo estado de
incertidumbre y confusion a cargo
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Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

No

CRITERIOS PARA EL MANEJO DE
ECOSISTEMAS

CUMPLIMIENTO

del gobernado, ocasionado por la
contradiccién del instrumento
regulador.

d) No se realiza ninguna
construccion adicional y la distancia
actual de la zona federal es de 49 m.

MAE-9

No deberan realizarse
caminos sobre dunas.

nuevos

No se pretende la construccién de
nuevos caminos,

MAE-10

Solo se permite la construccion de
accesos peatonales elevados vy
transversales sobre las dunas.

Por ahora el proyecto no considera
ningun tipo de accesos peatonales,
ya que el acceso sera sobre suelo
natural.

MAE-11

No se permite la remocion de la
vegetacion natural en el cordon de
las dunas, ni la modificacion de estas.

La topografia del terreno presente
una sola elevacién de metros sobre
el nivel del mar pero no forma parte
de cordon de dunas.

MAE-12

La utilizacion de los humedales
estard sujeta a la autorizacién de
impacto ambiental que garantice el
mantenimiento de los procesos
geohidrolégicos, calidad de agua,
flujo de nutrientes vy diversidad
bioldgica.

En la superficie del predio existe
ningun humedal.

MAE-13

Se prohibe la desecacion, dragado y
relleno de cuerpos de agua, cenotes,
lagunas reholladas y manglar.

No aplica, ya que en predio no
existen cenotes.

MAE-14

Complementario a los sistemas de
abastecimiento de agua potable, en
todas las construcciones se debera
contar con infraestructura para la
captacion de agua de lluvia.

El proyecto contempla en el techo
bajantes para captar y dirigir el agua
de lluvia al suelo y se colocara un
pequeno contenedor de 2500 litros
tipo rotoplas y asi reutilizar la en
actividades de limpieza y riego de
areas verdes.

MAE-15

El aprovechamiento de aguas
subterraneas deberd garantizarse
con estudios geohidrolégicos,
aprobadas por la CNA para justificar
que la extraccion no produce
intrusion salina.

El presente criterio no aplica, ya que
no se realiza el aprovechamiento de
aguas subterraneas.

MAE-17

Se debera mantener o en su caso
restaurar la vegetacion de la zona
federal y cuerpos de agua.

El proyecto contempla la
conservacién de la vegetacion de
zona federal

MAE-18

Se deberan mantener o en su caso
restaurar la vegetacién de la zona
perimetral a los cuerpos de agua.

En el predio del proyecto no se
localizan cuerpos de agua. Por lo
que este criterio no aplica.

MAE-21

Solo se permite desmontar hasta el
15 % de la cobertura vegetal del

El proyecto esta considerado para
ser desplantado en una superficie
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No

CRITERIOS PARA EL MANEJO DE
ECOSISTEMAS

CUMPLIMIENTO

predio, con excepcion del poligono
de la UGA 7 que incluye el area de
Xcacel — Xcacelito.

donde la vegetacion es escasa, y el
desmonte no supera el 15 % de
hecho toda la huella del proyecto,
ocupa un 13.68 % del total del
predio

MAE-23

La reforestacion debera realizarse

con flora nativa.

Dado que no se desmonto ninguna
area no sera necesario reforestar y
por otro lado el predio fuera de los
elementos constructivos tiene una
buena cobertura vegetal

MAE-24

No se permite modificar o alterar
fisica y/o escénicamente las dolinas,
cenotes y cavernas.

No se realizard modificacion alguna
a dolinas, cenotes y/o cavernas.
Pues no estdn presentes en el
predio

MAE-25

No se permitira el dragado, relleno,
excavaciones, ampliacion de los
cenotes y la remocion de la
vegetacion, salvo en caso de rescate,
previo estudio de impacto ambiental

Este criterio no aplica al proyecto, ya
que no existen cenotes.

MAE-26

Se prohibe el desmonte, despalme, o
modificaciones a la topografia en un
radio de 50 m. alrededor de los
cenotes, dolinas y/o cavernas.

En el predio no se localizan cenotes
0 cavernas, ni se pretende llevar a
cabo tales acciones.

MAE-27

La utilizacién de cavernas y cenotes
estara sujeta a una evaluacion de
impacto  ambiental 'y  estudios
ecoldgicos que permitan genera
medidas que garanticen el
mantenimiento de la biodiversidad,
promoviendo ademas la autorizacién
para su uso ante la Comisién
Nacional de Agua.

En el predio no se localizan cenotes
0 cavernas, por lo que este criterio
queda sin aplicacién

MAE-29

Los proyectos a desarrollar deberan
garantizar la conectividad de la
vegetacion natural entre predios
colindantes para la movilizacion de
fauna silvestre.

en lo que respecta al proyecto se
conservaran las areas verdes sin
embargo queda fuera de la
capacidad de la promovente hacer
cumplir este criterio a los predio
vecinos maxime que ya se cuenta
con construccion en uno de ellos por
lo que este criterio esta también
para que la autoridad ejerza su
cumplimiento en la medida de sus
facultades. Por nuestra parte se
mantendran los elementos de flora
que sirven como elemento de
conectividad hasta el momento con
predio al norte y sur.
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No CRITERIOS PARA EL MANEJO DE CUMPLIMIENTO
ECOSISTEMAS

MAE-30 | En zonas inundables no se permite la | La zona en la cual se ubica el predio
alteracion de los drenajes naturales | del proyecto, no corresponde a una
principales. zona inundable. Sin embargo, no se

ha realizado alteraciéon alguna a los
drenajes naturales en el predio
permitiendo la filtracion  pluvial
natural con el disefio de estructuras
piloteadas.

MAE-31 | Las obras autorizadas sobre | Este criterio no aplica.
manglares deberan garantizar el flujo
y reflujo superficial del agua a través
de un estudio geo hidroldgicos.

MAE-32 | Se prohibe la obstruccion vy | El presente proyecto mantendra el
modificacion de escurrimientos | resto  del terreno natural sin
pluviales. construccion o pavimentacion con

ello se considera una zona
permeable y libré de obstruccidén
para los escurrimientos pluviales.

MAE-33 | Se promoverd el control integrado en | Se llevaran a cabo acciones
el manejo de plagas, tecnologias, | necesarias para el cumplimiento del
espacio y disposicion final de | presente criterio.
envases de plaguicidas.

MAE-40 | Solo se permitira desmontar la | No aplica.
cobertura vegetal necesaria para la
restauracion y mantenimiento del
sitio arqueoldgico.

MAE-45 | El aprovechamiento , tala y relleno | No aplica no hay mangle en el
del manglar en ningun caso deberd | predio
de exceder el 10% de la cobertura
incluida en el predio y debera
realizarse de tal forma que no se
afecte la continuidad y calidad de los
procesos hidrodinamicos y dinamicas
poblacional de las especies de
manglar, asi mismo  debera
garantizase la permanencia del 90%
de manglar restante. La porcion a
desmontar no debera rebasar el
porcentaje de despalme permitido
para el predio.

MAE-47 | El aprovechamiento de los cuerpos | No se requiere el aprovechamiento
de agua se debera justificar con | de cuerpos de agua.
estudios geohidrolégicos aprobados
por la Comisién Nacional del Agua.

MAE-48 | Solo se permitira la utilizacién de | EI mantenimiento de las 4&reas

fertilizantes organicos, herbicidas vy
plaguicidas biodegradables en

verdes dentro del predio se llevara a
cabo periddicamente para la
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No

CRITERIOS PARA EL MANEJO DE
ECOSISTEMAS

CUMPLIMIENTO

malezas, zonas arboladas, derechos
de via y areas verdes.

deteccion temprana de posibles
plagas o0 enfermedades que
presente la vegetacion natural del
predio. En caso de detectar plagas
por bacterias, virus o &caros, se
procede al retiro manual parcial o
total de la planta enferma. Por lo que
no se utilizan plaguicidas.

MAE-49

En las areas verdes solo se permite
sembrar especies de vegetacion
nativa.

Desde la legal adquisicion del
predio, lapromoventeconservo la
flora nativa y se mantendré en buen
estado.

MAE-52

La reforestacién en areas urbanas y
turisticas debera realizarse con flora
nativa o aquella tropical que no
afecte a esta misma vegetacion, que
no perjudique el Desarrollo Urbano y
que sea acorde al paisaje caribefo.

La reforestacion del area frente al
mar derivada de su degradacién por
huracanes, se realizara con
especies nativas propias de la zona
gue armonice con el paisaje de la
zona.

MAE-53

Se prohibe la utilizacion de fuego o
productos quimicos para la
eliminacion de la cobertura vegetal
y/0o quema de desechos vegetales
producto del desmonte.

Se da cumplimiento a este criterio ya
que no se utiliza el fuego como
medida de eliminacién de residuos
o desechos vegetales.

MAE-54

Las areas que se afecten sin
autorizacion, por incendios,
movimientos de tierra, productos o
actividades que eliminen y/o
modifiquen la cobertura vegetal no
podran ser comercializadas o
aprovechadas para ningln uso en un
plazo de 10 afnos, y deberan ser
reforestados con plantas nativas por
sus propietarios, previa notificacion al
municipio.

No aplica

MAE-55

Se prohibe la acuacultura en cuerpos
de agua naturales.

No aplica ya que no existe cuerpo
de agua naturales dentro del predio.

No

CRITERIOS PARA
APROVECHAMIENTOS TURISTICOS

CUMPLIMIENTO

TU-3

Se podran llevar a cabo desarrollos
Eco turisticos con una densidad neta
de hasta 30 cuartos / ha. En el area de
desmonte permitida.

El proyecto de villa turistica de uso
residencial cuenta Unicamente con
dos habitaciones las cuales seran
integradas dentro del area de
desmonte permitida y
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No CRITERIOS PARA CUMPLIMIENTO
APROVECHAMIENTOS TURISTICOS
seranelementos  integrados vy
unificados a la villa misma.

TU-10 | Las actividades recreativas deberan | EI proyecto si cuenta con un
contar con un programa integral de | programa integral de manejo de
manejo de residuos sélidos y liquidos. | residuos soélidos y liquido, de

alcances logicos y reales para la
promovente..

TU-11 Las actividades recreativas deberan | No aplica
contar con un reglamento que minimice
impactos ambientales hacia la flora,
fauna y formaciones geoldgicas.

TU-15 | Las edificaciones no deberan rebasar | La altura maxima del proyecto es
la altura promedio de la vegetacion | de 10.30m por lo que se da
arbérea del corredor que es de 12.0 m. | cumplimiento a este criterio.

TU-17 | La construccibn de hoteles e | El proyecto no corresponde a un
infraestructura asociada ocupara como | hotel, sin embargo se deja claro
maximo el 10 % del frente de playa del | que se ha dejado el 100% del
predio que se pretenda desarrollar. frente de playa

TU-18 | Las actividades  turisticas  y/o | No aplica pues no se trata de
recreativas estaran sujetas a estudios | actividades turisticas
ecologicos especiales que determinen
areas y horarios de actividades, asi
como la capacidad de carga de
conformidad con la legislacién vigente
en la materia.

TU-21 En los casos en que las zonas aptas | El presente proyecto no se localiza
para el turismo colinden con alguna | ni dentro ni colindante a una area
area natural protegida, deberan | natural protegida, por lo que el
establecerse zonas de | presente criterio no le aplica.
amortiguamiento entre ambas, a partir
del limite del area natural protegida
hacia la zona de aprovechamiento.

TU-22 | En el desarrollo de los proyectos Eco | No aplica pues la villa turistica
turisticos, se deberan mantener los | residencial no sera parte de ningun
ecosistemas excepcionales tales como | desarrollo eco turistico.
formaciones arrecifales, selvas
subperennifolias, manglares, cenotes y
caletas, entre otros, asi como las
poblaciones de flora y fauna incluidas
en la NOM — 059.

TU-23 | Excepto lo mencionado en el criterio | Se cumple con el presente criterio
TU 22, en las actividades y los|de manera que la vegetacion

desarrollos Eco turisticos, el area no
desmontada  quedara  distribuida,
perimetralmente alrededor del predio y
del conjunto de las edificaciones e
infraestructuras construidas.

presente en el sitio del proyecto, se
encuentra distribuido
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No

CRITERIOS PARA
APROVECHAMIENTOS TURISTICOS

CUMPLIMIENTO

TU-24

En las actividades y desarrollos Eco
turisticos, el cuidado conservacion y
mantenimiento de la vegetacion del
area no desmontada es obligacion de
los duefios del desarrollo o
responsable de las actividades
mencionadas, y en caso de no cumplir
dicha obligacién, se aplicaran las
sanciones correspondientes conforme
a la normatividad aplicable vigente.

La promovente conservara y
cuidara de la vegetacién existente
en el predio que formara parte del
entorno natural que envuelve al
proyecto de villa.

TU-34

Los prestadores de servicios Eco
turisticos o comerciales y los
instructores o guias, deberan
proporcionar a los usuarios las
condiciones de seguridad necesarias
para realizar las actividades para las
cuales contraten sus servicios, de
acuerdo a la legislacion aplicable en la
materia.

No aplica, ya que en Ila
construccion 'y operacion  del
proyecto no se contempla la
prestacion de ningun tipo de
servicio eco turistico ni comercial.

TU-40

Se prohibe dar alimento a la Fauna
silvestre.

Este criterio es de observancia
general por lo que se dara
cumplimento.

TU-43

En las zonas arqueoldgicas solo se
permite la construccibn de obras,
infraestructura o desarrollo avalada por
el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia.

No aplica,

TU-44

Antes de efectuar cualquier tipo de
desarrollo e infraestructura se debera
efectuar un reconocimiento
arqueolégico y notificar al Instituto
Nacional de Antropologia e Historia de
cualquier vestigio o Sacbe (camino
blanco maya) que se encuentre.

Ya se dio un recorrido por el predio
y no se encontrd ningun vestigio o
sacbe.

TU-45

Se consideran como equivalentes:
Una villa a 2.5 cuarto del hotel.
e Un departamento, estudio o llave
Hotelera a 2.0 cuartos de hotel.
e Un cuarto de clinica hotel a 2.0
Cuartos de hotel
e Un camper sencillo y cuarto de
motel a 2.0 cuartos de hotel.
e Un cuarto de motel a 1 cuarto de
hotel.
e Una Junior suite a 1.5 cuartos del
hotel.
e Una suite a 2 cuartos de hotel.
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No CRITERIOS PARA CUMPLIMIENTO
APROVECHAMIENTOS TURISTICOS

Se define como cuarto hotelero tipo al
espacio de alojamiento destinado a la
operacion de renta por noche, cuyos
espacios permiten brindar al huésped
servicios sanitarios, area de
dormitorios para dos personas, guarda
de equipaje y area de estar, no incluira
locales para preparacion o
almacenamiento de alimentos vy
bebidas. La cuantificacion del total de
cuartos Eco turisticos incluye las
habitaciones del personal de servicio,
sin que esto incremente su numero
total.

AF-1 Solo se permite colectar frutos, | No aplica ya que no se hara
semillas o restos de madera con fines | colecta de frutos, semillas o
de subsistencia. madera. Los promovente tienen

otra manera de subsistir

Con base en lo anteriormente expuesto, se tiene que por las actividades y/o
procesos que se llevaran a cabo durante la construccidén y operacion del proyecto
pretendido, se considera que SE CUMPLEN con los criterios ambientales
establecidos para la UGA Ff33, por lo que dichas actividades no representan un
peligro ambiental significativo para la zona.

ll.3. Concordancia de las actividades del proyecto con las normas oficiales
mexicanas aplicables.

NOM-059-SEMARNAT-2001: La presente norma se refiere a la Proteccién
Ambiental de especies de Flora y Fauna en estado silvestre, categorias de riesgo
y especificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-lista de especies en
riesgo.

Concordancia: De acuerdo a lo observado en el predio, se tiene que en su interior
se registro una especie de flora incluida en la presente norma oficial mexicana, y
corresponde a la especie de la palma chit (Thrinax radiata); la cual se encuentra
bajo la categoria de amenazada (A), debido principalmente a la pérdida de su
habitat natural.
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De acuerdo con la especie anteriormente mencionada, se tiene considerado que
las actividades diarias en la villa no generan afectacién hacia dichos ejemplares de
palma y se contribuird a su conservacion y proteccion del habitat natural de la
palma chit. Trinax radiatta

NOM-006-CNA-1997: La presente norma establece las especificaciones y
métodos de prueba de las fosas sépticas prefabricadas.

Concordancia: con base en la presente norma, se tiene que el tratamiento de las
aguas residuales que resulten de proyecto, son dirigidas a través de tubos de pvc
hacia la fosa séptica ubicada al oeste del predio; en el cual se lleva a cabo la
separacion de los residuos sdlidos y liquidos, a través de un proceso de
sedimentacion decantacion y filtracion. Los residuos solidos resultantes, son
almacenados temporalmente en forma de lodos; los cuales cada determinado
tiempo son recolectados por una empresa especializada y trasladados al sitio de
disposicion final de aguas residuales.
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Iv. DESCR]PCI()N DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA
PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA
DEL PROYECTO

IV.1 Delimitacion del area de estudio

Para la delimitacién del area de estudio se consider6 una porcién de la franja
costera de Tulum que abarca varias parcelas (marcado en contorno blanco); en el
cual esta incluido la parcela donde se llevara a cabo la construccion del proyecto
de construccion de una villa Unica de descanso el cual tiene una superficie de
1,132.36.50m? colindante a la zona federal maritima terrestre, municipio de
Solidaridad, Quintana Roo.

El area de influencia del proyecto, tiene una superficie de 10,732.79m? un poco
mas de una hectarea asi una hectarea cuadrada, se tomo esta superficie, por ser
una unidad de medida que marca el ordenamiento como superficie de referencia
para la aplicacién de los criterios, en esta superficie se encuentran enmarcados 7
parcelas de dimensiones similares y mayores a la del proyecto, de estos 6
parcelas ya cuentan con construccion y en esta imagen aérea en tiempo real
tomada con un dron inspire 1 de la marca DJI se observa que las condiciones
ambientales son similares en toda la franja.

IV.1.1 Imagen aérea del area de influencia considerada
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El Predio donde se pretende llevar a cabo el proyecto se localiza en la zona
costera del ayuntamiento de Tulum, a una distancia de 7.14 kilbmetros con
respecto del centro de poblacion de Tulum, del mismo Municipio, en el estado de
Quintana Roo y a mas de 2.9 kildmetros del Area Natural Protegida de Sian Ka"an

El predio donde se pretende desarrollar el proyecto se encuentra regulado por el
Ordenamiento Ecoldgico Territorial de la Regién denominada Corredor Cancun-
Tulum. Publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo,
el dia 16 de Noviembre del 2001, ubicando al predio dentro de la Unidad de
Gestion Ambiental (UGA) 3, con fragilidad ambiental (Media) y un uso
predominante de Flora y Fauna (Ff), y una politica ambiental de conservacién.

Al Norte en 90.25 m con lote baldio parcela 2069

Al Sur en 98.66 m con parcela 1949 de hotel las Estrellas.
Al Oeste en 15 m con Carretera Tulum-Boca Paila

Al Este en 15 m con Zona federal Maritimo Terrestre

Superficie total de 1,232.36 m?
IV.2 Caracterizacion y Analisis del Sistema Ambiental
IV.2.1 Aspectos Abiodticos

A) Clima.

De acuerdo con el sistema de clasificacién climatica de Képpen modificado por
Garcia (1973), el clima general de la Cuenca Quintana Roo corresponde al tipo
tropical subhumedo con lluvias de verano (Awx) en la mayor parte de su extension
y que alcanzan alrededor de 1,000 mm al afo, en promedio con una zona mas
seca en la region noroeste con cerca de 600 mm anuales, la temperatura media
anual esta entre 25.9 y 26.6 °C. No obstante se presentan variaciones locales que
definen subtipos climaticos. En las estaciones climatol6gicas de la Comision
Nacional del Agua, ubicada en la localidad de Puerto Morelos se registra una
oscilacion térmica menor a los 50 C y una canicula o sequia de medio verano (w”),
caracterizado por la disminucién de la humedad que se presenta en la mitad
caliente y lluviosa del afo, esto indica que el clima es del subtipo Ax’(w0), el cual
es el clima mas seco dentro del grupo de los célidos sub humedos, con un
cociente de P/T menor 43.2. (Figura 111.4).
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De acuerdo con los parametros registrados en la estacion meteoroldgica de
Cancun y aplicando el sistema de clasificacion climatica de Képpen modificado por
Garcia (1988), el tipo climatico en la zona donde se localiza el predio del proyecto
es Aw1l (x)i, que corresponde a un clima célido-subhumedo, las lluvias se
presentan durante todo el afo, siendo mas abundantes en el verano.

Calido subhumedo, esta clasificado como intermedio por su régimen
Ax' (w1) iw” de humedad dentro de esta categoria, es Isotermal con presencia
de sequia intrasstival.

La temperatura media anual en el area de la cuenca Quintana Roo varia entre
23.7 y 26.90C, los meses mas frios registran una temperatura superior a los 18T.
Las temperaturas mas altas se registran en los meses de julio a agosto y los mas
frios son enero y febrero. Los registros de temperaturas promedio mensual y anual
en la zona del proyecto se muestran en la siguiente tabla.

mnmumimmmnqjmjdnpswmmw"ﬁl

Media Mensual | 23.70 | 23.70 | 25.10 | 25.80 | 26.70 | 26,90 | 26.70 | 26.20 | 25.60 | 25.00 | 24.10 | 25.50 | 25.42

,‘unccnn;mm.m}

—— 1 PACHL (1 BTG e CHETUMAL (1852 71998)
FELIRE CARFILLO FUBRTO (18574556)  WANTUS&IIN (19€3.159m)

IV.2.1.1Temperaturas promedio mensual y anual registradas en la estacion climatica 023025 del Servicio Meteoroldgico
Nacional, ubicada en la Localidad de Tulum, Quintana Roo.
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La precipitacion promedio anual de la cuenca Quintana Roo varian de los 800 a
los 2000 mm anuales, y en su mayor parte son mayores a los 1,000 mm, los
registros varian de 1,106.3 mm en Puerto Morelos a 1,147.9 mm en Leona Vicario,
Quintana Roo. Las precipitaciones mas altas se registran en los meses de mayo a
octubre. Los registros mas bajos se presentan en el mes de marzo en cada una de
las dos estaciones climatolégicas mencionadas. Los registros de precipitacion
promedio mensual y anual de las estaciones mas cercanas son las que se
muestran en la siguiente tabla

Precipitacion normal y maximas mensuales registradas en la estacion climética
023025 del Servicio Meteoroldgico Nacional, ubicada en la Localidad de Tulum,
Quintana Roo.

Normal 62.8 | 39.3 | 31.7 | 37.2 | 100.5 | 159.5 | 85.8 | 107.5 | 169.7 | 183.1 | 948 | 78.4 |1150.3

EPCHLL (1 5511906 BOHETUMAL (1/953-45099) DFELIPE CARRILLO PUERTO (1953-9999) CRANTUMLKIN (15521055

1V.2.2 Precipitacion total promedio del estado de quintana roo

La precipitacion anual promedio es cercana a 1,300 mm siendo el periodo mas
lluvioso de agosto a noviembre. Se presenta un periodo de sequia entre los meses
de febrero a abril, durante el cual la precipitacion alcanza valores cercanos a 40
mm mensuales. Al término del verano y principio del otofo, la precipitacion
alcanza sus niveles maximos, llegando hasta los 224.8 mm. El periodo de lluvias
se extiende hasta el inicio del invierno, por lo que en la region existe un importante
valor de lluvia invernal. La temperatura maxima anual es de 31<C, siendo los
meses mas calurosos de mayo a septiembre.
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Vientos Dominantes

El Municipio Tulum, al igual que todo el estado de Quintana Roo, tiene la influencia
de las masas de aire maritimo tropical que son transportadas por los vientos
alisios del Caribe y del Atlantico. Los vientos dominantes obtenidos por la estacion
meteorolégica de Playa del Carmen, determinan que éstos tienen una direccién
Este-Sureste (E-SE), se presentan practicamente todo el afio con velocidades
entre 3 n/s y 4 n/s. En invierno, particularmente en los meses de octubre y
noviembre, los vientos disminuyen su velocidad y cambian de direccion debido a la
influencia de las masas polares que descienden desde el Artico.

Eventos Climaticos Extremos

La zona del proyecto por su posicion geografica, se encuentra expuesto
constantemente a fendmenos meteoroldgicos, los cuales pueden ser de diferentes
tipos, desde huracanes y tormentas tropicales hasta “nortes” y suradas o
“surestes”. Los huracanes que por su efecto se distinguen sobre territorio
municipal, son en el afno de 1988, Gilberto; Roxana en 1995, Emily en julio del
2005 y Wilma, en Octubre de 2005.

Otros eventos climaticos periddicos que ocurren en la zona son los “nortes”, que
se refieren a masas de aire polar que ocurren durante el otofio y el invierno,
provocando el descenso de la temperatura, precipitaciones intensas y fuertes
vientos que en ocasiones alcanzan velocidades de hasta 100 Km/hr. Estos
meteoros son capaces de provocar cambios en la fisiografia de las playas
arenosas y derribar arboles en la parte continental. Las suradas o suestes son
tormentas que se desplazan con direccion al norte y afectan principalmente la
costa con vientos fuertes generalmente acompanados de precipitacion abundante.

b) geologia y morfologia

La cuenca Quintana Roo es una Plataforma compuesta en su totalidad por
sedimentos marinos calcareos de edad Terciaria (Velasquez A.L.1986). Las rocas
mas antiguas que afloran son las calizas y evaporitas del Paleoceno (Butterlein y
Bonet, 1960) ubicadas hacia la porcion sur. Hacia la parte nororiente, en cambio,
se encuentran depdsitos calcareos mas recientes de edades que oscilan entre el
Oligoceno y el reciente.

La cuenca Quintana Roo ha tenido una evolucién geolégica compleja y ha jugado
un papel importante en el origen del Golfo de México y en el desarrollo de la
geologia del Caribe. Se caracteriza por un basamento metamoérfico de edad
paleozoica, sobre el cual ha evolucionado una secuencia sedimentaria de mas de
3,000 m de espesor depositada desde el Jurasico hasta el Reciente.
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El ciclo sedimentario comienza con un depésito de rocas Jurasicas de origen
continental con intercalaciones volcanicas; al parecer la fuente de suministro de
los materiales provenia de un basamento paleozoico. Durante el Cretacico se
formaron cuencas de circulacién restringida, generando condiciones propicias para
el desarrollo de sedimentacion evaporitica. En el Cretacico Superior se
manifestaron cambios en la sedimentacion; por un lado la porcion central comenzé
a emerger hasta quedar bien expuesta. Los materiales asociados con este evento
son margas y horizontes de bentonita en areas alejadas de las antiguas costas y
dolomitas, areniscas y derrames andesiticos en las zonas poco profundas. En el
Terciario y Cuaternario se presentaron facies de plataforma somera en ambientes
de supra marea, por la continua oscilacion del nivel del mar (CNA, 1997)

La topografia es relativamente homogénea, sin manifestaciones tecténicas de
relevancia en la superficie y es muy probable que su origen esté vinculado a
débiles movimientos neo tectonicos de descensos relativos del Pleistoceno tardio-
Holoceno. Esto se ha reflejado en lo poco diseccionado del relieve, en el cual
predominan fundamentalmente llanuras de distintos génesis con muy poca
diferencia altitudinal, salvo por las ligeras ondulaciones que resultan de la
formacion de pequenas dunas costeras sobre la barra arenosa (INEGI, 2000).

La constitucién geoldgica de la superficie de la Peninsula de Yucatan es, en su
totalidad de rocas sedimentarias marinas — calizas- y derivadas de éstas. La
Peninsula se caracteriza por ser un basamento metamaorfico de origen marino, de
edad paleozoica, sobre el cual ha evolucionado una secuencia sedimentaria de
mas de 3,000 m de espesor.
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De acuerdo con las cartas geologicas del INEGI para el territorio del Municipio
Tulum, la mayor parte del territorio tiene origen geoldgico en el Terciario Superior
con tipo de roca caliza abarcando principalmente la porcion continental, mientras
que en la costa se diferencian dos origenes geoldgicos mas, que se refieren al
Cuaternario y al Plioceno, con cuatro diferentes origenes para los suelos que
predominan en la zona, palustre (pa), litoral (li), edlico (eo) y lacustre (la).

Con base en lo anterior y a la bibliografia consultada, se tiene que el origen
geoldgico presente en la zona donde se asienta el proyecto es de origen
cuaternario de tipo litoral Q (li).
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Geomorfologia

Las caracteristicas geomorfolégicas aplicables al municipio de Tulum, estan
relacionadas con la edad relativa del relieve; es decir, las porciones mas bajas y
planas son las mas jévenes; mientras que las mas antiguas corresponden a las
mas elevadas y de mayor contraste en altitud.

Con base en lo anterior, se tiene que la peninsula de Yucatan esta dividida en
cinco grupos: Planicies de Acumulacion, Planicies Estructurales, Lomerios,
Dinamica de la Linea de Costa y Procesos Dominantes en la Costa.

De acuerdo a lo anterior, el municipio de Tulum en conjunto con el municipio de
Solidaridad se ubican en dos de éstos grupos antes mencionados: a las Planicies
de Acumulacién, la cual es casi horizontal de hasta 10 m de altitud marginal a la
costa y Planicies con Lomerios marginal a la costa, eleva de 10-50 m.

En la siguiente tabla se describen las unidades geomorfolégicas que caracterizan
la superficie del municipio de Tulum.

Tabla V.1 Unidades geomorfoldgicas

UNIDADES UNIDADES ALTURAS MAXIMAS O LOCALIDADES
GEOLOGIA
MAYORES MENORES INTERVALOS (MSNM) CARSO EDAD EXISTENTES
2
=
<
o ! ,
Planicie de Lagunar <10 Depresiones alargadas, § ( Cuager,\l:ario 10,000 a ':kuu:::k;::t?ﬁd?;g:\?g’
Acumulacién Estructural controladas por fallas. o ) 24,000,000 ' VIE
K Nedgeno) (costa sur)
o
o
o
Costa de Playa del
Marginal a la Hondonadas incipientes , 5,000,000 a Carmen, Guadalupe
4 10 , N(N o
Costa < y monticulos (Nedgeno) 24,000,000 Victoria y Puerto
Morelos.
O
Interior Escasa Hondonadas incipientes 3 Pg?-N Playa del (Earrnen, Tres
5 . de10a20 . ) (Paledgeno- 58,000,000 Reyes, Limites con
Altitud y monticulos = ,
o Eoceno) Yucatan.
S 2 pgN
R ] Coba, Francisco Mad
6 Altura Media de10a50 Hondonadas someras =~ ™ | '©  (Paledgeno- = 58,000,000 0 af ranC|sFo acero,
Planicies ] Felipe Barriozal, etc.
Estructurales '; Eaceno)
. S o
Marginal a la Depresiones alargadas, 3 , 5,000,000 3 Mac:?\rlo Gomezl, Parte de
7 Costa, altura <30 S N(Nedgeno) Tuldm, Chunya, Cenote
o paralelas a 24,000,001
media baja Azul, etc.
) Pg2-N
Alt d Hondonad , )
uramedia de20a70 ondonadas someras y (Paledgeno- =~ 58,000,000 No Aplica (Chetumal)
alta profundas
Eoceno)
Pg2-N . . .
No Aplica (Felipe Carrill
9 Alta >100 Numerosas depresiones (Paledgeno- = 58,000,000 0 Aplica (Felipe Carrillo
Puerto)
Eoceno)
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De acuerdo a lo anterior, se tiene que la zona donde se localiza en proyecto se
ubica en el grupo geolégico Planicie de acumulacién; la cual consiste en porciones
niveladas contiguas a la costa, en su altitud son proximas al nivel del mar. Por el
origen de las mismas se clasifican en tres tipos: Las de acumulacién marina y
parte fluvial que constituyen playas y barras (hacia el Norte de Yucatan); hacia el
Sur de Campeche las aluviales originadas por la acumulacién de corrientes
fluviales y en donde existen depdésitos fluviomarinos; y un tercer tipo lagunar
estructural, que lo forman los depésitos de las lagunas del Oriente de la
peninsula, donde los cuerpos de agua estan controlados por depresiones
tectdnicas, hacia el Oriente de la peninsula. Esta unidad morfol6gica se identifica
en el Municipio de Tulum, cercana a las localidades como Akumal y Punta Allen, a
lo largo de la Costa de Tulum y hacia el Sur del municipio. Las alturas maximas o
intervalos son menores a los 10 metros.

Relieve

El municipio de Tulum se encuentra sobre una planicie de origen tectdnico,
presenta elevaciones a una altura maxima de 25 m sobre el nivel del mar, las
cuales van disminuyendo conforme se acercan a la costa. La plataforma sobre la
que se ubica el municipio presenta un sustrato geoldgico altamente permeable,
que no permite la formacién de corrientes de agua superficiales y favorece la
existencia de acuiferos subterraneos tanto dinamicos como estaticos.

Fisiografia

El municipio de Tulum se ubica en la provincia fisiografica de Yucatan, la cual se
subdivide en tres subprovincias; denominadas: “Llanuras con dolinas”, “Plataforma
de Yucatan”, y “Costa Baja” (Raisz, 1959). De acuerdo a lo anterior, se tiene que
el municipio de Tulum se ubica en la subprovincia “Llanuras con Dolinas, la cual
consiste en una planicie formada en una losa calcarea con ligera pendiente
descendiente hacia el Oriente, con una altura media de 5 m sobre el nivel del mar
(msnm) y relieve ondulado en el que se alternan crestas y depresiones.

Esta subprovincia se distingue por su topografia carstica, la cual presenta desde
oquedades minusculas hasta grandes depresiones (localmente denominadas
cenotes), y en algunas de las cuales se asoma la superficie freatica.

C) Suelo

México no cuenta con un sistema de clasificacién de suelos propio, por tal motivo
se adoptd la clasificacién propuesta por la FAO/UNESCO en 1968, y que fue
modificada por la Comisién de Estudios del Territorio Nacional (CETENAL)
(actualmente INEGI) y que es utilizada en la caracterizacion y cartografia de los
suelos (Bautista Zuniga, op. cit.)
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La clasificacién FAO/UNESCO (1968) fue modificada por FAO en 1988; El numero
de jerarquias principales se incremento de 26 a 28 grupos y las unidades de suelo
de 106 a 153; recientemente la clasificacibn FAO (1988) ha sido actualizada por
FAO-ISRICSICS (1999) al sistema WRB; en donde el nimero de grupos se
increment6 de 28 a 30. (Bautista Zuniga, op. cit.)

Para fines de la caracterizacidn del Municipio Tulum se utilizaron la carta
edafoldgica del Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica (INEGI)
Cozumel (F16-11) para generar el mapa de los suelos del municipio.

SIMBOLOGIA TEMATIC A
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Figura IV.4. Tipos de suelo en Tulu
El territorio municipal en la mayor parte de su superficie continental presenta suelo
de tipo Litosol como suelo primario, mientras que en la porcion Oriental, donde
existen ecosistemas costeros y de manglar, los suelos primarios presentes son

Litosol con Rendzina, Solonchak ortico, Solonchak gléyico, Gleysol mdlico y
Regosol calcarico.
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Particularmente el proyecto se ubica en una zona donde existe dominancia
edafolégica del tipo Zg+Gm+Rc/1/N, es decir; son suelos tipo Solonchak, Gleysol
molico y Regosol calcarico; poco susceptibles a la erosion, con un alto contenido
de materia organica, propio de dunas costeras y playas.

D) Hidrologia Superficial y Subterranea

Hidrologia Superficial.

El territorio de la Peninsula de Yucatan, estd dividido en dos Regiones
Hidrolégicas: Region 32-Yucatan Norte y Reqién 33-Yucatdn Este, las cuales
ocupan el 28% del territorio de la Regién Hidrol6gico Administrativa XlI-Peninsula
de Yucatan. De igual forma, la Regién 32 se subdivide en: A-Cuenca Hidrologica
Quintana Roo y B-Cuenca Hidroldgica Yucatan; y la Regién 33 se subdivide en B-
Cuencas Cerradas.

La zona donde se encuentra en operacion el presente proyecto, se localiza en la
Region Hidroldégica RH32-Reqion Norte y en la subcuenca Cuenca Hidroldgica
Yucatan, debido a esto, se tiene que se caracteriza por presentar una precipitacion
promedio que va de 800 mm en el Norte a mas de 1,500 al Sureste de la cuenca y
con un rango de escurrimiento de 0 a 5% en casi toda la superficie, excepto en las
franjas costeras que tienen de 5 a 10% o 10 a 20% debido a la presencia de
arcillas y limos.

Debido al tipo de suelo y geologia presente en la zona, se tiene que la mayoria del
estado carece de corrientes superficiales, sin embargo; cuando éstos se
presentan, resultan ser afloramientos de agua subterrdnea alumbrados por
procesos naturales de disolucion de la roca caliza por efecto del agua de lluvia que
se infiltra al subsuelo y erosiona, quimica y fisicamente, la roca formando grutas y
cavernas, algunas de las cuales presentan desplomes en su techo formando los
denominados cenotes.

Hidrologia Subterranea

La peninsula de Yucatdn forma una de las plataformas de piedra caliza mas
grandes del mundo, abarca mas de 250,000 km2 y un espesor de mas de 2.5 Km
en algunas zonas-. La peninsula es el resultado de un proceso de depositario de
carbonato de calcio de origen organico por millones de anos a lo largo de los
cuales se presentaron varias eras glaciales que provocaron que los niveles
oceanicos aumentaran y disminuyeran, en promedio 120 metros, sumergiendo y
descubriendo la plataforma continental. A este proceso se atribuye la formacion de
cuevas y cenotes.
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Se estima que en la Peninsula de Yucatan existen alrededor de 9,000 cenotes, de
los cuales unos cuantos se han estudiado para conocer su comportamiento interior
durante la temporada pluvial y de secas, entre otros. De esta forma, se conoce
gue existe un lente de agua dulce en toda la peninsula y una capa de agua salada
por debajo de éste que soporte dicha lente. Otro descubrimiento en cuanto al
comportamiento del agua subterranea, es que; hacia el centro de la peninsula se
mueve un lente de agua dulce mas profundo, mientras que en la costa de la
Riviera Maya el agua dulce fluye a través de los rios subterraneos y se descarga
al Mar Caribe, de manera mas notable en Caletas; la direccién de los flujos de
agua salina hacia adentro del continente esta controlado por los cambios de baja
frecuencia (semanales, mensuales) del nivel del mar; el agua dulce y el agua
salina somera fluyen hacia la costa, mientras que una contracorriente de agua
salina entra al acuifero a una gran profundidad fluyendo hacia el interior de la
peninsula.

La informacion antes mencionada, resulta util para la toma de decisiones en
cuanto al manejo de las aguas residuales que son generadas por la operacién de
los distintos proyectos Eco turisticos, comercios, casas privadas y demas
instalaciones que requieran el uso del agua y por consiguiente, la generacién de
aguas residuales.

Particularmente se tiene que en el sitio del proyecto se construira una cisterna y se
obtendrda agua por medio de camiones repartidores también se contara con un
sistema para captacién de lluvias muy sencillo a base de captar y almacenar el
agua de lluvia que baje por el drenaje pluvial de la villa y almacenarlas en tinacos
tipo rotoplas uno por cada bajante.

IV.2.2 Aspectos Bioticos
A) Vegetacion.

La costa del Estado de Quintana Roo se define como un Proyecto de planicies y
barreras, donde éstas Ultimas se disponen paralelamente al litoral y estan
constituidas por arena y grava, formandose por la acumulacién de arena debida a
la accién del viento, el oleaje y las mareas. Ejemplos tipicos de estas formaciones
son la barra de arena sobre la que se localiza la zona hotelera de Cancun, la
peninsula de Punta Allen en la Reserva de la Biosfera Sian Ka'an, y las barras
adyacentes a las lagunas de la costa sur del estado.

La forma natural de las playas y dunas difiere a lo largo de la costa en funcién del
ambiente terrestre adyacente y de la presencia o ausencia de la rompiente o
laguna arrecifal. Existen playas arenosas casi sin pendiente y de gran amplitud en
areas donde el arrecife se localiza a mas o menos 500 m de la costa, actuando
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como una barrera rompeolas, por ejemplo en El Placer o Xcalak al sur de
Quintana Roo. A diferencia de las playas de Mosquitero, también en la costa sur
del estado o las cercanas a Punta Nizuc en la zona hotelera de Cancun donde no
existe una cresta arrecifal se presentan dunas de mas de 20 m originadas por la
alta energia del oleaje.

Las costas del municipio de Tulum, son de tipo erosivo, con un lecho rocoso que
queda al descubierto después de un periodo de tormentas cuando la erosién
eolica e hidrica es mas intensa.

Con base en lo anteriormente expuesto, se tiene que por las caracteristicas
generales del suelo presente en la zona donde se localiza el predio donde se va a
desarrollar el proyecto, se tiene que esta estrechamente relacionado con el tipo de
vegetacion que crece en él de tal forma se tiene que los tipos de vegetacion que
podemos encontrar en la zona costera del municipio de Solidaridad, son los
siguientes:

Vegetacion presente en la superficie del predio

Metodologia Aplicada

Para caracterizar el tipo de vegetacion presente en el predio donde se estableci6
la obra, se realizaron recorridos en los alrededores del predio, aprovechando los
diferentes claros sin vegetacion, de este modo se pudo caracterizar la vegetacién
predominante, logrando observar las similitud fisionémicas del lugar en cuanto a
los estratos predominantes, se realizé un inventario floristico que incluye todas las
especies vegetales presentes.

La vegetacion presente en la superficie del predio presenta caracteristicas
generales de un sistema vegetal previamente alterado o modificado, debido a que
en él se localizan especies herbaceas y arbustivas propias de vegetacion de
matorral y duna costera, entremezclada con individuos de la especie Cocos
nucifera. Especificamente en el predio se pudieron observar las siguientes
especies pioneras arbustivas Coccoloba uvifera, Thrinax radiata,  especies
herbaceas himenocallix litoralis y lechuga de mar (Clussia salvinii). Por lo tanto se
concluye que la vegetacion presente en el predio es caracteristica de Halofita
costera, matorral costero y vestigios de selva baja costera.

La vegetacion arbustiva mas sobresaliente son uva de mar (Coccoloba uvifera),
algunas plantas de palma Chit (Thrinax radiata), ejemplares de siricote (Cordia
dodecandra) el estrato arbustivo estd dominado por uva de mar (Coccoloba
uvifera) y Chit (Trinax radiata. Existen dentro de la vegetacion diversas plantas de
coco (Cocos nucifera), mientras que hacia el Este del predio se observa la
representacion del estrato herbaceo con ejemplares de lirio de duna (Himenocallis
litoralis), y lechuga de mar (Clussia salvinii)
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La unidad de vegetacidn presente, presenta una distribucion de la vegetacion de
matorral y costero con signos de perturbacion por fenébmenos meteoroldgicos y
acciones antropogénicas previas ya que antes era paso y estancia de los grupos
de deportes extremos sky dive quien se estacionaban por el lado de la calle y
cruzaban el pedio para realizar sus actividades en el aire y mar

Como resultado de estas perturbaciones climaticas y antropogénicas es notorio
dentro del predio y los alrededores la presencia y constante propagacion de la
especie de flora exotica conocida como almendro (Terminalia cattapa). La cual se
ubica al oeste dentro de los limites del predio y en la periferia del predio fuera de
sus limites a lo largo de la carretera costera.

CARACTERIZACION VEGETAL DEL PREDIO.

Para la caracterizacidén vegetal generalizada del predio, se realizaron recorridos en
el mismo, identificando las especies que se distribuyen a lo largo y ancho de la
propiedad, anotando las especies, dando como resultado de la caracterizacion del
sitio, el siguiente listado de especies:

Tabla IV.2 Listado de especies encontradas en el predio

FAMILIA ESPECIE NOMBRE COMUN
POLIGONACEAE Coccoloba uvifera Uva de mar
ARECACEAE Thrinax radiata Chit
BORAGINACEA Cordia dodecandra siricote
ARECACEAE Cocos nucifera Coco
AMARILLIDACEAE Hymenocallis littoralis Lirio de mar
CLUSIACEAS Clusia salvinni Lechuga de mar
COMPBRETACEAS Terminalia catapa almendro

De acuerdo al listos floristico realizado para el predio donde se incluye el proyecto
demonimado villa de la sefiora Elia del Carmen”, se obtuvo que el mismo se
encuentra compuesto por 26 especies de flora distribuidas en 6 familias floristicas
con una dominancia de Thrinax radiata,

Especies contenidas en la NOM-059-SEMARNAT-2001
De las especies registradas para el predio, unicamente la conocida como Chit
(Thrinax radiata), fue la registrada catalogada en la NOM-059-SEMARNAT-2001,

siendo conservadas y protegidos los individuos de esta especie en el predio,
promoviendo su propagacion y distribucién en el mismo.
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b) Fauna
Fauna

Metodologia

El método utilizado fue el de observacion directa en campo no se realizo ni la coleccién, ni
la captura, para el muestreo de estos organismos, se realizaron recorridos a pie, diurnos,
revisando restos vegetales, rocas, troncos, huellas etc. para registrar cualquier tipo de
fauna silvestre, de igual manera se buscaron algunas sefiales que indican la presencia de
estos organismos, tales como, mudas, restos 0seos, etc. Estos métodos permiten
identificar la presencia de diversas especies en un tipo de habitat.

La distribucion de la fauna esta directamente relacionada con las comunidades
vegetales de las cuales obtienen su alimento, refugio y/o interacciones, asi como
de las condiciones climaticas de un sitio determinado. Con base en lo anterior, se
tiene que la zona centro y sur de la peninsula de Yucatan presenta la mayor
diversidad de fauna.

Resultados

En el Estado se reporta la presencia de 43 especies de mamiferos terrestres, 39
mamiferos voladores, 8 mamiferos marinos, 340 aves, 56 reptiles, 11 anfibios, 16
peces de agua dulce, en el corredor Cancun-Tulum. Debido a lo reducido del
predio y al hecho de que en los alrededores se encuentra desarrollos relacionados
con turismo ya establecidos, a la afluencia vehicular y de personas en las
inmediaciones y el predio, se observd un numero reducido de especies.

Durante el recorrido en el predio no se detecto ninguna especie pero se tiene
reportadas para la zona la presencia de algunas especie como son:

familia Nombre cientifico Nombre comin | Categoria NOM-059-SEMARNAT-2010
Iguanidae Ctenosaura similis | lguana negra A
Mimidae Mimus gilvus Cenzontle

Tyrannidae Myiozetetes similis | Luis Gregario

procionidos Nasua narica coati

procionidos Procyon lotor mapache

El predio en donde se realizara el proyecto esta junto a desarrollos turisticos, que
mantienen parte de la vegetacion original, lo que permite que estas especies
permanezcan y se puedan desplazar en la zona. En el proyecto de igual modo se
pretende mantener la mayor parte de la vegetacion existente.
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Especies potenciales en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Con la finalidad de conocer cuales de las especies en riesgo, que potencialmente
se pueden distribuir en el SA y en el predio se revisé la Norma Oficial Mexicana
NOM-059-SEMARNAT- 2010, proteccién ambiental de especies nativas de México
de flora y fauna silvestres que incluye las categorias de riesgo, con fecha de
publicacién 30 de diciembre de 2010. Adicionalmente se revisé la Lista Roja de
Especies Amenazadas (http://www.iucnredlist.org/). Para la region se tiene un total
de 105 especies potenciales que se encuentran bajo alguna categoria de la NOM-
059-SEMARNAT-2010, de las cuales 6 son anfibios, 28 reptiles, 58 aves y 12
mamiferos. De éstas las encontradas en los recorridos del predio fueron 1:
Ctenosaura similis (lguana negra) en estatus Amenazada

Analisis de Nicho Ecolégico para especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010

Los resultados de analizar el Modelado de nicho ecolégico para LA especie
catalogada en la NOM-059-SEMARNAT-2010 que fue registrada durante la
prospeccion en campo para el proyecto son: Iguana Negra Rayada (Ctenosaura
similis) El nicho ecoldgico de estas especies es amplio abarcando varios estados
de la republica y otros paises y la zona del proyecto, no se encuentra en una zona
de confort catalogada como Optima ya que son especies de rapido
desplazamiento, con lo cual se considera que estas especies no se veran
afectadas en sus poblaciones a tal grado de comprometer a la especie de manera
tanto en su distribucion total como de manera local.

IV.2.3 paisaje

Antecedentes.

El predio, se encuentra inmerso en una zona de playas destinadas a la instalacion
y operacién de infraestructura turistica de bajo impacto la mayoria, instalaciones
gue en su mayoria anteceden a las regulaciones ecoldgicas del lugar ya sea de
hospedaje, venta de alimentos o artesanias, masajes y terapias de relajacién, por
lo que resulta compatible con los usos y actividades del suelo de la zona.

De acuerdo con la metodologia de MOPU y Escribano (1987) se identificaron y

describieron los componentes del paisaje de la zona de estudio en la cual esta el
predio parcela 2070 con la finalidad de establecer las caracteristicas del mismo.
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Atributos del paisaje

Fisco parametro variable Valores
Tipo Planicie costera
Escasa vegetacion
Orillas Arena calcarea.
Agua Movimiento mediana
Cantidad baja
Visibilidad Total
Tipo Duna y matorral costero
Vegetacién Cubierta baja
Diversidad baja
Calidad 2 estratos
tipo media
fauna Interés Minima
Visibilidad escasa
presencia escasa
Uso de suelo Tipo Conservacion y turismo bajo impacto
Vista Amplitud media
sonido Presencia Dominante el oleaje
Tipo agradable

De manera particular podemos mencionar tres aspectos considerados en la
descripcién de paisaje en el sitio del proyecto

Visibilidad

La topografia del predio revela una superficie casi plana, con una Unica elevacion
de 1.5 m segun topografia la cual se ha considerado para el disefio de la
construccién y permitir una visibilidad orientada hacia la linea de costa desde el
interior de la construccion.

Por otro lado desde el exterior de la construccién y de la parcela se mantienen
espacios libres que permite una amplia visibilidad esto se logra con la integracién
de la altitud del terreno natural y el disefio arquitecténico de la villa misma.

Calidad paisajistica

La morfologia del lugar y su colindancia directa con la zona federal maritima
terrestre (playa), asi como el mismo fondo escénico en el cual estd inmerso el
sitio de estudio hacen del proyecto un gran elemento a integrarse a la calidad
paisajistica del lugar asi como al proyecto mismo de tener una inmejorable
intervisibilidad. El proyecto contempla integrar en sus areas jardinadas elementos
vegetales de la flora nativa que permitan una imagen homogénea y natural y de
integracion total.
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Fragilidad

Dado que el proyecto se ubicara en parcela de la subdivisién total del ejido José
Maria Pino Suarez y su funcionalidad dependera de la implementacion de
diferentes técnicas para la auto sustentabilidad
relacion al entorno es muy baja ya que es un uso y destino es compatible con los
alrededores y con el uso de suelo de los ordenamientos y de los programas

directores de desarrollo Urbano de Tulum

IV.2.4 Medio Socioeconémico

a) Demografia

Segun el censo de INEGI 2010 la siguiente tabla arroja al cantidad de habitantes
para el estado de Quintana Roo. Para Tulum como se observa en la siguiente

tabla 28263 habitantes para el municipio de Tulum.

Municipio Localidad Habitantes

(afo 2010)
Benito Juarez Cancun 628 306
Othon P. Blanco Chetumal 151 243
Solidaridad Playa del Carmen 149 923
Cozumel Cozumel 77 236
Felipe Carrillo Puerto | Felipe Carrillo Puerto 25 744
Tulum Tulum 28 263
Benito Juarez Alfredo V. Bonfil 14 900
Isla Mujeres Isla Mujeres 12 642
José Maria Morelos | José Maria Morelos 11 750
Othén P. Blanco Bacalar 11 048

IvV.2.4.1.

Habitantes por municipio.

Densidad de poblacion (hab./km?): 14.0
Total de localidades: 170
Localidades con mayor poblacion:
Tulum 18233
Ciudad Chemuyil 1377
Akumal 1310

IV.2.4. 2 Tabla densidad de poblacién
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Vivienda

Total de viviendas particulares habitadas: 7628

Promedio de ocupantes por vivienda*: 3.7
“Se excluyen las viviendas sin informacion de ocupantes y su poblacian

estimada.

Viviendas con piso de tierra: 4.6%
De cada 100 viviendas, 5 tienen piso de tierra.

Disponibilidad de servicios en la vivienda

100% - 86.3% 89.4%

94.9%
B0% 1
60% -
40% -
20% -
0% ; ; ;

Agua enfubada Drenaje Sanvicio sanitario  Elecincidad
dentrode [a
vivienda

De cada 100 viviendas, 86 cuentan con drenaje.

IV.2.4.3Tabla y grafica de disponibilidad a la vivienda

Tecnologias de informacion y comunicacion

100% -
80% -
60% -
40% -
0% - o 21.4% 16.0%
, | -l .
Teléfono Teléfono celular  Computadora Internet

De cada 100 viviendas, 16 cuentan con Internet.

1V.2.4.4 Tabla de servicio de comunicacion

|
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Resumen de la evaluacién de la demografia en relacién al proyecto

La realizacion y operacion del proyecto no afectara de ninguna manera a la
poblacion actual ya que durante la construccién del proyecto, la poblacién
dinamica (grupo de trabajadores), son temporales y de movilizacion diaria desde
sus hogares del mismo poblado de Tulum hasta el lugar de trabajo, ahora bien
durante la operacion del mismo La inclusién de una familia mas, no representa un
impacto cuantificable y mas aun considerando que la villa sera autosustentable en
varios servicios tales como electricidad, tratamiento de aguas residuales, y
parcialmente sustentable en el consumo de agua con captacion y utilizacion de
aguas de lluvia sumado.

b) Factores socioculturales

El proyecto cumple con los usos de suelo de acuerdo al plan director por lo que el
nivel de aceptacién es total y se disena un proyecto habitacional integral que
cuidara de los aspectos de inclusién de los elementos naturales (plantas nativas)
existentes en el predio actualmente,

El proyecto no afecta ningun recurso arqueolégico pues el terreno fue previamente
delimitado.

Sin embargo vale la pena mencionar que en las cercanias del desarrollo existen
algunos monumentos arqueoldgicos dignos de visitar y que son en gran parte
factores culturales determinantes para el asentamiento de proyectos turistico
residenciales en la rivera maya

Tulum.

Es la tercera zona mas visitada del Pais y excepcional por estar situada en el
litoral y estar amurallada. Cuenta con varios templos como El Castillo, construido
sobre un risco, el Templo del dios que cae, el Templo de los Frescos en donde se
aprecian pinturas mayas con sus colores originales y otras construcciones
menores.

Coba.
Es considerada una de las zonas arqueoldgicas mas importantes por los vestigios
excavados y el potencial que falta por investigar. Cuenta con la piramide mas alta

de la Peninsula conocida como el Nohoch Mul, un castillo de 9 hileras, un campo
de juego de pelota y una red de caminos mayas.
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IV.2.5. Diagndstico ambiental

Considerando las caracteristicas fisicas, naturales y socioeconémicas de la zona
de estudio, en contexto con su entorno y proyectos de los alrededores, se estima
que la construccion y operacion de la villa, ser4 un proyecto de bajo impacto
situado en la costa, determinando su bajo impacto, porque no utilizara los recursos
naturales de la zona para su existencia 0 mantenimiento y operacion y dos por que
generara sus propias técnicas amigables para la permanencia del proyecto en el
sitio y conservando sus atributos naturales.

Consideramos ademas que un proyecto de este tipo es muy acorde a la zona
costera de Tulum y su actual uso turistico de baja densidad, ya que grandes
hoteles o fraccionamientos en la costa pueden fragmentar los ecosistemas
circundantes y romper con el paisaje escénico y a funcionalidad de la comunidad
costera. Mientras que los proyectos de bajo impacto mantiene el entorno en sus
condiciones naturales en su mayoria y ofrecen una calidad de paisaje y ambiental
natural bastante alta.

Esta apreciacién se puede entender mejor mirando las siguientes imagenes

1V.2.5.1 Zona hotelera Cancun.
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1V.2.5.2 Zona hotelera Tulum

El presente analisis a considerado criterios de valoracion para describir el
escenario ambiental y poder tener un diagnostico que permita la identificacion y la
interrelacion de los componentes y de forma particular la deteccion de los puntos
criticos del proyecto, entre los cuales podemos mencionar

Los normativos. Para hacer el diagnostico ambiental del proyecto es importante
que el predio esta enmarcado en el Programa de Ordenamiento Ecoldgico del
Corredor Cancun Tulum mismo que contempla entre los usos condicionados un
proyecto de este tipo.

Por otro lado tenemos al Programa de desarrollo Urbano de Tulum 2006 2030 que
ubica a la zona del proyecto en una zona de turismo de bajo impacto.

La naturalidad El predio tiene aspectos naturales de facil conservacion e
integracién para el proyecto pretendido. En conclusién el diagnostico ambiental de
este predio es que su uso y destino no se contrapone con los ordenamientos
aplicables.

Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular 78



Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

Grado de aislamiento. En la zona costera de Tulum que es el escenario natural
que envuelve al predio donde se pretende construir el proyecto existe una gran
cantidad de vegetacién nativa mima que ha sido integrada a lo largo de los
desarrollos en actual operacion por lo que sentimos que la construccion del
proyecto no aislara la vegetacién existente y con esto se mantendran las
condiciones que ya prevalecen en la zona.

La obra no modificara los patrones hidrolégicos o causes naturales de agua;
debido a la magnitud del proyecto no se requerira de un gran numero de personal;
este sera contratado en la localidad por lo cual no se prevé la modificacién de
patrones demograficos ni la creacion o reubicacion de dentro de poblacion.

Finalmente y resumiendo el estado ambiental del area, se tiene que todos los
posibles impactos a ocasionarse por la construccién de la villa, seran minimos si
comparamos estos con los impactos ocasionados por la realizacién de todos los
desarrollos de la zona y los alrededores inmediatos al predio. Sin embargo es
notable que todos estos desarrollos no ha generado un impacto o un cambio grave
en la vegetacién y la existencia de poblaciones y comunidades flora y fauna pues
se puede apreciar en estas imagenes que en comparaciéon con toras zonas del
corredor en Tulum la existencia de proyectos turisticos y residenciales de bajo
impacto si se integran al paisaje natural del sitio coexistiendo con el entorno
natural. y que ademas estos impactos fueron ya objeto de una evaluacién y que
cuentan con medidas de mitigacién. Asi como los posibles impactos detectados
para esta etapa también cuentan con medidas de mitigacién y compensacion que
se resumen en el siguiente capitulo.

a) integracion e interpretacion del inventario ambiental.

Con base al inventario ambiental de los componentes bibticos, abidticos vy
socioeconomicos correspondientes a la zona de influencia del proyecto, podemos
deducir que de los componentes a ser mas impactados por la construccion proyecto
sin diferencia del grado de impacto a ocasionar por componente, podemos destacar
de manera general los siguientes componentes:

e Especies incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010,
e Caracteristicas fisicos del suelo,

e Oportunidad de empleo, y
e (Calidad ambiental del area.

Con base a lo anterior y realizando una valoracion numeérica del 1-10 para cada
componente segun su importancia ambiental en el area de influencia y procesos
ecoldgicos que involucran los mismos, a continuacion se presenta el siguiente orden
con base a la asignacion antes mencionada:
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1---mayor importancia---- 10

3- Oportunidad de empleo

3- Especies incluidas en la NOM-059-SEMARNAT- 2001
8- Las caracteristicas fisicoquimicas del suelo,

8- La calidad ambiental del area.

Una vez realizada la asignacibn numérica de cada componente ambiental
impactado, a continuacién se realizara la jerarquizacion realizando un ordenamiento
ordinal del 1-6 para cada componente a ser mas significativamente afectado,
tendiendo el siguiente orden de acuerdo a la magnitud del impacto a recibir por
componente.

2- Oportunidad de empleo

2. Estructura vegetal del area,

2. Al componente faunistico,

2- Especies incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2001,
2-Caracteristicas fisicoquimicas del suelo,

2-Calidad ambiental del area.

Analizando la anterior asignacién ordinal en cuanto a la magnitud de los impactos
sobre cada componente, tenemos que en primera instancia el componente mas
impactado por la construccion del proyecto es la oportunidad de empleo, destacando
que dicho impacto sera en todos los casos positivo, ya que de manera general la
construccion ofrece una gran oportunidad de empleos para la poblacion
econémicamente activa en la comunidad cercana que es el centro de poblacion de
Tulum.

Por lo que compete a los siguientes componentes tampoco seran severamente
impactados porque el proyecto para su construccibn no desmontara vegetacion
nativa ni modificara las caracteristicas fisicoquimicas del suelo permaneciendo el
resto del predio fuera de la huella de construccién con el suelo natural.

Finalmente y realizando una seleccibn minuciosa de los componentes a ser
impactados ya clasificados numéricamente y con base a jerarquias, a continuacién
se realiza una ordenacion u asignaciéon de valor de bajo, medio y alto, dependiendo
del valor ambiental, procesos ecoldgicos, y aspectos socioeconémicos que involucre
cada componente al ser impactado.
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Tabla 19 asignacion de valor a los componentes impactados.

Componente Bajo | Medio | Alto

Oportunidad de empleo X
especies en la NOM-059-SEMARNAT-2001

X
Caracteristicas fisico del suelo, X
X

Calidad ambiental del area.

Analizando la tabla anterior, con base a la importancia del componente a ser
impactado, tenemos que la oportunidad de empleos, presentan el nivel medio por ser
un impacto benéfico a largo plazo.

En grado de importancia se asumi6 un criterio de los siguientes componentes, los
cuales arrojan un bajo impacto, que aluden a la estructura vegetal y especies de la
NOM 059 SEMARNAT 2010, asi como de las caracteristicas fisico del suelo, ya que
sus procesos ecoldgicos a pesar que son complejos, especificamente para este sitio
no representan una gran importancia en cuanto a estructura, ya que el predio
actualmente se encuentra levemente modificado por acciones antropogénicas;
construccion de otros predios en las colindancias tanto del predio en cuestion como
del area de influencia del proyecto. Aunado al paso de dos huracanes en el 2005
que de manera regional afecto significativamente la estructura vegetal de la zona y
por ende los procesos faunisticos de la misma.

El otro componente con nivel bajo de importancia; es la calidad ambiental del area ya
que la misma se vera modificada parcialmente por el proyecto sin que esta
modificacion afecte su funcionalidad y permanencia.
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V. IDENTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES SIGNIFICATIVOS O
RELEVANTES.
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V. IDENTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES SIGNIFICATIVOS O
RELEVANTES.

La evaluacién de los impactos ambientales en el presente proyecto tiene como
finalidad identificar, el grado y forma de afectacion, que la realizacion del proyecto
pueda ocasionar.

De la misma manera para poder realizar una evaluacién fidedigna, es
indispensable reconocer los factores que intervienen en todas las etapas del
proyecto, de tal forma que es necesario considerar dentro la identificacion de los
impactos las actividades que se desarrollan en cada una, identificando los
resultados impactantes y buscando las medidas de mitigacion o compensacion
segun sea el caso.

Aunado a lo anterior para obtener una base que nos permita realizar la estimacion
de los verdaderos impactos ambientales, es necesario realizar una revisién
minuciosa de las instalaciones y las propias actividades a realizar. Sin embargo es
necesario analizar con objetividad y tomar en cuenta que cualquier actividad de
este tipo genera la modificacidn en menor o mayor grado del sitio ahora bien ni
significa que por ello esa modificacién se considere como impacto negativo.

Todo proceso constructivo conlleva la modificacién en mayor o menor medida de
las condiciones ambientales del entorno donde se pretende construir, no obstante,
el grado de afectacion y la magnitud de los efectos es lo que determina la
viabilidad de un proyecto u actividad.

De acuerdo con la legislacion ambiental vigente se entiende como desequilibrio
ecoldgico “La alteracion de las relaciones de interdependencia entre los elementos
naturales que conforman el ambiente que afecta negativamente la existencia,
transformacion y desarrollo del hombre y demas seres vivos; “,Tomando en cuenta
lo anterior y considerando que la zona costera de Tulum tiene mas de 30 afos con
actividades turisticas y de servicios al turismo y la forma en cémo se han realizado
dichas actividades, muestran que si bien estas actividades ha ocasionado
impactos tal como la propia ley lo define estos impactos no han causado un
desequilibrio ecolégico. Pues la alteracion o cambios no afectan negativamente la
existencia, presencia transformacién y desarrollo del hombre por el contrato Tulum
en su zona costera es reconocido a nivel internacional por ser un sitio de turismo
de bajo impacto y buscado por miles de turistas que desean un contacto mas
cercano con la naturaleza en lugar un “all inclusve” en un ambiente totalmente
modificado por ejemplo el de la zona hotelera de Cancun.
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Es claro notar en la mayor parte de la franja costera de Tulum y que aun ante la
existencia de diversos proyectos que brindan servicios de hospedaje y otros
servicios relativos al turismo, la modificacion al entorno es minima y se pueden
notar los siguientes efectos ambientales generales es decir en el sistema
ambiental en el area de influencia del proyecto.

1.- conexién de la vegetacion, en areas perimetrales a lo largo de la carretera
costera y entre la mayoria de los predios.

2.- Para el caso especifico de la zona donde se ubica la parcela 2070 se trata
predio limitado al sur por un hotel al oeste por la carretera costera, al Norte por
otro desarrollo de cabanas, al Este con la zona federa maritimo terrestre donde se
hacen actividades de sky surf, la parcela 2070 tiene caracteristicas vegetales
propias de matorral costero y presenta una leve modificacion con &reas
desprovistas de vegetacion.

3.- Lo anterior, sin lugar a dudas provocé una modificacién del medio fisico esto,
por supuesto, sin llegar al desequilibrio ecolégico.

4.- A medida que se ha venido ocupando las diferentes parcelas con diversas
construcciones, la cobertura vegetal se ha venido modificando pero de manera
parcial pues es notorio que en su mayoria los proyectos existentes en la periferia y
a lo largo de la costa mantienen una linea paisajistica conservando gran parte de
la vegetacion nativa presente.

5.- En la actualidad la fauna terrestre es escaza y se compone de especies
tolerantes a la actividad humana de habitos generalistas como el coati, ardillas,
mapaches.

V.1 Metodologia para evaluar los impactos ambientales

Con base en lo descrito en los puntos anteriores y tomando en consideracion la
recopilacion, andlisis y evaluacion de la informacién disponible para el desarrollo
del proyecto, presentada ampliamente en los capitulos Il, lll, y IV utilizaremos la
metodologia de matriz de cribado para evaluar los impactos.

Matriz de cribado tipo Leopold modificada de identificacion de impactos
ambientales, utilizando los criterios de naturaleza de impacto, magnitud, duracion,
reversibilidad, importancia y la necesidad de aplicar medidas de mitigacién, los
cuales son explicados con detalle mas adelante. Cabe mencionar que a través del
uso de esta técnica, es posible abundar en la explicacién puntual de los impactos
identificados y evaluados. La adopcién de la técnica antes mencionada, para la
identificacion y evaluacién del impacto, permitira la elaboracién de medidas de
prevencion y mitigacion, acordes tanto en sentido espacial como temporal.

Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular 84



Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

V.1.1 Indicadores de impacto.

Para lo fines del presente andlisis se entiende como “indicador”, el elemento del
medio ambiente que sera afectado o que potencialmente puede ser afectado por
un agente de cambio (Ramos, 1987).

V.1.2 Lista de indicadores de impacto

Calidad del aire
Calidad del suelo
Calidad del agua
Vegetacion

Fauna

Habitat

Especies vulnerables de flora
Paisaje
Demografia

Salud publica
Servicios turisticos

V.1.3 Criterios y metodologias de evaluacion

Los criterios y la metodologia considerados fueron seleccionados por considerar
gue son los elementos suficientes para valorar los impactos que la construccion de
la villa ocasionara al ambiente actual, ya que mientras los criterios nos permiten
evaluar la importancia de los impactos sobre los factores o indicadores del medio
ambiente y al mismo tiempo el método nos permite valorar el impacto global del
proyecto.

V.1.3.1 Criterios.

(V)] Intensidad (grado de afectacién)

(Ca) Caracter (+/-/0)

(E) Extensién (area de influencia)

(D) Duracién (temporal/permanente)

(S) Sinergia (regularidad de la manifestacién)

(R) Reversibilidad capacidad de retornar al estado original o

Necesidad de adoptar medidas de mitigacion.
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Para la aplicacién de los criterios que hemos considerado establecimos los
siguientes valores y asignaciones para su interpretacion.

Intensidad aplica valores minimo = 1 medio =3 y alto =5
Caracter tipos de impactos: negativos (-) positivos (+)
Extensién puntual = 1 6 amplia = 3

Duracion temporal =1 y permanente =2

Sinergia simple 0 acumulativa 1 o sinérgico 2
Reversibilidad nula (0), baja (1), media (3) alta (5)

V.1.3.2 Metodologias de evaluacion y justificacion de la metodologia
seleccionada.

El método fue seleccionado ya que nos permite identificar los impactos por cada
etapa y en que parte del escenario ambiental se producen o inciden de manera
directa e indirecta, ademas nos proporciona mas variables que seran de mejor
utilidad y dan mayor precisién en la realizacién del estudio de impacto ambiental
presente.
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La calificacién de impactos se hara utilizando los mismos criterios intensidad,
caracter, extension, duracién, sinergia y la capacidad de reversibilidad.

Tabla Calificacion de la Matriz.

Etapas | actividades Factores/atributos || | C | E | D | S | Total | Reversibilidad
c Desmonte vegetacion 1/-11]2|0]4 0
:g Empleos 1+ (1]1([1]4
g excavacion Calidad de suelo 3|-[1|2]0]|6 5
oy cimentacion y piloteo | Empleos 3|+ |1 |1]1]6
a Mecanica de suelo Economia local 1+ (|1]1[0]|3
Manejo de materiales | Calidad del aire 1(-(1]1[0]|3 5
Economia local 3|+ [1|2|2 |8
Construccion Calidad de suelo 1(-|1]1[0]3 5
habitat 1/- (1114 5
Economia local 1+ (|1]1[0]|3
Empleos 3|+ |11 ]1]6
Generacién de Habitat 1(-(1]1(1]4 5
basura de obra
c Generacién de aguas | Calidad del suelo 1/-]1(1]0(3 5
g residuales
§ Reforestacion suelo 3|+ [1]2]2]8
@ Vegetacion 5+ [1]2]2]12
8 Paisaje 1 111]2
Ocupacion de la villa | Economia local 11+ (112 |2
Empleos 1+ |12 (2|6
Mantenimiento de Calidad de suelo 1 112|0 |4
o areas verdes Vegetacion 1 112|115
= Especies 1 112(1]5
(0]
e vulnerables flora
'GE) Empleos 1]+ |12 (1|5
‘g Mantenimiento de la | empleos 1 11204
i villa Economia local 11+ (11215
:é Manejo integral de Calidad del suelo 1]-]11(2|0|4 5
o residuos solidos
g Manejo adecuado de | Calidad de aguas 11-]11(2 (1|4 5
O aguas residuales. subterraneas

N IMPACTOS NEGATIVOS
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Para calificar los impactos tanto positivos como negativos se establecieron rangos
de 1 a 4 = bajo; de 5 a 8 = medio; de 9 a 12 =alto. Asi mismo se establecio el
criterio de reversibilidad aplicable Unicamente a los impactos adversos o
negativos, el cual nos permite determinar si el impacto, no importando su rango
puede revertirse y en que magnitud.

De acuerdo a la matriz de impactos y la tabla de calificacion se encontraron 9
impactos negativos pero todos ellos con medida de mitigacion o compensacion y
16 impactos benéficos que la realizacién del proyecto provocaria.

Resumen de la evaluacion de los impactos identificados por etapas.

Etapa de preparacion.

Las actividades de: desmonte, limpieza, excavacién, son las que generan un
impacto al medio, sin embargo estas tres actividades son puntales, debido a las
caracteristicas especificas de este proyecto, derivado de la caracterizacidén
ambiental y el plano fotogramétrico de la parcela se puedo establecer que el
diseno se ajuste a las dimensiones del predio y sobre todo a los espacios libres de
vegetacion esto se previene el volumen de desmonte innecesario y se crea una
integracion del elemento constructivo con el entorno vegetal y espacial.

V.1.3.2.1 imagen fotogramétrica con sembrado de huella de desplante usando la misma escala. .

Tal como se observa en la imagen de arriba, la villa en sus dos médulos, (principal
y de apoyo) seran desplantados en superficies que carecen de vegetacién lo cual
fue posible gracias a un conocimiento previo del sitio para que el proyecto
aproveche al maximo los atributos naturales existentes en la demarcacién de la
parcela 2070. Si bien se observan unas frondas en las huellas de desplante,
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algunas al lado norte del predio en el modulo principal en la delimitacion a nivel del
suelo no afectan a los arbustos existentes pues sus troncos queda fuera de
desplante, y por otro lado en este mismo modulo principal al sur, tenemos una
palma de cocos nucifera la cual si sera removida y reubicada dentro de los limites
del terreno en el claro sin vegetacién que se ubica entre los dos modulos, por
ultimo en la porcion sur del modulo secundario se observa la misma fronda sobre
la huella del sembrado se hace la misma aclaracion son fondas de una palma de
coco (Cocos nucifera) y palma chit (Trinax radiata) y siricote (Cordia dodecandra)
que quedan fuera de la huella de desplante.

El desmonte sera selectivo y minimos ya que el predio presenta caracteristicas de
pérdida de vegetacion, sin embargo previo al desmonte se hara un rescate de los
elementos ya mencionados con anterioridad en el parrafo anterior.

Una de las primeras acciones antes de iniciar la construccion, es la reubicacién
selectiva de especies vegetales, en el caso de este proyecto se hizo un mapa de
vegetacion para identificar la composicion de la misma, resaltando algunos
manchones de palma chit (Thrinax radiata) y uva de mar (coccoloba uvifera) y
siricote (Cordia dodecandra) en el estrato arbustivo, eso nos permitié disefar e
integrar el proyecto de manera que no se tuvieran que mover estos ejemplares de
plantas la primera de ellas de incluidas en la NOM 059 SEMARNAT 2003 vy
aunado a esto el alto valor ornamental que la vegetacién representa en el predio
para la integracion de la construccién al entorno natural. del sitio, esta accion de
disefio e integracién genera un impacto benéfico y significativo dado que se
asegura la permanencia in situ de los ejemplares presentes y se garantiza su
sobrevivencia pues no sufren el estrés de trasplante, en cuanto a la presencia de
palmas adutlas de coco (Cocos nucifera) solo 1 de ellas sera removida vy
reubicada, por ultimo en el estrato herbaceo se observa la presencia de lirio de
duna Himenocallis litorialis el cual también serd removido de la huella de
desplante, sin embargo no desmontado sino rescatado y replantado en areas que
no seran afectadas por la construccién preferentemente al frente del predio para
ayudar a la rapida estabilizacion de la area y a evitar la erosion del suelo al frente
del predio.
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El hecho mismo que la construccidn no ocupara mas del 14% de desplante del
total de la parcela y que este mismo desplante se hara en la zona de menor
presencia de vegetacion hace que el impacto por el desmonté sera minimo.

Por otro lado, durante las actividades de limpieza, excavacién un volumen de tierra
(arena) sera removido y sustituido por otro material pétreo, para mitigar el impacto
por la pérdida de suelo y erosion solo se excavara en los sitios donde se hara el
hincado de cada pilote, de esta manera se mitiga el impacto por la pérdida de
suelo o erosion, ya que la excavacion es puntual.

Estas actividades también representan un impacto benéfico aunque no
significativo pues generan empleo temporal.

Etapa de construccion.

Es sin duda, en esta etapa donde la mayoria de los impactos adversos ocurren, y
en ocasiones no por el desarrollo mismo del proyecto, sino por la practica de
técnicas o acciones inadecuadas, de los trabajadores, que a veces por
desconocimiento o costumbre llevan a cabo y que pueden generar impactos
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ambientales innecesarios o adicionales a los ya esperados, dada la pequena
dimensioén del proyecto, se pretende mantener una estricta supervision constante
como medida para vigilar el sano desarrollo de la obra .

Ahora bien, tenemos que el manejo de materiales, sobre todo los de granel, suele
ser un impacto puntual, que afecta la calidad del aire debido que durante la
transportaciébn no se toman las medidas pertinentes de cubrirlos con lonas y
regarlos para evitar la dispersion innecesaria de polvos, por lo que al recibir
material se pedirda que este sea transportado con lonas y regado asi mismo al
ingresarlo al sitio del proyecto se verificara la correcta descarga del mismo sobre
sitios previamente preparados para este fin y no sobre la vegetacion.

La construccidén vendra a modificar parcialmente el suelo en el predio, sin embargo
al ser una elemento menor que representa el 13.68 % de la superficie total del
predio, se considera que el impacto sobre la calidad del suelo es minimo, pues el
resto del terreno conservara las caracteristicas y condiciones naturales que le
permitirdn realizar sus funciones y sostener y mantener las comunidades
vegetales presente. Sin que la construccidn sea un impedimento para ello.

El otro elemento afectado por la construccidon, es el habitat, ya que en el coexisten
tanto la vegetacién como la fauna, cabe resaltar que la vegetacion presente en el
predio (parcela 2070) sera conservada en sus totalidad y que la superficie
ocupada por la construccion no representa un detrimento en los porcentajes de
vegetacion existente, pues la construccién se desplantara en una superficie que
actualmente ya carece de vegetacion; luego entonces al no afectar la vegetacion y
garantizar su permanencia aun con la construccién del proyecto, no se estara
afectando la permanencia del habitat actual.

Durante el proceso constructivo, la generacion de residuos tanto sélidos como
liqguidos siempre es preocupante, pues de su manejo depende si el impacto resulta
significativo o no, en caso especifico de este proyecto se contara con medidas de
manejo y almacenamiento temporal de la basura tipica de obra asi como para el
manejo de las aguas residuales se contara con bafnos portatiles a razén de uno
por cada 10 trabajadores vigilando que la empresa que provee la renta de dichos
sanitarios de obra lleve a cabo las limpiezas de los mismos y la recoleccién de las
aguas residuales para que estas no impacten al predio ni sus alrededores, este
manejo permitira que el impacto aun cuando se califica de negativo o adverso al
ambiente no serd significativo pues tendra un manejo apropiado y la supervisién
interna para el cumplimiento de medidas propuestas.

Un impacto positivo que ya ha sido implicitamente manifestado desde la etapa
preliminar es la conservacién del 85 % del predio en condiciones naturales,
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Las acciones propias de la construccion ademas de generar un impacto benéfico
en la econdmica local, por la adquisicion de materiales, también generan un
impacto benéfico social pues se generan fuentes de empleo para los trabajadores
de la construccion ambas acciones o actividades se catalogan como impactos
benéficos no significativos temporales.

El requerimiento de mano de obra calificada para las labores de la construccién
deriva en un impacto benéfico para la poblacién local.

Etapa de operacion

Durante la operacién y mantenimiento del proyecto se analizaron y consideraron
nuevamente la generacion de residuos sélidos y liquidos, como las actividades
gue pueden desencadenar impactos negativos, si se hace un mal manejo de los
mismos que pueden repercutir en varios factores del medio natural y social.

Sin embargo estas dos actividades que se daran a lo largo y durante toda la vida
util del proyecto al ser manejados correctamente serdn un impacto adverso pero
no significativo. Los impactos a estas dos actividades fueron catalogados asi ya
que dada la ubicacién de predio (fuera del centro de poblacién) en el sitio del
proyecto se propuso un programa de manejo de residuos sélidos y liquidos in situ
como medidas de prevencion de contaminacion.

Y por udltimo, también en esta etapa del proyecto, se encontraron que las
actividades de mantenimiento de la villa, representa un impacto benéfico
significativo de tipo socioeconémico, pues genera empleos permanentes o de
larga duraciéon durante toda la vida util del proyecto, ademas la ocupacion de la
villa en si; también tiene un impacto benéfico aunque no significativo para la
econdémica local, pues los insumos y requerimiento que tenga la misma seran
surtidos en los comercios de la localidad.

El mantenimiento de areas verdes genera un impacto benéfico al medio natural,
pues se mantendra el suelo natural en las areas verdes y para el cuidado de la
vegetacion la cual por ser nativa de esta zona, esta perfectamente adaptada a las
condiciones ambientales y no representa problemas de plagas y por lo tanto no
existe la necesidad de aplicar pesticidas de ningun tipo.

La proyeccion de la ocupacion de la villa en relacion a los proyectos existentes en
los alrededores inmediatos nos permite considerar impactos benéficos, uno de
ellos es el habitat pues aunque este sufre un cambio no es total y el cambio es
para mejorar la calidad visual y el saneamiento del mismo lote, conservando sus
atributos naturales (vegetacién nativa).
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V. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES
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VL. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES

Para establecer las medidas de prevencion, mitigacion o correccién se considero
la premisa de que siempre es mejor prevenir o evitar un impacto que establecer
medidas correctivas.

En el disefio de este proyecto se considero esta premisa y esto nos permito evitar
algunos impactos adversos sobre la vegetacion, fauna y uso racional del suelo. Y
tener una planificacion y ajustar del proyecto acorde a las caracteristicas naturales
del predio y no forzar la accion contrario de adecuar el entorno al proyecto
constructivo como sucede en muchos casos.

Los impactos pueden reducirse en gran medida con un disefio adecuado del
proyecto desde el enfoque ambiental y un cuidado especial durante la etapa de
construccién. Con las medidas correctivas este aspecto es igualmente importante,
puesto que su aplicabilidad va a depender de detalles del proyecto, tales como el
grado de afectacion de la vegetacion, la alteracién de las corrientes superficiales,
la afectacion de la estabilidad de las dunas, etc. El disefio no solo es importante
como limitante para estas medidas, sino porque puede ayudar a disminuir
considerablemente el costo de las mismas.

VI.1 Descripcion de la medida o programa de medidas de mitigacion o
correctivas por componente ambiental.

Ante esta situacion a continuacién se describen las medidas de mitigaciéon por
cada una de sus etapas.

Medidas propuestas segun los impactos detectados
en la etapa de preparacion.

Las actividades generadoras de impactos ambientales durante la etapa de
preparacién del sitio, como ya se menciono en el capitulo anterior son el
desmonte, excavacion, cimentacion y la mecanica de suelos.

Como medida preventiva antes del proceso de remocidén vegetal se establecen
5 medidas de prevencion.

1.- la planeacién del proyecto surge, posterior al reconocimiento fisico del terreno
y se proyecta su ubicacién segun la caracterizacion vegetal, por lo que después de
realizar el plano de vegetacién se proyecta el desplante en la superficie donde la
vegetacion es escasa o0 nula para no tener que desmontar las zonas donde si
existe vegetacion y aun que esto no sea considerado como una medida preventiva
de impacto por la autoridad si fue considerada como una medida de correcta
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planeacion por parte de la promovente en la firme intensién de conservar los
atributos naturales ya existentes para la armonia de coexistencia.

2.- Se delimitara la superficie de desmonte con marcado de balizas y cinta amarilla
para evitar la remocién innecesaria de vegetacion en sitios donde no habra
construccion.

3.- la vegetacién que se encuentra dentro de los limites del predio colindante a la
zona federal no sera removida aprovechando los claros naturales como senderos
para acceso a la playa sin tener que marcar o delimitar otros. Ademas se propone
reforestar el frente del predio, con vegetacién herbacea pionera de duna. Se
propone lirio de duna Himenocallis litorallis

4.- Adicionalmente a estas medidas se realizara un rescate de vegetacion vy
trasplante in situ dentro de los limites del predio de los ejemplares de especies
vegetales presentes dentro de la huella de desplante (cocos nucifera) del proyecto
constructivo y ejemplares que sean susceptibles de ser rescatadas
considerandose el criterio de susceptibilidad como el estrato, caracteristicas
reproductivas etc.

5.- Otra medida para evitar impactos adicionales a la flora del siti6 es que no se
hara la introduccion de ninguna otra especie vegetal es decir la villa se integrara a
la vegetacion natural in situ.

Finalmente es importante aclarar que el proyecto no incluira ninguna obra o
aprovechamiento de la zona federal mas los que la ley federal de derechos
establece para todo residente de este pais y que no contravenga las
disposiciones de orden federal para este caso.

Para mitigar el impacto de los grandes volumenes de remocion de suelo
(excavacion) necesarios para la cimentacion profunda, la medida es hacer uso de
la recomendacion que arroja la mecanica de suelos, la cual se dictamina que por
razones de seguridad la cimentacién requerida y de manera estricta tendra que
realizarse con elementos profundos de concreto reforzado, (pilotes).

El seguir esta recomendacion dictaminada por la mecanica de suelos reduce
enormemente el impacto para la cimentacion sera minimo y puntual y al ser tierra
o suelo arenoso natural este sera depositado dentro del mismo predio en las
zonas libres de vegetacién. Es decir reacomodado in situ. Si el volumen de
material es un exceso este, sera trasladado a donde indique la autoridad municipal
o si esta autoridad tiene una especificacién sobre el destino final del mismo se
seguira su recomendacion.

Estas actividades representan un impacto positivo reconocido que es que es la
generacion de empleos.
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VI.1.1 Tabla de resumen de medidas propuestas y los efectos esperados en la etapa de preparacion

Accion impacto medida efecto
generadora
Desmonte Disminucion de | No se desmontaran | Al conservar el 85
cobertura vegetal superficies % del predio en
adicionales se | sus condiciones
usaran las | originales de flora
superficies que vya |y suelo se
carecen de | garantiza su
vegetacion 'y se | permanencia y
reforestaran las | conservacion.
superficies que no
tengan  vegetacion
fuera del desplante
del edificio principal
y secundario
Excavacion Pérdida de suelo| Se considero hacer | Se disminuye la
erosion la cimentacién con | erosion y los
pilotes, lo que hara | acarreos de
que la remocion de | grandes
suelos sea puntual y | volumenes de
el material | material que
excavacion muchas veces no
resultantes existen donde
reacomoda en el | disponerlos.
mismo predio
cimentacién Remocion y | Uso de pilotes para | Esto reduce 3
desplazamiento e | la cimentacion. veces los
grandes volumenes volumenes de

de suelo perdida de
suelos

suelo a excavary
las excavaciones
son puntuales.

Medidas propuestas segun los impactos detectados
en la etapa de construccion.

Segun los impactos reconocidos para esta etapa se proponen las siguientes

medidas:

En el manejo de materiales se deberan emplear técnicas béasicas de correcto
manejo tales como:
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1.- los materiales a granel (gravas de diversos diametros) deberan ser
trasportados desde su lugar de adquisicidén hasta el sitio del proyecto en camiones
con cubierta plastica (lona), tensada correctamente para evitar su indiscriminada
dispersion.

2.- De igual manera para los polvos finos (arena o polvo de piedra) se pedira a los
lugares de adquisicion que ademas de la medida anterior para las gravas,
adicionalmente se humedezca superficie de los camiones ya cargados para evitar
la dispersién de polvos sobre la vegetacion de los caminos adyacentes y sobre
carretera, ya es en estos sitios donde ocurre el mayor el impacto cuando no se
siguen estas medidas.

3.- En esta actividad también se ha identificado un impacto benéfico el cual es la
adquisicion de material en las empresas locales lo cual es un ligero repunte en la
economia local.

En las acciones de construccion se emplearan medidas especificas para evitar
impactos adicionales al suelo estas medidas consisten en lo siguiente:

1.- Como medida preventiva ante las practicas de mezclado de concreto in situ se
usara una lona plastica y sera utilizada Unicamente para la preparaciéon de
concreto mezclado en cantidades menores a 10 sacos para detalles pequeros, de
esta forma se previene un impacto innecesario del concreto sobre suelo, Adicional
a esto las cantidades mayores de concreto premezclado se pediran a las plantas
cementeras de la regién para el vertimiento directo de este en lozas y pisos,
evitando asi derrames innecesarios. También se vigilara que ningudn camion
revolvedor hiciera su limpieza in situ.

Como medida preventiva para evitar impactos innecesarios al habitat no se
permitird la instalacibn de campamento de obra, y asi se evitan acciones
antropogénicas adicionales derivadas de la presencia diaria de trabajadores en un
lote tan pequefio, ademas de que el poblado esta situado a 7.1 km de distancia
por lo que todos los trabajadores se desplazaran diariamente a su centro de
trabajo y se retiraran diariamente a sus viviendas dentro del Poblado.

Adicionalmente una de las medidas mas importantes que todo proyecto debe
cumplir es, respetar los coeficientes de ocupacion del suelo establecidos por la
autoridades correspondientes lo cual ene este caso si se cumple pues de acuerdo
a la siguiente tabla se respeta y se cumple.
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VI.1.2 Tabla de resumen de superficies de construccion y porcentajes en relacion al predio

elemento Metros % en relacion a la
cuadrados superficie total
Planta baja 168.64 13.68%
construccién total 257.54 20.89 %
Superficie sin construccién 1063.72 86.31
Superficie total del predio 1232.36 100 %
Superficie de areas verdes

La generacion de residuos soélidos (basura y escombros) durante el proceso
constructivo, es inminente, sin embargo la medida propuesta por la promovente
es implementar un programa de manejo integral de los residuos de este tipo
(basura y escombros) de manera integral durante esta etapa y con eso
disminuir el volumen de basura que se genera al hacer la separacion, y
almacenamiento apropiado para entregar a los centros de acopio del municipio
de Tulum.

Ahora bien para los residuos liquidos se proponen dos medidas:

1.- La primera medida sera rentar médulos de bafios portatiles de obra a razén
de uno por cada diez trabajadores y establecer en el contrato la limpieza cada 3er
dia de los sanitarios por parte de la empresa que provee el servicio de renta y
mantenimiento, para qué uso de los trabajadores de obra, de igual manera

2.- la segunda medida serd llevar a cabo una concientizacion con el personal a
través de carteles hechos en laminas de PVC espumado mas conocido como
trovicel donde indique el cuidado del ambiente y promueva el uso de los
sanitarios portatiles para el cuidado del ambiente y evitar defecacion al aire libre.

Finalmente para ayudar a la conservacion de las areas verdes durante el proceso
constructivo se colocaran letreros y cinta amarilla donde se indique que se debe
respetar la permanencia del arbusto, o palma del que se trate y ademas hacer
conciencia sobre su cuidado y proteccion.
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VI.1.3 Tabla de resumen de medidas propuestas y los efectos esperados en la etapa de construccion .

Accion impacto medida efecto
generadora
Manejo y | Se considera la | Humedecer periddicamente el | Se  controlara la
suministro de | incorporacion  de | area de trabajo y colocar | dispersion de
materiales polvos y particulas | lonas en los vehiculos que | polvo durante la
hacia la atmoésfera | transporten material hacia y | etapa de preparacion
durante la etapa de | desde la obra del sitio y
construccion. construccion lo cual
ayudara a mantener
la calidad del aire en
el area de trabajo.
construccion La construccion Todos los  automotores, | Se controlard los
generara equipos 0 maquinaria pesada | niveles de  ruido
Emisiones sonoras. | que se pretenda utilizar | generados que
durante el desarrollo de la pueden causar danos
obra, se les debera practicar | o problemas auditivos
los mantenimientos | en el personal
correctivos y  preventivos | empleado.
necesarios antes de su
traslado y operacién en el sitio
seleccionado para el
desarrollo de la obra.
El responsable  de la
implementacion de la obra
debera proporcionar equipo
de proteccion personal
auditivo, nuevo y adecuado.
Generacién de | La acumulacién | Se fomentard la separacion | Se evitara la
residuos sélidos temporal de | de residuos segun  su | contaminacion del
residuos sélidos | naturaleza en organicos e | suelo y manto freatico
producto de la | inorganicos. Colocar | por infiltracion  de
alimentacion de los | contenedores con tapa en lixiviados de estos
trabajadores. Lugares accesibles y | residuos.
estratégicos para evitar la | Se evitara la
dispersion de residuos | proliferacién de
sOlidos. Para evitar la |insectos u  otros
generacion de malos organismos que
Olores, los botes de basura | pudieran afectar la
deberan contar con tapa. salud. Se mantendra
Los desechos generados | el area del proyecto
deberan ser trasladados a los | libre de  residuos
sitios que sea indicado por las | sélidos urbanos,
autoridades residuos  peligrosos
en su caso.
Generacion de | Contaminacion del | Se colocaran banos en sitios | Se vitara la

residuos liquidos

suelo
realizacion
necesidades
fisiolégicas al aire
libre

por
de

estratégicos con sombra para
evitar las altas temperaturas y
un numero suficiente de
bafos a razéon de 1 por cada
10 trabajadores

contaminacién de
suelo y dafios a la
salud publica.

Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular

100




Construccion y Operacion de una Villa Turistica Residencial ubicada en la parcela 2070 de la Carretera
Costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.

Medidas propuestas segun los impactos detectados
En la etapa de operacion.

En esta dltima etapa, las diferentes actividades generadoras de impacto,
analizadas o consideradas derivadas de la ocupacién de la villa y que requieren
medidas de mitigacién o compensacién son las siguientes:

Como medida de mitigacion por la generacién de basura, derivada de la operacién
y ocupacion de una villa se contara con un programa de manejo de residuos
sélidos (anexo) adecuado a esta etapa del proyecto.

En el caso de la generacién de aguas residuales y el impacto por la contaminacion
que estas pudieran generar, el proyecto implemento como medida para prevenir
dicho impacto, la instalacibn de un bio digestor conectado en serie de tres
camaras con capacidad de 10,000 litros cada una es decir con capacidad de
30,000 mil litros en total en donde se hara la sedimentacién, filtracion y
biodegradacion bacteriana de la mayoria de los soélidos (fase anaerdbica); al
quedar solo los liquidos residuales cada vez con mayor calidad de filtracién estos
pasaran a un ultimé y terciario tratamiento a través de un humedal artificial de
flujo sub superficial para que este por medio del sistema radicular de plantas
hidréfilas absorban la mayoria de nutrientes (nitratos y fosfatos) que contienen las
aguas residuales. (Fase aerdbica). Finalmente el agua resultado de este
tratamiento puede ser reutilizada para riego de areas verdes.

Accidn impacto medida efecto
generadora
Ocupacion de la | Alteracion del | La serie de medidas | La villa conservara y
villa presencia | entorno impuestas y la planeacion de | hara prevalecer los

atributos naturales del
sitio

antropogénica disefio hace que la presencia
antropogénica de maximo 4
personas en la villa sean
totalmente armoniosos y no
se rebasa la capacidad de
carga planeada para el

proyecto.

Manejo de | Acumulacién Llevar a cabo la separacién | Disminuir el volumen
residuos solidos temporal de de  residuos sOlidos | de generacion de
residuos sélidos inorganicos segun el | basura
programa propuesto
Manejo de | Contaminacion del | No  habra inyecciébn al | Garantizar la no
residuos liquidos aguas subterraneas | subsuelo a pozos profundos | contaminacion del
se hard un manejo in situ en | manto freético
un sistema cerrado
compuesto  por fosa vy
humedal para los procesos
anaerébico (fosa) y
aerébico(humedal artificial)
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VI.2 Impactos residuales

Como se puede apreciar en la tabla de evaluacién de impactos ambientales,
ningun de los impactos se considera como adversos significativo, por lo que se
determina que no hay impactos relevantes y/o residuales, entendiendo como tal
aquellos impactos cuyo efecto permanece en el ambiente después de aplicar las
medidas de mitigacién. Pues en todos los impactos evaluados tiene una o varias
mediadas que hacen que pueden ser ampliamente mitigados o reducidos, e
incluso eliminados con la aplicacion de las medidas propuestas, aunque en la
mayoria de los casos los impactos quedan reducidos en su magnitud.

VI.3. CONCLUSIONES

Con base en lo anteriormente senalado a lo largo del presente documento en el
cual se describieron los procesos y/o actividades que se llevaran a cabo durante
las diferentes etapas del proyecto tenemos las siguientes conclusiones:

e Los residuos sélidos no peligrosos que resultan de la operacién de villa, el
area de cocina, y banos asi como de la limpieza general de la villa; NO
representa un riesgo de contaminacion o compromete la calidad de aguas
subterraneas o subsuelo pues tiene un sistema de manejo y tratamiento in
situ, y ninguna serd canalizada al subsuelo.

e Las aguas residuales que se generan por la operacion de los sanitarios
ubicados en las habitaciones asi como de aquellas que resultan en el area
de cocina; NO representan riesgos de contaminacién contra las variables
ambientales de: agua subterranea, suelo y paisaje, ya que tiene un
tratamiento secundario y no son descargados al subsuelo.

e La operacion propiamente dicha de las instalaciones eléctricas, hidraulicas
y sanitarias; distribuidas en toda la infraestructura de NO representa un
riesgo en la generacion de incendios, derrames o fugas accidentales que
pudieran suscitarse dentro de las instalaciones del predio pues estan
debidamente entubadas, encofradas o aisladas segun sea el caso.

e La operacion integral del proyecto, de acuerdo a las técnicas y practicas
consideradas por sus duenos, empleando tecnologia de bajo impacto para
la generacién de energia eléctrica, uso racional del agua, y manejo integral
de aguas residuales, hace que el presente proyecto durante su operaciéon
sea considerado como viable ambientalmente.
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VIl. PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACION
DE ALTERNATIVAS.
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VIl. PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACION
DE ALTERNATIVAS.

VIl.1 Prondstico del escenario

Como resultado de la propuesta de proyecto de villa se han analizado las
condiciones ambientales en el marco del area de influencia, asi como en el predio
mismo, con la finalidad de considerar las mejores condiciones ambientales y de
confort aprovechando lo mejor de los atributos naturales del sitio para la
proyeccidn, construccion y operacion de la villa misma.

Para esto, se tomo en cuenta orientacion de las ventanas de mayor tamano y
cruces con respecto al mar (lado Este) para tener una mejor circulaciéon de aire y
de iluminacion natural durante la mayor parte del dia, la implementacién de
paneles solares para la captaciébn de energia solar y su correspondiente
acumulacion en baterias, para su uso posterior.

El disefio del proyecto considerd todos los elementos naturales para la integracién
del mismo al entorno natural, haciendo que el edificio se proyecte como un
elemento parte del paisaje natural y no como elemento aislado de concreto

El area de influencia del proyecto considerada para este estudio tiene una
superficie de 10,732.79 m?, se tomo esta superficie, por ser una unidad de medida
basica que marca el ordenamiento como superficie de referencia para la aplicacion
de los criterios, en esta superficie se encuentran enmarcados 7 parcelas de
dimensiones similares a la del proyecto en cuestién e incluida esta, el uso actual
uso de suelo es turismo de bajo impacto en su mayoria utilizados para el
establecimiento de infraestructura turistica y de servicios de estas, 6 parcelas de
cuentan con construccién y en esta imagen aérea en tiempo real tomada con un
dron inspire 1 se observa que las condiciones naturales prevalecen y coexisten
con 6 proyectos lo que denota que si se puede hacer actividades de turismo
sustentable.
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franja costera Tulum alto
indice de construccidn

Sin el proyecto Con el proyecto
: I
| 1
. . 4 N
Terrenos erosionados y sin Posible
vegetacién acumulacion de establecimiento de una villa armoniosa con el entorno
residuos urbanos vegetacion exética o planeada arquirectonicay
depositados ahi de manera introducida ambientalmente para xistir en el
clandestina sitio bajo las condiciones naturales
existentes.
\ J

VIl.1 Pronostico del escenario
VII.1.1 Escenario del proyecto considerando medidas de mitigaciéon

Se identificaron 25 impactos ambientales; En cuanto al caracter del impacto
ambiental de los 25 impactos ambientales identificados, 16 son benéficos o
positivos y 9 son negativos pero todos ellos con medida de prevencién,
compensacion o mitigacion, estos impactos adversos estan identificados en las 3
partes de que se compone el proyecto asi pues tenemos 2 durante la etapa de
preparacién del sitio, 5 en la etapa de construccién y 2 en la etapa de operacion.

Con el fin de evitar y revertir posibles procesos de degradacion del ambiente
existente, derivados de la construccion y operacion del proyecto se proponen
medidas preventivas y/o de mitigacion ambiental para ser aplicadas segun la
etapa de incidencia del impacto y para su continuidad durante la temporalidad del
mismo, con esto, se asegura la no afectacion al habitat y se garantiza un equilibrio
ecolégico que permita la coexistencia del proyecto sin afectar la integridad del
habitat.

En la evaluacién del proyecto se analizaron los principios y herramientas para
preservar los diversos factores bidticos y abidticos del sitio estos principios nos
arrojan las siguientes estrategias.
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Regulacién en el POET

FORMA DE CUMPLIMIENTO DEL PROYECTO

Solo el 15 % del predio podra
ser desmontado

El proyecto en toda su huella de desplante no supera el
13.68 % y ademads en esa superficie no en toda existe
vegetaci()n( ver imégenes y planos referenciados)

Se promovera el uso de
sistemas alternativos para el
tratamiento de aguas
residuales in situ (El 12 Y El
18)

Se implementara un sistema integral para el manejo de
las aguas residuales in situ y su reutilizacion en riego de
areas verdes.

Se desarrollaran programas

Se instalaran paneles solares para la autogeneracion de

para la instalacion de | energia eléctrica
fuentes alternativas de
energl'a. El 38

No se genera contaminacién
al manto freatico ni al suelo.

El proyecto no genera contaminacion al manto freatico
ni al suelo, todas sus descargas van al sistema de
tratamiento de aguas residuales de bio digestores vy
humedal artificial.

Los desarrollos
reutilizan, reciclan y
compostean sus residuos

reducen,

El proyecto implementara un programa de manejo de
residuos solitos (basura) para minimizar volumenes y
promovera el composteo.
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Viil. IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS METODOLOGICOS Y
ELEMENTOS TECNICOS QUE SUSTENTAN LA INFORMCION PRESENTADA.
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VIil. IDENTIFIQACION DE LOS INSTRUMENTOS METQDOLOGICOS Y
ELEMENTOS TECNICOS QUE SUSTENTAN LA INFORMACION PRESENTADA

VIIl.1 Formatos de presentacion
Contenido de la Manifestacion de Impacto Particular.

En el Cap. 3 del presente documento se establecié la modalidad del estudio de
Impacto Ambiental, asi como la no necesidad de un estudio de riego, en apego a
lo establecido en el Articulo 11 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccidn al Ambiente en materia de impacto ambiental (LGEEPA),
el contenido de la Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular del
proyecto denominado “Por la Construccion y Operacién de la Villa Turistica Residencial
de la sefiora Elia del Carmen Gutiérrez Ortiz ubicada en la parcela 2070 de la carretera
costera Tulum Boca Paila, Tulum Quintana Roo.”, Retomando el capitulado
establecido en el Art. 12 del mismo reglamento.

I. Datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de
Impacto ambiental;

Il. Descripcion del proyecto;

Ill. Vinculacion con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y,
en su caso, con la regulacion sobre uso del suelo;

IV. Descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problematica ambiental
detectada en el area de influencia del proyecto;

V. Identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales;

VI. Medidas preventivas y de mitigacion de los impactos ambientales;

VIl. Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas, y

VIIl. Identificacion de los instrumentos metodoldgicos y elementos técnicos que
sustentan la informacion sefialada en las fracciones anteriores.”

En cuanto a la solicitud de autorizacion en materia de impacto ambiental del
proyecto, esta se apega lo establecido en el tramite SEMARNAT-04-002-A, MIA-
Por Recepcion, Evaluacion y Resolucion de la Manifestacion de Impacto
Ambiental en su modalidad Particular, Modalidad A: No incluye actividad altamente
riesgosa, para lo cual se anexa los siguientes documentos:
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POR UN USO RESPONSABLE DEL PAPEL

1.- 1 Original de la Manifestacién de Impacto Ambiental en su Modalidad
Particular, Resumen de la manifestacion y sus anexos

2.-1 CD de la MIA-P con la leyenda “consulta al publico”. Sin anexos

3.- 4 CD DE LA MIA con anexos

4.- 1 CD con el resumen ejecutivo

5.- Documento con el que acredite su personalidad

6.- Declaracion bajo protesta de decir verdad de quien(es) elaboro la
Manifestacion; que los resultados se obtuvieron a través de la aplicacién de las
mejores técnicas y metodologias.

VIIl.1.1 Planos definitivos
) Plano Arquitectonico planta baja y primer nivel y conjunto clave A 01
) Planos de levantamiento clave TOP-2070
) plano de vegetacion, areas verdes y huella de desplante de obras A 02
) fotogrametria del terreno con montado de topografia y desplante
VIIl.1.2 Fotografias
Anexo fotografico aéreo y terrestre
VIIl.2 Otros anexos.
¢ |dentificacion oficial de la promovente

e Contrato de cesion de derechos parcelarios
e (Copia del Estudio de Mecanica de suelo
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VIII.3 Glosario de términos

Acuifero. Estrato capaz de retener agua.

Ambiente.- El conjunto de elementos naturales y artificiales o inducidos por el
hombre que hacen posible la existencia y desarrollo de los seres humanos y
demas organismos vivos que interactian en un espacio y tiempo determinado.
Aprovechamiento sustentable.- La utilizacidén de los recursos naturales en forma
que se respete la integridad funcional y las capacidades de carga de los
ecosistemas de los que forman parte dichos recursos, por periodos indefinidos.
Arbol.- Planta lefosa, usualmente de mas de 3 m de altura, cuyo tallo en la base
forma un tronco manifiesto y que mas arriba se ramifica formando una copa.
Arbusto.- Planta lefiosa, por lo general de menos de 3m de altura, cuyo tallo se
ramifica desde la base.

Comunidad.- Conjunto de plantas y de animales de cualquier rango, que viven e
interaccionan mutuamente en un habitat natural.

Contaminacidn.- La presencia en el ambiente de uno o mas contaminantes o de
cualquier combinacién de ellos que cause desequilibrio ecoldgico.

Ecosistema.- Conjunto que forman la biocenosis, su substrato y su medio,
considerados sobre todo desde el punto de vista del flujo de materia y de energia.
Especie.- Unidad basica de la clasificacién de los organismos, que incluye a
grandes rasgos, a todos los individuos que se parecen entre si mas que a otros y
que por fecundacion reciproca produce descendencia fértil.

Especie nativa.- Aquella que es originaria de un lugar determinado.

Especies exéticas. Ejemplares de flora o fauna terrestres y acuaticas cuyo origen
geografico se encuentra fuera de la regién de la Peninsula.

Especies silvestres. Especies de flora y fauna, distintos a las especies
domésticas, que viven libremente en su medio natural o que han sido extraidos de
este.

Habitat.- Ambiente natural de un organismo; lugar donde vive.

Halofitas.- Plantas que presentan adaptaciones fisiolégicas a tolerar
concentraciones variadas de sal en el agua y el suelo.

Impacto ambiental.- Modificacion del ambiente ocasionado por la accién del
hombre o de la naturaleza.

Impacto ambiental acumulativo: El efecto en el ambiente que resulta del
incremento de los impactos de acciones particulares ocasionado por la interaccion
con otros que se efectuaron en el pasado o que estan ocurriendo en el presente;
Impacto ambiental sinérgico: Aquel que se produce cuando el efecto conjunto
de la presencia simultdnea de varias acciones supone una incidencia ambiental
mayor que la suma de las incidencias individuales contempladas aisladamente;
Impacto ambiental significativo o relevante: Aquel que resulta de la accion del
hombre o de la naturaleza, que provoca alteraciones en los ecosistemas y sus
recursos naturales o en la salud, obstaculizando la existencia y desarrollo del
hombre y de los demas seres vivos, asi como la continuidad de los procesos
naturales;
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Impacto ambiental residual: El impacto que persiste después de la aplicacion de
medidas de mitigacion;

Irreversible: Aquel cuyo efecto supone la imposibilidad o dificultad extrema de
retornar por medios naturales a la situacion existente antes de que se ejecutara la
accion que produce el impacto.

Medidas de prevencion: Conjunto de acciones que debera ejecutar el
promovente para evitar efectos previsibles de deterioro del ambiente;

Medidas de mitigacion: Conjunto de acciones que debera ejecutar el promovente
para atenuar los impactos y restablecer o compensar las condiciones ambientales
existentes antes de la perturbacién que se causare con la realizacién de un
proyecto en cualquiera de sus etapas;

Magnitud: Extension del impacto con respecto al area de influencia a través del
tiempo, expresada en términos cuantitativos.

Naturaleza del impacto: Se refiere al efecto benéfico o adverso de la accién
sobre el ambiente.

Patron hidrolégico.- Todos y cada uno de los sistemas de flujo de aguas
continentales, costeras o marinas, considerando en ello la direccién y velocidad,
que mantiene una dinamica de circulacién para un equilibrio ecolégico adecuado.
Predio.- Unidad territorial delimitada por un poligono.

Relleno: Conjunto de operaciones necesarias para depositar materiales en una
zona terrestre generalmente baja.

Reversibilidad: Ocurre cuando la alteracién causada por impactos generados por
la realizacién de obras o actividades sobre el medio natural puede ser asimilada
por el entorno debido al funcionamiento de procesos naturales de la sucesion
ecoldgica y de los mecanismos de autodepuracion del medio.

Sistema ambiental: Es |a interaccidén entre el ecosistema (componentes abibticos
y bidticos) y el subsistema socioecondmico (incluidos los aspectos culturales) de la
regién donde se pretende establecer el proyecto.

Tipo de vegetacion.- Comunidad vegetal de rango elevado, determinada
primordialmente por la fisonomia.

Vocacion natural.- Condiciones que presenta un ecosistema para sostener una o
varias actividades sin que se produzca desequilibrios ecolégicos.
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7. ANEXO. METODOS PARA LA IDENTIFICACION, PREDICCION Y
EVALUACION DE IMPACTOS AMBIENTALES.

En los trabajos de campo para el reconocimiento del area se realizaron recorridos
en vehiculo desde la carretera federal hasta dentro del fraccionamiento una vez
frente a la parcela se hicieron recorridos a pie y un vuelo con un dispositivo (Dron
inspire de DJl) con el cual se obtuvieron una serie de imagenes areas de alturas
distintas desde 38 a 104 m de altura, se compararon con una imagenes de google
maps 2010 para ver la progresion en la modificacién de la zona. Asi mismo para
obtener datos cuantitativos se hicieron dos vuelos con el dispositivo de video y
fotografia aérea (Dron inspire 1 que nos permitié escalar la fotografia area para
hacer una plano de levantamiento fotogramétrico).

Resultado de la fotointerpretacién de la seccion (superficie de estudio) permitio
establecer lo siguiente: la parcela 2070 se encuentra

El acceso a esta zona es a través de la carretera costera Tulum Boca Paila
El predio carece totalmente de vegetacién de importancia ecolégica

El predio no presenta fauna de manera permanente

El predio forma parte de la franja costera turistica de Tulum donde
coexisten proyectos de bajo impacto.

o=

c).- Metodologia de identificacion y valoracion de los impactos ambientales.

Para evaluar los impactos ambientales se consideraron:

1. Las condiciones actuales del predio.

2. Las condiciones ambientales del area de influencia.

3. Los impactos especificos en cada etapa de desarrollo del proyecto: preparacion,
construccién y operacion.

4. Las disposiciones del ordenamiento ecoldgico territorial.

Método de Matriz de Leopold.

La Matriz de Leopold permite examinar la interaccién de: las obras y el medio
ambiente por medio de un arreglo bidimensional:

Por lo anterior, la valoracion de cada uno de los impactos, se considerd tomando
criterios cualitativos, es decir, impactos benéficos o adversos y un segundo nivel
de Clasificacidn como significativos, moderados o no significativos. el nivel de
riesgo al ponderar una exploracion de las relaciones de causalidad entre una
accion dada y sus posibles efectos en el medio, fundamentada en la estimacién de
la interrelacién entre los componentes ambientales y las actividades del proyecto
para cada etapa, se utilizaron los siguientes criterios: (Ver capitulos respectivos
Vy V).
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La cartografia es una herramienta de trabajo que permite el sobre posicion de
planos, facilitando el manejo de la informacion contenida en cada uno de ellos,
para el caso del proyecto se elaboraron los siguientes planos:

1. Fotogrametria basada en la delimitacion oficial de zofemat F16C88- 1423
2. Poligono topogréfico del parcela 2070

3. Plano de Conjunto del proyecto y arquitectonicos de niveles

4. Plano de areas verdes y vegetacién con sembrado de proyecto
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