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

I.1. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

[.L1.1 Nombre del proyecto

La Isla Cancun.

[.1.2 Ubicacidn del proyecto

El predio donde se pretende ejecutar el proyecto denominado La Isla Cancun, en la zona hotelera de
Cancun, en la flexidon oeste del Boulevard Kukulcan, a la altura del kildmetro 12.2, Manzana 52, Lote 18-
10 unidad privativa 1, identificada como subcondominio 1 México Mdagico, perteneciente al Condominio

Magno México Magico, Seccidén A, Zona Hotelera, Cancun, Benito Judrez, Quintana Roo.

Se ubica a un costado de la zona comercial conocida como “La Isla” y el conjunto residencial “Isla
Dorada” (Figura 1). Su acceso es a través del Boulevard Kukulkan de la Zona Hotelera de Cancun.

e

et ¥
L

Quintana Roo £ ‘ 4“<TMunicipio Benito Juarez

iFe=— Municipio Isla Mujeres
7 (Zona Continental)

- 2 / A i

Y ! ) Municipio
N \ Lazaro Cardenas
Centro de Poblacion -\
de Cancin A

Municipio
Benito Juarez

Predio
del proyecto

Municipio —
Puerto Morelos {

MAR /  MARCARIBE
CARIBE
Laguna Nichupté

Figura 1. Macro y micro localizacion del predio donde se pretende desarrollar el proyecto denominado
La Isla Cancun.
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[.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

Considerando el tipo y la calidad de los materiales de construccion que serdn utilizados para el desarrollo
del proyecto, asi como al mantenimiento preventivo y correctivo al que estardn sometidas las
instalaciones, se estima que el tiempo de vida util del proyecto es de 50 afios. Sin embargo, este tiempo
puede ampliarse indefinidamente mediante el remplazo o sustitucion de materiales que permitan la
funcionalidad de las obras realizadas, asi como con el debido mantenimiento.

[.1.4 Presentacion de la documentacion legal
Se adjuntan al presente manifiesto los siguientes documentos:

a. Copia simple de la escritura publica numero 76,844 que contiene la transmisiéon de propiedad en
ejecucion de fideicomiso, la consecuente extincion parcial del mismo fideicomiso, y la constitucién
de una servidumbre que formalizan Banca Mifel, S.A., la sociedad BD&A DEL CARIBE, S.A.P.I. DE C.V.
y la sociedad denominada CABI HOTELES & RESORTS, S.A. DE C.V. a favor de DEUTSCHE BANK
MEXICO, S.A.

b. Copia simple de la escritura Publica nimero 115,636 que contiene el contrato de Fideicomiso
irrevocable, identificado bajo el numero F/1401, que celebran por una parte la sociedad
denominada “Fibra uno administracion, S.A. de C.V.,, como Fideicomitente y por otra parte
“Deutsche Bank México”, Sociedad Andnima, Institucion de Banca Muiltiple, Divisién Fiduciaria,
como Fiduciario.

c. Copia Simple de la escritura numero 19,186 de fecha 06 de junio de 2012, mediante la cual se
acredita la personalidad de F2-SERVICES, S.C. como apoderada legal de DEUTSCHE BANK MEXICO,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA respecto al FIDEICOMISO identificado con
el nimero F/1401.

d. Copia simple de la escritura publica nimero 115,510, firmada el 15 de diciembre del afio 2010 y que
contiene la constitucion de la persona moral denominada “F2 Services, Sociedad Civil”.

e. Copia simple de la escritura publica nimero 21,284 de fecha 06 de junio de 2012 mediante la cual
se acredita la personalidad del Lic. Jesus Estrada Trujillo como apoderado legal de la persona moral
F2 SERVIVES, S.C.

f. Copia simple de la inscripcidon en el Registro Federal de Contribuyentes del promovente
(DBM11011043A).

g. Copia simple de la identificaciéon oficial con fotografia del C. Lic. Jesus Estrada Trujillo.
|.2. DATOS GENERALES DEL PROMOVENTE

El Lic. Jesus Estrada Trujillo en su cardcter de apoderado legal de la persona moral denominada F2
Services, S.C. personalidad que se acredita en la escritura No. 21,184 de fecha 06 de marzo del afio 2013,
persona moral que actla en representacién y como apoderada legal de DEUTSCHE BANK MEXICO,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA respecto al Fideicomiso identificado con el
nimero F/1401, promovente del proyecto y cuya personalidad que se acredita en la escritura nimero
19,186 de fecha 06 de junio de 2012, ambas escrituras otorgadas ante la del Lic. Celso de Jesus Pola
Castillo titular de la notaria nimero 244 del Distrito Federal.
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Se sefala con domicilio para oir y recibir toda clase de documentos y notificaciones el ubicado en Calle
Caracol nimero #74, Lote 3, Manzana 6, Retorno 7, Supermanzana 27, C.P. 77509, entre Avenida
Palenque y Chichen Itz4, con nimero de teléfono (988) 884 63 62, correo electrénico |G
autorizando para tales efectos, en los términos del articulo 19 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo (LFPA) indistintamente a los siguientes C. Lic. César Campo Miranda, Juan Antonio Diaz
Chapa, Irving Jesus Garcia Mugartegui, Alfonso Iiiigo Fuentes, Rosalba Bdez Dominguez y Biol. Luis
Armando Guillermo Garcia.

El C. Lic. Jesus Estrada Trujillo se identifica con pasaporte nimero G11837259.
I.3. DATOS GENERALES DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

La elaboracidn de la manifestacién de impacto ambiental, modalidad particular, estuvo a cargo del Biol.
Luis Armando Guillermo Garcia con cédula profesional nimero 2213115; con domicilio para recibir y oir
notificaciones en Calle I - |5 ciudad de Cancin, Municipio Benito Judrez, Quintana
Roo. Teléfono: NG o <o electronico: info@Igsoluciones.mx o lguillermo@Igsoluciones.mx.
Autorizando para tales efectos, en los términos del articulo 19 de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo (LFPA), a la C. Rosalba Baez Dominguez.

Se anexa a la presente copia simple de la identificacidn oficial con fotografia y cedula profesional del C.

Guillermo Garcia, cuya Clave Unica de Registro Poblacional esuy su Registro
Federal de Contribuyentes es
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO
I.1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
[1.1.1 Naturaleza del Proyecto

El proyecto La Isla Cancun consiste en la construccidn y operacion de un centro comercial conformado
por siete edificios en dos niveles, en un terreno ubicado en la zona hotelera de Cancun, entre la Laguna
Bojorquez y la Avenida Kukulkan.

Se pretende que el centro comercial sea punto de referencia y de destino de la zona hotelera de Cancun
y proyecta la instalacién de restaurantes con terrazas, tiendas especializadas (de marca) y salas de cine,
con amplios espacios para pasear entre los establecimientos y recrearse con las areas verdes.

11.1.2 Seleccién del sitio

La seleccién del sitio fue definida por la promovente tomando en cuenta los siguientes criterios:
e Setiene legal posesion del predio (tal como consta en la documentacién anexa).

e  El predio esta ubicado en la zona hotelera de Cancun, en una zona con amplio desarrollo comercial,
el cual cuenta con alta tasa de visita diaria, por lo que su ubicacién asegura un alto porcentaje de
oportunidad de venta de productos y servicios, lo que lo hace atractivo para el establecimiento de
comercios.

e  El predio cuenta con facil acceso a través del Boulevard Kukulcan y existe una gran infraestructura
que facilita la movilidad hacia y desde éste.

e El predio se encuentra regulado por las politicas ambientales y urbanas que permiten el uso
comercial del suelo.

[1.1.3 Ubicacidn fisica del predio del proyecto

El predio de interés cuenta con una superficie de 44,818.56 m?y se localiza a la altura del kildémetro 12.2
del Boulevard Kukulcan, en la zona hotelera de Canciin, Municipio Benito Juarez, Quintana Roo (Figura
2). El cuadro de construccion que delimita la poligonal del predio se muestra en el Cuadro 1.

Cuadro 1. Coordenadas geogrdficas que delimitan la poligonal del predio, sefialando las coordenadas
geogrdficas de sus vértices en UTM, Datum WGS-84 para la zona 16 Q. FUENTE: Promovente.

CUADRO DE CONSTRUCCION

LADO COORDENADAS

EST | PV RUMBO DISTANCIA Vv X v

1 524,638.3990 2,334,527.9097
1 2 N 75°57'47,24" W 13.380 2 524,625.4185 2,334,531.1550
2 3 N 77°52'36,35" W 41.910 3 524,584.4432 2,334,539.9568
3 4 N 65°29'56.06" W 31.170 4 524,556.0799 2,334,552.8833
4 5 N 59°21'07,16" W 33.490 5 524,527.2680 2,334,569.9552
5 6 N 50°53'56,86" W 50.530 6 524,488.0548 2,334,601.8239
6 7 N 08°10'21,38"E 10.150 7 524,489.4977 2,334,611.8708
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CUADRO DE CONSTRUCCION

LADO COORDENADAS

EST | PV RUMBO DISTANCIA Vv X v

7 8 N 40°44'34,77" W 12.660 8 524,481.2349 2,334,621.4626
8 10 N 30°21'16,59" E 212.316 10 524,588.5290 2,334,804.6732
10 11 $51°34'07,68" E 101.339 11 524,667.9137 2,334,741.6833
11 12 $08°12'38,66" E 10.680 12 524,669.4389 2,334,731.1128
12 13 $08°12'38,66" E 84.780 13 524,681.5468 2,334,647.2018
13 14 §$73°54'31,81" E 50.667 14 524,730.2287 2,334,633.1586
14 15 $16°11'02,77" E 41.804 15 524,741.8805 2,334,593.0113
15 16 §$35°43'38,15" W 8.895 16 524,736.6863 2,334,585.7901
16 17 $40°34'23,17" W 54.909 17 524,700.9726 2,334,544.0826
17 19 N 84°59'03,68" W 7.020 19 524,693.9795 2,334,544.6963
19 21 $80°02'46,09" W 41.704 21 524,652.9033 2,334,537.4876
21 1 $56°33'41,72" W 17.381 1 524,638.3990 2,334,527.9097

[1.1.4 Inversidn requerida

El importe del capital requerido para la ejecucién del proyecto es de aproximadamente 450 millones de
pesos, equivalentes a 25,372.410.6 délares americanos, calculado al tipo de cambio FIX de 17.7358 pesos
por dolar reportado por Banxico para el 04 de mayo de 2016 (Fuente: Banxico.org.mx).

El gasto de operacion anual del proyecto se estima en 31.750 millones de pesos, con un promedio
mensual de 2.650 millones de pesos.

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

De acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Juarez, Quintana
Roo, publicado en la Gaceta Oficial del Municipio de Benito Juarez, Quintana Roo, publicado en el
periddico oficial del estado de Quintana Roo el 27 de Febrero de 2014 (actualizacién), el predio donde se
pretende ejecutar el proyecto La Isla Cancun, esta inscrito en la unidad de gestion ambiental (UGA) 21
denominada Zona Urbana de Cancun, con politica ambiental de “Aprovechamiento Sustentable”, con los
parametros de aprovechamiento establecidos en el Programa de Desarrollo Urbano vigente (0).

El Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Cancun, Municipio de Benito Judrez, Quintana
Roo (2014-2030), el cual fue aprobado por el H. Cabildo Municipal y Publicado en el Periédico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo el dia 16 de octubre del 2014, establece para el sitio del proyecto
un uso de suelo Comercial-Turistico (CT), mismo que puede observarse en la Figura 4.

El cuerpo de agua lagunar inmediato al predio corresponde a la Laguna Bojorquez que forma parte del
Sistema Lagunar Nichupté y de acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio
de Benito Judrez tiene una politica ambiental de “Conservacién”, sin usos de suelo determinados, los que
estdn regulados por la Ley de Aguas Nacionales.
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Laguna Bojorquez

CUADRO DE CONSTRUCCION

COORDENADAS

X Y

1| 524,638.3990 |2,334,527.9097
N755747,24" W| 13380 | 2| 524,625.4185 |2,334,531.1550
N77°5236,35"W| 41910 | 3| 524,584.4432 |2,334,539.9568
N 65°29'56.06" W| 31170 | 4| 524,556.0799 [2,334,552.8833
N 592107,16" W| 33.490 524,527.2680 | 2,334,569.9552
N50°5356,86" W| 50530 | 6| 524,488.0548 |2,334,601.8239
N081021,38"E | 10.150 | 7| 524,489.4977 |2,334,611.8708
N 40°4434,77"W| 12660 | 8| 524,481.2349 | 2,334,621.4626
. . N30°2116,59" E | 212316 |10| 524,588.5290 |2,334,804.6732

DISTANCIA| v

¢

B
© Sitio del proyecto 3 $51°34'07,68" E | 101339 |11| 524,667.9137 |2,334,741.6833

La Isla Cancun S08°12'38,66"E | 10680 |12| 524,669.4389 |2,334,731.1128
. $08°1238,66" € | 84780 [13| 524,681.5468 |2,334,647.2018
S73°543181" € | 50667 | 14| 5247302287 | 2,334,633.1586
$16°1102,77" € | 41804 |15| 5247418805 |2,334,593.0113
$35%4338,15'W | 8895 |16| 524,736.6863 [2,334,585.7901
540°3423,17'W | 54909 |17| 524,700.9726 (2,334,544.0826
N 84°59'03,68"W| 7.020 (19| 524,693.9795 |2,334,544.6963
580°0246,09'W | 41708 |21] 524,652.9033 | 2,334,537.4876
$56'3341,72' W | 17381 2,334,527.9097

524600

Figura 2. Delimitacion espacial del sitio del proyecto La Isla Canctn. Se puede observar el alto grado de urbanizacion y aprovechamiento de la zona
donde se ubica el predio. Imagen de Google Earth, version libre. Levantamiento topogrdfico provisto por el promovente.
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Googleearth

Figura 3. Ubicacion del predio en el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito
Judrez.
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Figura 4. Ubicacidn del predio en el Plan de Desarrollo Urbano del municipio de Benito Judrez.
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La zona marina cercana, de acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del
Golfo de Meéxico y Mar Caribe, estd fragmentada en las unidades 177 y 178 denominadas,
respectivamente, Punta Cancun (parte de un Parque Nacional) y Zona marina de competencia nacional.
En ambos casos aplican las acciones y criterios establecidos para la Zona Costera Inmediata al Mar
Caribe, pero no se establecen usos del suelo especificos, aunque se reconoce que la franja costera
presenta un uso turistico.

LEYENDA

Ordenamiento
ecolog

Punta Cancin

Sitio del
proyecto

|

203
Manglares de Nichupé

178
Zona Marina de Competencia Federal

Figura 5. Vinculacion del proyecto con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del
Golfo de México y Mar Caribe.

La UGA 177 establecida en el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe corresponde al poligono Punta Cancun del Parque Marino Nacional Costa
Occidental de Isla Mujeres, Punta Cancun y Punta Nizuc, en el cual se permiten actividades nautico-
recreativas bajo las reglas que establece el Programa de manejo del drea natural protegida y de acuerdo
con la zonificacién establecida en el mismo instrumento.

Desde otro punto de vista, como se puede apreciar en la Figura 6, los usos del suelo en los alrededores
del predio donde se pretende desarrollar el proyecto La Isla Cancun, corresponden a usos turisticos y
comerciales, pues existen desarrollos turisticos como son el Hotel Royal Park Cancun, el Hotel Westin
Lagunamar Ocean Resort & Villas, asi como el Centro Comercial La Isla y el desarrollo residencial Isla
Dorada. Hacia el norte, el predio colinda con la Laguna Bojorquez del Sistema Lagunar Nichupté; hacia el
sur colinda con la vialidad Isla Paraiso y contigua a esta se localiza el centro comercial La Isla; al oeste del
predio se tienen la presencia de un canal artificial en cuyo perimetro se desarrolla vegetacion de
manglar; finalmente con direccidon este el predio tiene colindancia con el Boulevard Kukulcan.
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Figura 6. Fotografias recientes de las inmediaciones del predio de interés. Arriba vistas al este donde se
aprecia el Boulevard Kukulcan y el acceso al residencial “Isla Dorada” con el que limita el predio y el Hotel
Park Royal Cancun ubica frente al mismo. Abajo a la izquierda se observa la colindancia norte del predio
con la Laguna Bojorquez, mientras que a la derecha la colindancia hacia el canal que se encuentra en la
parte oeste del predio. Fotos superiores: Google Earth, version libre.

I.2. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PROYECTO

El predio del proyecto La Isla Cancln cuenta con una superficie de 44,818.56 m?, de acuerdo con lo
establecido en la escritura nimero 140,836 de fecha 25 de marzo del 2014. En esta superficie se
pretende el desarrollo de siete edificios de dos niveles (edificios 1 a 4, 6, 7 y 9) y uno de un sélo nivel
(edificio 5), para establecer el centro comercial, incluyendo espacios para salas de cines, restaurantes
con terrazas y tiendas “de marca”. Adicionalmente, se proyecta un edificio de estacionamiento
desarrollado en planta baja y cinco medios niveles (edificio 8). También se prevé establecer siete
quioscos sobre los andadores. En total son nueve edificaciones cuya distribucién se aprecia en la Figura 7
y que tendrdn una huella de desplante en planta baja de 23,443 m? y una superficie de construccién de
64,162 m2. Dentro de estos edificios se albergaran hasta 106 locales comerciales (Cuadro 2), un
estacionamiento general con 932 cajones de estacionamiento, dos conjuntos de instalaciones sanitarias
publicas, un area de servicios con bodegas y cuartos de servicio e infraestructura de equipamiento y un
area de administracion.

La dimensidn y distribucidon de los locales comerciales en los edificios, asi como su ubicacion en el centro
comercial propuesto, se elabord de acuerdo con las necesidades particulares de los futuros operadores,
entre los que se cuentan firmas comerciales como Ann Taylor, Bebe, Aldo, Womes’s Secret, Sketchers,
Bath & Body Works y Loft, American Eagle, Aerie, Inrimissimi, Victoria’s Secret, Chaps, Old Navy, Sfera,
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Sephora, Axo, R.S.V.D, H&M, Crate & Barrel, Springfield, Dic&Co, Pepe Jeans, L'Occitate, Invicta, Levi's,
Marti, Aeropostale, Yves, Zingara, Touche, Hugo Boss, La fiesta y Starbucks.

DESTINOS DEL SUELO DEL PROYECTO LA ISLA CANCUN
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Figura 7. Representacion espacial de la huella de desplante del proyecto en planta baja y distribucion
de los usos del suelo proyectados.

Cuadro 2. Especificacion del numero de locales comerciales por edificio, indicando la superficie
estimada® de cada uno de ellos.

1 | PB-19 PA-19 544 8 PA-14 112
2 | PB-25 PA-25 3,166 9 | PB-15 428
EDIFICIO1 3 | PB-20a | - 330 10 PA-15 102
4 | PB-21 PA-21 1,451 11 | PB-16 PA-16 1,023
1 PA-10a 1,785 12 PA-16 103
2 | PB-12 788 13 | PB-17 PA-17 1,283
3 PA-12 66 14 PA-17 108
EDIFICIO2 | 4 | PB-13 1,015 15 PA-17a 78
5 PA-13 166 16 | PB-18 PA-18 775
6 | PB-14a 129 17 | PB-20 339
7 | PB-14 PA-14 1,254 EDIFICIO 3 1 | PB-02 308
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2 |- PA-02 217 5 | PB-52 45
3 | PB-03 146 6 | PB-53 237
4 |- PA-03 180 1 | PB-22 PA-22 381
5 | PB-04 250 2 | PB-23 PA-23 251
6 |- PA-04 176 3 | PB-24 PA-24 328
7 | PB-04a 96 4 | PB-25a | PA-25a 387
8 | PB-05 226 5 | PB-26 PA-26 642
9 PA-05 245 6 | PB-27 132
10 | PB-06 177 EDIFICIO6 | 7 | PB-28 74
11 PA-06 217 8 | PB-29 95
12 | PB-07 179 9 | PB-30 85
13 PA-07 174 10 | PB-31 87
14 | PB-08 177 11 | PB-38 90
15 PA-08 171 12 | PB-39 76
16 | PB-09 161 13 | PB-40 255
17 PA-09 159 1 | PB-54 233
18 | PB-10 130 2 | PB-55 152
19 PA-10 151 3 | PB-56 69
20 | PB-11 299 4 | PB-57 135
21 PA-11 146 EDIFICIO 7 5 | PB-58 64
1 | PB-32 81 6 | PB-59 PA-59 635
2 | PB-33 51 7 | PB-60 PA-60 518
3 | PB-24 76 8 | PB-61 PA-61 521
4 | PB-35 110 1 | PB-01 PA-01 778
5 | PB-36 105 EDIFICIO S 2 | PB-70 294
EDIFICIO4 | 6 | PB-37 PA-37 1,325 1 | PB-62 26
7 | PB-41 83 2 | PB-63 26
8 | PB-42 278 3 | PB-64 26
9 | PB-43 108 KIOSKOS 4 | PB-65 26
10 | PB-46 427 5 | PB-66 26
11 | PB-47 PA-47 1,392 6 | PB-67 26
1 | PB-48 124 7 | PB-68 20
2 | PB-49 67 ! Las superficies indicadas son estimaciones.
EDIFICIO 5 3 | PB3O 30
4 | PB-51 50

El acceso principal al centro comercial ocurrird desde el Boulevard Kukulcan a través de elementos
icdnicos que marcaran el mismo. Se podra acceder a pie a través de un andador de acceso entre los
edificios 1y 2, que desplazard a los usuarios a un andador interno que permitird el desplazamiento entre
los edificios exteriores proyectados, formando un paseo que estara rematado por un espejo de agua o
canal artificial interior, el cual serd atravesado por puentes para acceder a otro andador interno, entre
los edificios 4, 5, 6 y 7, que llevara al nucleo del centro comercial. A lo largo de los andadores se
encontraran elementos que servirdn de referencia para los paseantes, y al mismo tiempo seran
elementos de sefializacion del conjunto, con caracteristicas especiales y distintivas. La superficie total de
andadores es de 6,098.38 m?.
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Los andadores seran ornamentados con jardineras, esculturas y elementos arquitectdénicos que
contribuiran a hacer mas placentero el paseo. Sin embargo, el elemento decorativo mas importante sera
el espejo de agua a manera de canal artificial que se proyecta entre los dos bloques de edificios para
formar una isla interior y que estardn comunicados por cinco puentes. El canal interior que se proyecta,
es en realidad un espejo de agua de 1.5 m de profundidad y tendra un ancho variable, ocupando un area
total de 1,332.12 m? y no tendrd comunicacidn alguna con el cuerpo de agua fuera del predio (Laguna
Bojorquez) o con el agua del subsuelo, ya que sera sellado en su fondo y paredes. El abasto de agua para
este elemento sera por pipas y se utilizard agua cruda o agua tratada (siempre que cumpla la calidad
minima que establece la normatividad ambiental y no desprenda olores).

También se podra acceder con vehiculos hacia el estacionamiento general del centro comercial
identificado como edificio 8 en el esquema de la Figura 7 a través de una vialidad interna cuya superficie
serd de 5,055.10 m2. Esta vialidad interna conectara con el Boulevard en su acceso y contard con una
bahia de acenso y descenso frente al acceso principal, luego continuard por la margen suroeste de la
propiedad hacia el edificio 8. Desde el estacionamiento, al nivel de la planta baja, se podra acceder al
centro comercial a través de un pasillo o lobby de acceso ubicado entre los edificios 9y 3, junto al cual se
ubicaran sanitarios publicos.

Esta via interna contard también con un acceso de servicio a nivel de calle que conducird a los
proveedores hacia un patio de maniobras o una bahia de servicios de 381.86 m?, para permitir que se
realice el abasto de manera segura y facil y no entorpecer el trafico vehicular de la zona, de por si ya
concurrido. Desde este punto también se hara el retiro de residuos sélidos generados en el centro
comercial, por lo que contara con un piso impermeable conectado a la red de drenaje interna. Para
acceder hacia el centro comercial desde la bahia de servicio se han previsto pasillos de servicio internos
localizados en los edificios 2, 3y 8.

La salida del estacionamiento y drea de servicio ocurrird también por esta via interna y se incorporaran a
la vialidad denominada Isla Paraiso, misma que confluye con el Boulevard Kukulcan de manera cdmoda,
lo que permitird que tanto el ingreso como la salida vehicular no menoscaben la afluencia vehicular
sobre el boulevard.

Es necesario precisar que tanto los andadores internos del centro comercial La Isla Cancun, como la
vialidad interna, excepto la bahia de servicios, se han proyectado con materiales permeables, como el
ecocreto, a fin de asegurar la permeabilidad del terreno y dar cumplimiento a la legislacidn local.

A un costado de la bahia de servicios se localizara el drea de servicios, ubicada en la planta baja de los
edificios 2, 3 y 8, que incluye bodegas y diferentes cuartos para alojar la subestacién eléctrica, el cuarto
de control, la cdmara seca y la cdmara humeda para el almacenamiento temporal de residuos sélidos y la
oficina de mantenimiento. Adjunto a esta zona se incluye también un médulo de sanitarios publicos.

Finalmente, el centro comercial La Isla Cancin, contara con 6,787.08 m? de areas verdes, de los cuales
2,959.27 m? corresponderan a areas jardinadas con preponderancia de plantas ornamentales y que
seran permeables; mientras que 3,827.81 m? seradn areas verdes naturales con preponderancia de
plantas nativas, totalmente permeables, en las que se conservaran los ejemplares de mangle que se
desarrollan dentro de la propiedad, localizados en la esquina norte y en la colindancia con el canal
existente que forma el borde noroeste del predio del proyecto (Figura 8). En esta Ultima y en la zona
federal adyacente se proyecta llevar a cabo trabajos de restauracion y conservacién que aseguren la
continuidad de los procesos ecoldgicos que tienen lugar en el sitio del proyecto. Ademas de las areas
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verdes al nivel del piso, el proyecto incluye 7,343.81 m? de azoteas verdes o roof garden y 168.18 m? de
jardineras distribuidas en el margen del espejo de agua proyectado.

En la Figura 7 se muestra la huella de desplante de los edificios, espejo de agua, andadores, vialidades y
areas verdes para apreciar los destinos del suelo del proyecto de acuerdo con el disefio propuesto. En el
Cuadro 3 se muestra el desglose de los destinos del suelo proyectados indicando la superficie de
desplante. Anexo a este documento se encuentran todos los planos arquitectdnicos del proyecto
elaborados por la promovente, que dan sustento a lo descrito con anterioridad.

Cuadro 3. Superficie de ocupacion del suelo de las obras e instalaciones proyectadas en el centro

comercial La Isla Cancun, agrupada por destino del suelo.

. . Porcentaje
. . . Superficie
Obra o instalacién a respecto al
(m?) .
predio
Superficie de desplante 23,443.00 52.3
Area verde natural 3,827.81 8.6
Area verde ajardinada 2,959.27 6.6
Jardineras 168.18 0.4
Andadores 6,098.38 13.6
Quioscos 176.35 0.4
Canal interno o espejo de agua 1,332.12 3.0
Canal de agua existente 1,376.50 3.7
Vialidad interna 5,055.10 11.3
Patio de servicio o maniobra 381.86 0.9
TOTAL 44,818.56 100.0

La superficie de construccién estimada, considerando todos los edificios y sus niveles, es de 64,162 m?,
segun se desglosa por nivel en el siguiente cuadro.

Cuadro 4. Superficie de construccion por nivel proyectado en el centro comercial La Isla Cancun.

Obra o edificacion Nivel |Superficie de construccién (m?)

Edificios 1, 2,3,4,5,6,7,8,9 PB 23,443
Edificios 1, 2,3,4,6,7,8,9 N1 20,699
Edificio 8 N2 5,005
Edificio 8 N3 5,005
Edificio 8 N4 5,005
Edificio 8 N5 5,005

TOTAL 64,162

La superficie de areas permeables del proyecto es de 17,935.51 m?, lo que representa 40.0% de la
superficie del predio e incluye la mayor parte de los andadores y vialidades del centro comercial que se
construirdn con ecocreto o material similar; la totalidad de las areas verdes jardinadas y de las areas
verdes naturales, segln se desglosa en el Cuadro 5 y se observa en la Figura 9.

Pagina 15



AREAS VERDES ESTABLECIDAS DENTRO DEL PREDIO DEL PROYECTO LA ISLA CANCUN
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Figura 8. Representacion espacial y distribucion de las dreas verdes proyectadas en el centro comercial
La Isla Cancun.

Cuadro 5. Desglose de la superficie permeable en el proyecto La Isla Cancun.

Destino del suelo Superficie (m?) Porcentaje
Andadores 6,093.33 34.0
Areas verdes jardinadas 2,959.27 16.5
Areas verdes naturales 3,827.81 21.3
Vialidad interna 5,055.10 28.2

TOTAL 17,935.51 100.0

Haciendo los calculos correspondientes, el porcentaje de aprovechamiento del terreno es de 87.7%
(39,314.26 m?/44,818.56 m? X 100), el coeficiente de uso del suelo del proyecto La Isla Cancun, es de
52.3% (23,443.00 m?/44,818.56 m? X 100), y el coeficiente de ocupacion del suelo es de 1.43 (64,162.00
m?/44,818.56 m?).
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AREAS PERMEABLES ESTABLECIDAS DENTRO DEL PREDIO DEL PROYECTO LA ISLA CANCUN
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Figura 9. Distribucion espacial de las dreas permeables en el predio del proyecto La Isla Cancun.

[1.2.1 Preparacion del sitio

De acuerdo con las caracteristicas actuales del predio, se requieren realizar obras de ingenieria civil con
la finalidad de que cuente con condiciones ideales para la ejecucién del proyecto, mismas que estaran
destinadas a aumentar su eficiencia permitiendo un resultado de alta calidad.

Como primer paso se efectuard una delimitacidn fisica de las areas sujetas a aprovechamiento y las
sujetas a conservacion (area natural en el norte, noreste y noroeste del predio), con la finalidad de

2,334,800

2,334,650

2,334750

2,334,700

2,334,600

550

2,33

mantener las condiciones actuales de las areas naturales y garantizar asimismo la integridad del cuerpo
de agua aledario, lo cual se realizara de la siguiente forma

1. Una cuadrilla de topdgrafos, con base en la autorizacién que se obtenga, levantara en el terreno el

perimetro de las areas de aprovechamiento.

2. Esta cuadrilla colocara balizas de madera a cada 20 m a lo largo del perimetro resultante.

3. Una cuadrilla de peones supervisados por un ingeniero colocara un tapial de madera o de malla de

alambre a lo largo del perimetro resultante.

Una vez efectuadas estas acciones, se requiere preparar el terreno comenzando con el retiro del

material de obra existente en el predio y que corresponde a los cimientos de las construcciones que
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alguna vez formaron parte del proyecto México Magico; asi como el material de relleno excedente,
siempre que asi lo determine la mecdnica de suelos, para lograr un mejoramiento, en materia estructural
del terreno, buscando como resultado primordial un terreno preparado para recibir las cargas del
proyecto, garantizando asi una edificacion totalmente segura para el entorno y los usuarios.

Posteriormente y conforme lo establezca el disefio estructural del proyecto, se realizara el relleno y
nivelacion del terreno, siguiendo con un proceso de compactacion por medio de maquinaria
especializada; consecuentemente se procederd a la realizacion de una plataforma de material
compactado. Cabe sefialar que en esta etapa también se considera la colocacidn de las preparaciones de
instalaciones hidraulicas y sanitarias, asi como preliminares de la estructura, segun disefio. Asimismo, se
considera la excavacién del canal artificial o espejo de agua, siguiendo el disefio proyectado, a una
profundidad de 1.50 m, con base en el nivel terminado de los andadores proyectados.

Entre la maquinaria que se contempla utilizar durante este proceso de limpieza del terreno, excavacion,
relleno y nivelacion, se incluyen retroexcavadoras, motoconformadoras, excavadoras, pipas, camiones
de volteo, vibrocompactador, revolvedoras. Cabe mencionar que la lista anterior es enunciativa mas no
limitativa, toda vez que de acuerdo con la naturaleza de la obra podra requerirse de los servicios de
magquinaria adicional. Se estima la participacidn de hasta 40 personas en la ejecucién de estas tareas.

Los materiales de relleno necesarios para la ejecucion de los trabajos procederan de bancos de
materiales ubicados en el municipio Benito Juarez y que cuenten con la debida autorizacién estatal para
su aprovechamiento. Los escombros derivados de los trabajos se trasladaran a un sitio de tiro autorizado
por el Ayuntamiento Benito Judrez. El horario de traslado de materiales evitara las horas pico de transito
vehicular en la zona hotelera (7 a 10 hrs y 17 a 19 hrs) y la ruta de acceso al predio sera por la entrada a
Punta Nizuc desde el Boulevard Luis Donaldo Colosio. En todo momento se utilizardn camiones de volteo
afiliados a la CTM y que cuenten con las debidas autorizaciones estales y municipales para su operacion.

Para el uso de los trabajadores se dotara al predio de sanitarios portatiles, a razéon de 1 por cada 20
trabajadores; asimismo, se habilitara un area de descanso con dispensador de agua, sombra y espacio
para el consumo de alimentos, el cual contard con contenedores diferenciados para el acopio de
residuos organicos e inorgdnicos. En la obra se establecerd un sitio de tiro provisional para la
acumulacién de escombro y se colocardn contenedores diferenciados para el acopio de residuos sélidos
inorganicos.

Para el control de entradas y salidas a la obra se habilitara una caseta de control de acceso, provisional,
prefabricada, que sera colocada en el punto de acceso a la obra.

11.2.2 Construccidn

Una vez ejecutadas las acciones preparatorias se dara inicio a las actividades de construccion de las
obras y edificaciones que incluye el proyecto La Isla Cancin, mismas que se ejecutaran segun
cronograma de obra (Cuadro 7), conforme a las descripciones que se desglosan a continuacion.

Entre la maquinaria que se contempla utilizar durante el proceso de construccidn, se incluyen
perforadoras, bombas hidraulicas, rotomartillo, excavadoras, motoconformadoras, pipas, camiones de
volteo, vibrocompactador, revolvedoras y grda. Cabe mencionar que la lista anterior es enunciativa mas
no limitativa, toda vez que de acuerdo con la naturaleza de la obra podra requerirse de los servicios de
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magquinaria adicional. Se estima la participacién de hasta 400 personas en la ejecucién de las tareas de
construccion.

Los materiales de construccion para la ejecucién de los trabajos procederdn de comercios especializados
ubicados en el municipio Benito Judrez y que cuenten con la debida autorizacion municipal para su
operacion. Los escombros y otros residuos derivados de los trabajos se trasladaran a un sitio de tiro
autorizado por el Ayuntamiento Benito Judrez. El horario de traslado de materiales evitara las horas pico
de transito vehicular en la zona hotelera (7 a 10 hrs y 17 a 19 hrs) y la ruta de acceso al predio sera por la
entrada a Punta Nizuc desde el Boulevard Luis Donaldo Colosio. En todo momento se utilizardn camiones
de volteo afiliados a la CTM y que cuenten con las debidas autorizaciones estales y municipales para su
operacion.

Para el uso de los trabajadores se dotara al predio de sanitarios portatiles, a razéon de 1 por cada 20
trabajadores; asimismo, se habilitara un area de descanso con dispensador de agua, sombra y espacio
para el consumo de alimentos, el cual contard con contenedores diferenciados para el acopio de
residuos organicos e inorgdnicos. En la obra se establecerd un sitio de tiro provisional para la
acumulacién de escombro y se colocaran contenedores diferenciados para el acopio de residuos sélidos
inorganicos.

11.2.2.1. Estructura

La cimentacion, con base en los resultados del estudio geotécnico del predio elaborado por
Geoconstruccion, S.A. de C.V. (anexo), se resolverda mediante pilotes de punta de concreto armado,
circulares, de 0.30 m de diametro como minimo, colados en el sitio o prefabricados, empotrados 1.0 m
dentro del estrato resistente de arena fina a media, muy compacto y cementado (calcarenita), detectado
a una profundidad variable entre 5.15 y 6.50 m con respecto al nivel del terreno natural. Estos pilotes
seran unidos mediante contratrabes de liga.

Si los pilotes son colados en el lugar, se instalard un equipo de perforacién que pueda contar en su
extremo inferior con una broca dentada o un tubo-ademe que tenga zapata dentada en la parte inferior
del mismo, de didmetro igual al de la seccién del pilote elegido, que garantice la ejecucién de la
perforacidn vertical hasta la profundidad de desplante del pilote. La perforacidn se realizara mediante el
hincado de un tubo-ademe con zapata dentada en su extremo inferior, que se introducira a través de un
chifléon de agua a presion que descarga en la punta del tubo, el cual ird erosionando y transportando a la
superficie el material arenoso hasta lograr alcanzar el desplante del pilote. En caso de no lograr penetrar
el tubo dentado los 100 cm dentro del estrato resistente especificado, se introducira en el interior del
tubo una broca dentada de didmetro menor que el tubo, para ayudar a romper parte del estrato
resistente y posteriormente continuar con la introduccion del tubo-ademe dentado con chiflén de agua
(Figura 10a).

Debera preverse un emboquillado al inicio de la perforacién mediante un ademe metdlico a una
profundidad somera (del orden de 2.0 m), de didmetro mayor que el tubo-ademe con zapata dentada.
Para el suministro del agua a presion dentro del tubo, se debera contar con una bomba de agua de alta
presidn y un carcamo con la suficiente capacidad de almacenamiento, que debera abastecerse con agua
cruda trasladada al sitio en pipas y no como indica el estudio geotécnico a partir del acuifero bajo el
terreno, para no dar lugar a impactos ambientales que comprometan la calidad del agua en el area de
influencia del proyecto.
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Alcanzado el tubo-ademe dentado la profundidad de desplante de cada pilote, deberd limpiarse
cuidadosamente el fondo de la perforacién, mediante la introduccidon de agua, durante 10 minutos o
hasta que retorne el agua completamente limpia.

Antes de terminar la perforacién debera tenerse habilitado, para colocarse, el armado del pilote.
Terminada la perforacion y efectuada la limpieza del fondo de la misma, se procedera la colocacién del
armado y el colado del pilote en un lapso méaximo de 3 horas, asegurandose que esté vertical. El
recubrimiento se garantizard mediante la colocacion de separadores (pollos) de concreto con forma de
roles (donas), cuyos ejes deberan ser los estribos o zunchos del armado. Posteriormente se procederi al
colado, que se efectuara mediante el uso de tuberia “tremie”, la cual debera tener un didmetro 12 veces
mayor al del agregado grueso maximo, con espesores de pared entre 6 y 8 mm, en tramos no mayores
de 3.0 m. Una vez instalada la tuberia dentro de la perforacién y antes de iniciar el colado, se colocara en
el fondo de una tolva instalada ex-profeso en el extremo superior de la tuberia, un tapdén deslizante o
diablo (pelote de hule inflada), cuya funcion sera evitar la segregacion del concreto al iniciarse el colado.

El concreto a utilizar, debera tener revenimiento minimo de 16 cm, y en su elaboracién deberan usarse
aditivos para retardar el fraguado durante el colado, asi como para mejorar las caracteristicas del flujo. El
agregado maximo serd de 1.25 cm (1/2”).

En el caso de emplear pilotes prefabricados de concreto, para generar la cavidad se podra emplear
previamente una broca de espiral o dentada o un Auger, para romper los estratos duros, sin extraer el
material, permitiendo remodelar el material de los estratos duros; el procedimiento de hincado se hara
mediante un martillo Delmag D-22 o similar, cuidando que el peso del piston movil no sea menor de 0.3
a 0.5 veces el peso del pilote. Los pilotes de concreto precolado seran de un solo tramo, los que se
deberan disefiar y fabricar para soportar los esfuerzos de manejo e hincado, ademas de las cargas
transmitidas por la estructura. Se recomienda que la punta del pilote sea achaflanada en sus bordes y
esquinas.

En cualquier caso, deberd dejarse cada pilote 0.20 m por arriba del nivel de desplante de la contratrabe
de liga, a fin de unir toda la estructura.
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Figura 10. Procedimientos para hincado de pilotes colados en sitio y prefabricados.

Se continuara con la excavaciéon de las zanjas para alojar las contratrabes de liga, mediante taludes
laterales 0.25:1, horizontal a vertical. Alcanzado el nivel de desplante de las contratrabes, se procedera al
colado de una plantilla de concreto simple, de 5 cm de espesor, con f'c = 100 kg/cm? y después del
fraguado de la misma, se descubrird el armado de los pilotes para ligarlo con el acero de refuerzo de las
contratrabes. Efectuado la unién estructural de ambos elementos, se procedera al cimbrado y colado de
las contratrabes, segun las indicaciones del proyecto estructural, dejando las preparaciones necesarias
para la liga estructural con el sistema de piso de los locales comerciales.

72 horas después de coladas las contratrabes se podra nivelar y rellenar en los sitios necesarios, hasta el
nivel inferior del sistema de piso de las estructuras. La colocacion del relleno se hara en capas de espesor
compacto maximo de 20 cm, con material producto de los cortes o excavaciones, segun las
caracteristicas y proceso indicado en el estudio geotécnico.

Para evitar deformaciones indeseables en el sistema de piso de los locales comerciales, por la presencia
de un estrato blando en el subsuelo, si este se apoya directamente sobre el relleno, se recomienda
emplear para el piso un sistema a base de vigueta y bovedilla, apoyados en las contratrabes de liga.

Los edificios estaran resueltos a base de una estructura de concreto en losas, trabes y columnas, con la
resistencia necesaria para el tipo de suelo y para resistir la fuerza de huracanes en caso de que se
produzca el meteoro. Los muros internos y externos seran a base de block de 20 X 20 X 40 cm que seran
adquiridos en el comercio local, revestidos con masilla 0 mastique y acabado con pinturas acordes a la
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ubicacién del muro. Gran parte de los locales llevaran vidrio en varias de sus caras, pues asi se podra
exhibir la mercancia que oferten.

Para la conformacién de vialidades y andadores internos se utilizard ecocreto o concreto impermeable
gue permite la conformacion de una superficie sélida de rodamiento o transito y al mismo tiempo la
infiltracidn de agua de lluvia al subsuelo.

De acuerdo con Construccién y tecnologia en concreto?, en general para el concreto permeable se
emplean los mismos materiales que en el concreto convencional; es decir, materiales cementantes,
agregados grueso y fino, aditivo y agua. Sin embargo, es un material de estructura abierta con
revenimiento cero porque el agregado fino estd limitado a pequefias cantidades o se elimina de la
composicion de la mezcla. Si bien, al aiadir agregado fino se incrementa la resistencia puede reducir el
contenido de vacios y por lo tanto la permeabilidad del concreto, la cual es la principal caracteristica de
estos concretos.

Como materiales cementantes se pueden emplear el cemento Portland de uso general (ASTM 150 y
C1157); cementos adicionados (ASTM C595 y C1157), asi como materiales suplementarios como la ceniza
volante, humo de silice y escorias de alto horno (ASTM C618, C1240 y C989). Cabe subrayar que por lo
general se emplean agregados gruesos de 9.5, 19.0 y hasta 25.4 mm de tamafio maximo (ASTM C33),
gue puede ser de peso normal o ligero, y de forma redondeada o triturada. Los agregados de forma
redondeada producen mayores resistencias; los de mayor tamafio superficies mas dsperas, mientras que
los de tamafio pequefio y textura suave son mas féciles de colocar, aunque requieren de mayor cantidad
de cemento. Respecto al agregado fino, es comun que no se use; sin embargo, en caso necesario se
recomienda su uso en bajos contenidos, cuidando que no se reduzca la permeabilidad del concreto.

La combinacion de estos ingredientes produce un material endurecido con poros interconectados, cuyo
tamafio varia de 2 a 8 mm lo que permite el paso de agua. El contenido de vacios puede variar de 18 a
35%, con resistencias a compresion tipicas de 2.8 a 28 MPa. Su velocidad de drenaje depende del
tamafio del agregado y de la densidad de la mezcla, pero generalmente varia en el rango de 81 a 730
L/min/mZ.

Este tipo de concreto, en estado fresco, presenta, por lo general, un revenimiento cero; sin embargo, se
han usado valores en el rango de 20 a 50 mm. La prueba del revenimiento —que se puede realizar de
acuerdo con la ASTM C143- no es una prueba que se considera para fines de control de calidad, como en
el caso del concreto convencional, sélo se considera como un valor de referencia, debido principalmente
a que la mezcla es demasiado rigida y la medicién del revenimiento en la mayoria de casos no es
aplicable. El peso unitario del concreto permeable es del orden del 70% del concreto convencional. Su
determinacién se hace de acuerdo con lo especificado en la ASTM C1688. El tiempo de fraguado se
reduce en el concreto permeable, por lo que en algunos casos se deben usar aditivos quimicos para
permitir la adecuada colocacion.

En estado endurecido el concreto impermeable presenta una porosidad mayor al 15% y permeabilidad
media a alta; sin embargo, esta Ultima es influenciada por la proporcién de la mezcla y de los métodos de
colocacion y compactacion.

2 Concreto permeable: alternativas sustentables. Una publicacién de Construccidn y tecnologia en concreto en:
http://www.imcyc.com/revistacyt/junll/arttecnologia.htm
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La resistencia a compresion tipica es del orden de 17 MPa; sin embargo, se pueden desarrollar
resistencias hasta de 28 MPa. La resistencia a compresidon estd influenciada por los materiales
componentes, el esfuerzo de compactacion y por el contenido de vacios. La resistencia a flexién varia
entre 1y 3.8 MPa. Su determinacién puede estar sujeta a importante variabilidad, por lo que es comun
medir la resistencia a compresion y usar relaciones empiricas para estimar su valor. Por su parte, la
contraccion por secado en el concreto permeable se presenta mas pronto; sin embargo, es menor, del
orden de la mitad de lo esperado en el concreto convencional. La menor contraccion permite eliminar el
numero de juntas, o en todo caso, respecto a los pavimentos construidos con concretos convencionales,
colocarlas mas espaciadas.

Entre los beneficios de este tipo de concretos pueden citarse los siguientes.

Medioambientales: La elevada permeabilidad del concreto permeable, es una solucidn al problema del
escurrimiento superficial proveniente de las aguas pluviales, cuando se usa como sistemas de
pavimentos de concreto permeable, evitando los encharcamientos. Otro beneficio asociado a su uso esta
relacionado con su capacidad de permitir la filtracidn de los contaminantes de los automdviles, lo que
impide la contaminacion de dreas adyacentes, como sucede con las superficies impermeables. Ademas,
cuando se usa en combinacidon con areas verdes, la estructura porosa permite el ingreso de agua y
oxigeno, necesario para el crecimiento de las plantas que dan sombra y calidad al aire.

Ademas, el efecto de isla de calor, que es un fendmeno asociado a las urbanizaciones y que esta
relacionado a la construccidn de estructuras que tienden a retener calor, disminuye por el mayor albedo
del concreto permeable, dado que su estructura de poros permite la circulacion de aire y por lo tanto
menor retenciéon de calor. Asimismo, la luz que refleja el concreto permeable hace que disminuya la
temperatura ambiental, especialmente en las zonas urbanas; en la noche, los pavimentos de concreto
permeable requieren de menor iluminacidn debido a la mayor reflexién que tienen a la luz.

Econdmicos: El concreto permeable puede usarse como una alternativa en areas de estacionamiento y
reducir la necesidad de construir pozos de retencidn para almacenar el agua pluvial. El mismo pavimento
actuara como area de retencién, lo que reducird el costo de la construcciéon de pozos de retencidn, la
instalacidn de bombas, los tubos de drenaje, y su mantenimiento o permitir sistemas de alcantarillado de
menor tamafo.

Estructurales: La textura porosa del concreto permeable proporciona la traccién suficiente para los
vehiculos y reduce el hidroplaneo, aun con lluvia, permitiendo seguridad a los conductores y a los
peatones. El concreto permeable es durable y resistente al tiempo, pudiendo durar muchos afios (20 a
30 afios) con el mantenimiento adecuado.

[1.2.3 Instalaciones y acabados

Para el desarrollo del proyecto se contemplan las acometidas e instalaciones temporales y definitivas
necesarias para todos los edificios y las preparaciones para la totalidad del conjunto, bajo la premisa de
ahorrar y optimizar los consumos de agua y energia. Gracias a que el predio se ubica en una zona
completamente desarrollada y urbanizada y que incluso ya fue utilizado en el pasado para soportar una
actividad comercial y de servicios (México Magico), a pie del lote del proyecto se cuenta con todos los
servicios.
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1.2.3.1. Instalacion sanitaria

El predio contara con un sistema interno de descarga de aguas residuales conectado al sistema municipal
de la red de alcantarillado establecido en la zona hotelera de Cancun.

Las ingenierias sanitarias contemplan una red principal encofrada que corra al centro de los edificios
proyectados y debajo de los andadores, a la cual se conectaran las descargas de sanitarios y cocinas de
restaurantes (previo paso a través de trampas de grasa), conduciendo las aguas hacia un carcamo
receptor desde el cual se procedera a bombearlas a presidon hacia afuera del desarrollo, hacia la red
exterior de descarga y de ahi a la planta de tratamiento de aguas residuales mds proxima.

Es importante resaltar que toda la instalacion resultante del proyecto sera conectada a la red de drenaje
para conducir las aguas negras hacia la planta de tratamiento municipal, garantizando que nada sera
vertido hacia el Sistema Laguna Nichupté. Adicionalmente, el drenaje sanitario no recibird aguas
pluviales porque seran instalaciones separadas. Se anexan los planos de la instalacidon sanitaria del
proyecto en su conjunto.

1.2.3.2. Instalacion hidrdulica

El suministro de agua potable para la zona hotelera es brindado por el Municipio Benito Judrez, a través
del operador AGUAKAN. El proyecto plantea la conexidn a la red publica de distribucién de agua potable
y la operaciéon de acuerdo a los criterios y normas especificadas por AGUAKAN.

El disefio incluye dos cisternas de agua potable con forme a las descripciones establecidas en el Cuadro
6, asi como la instalacién de un sistema de bombeo que constara de equipo de distribucién de agua
potable tipo duplex a presidn constante con velocidad variable; bombas de 7.5 HP, 480 V, 60 HZ, para
operar en 5 LPS® 46 MCA, por bomba; equipo de bombeo tipo duplex; cdrcamo de achique 2 HP por
bomba, 2 LPS® 16 MCA; filtro de lecho profundo LP36 de @391 cm; filtro de carbdn activado CAF 36 @91
cm; suavizador CAF 36 @91 cm; equipo de trasvase 4.16 LPS® 45M.C.A.; duplex 2 bombas de 5 HP 480 V,
3 3,60 HZ. Todos los equipos deberan ir conectados a la red de emergencia. Se anexan los planos del
sistema hidrdulico del proyecto en su conjunto.

Cuadro 6. Caracteristicas de construccion de las cisternas con las que contard el proyecto La Isla Cancun.

CISTERNA AREA (m?) VOLUMEN (m3) | TIRANTE UTIL (m?)

1 133.43 266.86 2.0
2 137.64 275.28 2.0

11.2.3.3. Instalacion pluvial

La ingenieria pluvial contempla una red de coladeras y ductos que recibira el agua de las azoteas y la
conducira hacia las areas verdes proyectas, previo paso por un sistema de trampas para la recepciéon y
filtrado de las aguas pluviales, asegurando que el agua pase limpia al subsuelo.

Se colocaran coladeras comunes de tuberia de PVC sanitario 100 mm (4”) de diametro, con codo de PVC
sanitario de 90 x 100mm (9'x 4”), como se muestra en la Figura 11 o coladeras marca Helvex CH-444-446
conectadas a tuberia de PVC sanitario 100 mm a 150 (4”-6") de didmetro acopladas a un codo de PVC de
90” x 100 a 150 mm (90’ x4”-6") como se puede observar en la Figura 12; también se estableceran
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coladeras para pretil marca Helvex serie 4950 modelo 4954 de hierro fundido, con pintura especial
anticorrosiva rejilla removible con aditamento especial para la colocacién del impermeabilizante salida
lateral con rosca para tubo de 4 o 6” de didametro como se observa en la Figura 13.

COLADERA HELVEX
CH—444 — 446

e CODO DE PVC
LOSA td DE 90'x100— 150 mm. (90x4"—6")

TUBERIA DE PVC SANITARIO
100mm—150 (4"-6") DE DIAMETRO

Figura 11. Detalle de colocacion de coladeras, con tuberia de PVC Sanitario en la azotea del proyecto
para coleccion de agua pluvial.

LOSA

| 1 :
~ CODO DE PVC SANITARIO
L4 DE 90%100mm. (90°x4")
TUBERIA DE PVC SANITARIO
100mm (4") DE DIAMETRO
DETALLE DE COLADERA 2584

Figura 12. Detalle de colocacion de coladeras comunes en el drea del proyecto.

e
il \"‘\_
™ .,
Csladara para pratl mareo halvex sada ASED
modela 4854 de hiarro fundids, can pinturs
espedal anticamasiva refila remaidble
3 aditaments sepacial pord K colocackn del
ante salka lotrd con roaca parn
tube do 4° 0 &° dlorn.
—
=

DETALLE DE COLOCACION DE COLADERA DE PRETIL EN
AZOTEA

Figura 13. Detalle de colocacion de coladera de pretil en azotea.
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11.2.3.4. Instalacion de gas LP

La instalacién de gas LP serd dotada a aquellos locales comerciales que requieren de este servicio, cuyo
giro principal sera la preparacién de alimentos y bebidas, como son restaurantes, cafeterias y centros de
comida rapida. Se anexan los planos de la instalacion de gas LP del proyecto en su conjunto.

Toda la tuberia que se ocupe sera de cobre tipo L y estara expuesta como lo establece la normatividad
en la materia, pintada en color amarillo y sefializada la direccién el flujo, con las vélvulas de paso
debidamente identificadas y sefalizadas y la altura que establece la norma. Se contard con dos tanques
fijos de gas marca TATSA de 2,800 L de capacidad cada uno, los cuales seran colocados en la azotea del
edificio 8, se encontraran sostenidos por una base de concreto. El punto de recarga de gas LP se ubicard
en el drea de servicios accediendo por la bahia de servicios, a través de una valvula doble de no
retroceso, de bronce, especial para gas, marca REGO modelo 7579c o equivalente. Conforme a la
normatividad de proteccién civil, deberd contarse con un protocolo de recarga, asi como con un
dictamen de instalaciones previo al inicio de la operacion.

Es importante sefalar que dada la cantidad de gas LP que se contempla almacenar en el centro
comercial, y que este combustible no se considera una sustancia peligrosa (a este volumen), no sera
necesaria la presentacidén de un estudio de riesgo ambiental ante la federacion; sin embargo, aplican
normas de instalacién y de operacidon que deberdn atenderse con puntualidad, correspondiendo su
verificacion a autoridades estatales y municipales.

En los siguientes diagramas se puede apreciar de manera ilustrativa el detalle de la conexidon que se

realizard en estos tanques, asi como las caracteristicas de los mismos y la estructura de concreto que se
construird para soportar los ductos v fijarlos.

BAJA TUBERIA
A PLANTA BAJA

MARCA TATSA
CAP. 2,800 LTS,
TANQUE FIJO

Figura 14. Detalle de Instalacion de los tanques de gas LP que serdn instalados en la azotea del proyecto.
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Figura 15. Tuberia sujeta sobre base de concreto que se instalard en la azotea para distribuir el gas LP a
los locales.

VALY. RELEVO DE FPRESION HIDROSTATICA
Niple de cobre # 25mm. PRESION DE APERTURA 28.0kg/cm.
long. variable TUBO DE COBRE RIGIDO TIPO "“L”

(En punto m&s alio de ITneq)
Conector rosca exterior COPLE 25mm FM_ | TUBO DE COBRE RIGIDO TIPO L™
de cobre # 25mm. FM #25mm.
HACIA TANQUE DE
ALMACENAMIENTO : LU I

VALV, GLOBO ROSCADA 400 WOQG

VALV,
HACI& TOMA DE LLENADO
Instalar con mansral horizontal

GLOBO
ROSCADA 400 WOG
CONEGTOR_FM (TIPICO)

R,

ACOPLADOR
Niple roscado 300 # ac. e
FNC-80 #25mm.

ACOPLADOR DE LATON
ROSCADA ACME x STD,
ESPECIAL PARA GAS

Conector Niple FM
Codo roscado

da # 25mm.

Red. roscada 32x25mm
300# ac. FNC—-80

FNC—80 VALY. LLENADQ (de f&brica en fanque)

VALY, DOBLE NO RETRQCESO

TANQUE DE GAS L.P. 2,800LTs.
e
BRONCE, ESPECIAL PARA GAS /',/';/\ MARCA TATSA
MCA. REGO, MOD. 7578C ///
o aqulvalente 3

AL 100%

Figura 16. Detalle de la linea de llenado que serd instalada para los tanques de gas LP.

VALVULA DE LLENADD
VALV. DE RELEVO DE PRESION VALV. F\HECK Lock VALV. DE RETORNO

DE VAPORES
® © @ D7 VALY. DE SERVICID

)

/

INDICADOR DE CONTENIDO
suministrada por el fobricante

2,800 LTS.

VALV, EXCESD DE FLUJO

Figura 17. Caracteristicas de tanque de almacenamiento con capacidad de 2,800 L marca TATSA.
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2,800 LTS.

BASE DE BASE DE 5
CONCRETO ‘ - CONCRETO - OiO
0.20—=t"t= —=t4=—0.20

NOTA:

EL CONSTRUCTOR DEBERA VERIFICAR
LAS DIMENSIONES DEL TANQUE DE GAS
L.P. ANTES DE CONSTRUIR LAS BASES
DEL MISMO.

Figura 18. Detalle de base del taque de almacenamiento que serd construida para dar soporte al mismo.
11.2.3.5. Instalacion eléctrica

La ingenieria eléctrica contempla una alimentacién o circuito con seccionadores uno hacia los cuerpos
exteriores y otro hacia los cuerpos interiores del centro comercial proyectado. Se han considerado en el
disefio del proyecto espacios para cuatro transformadores de 250 KVA y planta de emergencia, la cual
operara con diésel, mismo que sera almacenado en un contenedor metdlico de 300 L de capacidad y
abastecido mediante bidones de 20 L de capacidad. El combustible se adquirird en cualquiera de las
estaciones de servicio de la ciudad de Cancun y trasladado en vehiculos que cumplan las disposiciones
gue establece proteccién civil.

La red de conexidn sera subterranea, bajo los andadores, y comunicard primero al centro del complejo
comercial para alimentar los cuerpos interiores, de ahi cada alimentacién se llevard a las azoteas y por
los pretiles perimetrales se conectard a los locales comerciales, oficinas, bodegas y cuartos de servicio.
Toda la red eléctrica estara aterrizada y el complejo contara con un sistema de pararrayos que minimice
el riesgo de choque eléctrico durante las tormentas, a la vez que proteja la instalacidn y su
equipamiento.

Es importante sefialar que dada la cantidad de diésel que se contempla almacenar en el centro
comercial, y que este combustible no se considera una sustancia peligrosa (a este volumen), no sera
necesaria la presentacidon de un estudio de riesgo ambiental ante la federacion; sin embargo, aplican
normas de instalacién y de operacidon que deberan atenderse con puntualidad, correspondiendo su
verificacion a autoridades estatales y municipales. Conforme a la normatividad de proteccion civil,
debera contarse con un protocolo de recarga de combustible, asi como con un dictamen de instalaciones
previo al inicio de la operacion.

11.2.3.6. CCTVy BMS

El conjunto contara con un sistema de circuito cerrado de television y BMS para asegurar la proteccion a
los usuarios, las cdmaras se localizaran en puntos que necesiten ser revisados en su seguridad como
accesos a sanitarios, salidas de emergencia y escaleras, accesos al estacionamiento, administracion y
cuartos de equipos. Estas instalaciones correrdn en una red subterrdnea bajo los andadores hasta el
centro del complejo comercial y de ahi se distribuira por las azoteas de los edificios las conexiones hacia
los locales y areas comunes segun se requiera.
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11.2.3.7. Areas verdes y jardines

Las areas verdes incluidas en el proyecto corresponden a tres tipos (véase la Figura 8), segun se describe
a continuacién

e Areas verdes naturales. Corresponden a dareas verdes en las que se conservaran ejemplares
arbdreos y arbustivos de flora nativa, presentes al interior del predio y en las que se llevardn
acciones de restauracidon y mejora, para constituir areas verdes con predominancia de flora nativa.
Abarca la seccién perimetral del predio ubicada al noreste, norte y noroeste, cuya extension es de
3,827.81 m?, de los cuales 2,212.80 m? presentan vegetacién de manglar. No se anticipan
aprovechamientos en estas areas, cuyo Unico uso sera paisajistico.

e Areas verdes jardinadas. Corresponden a dreas verdes con preponderancia de especies vegetales
ornamentales y pastos, utilizadas para mejorar la calidad del paisaje. Estas dreas se distribuyen en la
vialidad interior (camelldn) y en la seccidn este y noreste del predio, cuya extension es de 2,957.27
mZ. Algunas de estas areas verdes, por sus dimensiones, podran utilizarse, eventualmente, para
actividades ludicas o recreativas, pero la principal funcidn sera como elemento paisajistico.

e Areas verdes en azoteas (roof garden). Corresponden a 7,343.81 m? de &reas jardinadas que se
habilitardn en las azoteas de los edificios 2, 3, 8 y 9 del centro comercial, incluidas en el proyecto
para dar cumplimiento a la normatividad urbana local, que contribuirdan a minimizar el albedo o
radiacion solar despedida por el complejo proyectado y a la vez contribuiran a reducir la cantidad de
calor que absorban los edificios, reduciendo también la demanda de energia para mantenerlos
frescos. Eventualmente algunas de las azoteas verdes podrdn ser utilizadas como miradores desde
los cuales puedan observarse los atardeceres en el sistema lagunar.

Adicionalmente, a lo largo del espejo de agua proyectado se habilitardn jardineras que en conjunto
suman 168.18 m2. En estas se colocardn plantas ornamentales y nativas con objeto de embellecer el
paseo y contribuir a la recreacién de un espacio natural.

Los trabajos de jardineria y de reforestacién deberdn ejecutarse de conformidad con los lineamientos
establecidos en el Programa de reforestacion y jardineria del proyecto (anexo). Asimismo, los trabajos de
restauracion en las areas verdes naturales deberan apegarse al Programa de restauracién de areas con
vegetacidén de manglar del proyecto (anexo). La tierra o sustrato, asi como las plantas seran adquiridas
de viveros autorizados localizados en Cancun, pero no se descarta la adquisicién de plantas en otras
localidades. La estructura basica para la conformacidn de las areas verdes en azoteas seguira el esquema
que se ilustra en la Figura 19.
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Figura 19. Estructura bdsica del disefio de un roof garden, como el que se proyecta en el centro comercial
La Isla Cancun.

[1.2.4 Cronograma de obra

Se estima que los trabajos de preparacion del sitio y construccion requerirdn de hasta 28 meses para su
completa ejecucidn, de acuerdo con el siguiente cronograma de obra.
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Cuadro 7. Cronograma de obra. Fuente: Promovente.

PROGRAMA DE OBRA :
LA ISLA CANCUN 2017 2018
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[1.2.5 ETAPA DE ABANDONO DEL SITIO

No se tiene contemplado el abandono del sitio en un futuro préximo. Sin embargo, en caso de
ocurrencia, a fin de facilitar el retorno del predio a su condicidon natural, se deberian considerar las
siguientes acciones:

e Desmantelamiento de los locales comerciales, es decir, retiro de muebles, equipos y ornamentos; y
traslado de éstos a alguna bodega para su probable comercializacidon o remate.

e Desmantelamiento de la infraestructura de equipamiento, asi como su retiro del predio para su
probable comercializacion como material de segunda o su desecho como residuo sélido.

e Demolicidn de las obras y estructuras construidas, incluidos los cimientos, y traslado de los residuos
pétreos a algun sitio en el que se puedan emplear como material de relleno. Los productos
organicos pueden ser picados o triturados para acelerar su descomposicion y podrian, en caso dado,
donarse al Ayuntamiento Benito Judrez para que se empleen en trabajos de reforestacion o
restauracion de areas verdes urbanas.

e Excavacién de lineas de distribucion de electricidad, agua potable y de conductos de la red de
drenaje sanitario; asi como su retiro del predio para su probable comercializacién como material de
segunda o su desecho como residuo sélido.

e Limpieza general.
e  Relleno del predio con material de banco.

e Monitoreo del proceso de recuperacién de las areas verdes naturales aledafas al predio y, en su
caso, aplicacion de las medidas pertinentes que permitan el retorno gradual de sus condiciones
naturales.

Se estima que el periodo de tiempo para retornar a las condiciones actuales del predio de interés,

oscilaria en alrededor de tres meses, toda vez que no se requeriria de la recuperacién de cobertura
vegetal alguna.
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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

I11.1. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS

[11.1.1 Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente y su Reglamento en materia de
evaluacion del impacto ambiental

Debido a que la construccidn y operacion del proyecto La Isla Cancun se pretende realiza en un predio
asentado en un ecosistema costero, de acuerdo con el articulo 28, fraccién IX, de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA), y el articulo 5, inciso Q, del Reglamento de la
LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental (REIA), se requiere la autorizacion en materia
de impacto ambiental de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT) para el
aprovechamiento del terreno.

No es aplicable al proyecto el inciso O del REIA, puesto que, por las condiciones actuales del predio, no
serd necesario el cambio de uso del suelo de dreas forestales, porque no se llevara a cabo la remocién de
vegetacién forestal, ni la eliminacién o fragmentacién del habitat de ejemplares de flora o fauna sujetos
a un régimen de proteccién especial de conformidad con las normas oficiales mexicanas y otros
instrumentos juridicos aplicables.

La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la SEMARNAT establece las
condiciones a que se sujetara la realizacion de obras y actividades que puedan causar desequilibrio
ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el ambiente.

Para obtener la autorizaciéon a que se refiere el articulo 28 de la LGEEPA, los interesados deberan
presentar a la SEMARNAT una manifestacion de impacto ambiental, la cual deberd contener, por lo
menos, una descripcion de los posible efectos en el o los ecosistemas que pudieran ser afectados por la
obra o actividad de que se trate, considerando el conjunto de los elementos que conforman dichos
ecosistemas, asi como las medidas preventivas, de mitigacion y las demas necesarias para evitar y
reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente (articulo 30).

Para la autorizacidn de las obras o actividades a que se refiere el articulo 28 de la LGEEPA, la SEMARNAT
se sujetard a lo que establezcan la LGEEPA y sus reglamentos y las normas oficiales mexicanas aplicables,
asi como los programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico del territorio, las
declaratorias de areas naturales protegidas y las demds disposiciones juridicas que resulten aplicables
(articulo 35). Asi mismo, para la autorizacidn a que se refiere este articulo, la Secretaria debera evaluar
los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate, considerando
el conjunto de elementos que los conforman y no Unicamente los recursos que, en su caso, serian
sujetos de aprovechamiento o afectacion.

Una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, la SEMARNAT emitira, debidamente fundada y
motivada, la resolucién correspondiente en la que podra autorizar la obra o actividad en los términos
solicitados; autorizar de manera condicionada la obra o actividad a la modificacién del proyecto o al
establecimiento de medidas adicionales de prevencidn y mitigacion; o negar la autorizacion solicitada
cuando se contravenga lo establecido en la LGEEPA, sus reglamentos, las normas oficiales mexicanas y
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demas disposiciones aplicables; la obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una o mas
especies sean declaradas como amenazadas o en peligro de extincién o cuando se afecte a una de dichas
especies; o exista falsedad en la informacion proporcionada por los promoventes, respecto de los
impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate (articulo 35).

Por lo establecido en este instrumento regulatorio la promovente voluntariamente hace la presentacion
del presente manifiesto para someter a valoracion de la autoridad el proyecto La Isla Cancun.

[11.1.2 Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y su Reglamento

La Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS) tiene por objeto regular y fomentar la
conservacién, proteccidn, restauracién, produccion, ordenacién, el cultivo, manejo y aprovechamiento
de los ecosistemas forestales del pais y sus recursos, asi como distribuir las competencias que en materia
forestal correspondan a la Federacién, los Estados, el Distrito Federal y los Municipios, bajo el principio
de concurrencia previsto en el articulo 73 fraccién XXIX inciso G de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, con el fin de propiciar el desarrollo forestal sustentable.

De acuerdo con el Articulo 117 de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS) la
SEMARNAT sélo podrd autorizar el cambio de uso del suelo en terrenos forestales, por excepcién, previa
opinién técnica de los miembros del Consejo Estatal Forestal de que se trate y con base en los estudios
técnicos justificativos que demuestren que no se compromete la biodiversidad, ni se provocara la
erosion de los suelos, el deterioro de la calidad del agua o la disminucidn en su captacion; y que los usos
alternativos del suelo que se propongan sean mas productivos a largo plazo; asimismo sefiala que las
autorizaciones que se emitan deberan atender lo que, en su caso, dispongan los programas de
ordenamiento ecoldgico correspondiente, las normas oficiales mexicanas y demas disposiciones legales y
reglamentarias aplicables.

Para determinar la presencia o ausencia de vegetacidon forestal al interior del predio, desde el punto de
vista juridico, es menester recurrir a la LGDFS y su Reglamento (R-LGDFS).

De acuerdo con el glosario de términos de la LGDFS (Articulo 7), se entiende por cambio de uso de suelo
en terreno forestal la remocidn total o parcial de la vegetacion de los terrenos forestales para destinarlos
a actividades no forestales (fraccidn V); en tanto que por terreno forestal se entiende el que estd cubierto
por vegetacion forestal (fraccidn XL) y por vegetaciéon forestal debe entenderse al conjunto de plantas y
hongos que crecen y se desarrollan en forma natural, formando bosques, selvas, zonas dridas y
semidridas, y otros ecosistemas, dando lugar al desarrollo y convivencia equilibrada de otros recursos y
procesos naturales (fraccion XLV).

Por otra parte, en el Articulo 2 del R-LGDFS se definen los tipos de vegetacion considerados como
vegetacion forestal, los cuales se describen enseguida.

Bosque, vegetacion forestal principalmente de zonas de clima templado, en la que predominan especies

lefiosas perennes que se desarrollan en forma espontdnea, con una cobertura de copa mayor al diez por
ciento de la superficie que ocupa, siempre que formen masas mayores a 1,500 metros cuadrados. Esta
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categoria incluye todos los tipos de bosque sefialados en la clasificacion del Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informdtica®;

Selva, vegetacion forestal de clima tropical en la que predominan especies lefiosas perennes que se
desarrollan en forma espontdnea, con una cobertura de copa mayor al diez por ciento de la superficie
que ocupa, siempre que formen masas mayores a 1,500 metros cuadrados, excluyendo a los acahuales.
En esta categoria se incluyen a todos los tipos de selva, manglar y palmar de la clasificacion del Instituto
Nacional de Estadistica, Geografia e Informdtica;

Vegetacion forestal de zonas dridas, aquélla que se desarrolla en forma espontdnea en regiones de clima
drido o semidrido, formando masas mayores a 1,500 metros cuadrados. Se incluyen todos los tipos de
matorral, selva baja espinosa y chaparral de la clasificacion del Instituto Nacional de Estadistica,
Geografia e Informdtica, asi como cualquier otro tipo de vegetacion espontdnea arbdrea o arbustiva que
ocurra en zonas con precipitacion media anual inferior a 500 milimetros.

En este contexto, y considerando las condiciones actuales del predio derivadas de los usos previos a que
fue sometido (Figura 20) y que su origen corresponde a un relleno artificial ocurrido a finales de los 90’s
del siglo pasado (Figura 21), al interior del predio sélo puede reconocerse un area de 2,212.80 m?,
equivalentes a 4.9% de la superficie del predio, con vegetacién forestal, la cual corresponde a la
categoria “selva” y al tipo vegetal “manglar”, que, como se aprecia en la Figura 22, se extiende mas alla
de la propiedad, principalmente frente el borde este y noroeste.

Es importante sefalar que las secciones del predio que presentan vegetacion de manglar no seran
aprovechadas, salvo como elementos del paisaje, y que se suman al proyecto como areas verdes
naturales (Figura 7), que serdn conservadas; por lo que no se llevara a cabo, en ningin momento, la
remocion total o parcial de este tipo de vegetacion y, por tanto, no tendra lugar el cambio de uso del
suelo en terrenos forestales, al que se refiere la LGDFS y la LGEEPA.

v}

3 El nombre que recibe este instituto en la actualidad es “Instituto Nacional de Estadistica y Geografia” y se le
reconoce con las siglas INEGI.
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Figura 20. Condicidn actual del predio, en la que se aprecia la falta de masa vegetal con superficie igual o
mayor a 1,500 m? y lo escaso de especies lefiosas. Los pocos drboles presentes en el predio corresponden
a especies secundarias o pioneras; mientras que las especies no lefiosas, arbustivas y herbdceas
corresponden principalmente a malezas.

Figura 21. Imagen aérea del afio 2001, en la que se aprecia la conformacion artificial de los terrenos que
conforman el predio de interés y la zona comercial “La Isla”, asi como el complejo residencial “Isla
Dorada”.
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CARACTERIZACION DEL PREDIO DEL PROYECTO LA ISLA CANCUN
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Figura 22. Al interior del predio, en su mayor parte, hay drboles, arbustos y malezas dispersas; pero
también existe en los bordes noroeste y este, vegetacion de manglar, misma que se considera vegetacion
forestal y que por disefio de proyecto se mantendrd sin aprovechamiento.

[11.1.3 Ley General de Vida Silvestre

La Ley General de Vida Silvestre (LGVS) es de orden publico y de interés social, es reglamentaria del
parrafo tercero del articulo 27 y de la fraccién XXIX, inciso G del articulo 73 constitucionales. Su objeto es
establecer la concurrencia del Gobierno Federal, de los gobiernos de los Estados y de los Municipios, en
el ambito de sus respectivas competencias, relativa a la conservacién y aprovechamiento sustentable de

la vida silvestre y su habitat en el territorio de la Republica Mexicana y en las zonas en donde la Nacién
ejerce su jurisdiccién.

En su Articulo 18 la LGVS establece que “los propietarios y legitimos poseedores de predios en donde se
distribuye la vida silvestre, tendrdn el derecho a realizar su aprovechamiento sustentable y la obligacion
de contribuir a conservar el hdbitat conforme a lo establecido en la presente Ley; asimismo podrdn
transferir esta prerrogativa a terceros, conservando el derecho a participar de los beneficios que se
deriven de dicho aprovechamiento. Los propietarios y legitimos poseedores de dichos predios, asi como

los terceros que realicen el aprovechamiento, serdn responsables solidarios de los efectos negativos que
éste pudiera tener para la conservacion de la vida silvestre y su habitat.”
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El predio de interés se localiza en un entorno urbano y debido a que se conformdé mediante el relleno del
ecosistema original, a finales de los 90’s, y a usos previos, actualmente estd sumamente transformado.
Salvo en los bordes noroeste y este donde se registra vegetacién de manglar, ocupando una superficie
menor al 5% del predio, el predio carece de flora y fauna silvestre de interés.

Debido a la presencia de vegetacién de manglar, es aplicable al proyecto el articulo 60 ter de la LGVS que
establece que “Queda prohibida la remocion, relleno, trasplante, poda, o cualquier obra o actividad que
afecte la integralidad del flujo hidrolégico del manglar; del ecosistema y su zona de influencia; de su
productividad natural; de la capacidad de carga natural del ecosistema para los proyectos turisticos; de
las zonas de anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion y alevinaje; o bien de las interacciones entre
el manglar, los rios, la duna, la zona maritima adyacente y los corales, o que provoque cambios en las
caracteristicas y servicios ecoldgicos.”. Y, en este contexto, el proyecto se disefié para conservar en su
estado natural la vegetacion de manglar presente en el predio, la cual sélo se aprovechara como
elemento del paisaje.

Se reitera que la ejecucién de obras en el predio para el desarrollo y operacién del proyecto La Isla
Cancun no implica remocion, relleno, trasplante, poda o actividad alguna que afecte la integralidad del
flujo hidrolégico del manglar; asi como tampoco implica la afectacién de zonas de anidacidn, refugio o
alimentacién de especies asociadas; tampoco representa la afectacién de las interacciones entre el
manglar y el cuerpo lagunar aledafio, que pueda provocar cambios en las caracteristicas y servicios
ecoldgicos de alguno de ellos.

Por lo anterior, se asevera que la construccién y operacion del proyecto no compromete la continuidad e
integralidad del ecosistema de manglar y que la empresa cumplira cabalmente con el articulo 60 ter de la
LGVS.

Figura 23. En las imdgenes se muestra la comunidad vegetal establecida en los bordes noroeste y este
del predio y en los alrededores del predio del proyecto. Puede apreciarse también que existen
afectaciones a esta vegetacion, tales como la presencia de especies invasivas y construcciones viejas.

[11.1.4 Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos
La Ley General para la Prevencion y Gestidn Integral de los Residuos (LGPGIR) es reglamentaria de las
disposiciones de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos que se refieren a la proteccion

al ambiente en materia de prevencidn y gestiéon integral de residuos, en el territorio nacional. Sus
disposiciones son de orden publico e interés social y tienen por objeto garantizar el derecho de toda
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persona al medio ambiente adecuado y propiciar el desarrollo sustentable a través de la prevencién de la
generacion, la valorizacion y la gestion integral de los residuos peligrosos, de los residuos sélidos urbanos
y de manejo especial; prevenir la contaminacion de sitios con estos residuos y llevar a cabo su
remediacion.

Durante la construccion de las obras proyectadas, asi como durante la operacion del centro comercial, se
generaran residuos sélidos urbanos y de manejo especial, mismos que son de competencia municipal o
estatal, respectivamente. Asimismo, se anticipa la generacién de residuos peligrosos, sin embargo, no se
esperan grandes volumenes y estaran constituidos por envases de aceites, solventes, pinturas,
lubricantes, resinas, pegamentos, de diversos productos clorados, acidos y combustibles; asi como por
estopas o trapos o brochas o rodillos impregnados con solventes, pinturas, lubricantes, resinas,
pegamentos, combustibles, o de diversos productos clorados o acidos.

Para atender lo conducente en materia de residuos peligrosos, durante la etapa de construccién, se
prevé la instalacidn de un almacén temporal de residuos peligrosos, el cual contard con una base firme
de concreto y muros de block a tres bolillos, asi como techumbre de ldmina, para asegurar una adecuada
ventilacién. Contard con una sola puerta de acceso, la cual se mantendrd cerrada con llave a resguardo
del personal de seguridad, que también se hara cargo de llevar la bitdcora que para el efecto se
implementard. En la puerta del almacén se colocard un rombo indicador de riesgo y un letrero
advirtiendo la prohibicidon de fumar o hacer flama, asimismo, se colocara a menos de 10 m de distancia
un extinguidor debidamente sefializado.

Durante la etapa de operacién los residuos peligrosos se almacenaran dentro de un espacio especifico en
el area de servicios, con un Unico contenedor de 200 L de capacidad, debidamente identificado y
rotulado, el cual estara bajo resguardo del Gerente de Mantenimiento, ya que sélo se anticipa que esta
actividad pueda dar lugar a algunos pocos residuos peligrosos y de manera esporadica. En la puerta del
almacén se colocara un rombo indicador de riesgo y un letrero advirtiendo la prohibiciéon de fumar o
hacer flama, asimismo, se colocard a menos de 10 m de distancia un extinguidor debidamente
sefializado.

En ambas etapas, los residuos peligrosos se dispondran a través de una empresa de recoleccién
autorizada, como ECOLSUR, con una frecuencia minima de 2 veces por afio. En la administracién del
centro comercial se conservara la evidencia de esta accién.

11.2. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEACION
[11.2.1 Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe

El Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe
(POEMYRGMyYMC), publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre del 2012, es un
instrumento de politica ambiental cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y las actividades
productivas, con el fin de lograr la proteccion del medio ambiente y la preservacién y el
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales, a partir del analisis de las tendencias de
deterioro y las potencialidades de aprovechamiento de los mismos.

De acuerdo con el POEMyRGMyMC, el Area Sujeta a Ordenamiento Ecolégico (ASO) esta integrada por

dos componentes, conforme la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente (LGEEPA), a
saber, el Area Marina, que comprende las areas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas,
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incluyendo zonas federales adyacentes del Golfo de México y Mar Caribe y también 26 Areas Naturales
Protegidas (ANP), de competencia Federal con parte de su extensién en la zona marina; y el Area
Regional que abarca una regién ecoldgica ubicada en 142 municipios con influencia costera (SEMARNAT-
INE, 2007) de seis entidades federativas (Quintana Roo, Yucatdan, Campeche, Tabasco, Veracruz y
Tamaulipas). En esta drea se incluyen tres ANP de competencia Federal que no tienen contacto directo
con el mar, en las cuales aplica solamente el Decreto y el Programa de Manejo correspondiente.
Asimismo, se incluyen 14 ANP Estatales (Figura 24).

De acuerdo con el POEMyRGMyMC el predio de interés forma parte de la unidad de gestion ambiental
138 que incluye la delimitacién territorial del municipio Benito Juarez segin INEGI%, incluido el Sistema
Lagunar Nichupté (Figura 25). Para esta subregién aplican las acciones y criterios de zona Costera
Inmediata Mar Caribe indicados en el Cuadro 8, mismos que se describen y vinculan con el proyecto La
Isla Cancun en el Cuadro 9 a fin de determinar la congruencia del proyecto con este instrumento de
planeacién ambiental.

| == = e —

Figura 24. Poligonal del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y
Mar Caribe (http://www.dof.qob.mx).

4 La delimitacién territorial del municipio Benito Judrez en el POEMyRGMyMC no corresponde con la delimitacién
geopolitica oficial actual para este municipio, ya que ademds abarca parte de los municipios Isla Mujeres, Lazaro
Cardenas, Puerto Morelos.
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL, MODALIDAD PARTICULAR
LA ISLA CANCUN, BENITO JUAREZ, QUINTANA ROO
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Figura 25. Vinculacion del proyecto con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del
Golfo de México y Mar Caribe.

Cuadro 8. Acciones especificas aplicables a la UGA-138 de acuerdo con el POEMyRGMyMC.

A-001 NA A-027 APLICA A-053 APLICA A-079 NA
A-002 NA A-028 APLICA A-054 APLICA A-080 NA
A-003 NA A-029 APLICA A-055 APLICA A-081 NA
A-004 NA A-030 APLICA A-056 NA A-082 NA
A-005 APLICA A-031 APLICA A-057 APLICA A-083 NA
A-006 APLICA A-032 APLICA A-058 APLICA A-084 NA
A-007 APLICA A-033 APLICA A-059 APLICA A-085 NA
A-008 APLICA A-034 NA A-060 APLICA A-086 NA

IR AT L S L T PP A TP A R L VR T T L O T L S R TP L AL T P R T PR VR ST
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Acciones y Criterios

Accion Aplicacion Accion Aplicacion Accion Aplicacion Accion Aplicacion
A-009 APLICA A-035 NA A-061 APLICA A-087 NA
A-010 APLICA A-036 NA A-062 APLICA A-088 NA
A-011 APLICA A-037 APLICA A-063 APLICA A-089 NA
A-012 APLICA A-038 APLICA A-064 APLICA A-090 NA
A-013 APLICA A-039 NA A-065 APLICA A-091 NA
A-014 APLICA A-040 APLICA A-066 APLICA A-092 NA
A-015 APLICA A-041 NA A-067 APLICA A-093 NA
A-016 APLICA A-042 NA A-068 APLICA A-094 NA
A-017 APLICA A-043 NA A-069 APLICA A-095 NA
A-018 APLICA A-044 APLICA A-070 APLICA A-096 NA
A-019 APLICA A-045 NA A-071 APLICA A-097 NA
A-020 NA A-046 APLICA A-072 APLICA A-098 NA
A-021 APLICA A-047 NA A-073 APLICA A-099 NA
A-022 APLICA A-048 APLICA A-074 APLICA A-100 NA
A-023 APLICA A-049 APLICA A-075 NA
A-024 APLICA A-050 APLICA A-076 NA
A-025 APLICA A-051 APLICA A-077 NA
A-026 APLICA A-052 APLICA A-078 NA

Cuadro 9. Vinculacion del proyecto con las acciones especificas aplicables a la UGA 180 de acuerdo con
el POEMyRGMyMC.

Clave Acciones-Criterios Cumplimiento
Instrumentar mecanismos y programas para | Durante la operacidn del centro comercial la
reducir las pérdidas de agua durante los gerencia de mantenimiento elaborard e
procesos de distribucidén de la misma. implementard un programa de
mantenimiento preventivo que, entre otras
A005 . i . o
cosas, incluira la revisidn periddica del a red
hidraulica, lo que permitird prevenir pérdidas
de agua por fugas durante su distribucién al
interior del inmueble.
Implementar programas para la captacién Se tiene previsto el uso de aguas grises
de agua de lluvia y el uso de aguas grises. provenientes de la red de distribucién de
AQOG aguas tratadas de AGUAKAN para el riego de
areas verdes, siempre que esta cumpla con la
calidad que establece la NOM-003-
SEMARNAT-1997.
Promover la constitucién de areas El disefio del proyecto incluye la conservacién
destinadas voluntariamente a la de 3,827.81 m? de areas verdes naturales
conservacion o ANP en areas aptas parala ubicadas en el borde noroeste y oeste del
A007 | conservacion o restauracién de ecosistemas predio, que incluye 2,212.80 m? de vegetacion
naturales. de manglar; asi como el canal artificial de
agua de 1,376.50 m?, existente, y que
comunica con la Laguna Bojorquez.
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Clave

Acciones-Criterios

Cumplimiento

Evitar las actividades humanas en las playas
de anidacién de tortugas marinas, salvo

El predio de interés no presenta playa de
anidacién de tortugas marinas.

A008 . .
aquellas que estén autorizadas en los
programas de conservacion.
Fortalecer la inspeccion y vigilancia en las El predio de interés no presenta playa de
A009 | zonas de anidacién y reproduccion de las anidacién de tortugas marinas.
tortugas marinas.
Fortalecer el apoyo econdmico de las El predio de interés no presenta playa de
A010 | actividades de conservacién de las tortugas anidacién de tortugas marinas.
marinas.
Establecer e impulsar programas de Aungque no con el objeto de revertir el avance
restauracion y recuperacion de la cobertura de la frontera agropecuaria, se prevé la
AOL1 vegetal original para revertir el avance de la ejecucion de un Programa de restauracion de
frontera agropecuaria. la vegetacién de manglar que se desarrolla en
el predio y en la zona federal aledafia a la
propiedad.
Evitar la modificacién de las dunas costeras, El predio de interés no presenta duna costera.
A012 | asi como la eliminacidn de su vegetacion
natural y la construccidn sobre las mismas.
Establecer las medidas necesarias para El proyecto no contempla, en ningln
evitar la introduccidn de especies momento, la introduccidn de especies
potencialmente invasoras por actividades exoticas invasivas dentro del centro comercial
maritimas en los términos establecidos por o en el drea de influencia de éste. Las plantas
A013 | los articulos 76 y 77 de la Ley de Navegacidn | con las que se ejecutaran los trabajos de
y Comercio Maritimo. jardineria son principalmente especies nativas
y algunas ornamentales comunes en los
desarrollos turisticos de la zona hotelera de
Cancun.
Instrumentar campanias de restauracion, Se tiene prevista la ejecucién de un Programa
AO14 reforestacion y recuperaciéon de manglaresy | de restauracion de la vegetacién de manglar
otros humedales en las zonas de mayor que se desarrolla en el predio y en la zona
viabilidad ecoldgica. federal aledafia a la propiedad.
Promover e impulsar la reubicacion de El predio de interés no presenta duna
A015 | instalaciones que se encuentran sobre las arenosa.
dunas arenosas en la zona costera del ASO.
Establecer corredores bioldgicos para El predio de interés no colinda con areas
conectar las ANP existentes o las areas en naturales protegidas, por lo que no es posible
buen estado de conservacién dentro del para la promovente establecer corredores
AOL6 ASO. biolodgicos. Sin embargo, se conservaran las

areas con vegetacion de manglar dentro del
predio para asegurar su continuidad con las
areas de manglar que se desarrollan fuera de
éste.
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Clave

Acciones-Criterios

Cumplimiento

Establecer e impulsar programas de
restauracion, reforestacion y recuperacion

Se tiene prevista la ejecucién de un Programa
de restauracion de la vegetacién de manglar

AOL7 de zonas degradadas. gue se desarrolla en el predio y en la zona
federal aledafia a la propiedad.

Impulsar los programas y acciones de Se tiene prevista la ejecucién de un Programa

AO18 recuperacion de especies bajo algun de restauracion de la vegetaciéon de manglar

régimen de proteccién en la NOM-059- que se desarrolla en el predio y en la zona
SEMARNAT. federal aledafia a la propiedad.
Instrumentar programas de remediacion de El predio es producto de un relleno artificial,
suelos de acuerdo a la LGPGIR, su por lo que no presenta suelo, ni siquiera en

A019 | reglamentoy ala NOM-138-SEMARNAT/SS- las dreas que presentan vegetacion natural.

2003, de ser aplicable, en suelos que sean

aptos para conservacién o preservacion.

Fortalecer los mecanismos de control de La operacién del centro comercial no incluye
emisiones y descargas para mejorar la el uso de equipo o maquinaria normada en
calidad del aire, agua y suelos, materia de emisiones a la atmdsfera. Por otra
particularmente en las zonas industriales y parte, para prevenir la posible afectacién del
urbanas del ASO. agua o del suelo se ha previsto la instalacién

A021 de una red hidrosanitaria propia que se
conectara con la red publica para la descarga
de sus aguas negras y grises. De acuerdo con
la normatividad vigente, al menos una vez al
afio se llevard a cabo el monitoreo de la
calidad del agua residual entregada a la red
publica.

Fomentar programas de remediacion y La actividad de fomento le compete a las
monitoreo de zonas y aguas costeras autoridades locales y federales.

A022 | afectadas por hidrocarburos. El proyecto no implica el uso de hidrocarburos
que pudieran afectar la zona lagunar aledafa
al predio.

Aplicar medidas preventivas y correctivas de | El predio de interés, pese a los usos previos y
contaminacidn del suelo con base a riesgo su actual estado de degradacidn, no presenta
ambiental, asi como la aplicacién de suelo contaminado, por lo que no requiere de
acciones inmediatas o de emergencia y la aplicacién de medidas correctivas.
tecnologias para la remediacién in situ, en Durante la etapa de construccidn se tomaran
términos de la legislacién aplicable. medidas preventivas en el manejo de
A023 combustibles y otras sustancias riesgosas, de

tal suerte que no represente un riesgo para el
ambiente. Durante la etapa de operacion el
combustible y otras sustancias riesgosas se
almacenaran en condiciones controladas y de
seguridad, que no representaran riesgo para
el ambiente. Véase el Capitulo V.4 de este
manifiesto.
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Clave Acciones-Criterios Cumplimiento
Fomentar el uso de tecnologias para reducir La operacién del centro comercial no incluye
la emisidn de gases de efecto invernadero y el uso de equipo o maquinaria normada en
A024 | particulas al aire por parte de la industria y materia de emisiones a la atmosfera.
los automotores cuando ello sea
técnicamente viable.
Efectuar programas de remediacién y de El predio del proyecto no presenta
rehabilitacion integral de sitios contaminacion por actividades industriales.
A025 | contaminados por actividades industriales,
de conformidad con la LGPGIR y su
Reglamento.
Promover e impulsar el uso de tecnologias La operacién del centro comercial no incluye
"Limpias" y "Ambientalmente amigables" en | el uso de equipo o maquinaria normada en
las industrias registradas en el ASO y su drea | materia de emisiones a la atmdsfera.
A026 | de influencia. Fomentar que las industrias
que se establezcan cuenten con las
tecnologias de reduccién de emisiones de
gases de efecto invernadero.
Mantener al minimo posible la superficie El predio de interés no presenta playa.
AO27 ocupada por las instalaciones de
infraestructura en las playas para evitar su
perturbacién.
Evitar la instalacidn de infraestructura El predio de interés no presenta playa ni
permanente o de ocupacion continua entre dunas costeras.
la playa y el primero o segundo cordén de
dunas. Salvo aquellas que correspondan a
A028 | proyectos prioritarios de beneficio publico
por parte de PEMEX, CFE y SCT y/o en casos
de contingencia meteoroldgica o desastre
natural, minimizando la alteracion de esta
zona.
Evitar la modificacion del perfil de la costa o Las obras proyectadas se ejecutaran
la modificacién de los patrones de exclusivamente dentro del predio y no
circulacidn de las corrientes alineadas a la implican la modificacidn del perfil de la costa
costa. Salvo cuando dichas modificaciones o la modificacidn de los patrones de
A029 | correspondan a proyectos de infraestructura | circulacién de las corrientes alineadas a la
gue tengan por objeto mitigar o remediar costa.
los efectos causados por alguna
contingencia meteorolégica o desastre
natural.
Generar o adaptar tecnologias constructivas | Las obras proyectadas se ejecutaran
y de ingenieria que minimicen la afectacion exclusivamente dentro del predio y no
A030 al perfil costero y a los patrones de implican la modificacién del perfil de la costa

circulacidn de aguas costeras.

o la modificacidn de los patrones de
circulacion de las corrientes alineadas a la
costa.
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Clave

Acciones-Criterios

Cumplimiento

Evitar la modificacidon de las caracteristicas
de las barras arenosas que limitan los

Dada la ubicacién del predio, el desarrollo del
proyecto no afectara barra arenosa alguna

A031 sistemas lagunares costeros. gue colinde o limite con un sistema lagunar
costero.
Evitar la modificacion de las caracteristicas Las obras proyectadas se ejecutaran
A032 fisicas y quimicas de playas y dunas exclusivamente dentro del predio y no
costeras. implican la modificacién de las caracteristicas
fisicas y quimicas de playas y dunas costeras.
Fomentar el aprovechamiento de la energia La actividad de fomento le compete a las
eodlica excepto cuando su infraestructura autoridades locales y federales.
A033 | pueda afectar corredores de especies El establecimiento de infraestructura para el
migratorias. aprovechamiento de energia edlica para la
operacion del proyecto no se ha considerado.
Fomentar la generacién energética por La actividad de fomento le compete a las
medio de energia solar. autoridades locales y federales.
Para el alumbrado de las areas publicas como
A037 s .
andadores, vialidades y dreas verdes, se ha
previsto el uso de luminarias a base de
energia solar.
Impulsar el uso de los residuos agricolas Esta accidn no es aplicable al predio de
A038 para la generacidn de energia y reducir los interés, el cual no esta en un area de riesgo de
riesgos de incendios forestales en las incendios forestales.
regiones mas secas.
Impulsar la sustitucién de las actividades de Dada la naturaleza del proyecto, esta accidn
pesca extractiva por actividades de no le aplica.
produccidn acuicola con especies nativas de
A040 | lazona en la cual se aplica el programay con
tecnologias que no contaminen el ambiente
y cuya infraestructura no afecte los sistemas
naturales.
AO44 Diversificar la base de especies en Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
explotacién comercial en las pesquerias. no le aplica.
Incentivar el cumplimiento de los Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
mecanismos existentes para controlar el no le aplica.
A046 | vertido y disposicidn de residuos de
embarcaciones, en las porciones marinas
tanto costeras como ocednicas.
Contribuir a redimensionar y ajustar las Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
flotas pesqueras y los esfuerzos de capturaa | no le aplica.
A048 | las capacidades y estados actualesy
previsibles de las poblaciones en
explotacion.
Construir, modernizar y ampliar la Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
A049 infraestructura portuaria de apoyo a la no le aplica.

produccién pesquera y turistica para
embarcaciones menores.
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Clave Acciones-Criterios Cumplimiento
Promover el desarrollo de Programas de Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
Desarrollo Urbano y Programas de no le aplica.
A050 | Conurbacidn con el fin de dotar de
infraestructura de servicios a las
comunidades rurales.
Promover la construccion de caminos Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
AO51 rurales, de terraceria o revestidos entre las no le aplica.
localidades estratégicas para procesos de
mejorar la comunicacion.
Promover el uso sostenible de la Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
tierra/agricultura (cultivos, ganado, pastosy | no le aplica.
A052 | praderas, y bosques) y practicas de manejo y
tecnologia que favorezcan la captura de
carbono.
AOS3 Desincentivar y evitar el desarrollo de El proyecto de interés no es una actividad
actividades productivas extensivas. productiva extensiva.
Promover la sustitucion de tecnologias Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
extensivas por sus correspondientes no le aplica.
AOS4 intensivas en las actividades acordes a la
aptitud territorial, utilizando esquemas de
manejo y tecnologia adecuada para
minimizar el impacto ambiental.
Coordinar los programas de gobierno que Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
AOSS apoyan a la produccién agropecuaria para no le aplica.
actuar sinérgicamente sobre el territorio y la
poblacién que lo ocupa.
El establecimiento de zonas urbanas no El establecimiento de zonas urbanas es una
debe realizarse en zonas de riesgo industrial, | competencia de la autoridad municipal, en la
zonas de riesgo ante eventos naturales y que la promovente no tiene injerencia.
zonas susceptibles de inundacién y
AQ057 .
derrumbe. Tampoco debera establecerse en
zonas de restauracidn ecoldgica, en
humedales, dunas costeras ni sobre
manglares.
AOS8 Realizar campanias para reubicar a personas Esta es una accién exclusiva de las
fuera de las zonas de riesgo. autoridades de proteccidn civil.
Identificar, reforzar o dotar de Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
AO59 equipamiento basico a las localidades no le aplica.

estratégicas para la conservacion y/o el
desarrollo sustentable.
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Clave Acciones-Criterios Cumplimiento

Establecer y mejorar sistemas de alerta Esta es una accién exclusiva de las
temprana ante eventos autoridades de proteccion civil.
hidrometeoroldgicos extremos. El centro comercial contara con la
sefializacion bdsica que establece la Direccién
A060 de Proteccién Civil para transmitir a sus

usuarios los posibles riesgos en esta materia.
Durante eventos hidrometeoroldgicos
extremos el centro comercial sera evacuado
en su totalidad.

Mejorar las condiciones de las viviendas y de | Dada la naturaleza del proyecto, esta accién

A061 | infraestructura social y comunitaria en las no le aplica.
localidades de mayor marginacion.
Fortalecer y consolidar las capacidades Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
organizativas y de infraestructura para el no le aplica.
manejo adecuado y disposicién final de El proyecto contara en todas sus etapas con
A062 | residuos peligrosos y de manejo especial. un Plan de manejo de residuos solidos a fin de
Asegurar el Manejo Integral de los Residuos asegurar el manejo integral de los residuos
Peligrosos. sélidos urbanos, de manejo especial y
residuos peligrosos.
Instalar nuevas plantas de tratamiento de Debido a las dimensiones del predio de
aguas residuales municipales y optimizar las interés y a que a pie de lote existe una red
ya existentes. publica municipal para la descarga de aguas

residuales, la promovente no ha considerado
la instalacién de una planta de tratamiento de
A063 aguas residuales. Sin embargo, se tomaran
medidas preventivas para minimizar el
consumo de agua y para controlar la calidad
del agua residual entregada al drenaje,
contribuyendo asi al buen funcionamiento de
la red hidrosanitaria publica.

Completar la conexién de las viviendas al Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
A064 | sistema de coleccién de aguas residuales no le aplica.

municipales y a las plantas de tratamiento.

Instrumentar programas de recuperaciony Dada la naturaleza del proyecto, esta accion

mejoramiento de suelos mediante el uso de no le aplica.
lodos inactivados de las plantas de
tratamiento de aguas servidas municipales.

A065

Incrementar la capacidad de tratamiento de Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
las plantas para dar tratamiento terciario a no le aplica.

A066 | los efluentes e inyectar aguas de mayor
calidad al manto freatico en apoyo, en su
caso, a la restauracion de humedales.

Incrementar la capacidad de captacion de De conformidad con el articulo 132 de la
AOG7 | 28YaS pluviales en las zonas urbanas y legislacién ambiental local, se disefid el
turisticas. proyecto para mantener 40% de la superficie

del predio como area permeable.
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Clave Acciones-Criterios Cumplimiento
Promover el manejo integral de los residuos El proyecto contara en todas sus etapas con
solidos, peligrosos y de manejo especial un Plan de manejo de residuos sdlidos a fin de
A068 | para evitar su impacto ambiental en el mary | asegurar el manejo integral de los residuos
zona costera. sélidos urbanos, de manejo especial y
residuos peligrosos.
Promover el aprovechamiento, tratamiento Entre las estrategias de manejo de residuos
o disposicion final de los residuos para evitar | sélidos que se incorporan en el Plan de
su disposicién en mar. manejo de residuos sélidos, se incluye la
entrega diferenciada de subproductos
A069 valorizables a recolectores autorizados a fin
de propiciar su aprovechamiento; asi como la
entrega de residuos sélidos no valorizables al
Servicio de Limpia Municipal para disposicion
final en el relleno sanitario municipal.
Realizar campafias de colecta 'y Como parte de las acciones de restauraciéon
concentracién de residuos sélidos en la zona | previstas, se llevara a cabo la limpieza de
costera para su disposicion final. residuos sélidos acumulados en la margen
A070 lagunar. Asimismo, se prevé la ejecucidn
regular de acciones de limpieza en el borde
lagunar, para asegurar la buena calidad del
paisaje en las inmediaciones del predio.
Disefiar e instrumentar acciones Con el desarrollo del centro comercial se
coordinadas entre sector turismo y sector recuperara uno de los lotes baldios existentes
conservacién para reducir al minimo la en la zona hotelera de Cancun, reduciendo asi
afectacién de los ecosistemas en zonas el impacto visual en este Destino turistico,
turisticas y aprovechar al maximo el permitiendo aprovechar al maximo el
AO71 potencial turistico de los recursos. Impulsar potencial turistico de los recursos.
y fortalecer las redes de turismo de la Este desarrollo se hara sin menoscabo de las
naturaleza (ecoturismo) en todas sus zonas con potencial de conservacion
modalidades como una alternativa al presentes en el Destino turistico.
desarrollo local respetando los criterios de
sustentabilidad segln la norma
correspondiente.
Promover que la operacidn de desarrollos La promocidn de la certificacién es una
turisticos se haga con criterios de actividad que compete a la autoridad federal.
A072 | sustentabilidad ambiental y social, a través De momento no se tiene previsto optar por

de certificaciones ambientales nacionales o
internacionales, u otros mecanismos.

alguna certificacion ambiental nacional o
internacional.
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Clave Acciones-Criterios Cumplimiento

Construir, modernizar y ampliar la Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
infraestructura portuaria de gran tamafio de | no le aplica.

apoyo al turismo (embarcaciones mayores
de 500 TRB (toneladas de registro bruto) y/o
A073 | 49 pies de eslora), con obras sustentadas en
estudios especificos, modelaciones
predictivas y programas de monitoreo, que
garanticen la no afectacidn de los recursos
naturales.

Construir, modernizar y ampliar la Dada la naturaleza del proyecto, esta accion
infraestructura portuaria de gran tamafio de | no le aplica.

apoyo al trafico comercial de mercancias
(embarcaciones mayores de 500 TRB

A074 | (toneladas de registro bruto) y/o 49 pies de
eslora); con obras sustentadas en estudios
especificos, modelaciones predictivas y
programas de monitoreo, que garanticen la
no afectacion de los recursos naturales.

[11.2.2 Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Judrez, Quintana Roo®

De acuerdo con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Juarez, Quintana
Roo (POELMBJ), el predio de interés se localiza en la unidad de gestidon ambiental (UGA) 21, denominada
“Zona Urbana Cancun” (Figura 26), la cual tiene asignada una politica ambiental de “Aprovechamiento
Sustentable”, y usos regidos por lo que establece el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Cancun.

El objetivo perseguido con la creacidn de esta unidad de gestion ambiental, de acuerdo con el POELMBJ,
es regular el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales en la zona de reserva para el
crecimiento urbano, dentro de los limites del centro de poblacién, con el fin de mantener los
ecosistemas relevantes y en el mejor estado posible, asi como los bienes y servicios ambientales que
provee la zona, previo al desarrollo urbano futuro. La problematica en esta unidad de gestion ambiental
radica en la presion hacia los recursos naturales por incremento de asentamientos irregulares; expansion
de la mancha urbana fuera de los centros de poblacién; presién y riesgos de contaminacion al acuifero
por la expansion urbana y falta de servicios de recoleccién basicos; incremento en la incidencia y de
incendios forestales; carencia de servicios de recoleccidn y disposicidn final de residuos sélidos urbanos;
incompatibilidad entre instrumentos de planeacién urbana y ambiental; necesidad de infraestructura en
zonas de Cancun, asi como cambios de usos de suelo no autorizados.

En este contexto resulta evidente que el proyecto La Isla Canclin no contribuye a acrecentar la
problematica identificada para la unidad de gestién ambiental 21.

4 Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo del 21 de octubre de 2008.
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Cuadro 10.Lineamientos de la Unidad de Gestion Ambiental 21. FUENTE: Periddico Oficial del Gobierno
del Estado de Quintana Roo.

Superficie: Politica Ambiental:
34,937.17ha Aprovechamiento Sustentable

Criterios de Delimitacion:

Esta UGA se delimitd con base en la poligonal del Centro de Poblacién establecida en el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable del Municipio de Benito Juarez (PMDUS BJ), el cual ha
sido aprobado por el H. Cabildo Municipal y publicado en la Gaceta Municipal el 26 de diciembre de
2012 y en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 8 de marzo de 2013.

Condiciones de la Vegetacién y Uso de Suelo:

CLAVE CONDICIONES DE LA VEGETACION HECTAREAS %
ZU Zona Urbana 10,622.07 30.40
VS2 Vegetacion Secundaria Arbdrea de Selva 9,666.56 27.67
Mediana Subperennifolia en recuperacién
VSa Vegetacion Secundaria Arbustiva de Selva 5,241.10 15.00
Mediana Subperennifolia
SV Sin Vegetacion Aparente 2,302.20 7.58
AH Asentamiento Humano 2,108.27 6.59
Ma Manglar 1,023.16 6.03
SBS Selva Baja Subcaducifolia 693.00 2.93
GR Mangle Chaparro y graminoides 363.84 1.98
CA Cuerpo de Agua 156.52 1.04
TU Tular 76.68 0.45
MT Matorral Costero 36.18 0.22
TOTAL 34,937.17 0.10
% de UGA que posee vegetacion en buen estado de | Superficie de la UGA con importancia
conservacion: para la recarga de acuiferos:
10.92 % 56.54 %

Objetivo de la UGA:

Regular el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales en las zonas de reserva para el
crecimiento urbano, dentro de los limites del centro de poblacién, con el fin de mantener los
ecosistemas relevantes y en el mejor estado posible, asi como los bienes y servicios ambientales que
provee la zona, previo al desarrollo urbano futuro.

Problematica General:
Presion de los recursos naturales por incremento de asentamientos irregulares; Expansién de la
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mancha urbana fuera de los centros de poblacidn; Presién y riesgo de contaminacion al acuifero por
la expansién urbana y falta de servicios basicos; Incremento en la incidencia y de Incendios
Forestales; Carencia de servicios de recoleccién y disposicion final de los Residuos Sélidos Urbanos;
Incompatibilidad entre instrumentos de planeacion urbana y ambiental; Necesidades de
infraestructura en zonas urbanas de Cancun; Cambios de Uso de Suelo no autorizados.

Poblados o sitios importantes en esta UGA (habitantes):

Segln INEGI (2010), esta UGA cuenta con 29 localidades, siendo las dos principales Cancun y Alfredo
V. Bonfil. La poblacién total de la UGA es de 643,577 habitantes, aunque fuentes paralelas indican
gue la poblacién total de la ciudad es de poco mas de 800,000 habitantes. La red carretera abarca un
total de 462.52 km, en su mayoria de caminos pavimentados.

Lineamientos Ecoldgicos:

e Se contiene el crecimiento urbano dentro de los limites del centro de poblacién, propiciando
una ocupacidon compacta y eficiente del suelo urbano de tal manera que las reservas de
crecimiento se ocupen hasta obtener niveles de saturacién mayores al 70% de acuerdo a los
plazos establecidos en el programa de desarrollo urbano de la ciudad de Cancun, para
disminuir la tasa de deterioro de los recursos naturales.

e las autoridades competentes deben propiciar que el crecimiento urbano sea ordenado y
compacto y estableciendo al menos 12 m2 de dreas verdes accesibles por habitante, acorde a
la normatividad vigente en la materia.

e las autoridades competentes deben propiciar el tratamiento del 100 % de las aguas
residuales domésticas, asi como la gestidn integral de la totalidad de los residuos sélidos
generados en esta localidad.

Recursos y Procesos Prioritarios:
Suelo, Cobertura vegetal.

Parametros de aprovechamiento:
Sujeto a lo establecido en su Programa de Desarrollo Urbano vigente.

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

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

RecursP s y pr.ocesos Clave Criterios de Regulacion Ecoldgica
prioritarios
Agua 01 (02 |03 |04 |05 |06 |07 |08 |09 |10 |11 |12
13 | 14 | 15 | 16
Suelo y Subsuelo URB 19 |20 |21 |22 |23 |24 |25 |26 |27 |28 |29
Floray Fauna 30 |31 (32 (33 |34 |35 |36 |37 |38 (39 |40 |41
Paisaje 43 |44 |45 |46 |47 |48 |49 |50 |51 |52 |53 |54
55 |56 | 57 |58 | 59

En el Cuadro 11 se transcriben los criterios de regulacién ecolégica aplicables a las areas urbanas y
especificos y se vinculan con el proyecto a fin de determinar el apego de éste a dichos criterios.
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Figura 26. Vinculacion del predio del proyecto con el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del
Municipio de Benito Judrez, Quintana Roo.
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Cuadro 11. Vinculacién del proyecto denominado La Isla Canctn con los criterios de regulacion ecolégica aplicables al predio de interés que establece
el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Judrez, Quintana Roo.

CG-01

En el tratamiento de plagas y enfermedades de plantas en cultivos,
jardines, areas de reforestacion y de manejo de la vegetacién nativa
deben emplearse productos que afecten especificamente la plaga o
enfermedad que se desea controlar, asi como los fertilizantes que
sean preferentemente organicos y que estén publicados en el
catdlogo vigente por la Comisidn Intersecretarial para el Control del
Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Substancias Toxicas
(CICOPLAFEST).

Como lo establece el presente criterio, para el control de plagas y
mantenimiento de areas ajardinadas, en caso de ocuparlas, sélo se
utilizardn sustancias autorizadas por la Comisién Federal para la
Proteccién contra Riesgos Sanitarios (COFEPRIS) o la Comisidn
Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas,
Fertilizantes y Sustancias Tdxicas (CICOPLAFEST) o por ambas.

CG-02

Los proyectos que en cualquier etapa empleen agroquimicos de
manera rutinaria e intensiva, deberan elaborar un programa de
monitoreo de la calidad del agua del subsuelo a fin de detectar,
prevenir y, en su caso, corregir la contaminacién del recurso. Los
resultados del Monitoreo se incorporaran a la bitdcora ambiental

El proyecto consiste en el desarrollo de un centro comercial, con
menos de 3,000 m? de 4reas verdes ajardinadas, en las cuales no se
prevé el uso de agroquimicos de manera rutinaria e intensiva, sin
embargo, se llevara a cabo el monitoreo de la calidad del agua del
subsuelo, segin se explica en el capitulo V de este manifiesto,
apartado V.4.2.2. De manera eventual, en caso de presencia de
plaga de insectos se prevé la utilizacién de productos como Foley 50
CE o Ultralux SHTC, mismos que cuentan con autorizacion de la
CICOPLAFEST. Se prevé también el aprovechamiento del producto
de la siega de pasto como abono.

CG-03

Con la finalidad de restaurar la cobertura vegetal que favorece la
captacion de agua y la conservacion de los suelos, la superficie del
predio sin vegetacion que no haya sido autorizada para su
aprovechamiento, debe ser reforestada con especies nativas propias
del habitat que haya sido afectado.

El predio de interés es producto de un relleno artificial y por ello no
tiene suelo natural que ameriten ser conservados, sin embargo, en
parte de su margen presenta vegetacion natural que se desarrollé
en los ultimos 10 afios y ocupa actualmente 4.9% de la superficie del
predio. Aunque esta vegetacidon no tiene importancia para la
captacion de agua o la conservacion de suelos, esta conformada por
especies de importancia legal; y, por esta razon, se conservara en su
estado natural y se realizaran acciones de restauracion y
reforestacion con especies nativas. Se adjunta al presente el
Programa de Restauracion y Conservacion en el que se describen las
acciones a realizar.

CG-04

En los nuevos proyectos de desarrollo urbano, agropecuario,

Atentos a lo establecido en el presente criterio, la promovente ha
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suburbano, turistico e industrial se debera separar el drenaje pluvial
del drenaje sanitario. El drenaje pluvial de techos, previo al paso a
través de un decantador para separar solidos no disueltos, podra ser
empleado para la captacion en cisternas, dispuesto en dreas con
jardines o en las dreas con vegetacion nativa remanente de cada
proyecto. El drenaje pluvial de estacionamientos publicos vy
privados, asi como de talleres mecdnicos deberd contar con
sistemas de retencion de grasas y aceites.

disefiado un sistema de drenaje el cual estara diferenciado. El agua
pluvial captada en azoteas sera dirigida por gravedad hacia trampas
0 areneros previo a su descarga a las areas verdes del proyecto. Con
referencia al drenaje sanitario, éste captard la totalidad de las aguas
negras y grises que se generen en el centro comercial y las
conducird al drenaje publico municipal de la zona hotelera de
Cancun que esta conectado a varias plantas de tratamiento de
aguas residuales en la misma zona hotelera de Cancun.

CG-05

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

Para dar cumplimiento a lo establecido en el presente criterio y en
el articulo 132 de la LEEPAQROO que, por las dimensiones del
predio del proyecto obliga a proporcionar como drea permeable un
minimo de 40% de la superficie del predio, se disefi6 el proyecto La
Isla Canctn con 17,935.51 m? de dreas permeables, equivalentes a
40% de la superficie del predio, de las cuales 21.3% corresponden a
dreas verdes naturales, 16.5% son areas verdes jardinadas 34.0%
son andadores de ecocreto y 28.2% son vialidades internas de
ecocreto. En la Figura 9 se muestra la carta de areas permeables
proyectadas.

CG-06

Con la finalidad de evitar la fragmentacion de los ecosistemas vy el
aislamiento de las poblaciones, se deberan agrupar las areas de
aprovechamiento preferentemente en areas “sin vegetacion
aparente” y mantener la continuidad de las dreas con vegetacion
natural. Para lo cual, el promovente debera presentar un estudio de
zonificacion ambiental que demuestre la mejor ubicaciéon de la
infraestructura  planteada  por el proyecto, utilizando
preferentemente las areas perturbadas por usos previos o con
vegetacién secundaria o acahual.

La totalidad del desplante de obras se realizara sobre areas sin
vegetacion aparente, utilizando las areas perturbadas por usos
previos, lo que puede corroborarse en la Figura 27, en la que se
muestra el desplante proyectado sobre la carta de caracterizacion
ambiental del predio. Lo anterior también puede apreciarse en la
Figura 28 donde se sobrepone el proyecto sobre una imagen aérea
reciente.

El estudio de zonificacion ambiental se presenta en el Capitulo IV de
este manifiesto.

CG-07

En los proyectos en donde se pretenda llevar a cabo la construcciéon
de caminos, bardas o cualquier otro tipo de construccion que
pudiera interrumpir la conectividad ecosistémica deberan
implementar pasos de fauna menor (pasos inferiores) a cada 50
metros, con excepcion de areas urbanas.

Independientemente que este criterio no aplica al proyecto por
estar éste en un area urbana, se manifiesta que el disefio del
proyecto no incluye la construccién de caminos, bardas o cualquier
otro tipo de construccién que pudiera interrumpir la conectividad
ecosistémica existente entre las franjas con vegetacién de manglar
en los bordes este y noroeste del predio y el cuerpo lagunar.
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CG-08

Los humedales, rejolladas inundables, petenes, cenotes, cuerpos de
agua superficiales, presentes en los predios deberdn ser
incorporados a las areas de conservacion.

Aungue al interior del predio no hay humedales, rejolladas
inundables, petenes o cenotes; una seccién del predio corresponde
a un canal de agua que, si bien tiene origen artificial, estd
comunicado con la Laguna Bojérquez y presenta vegetacion de
manglar en sus margenes, por lo que se tomé la determinacion de
mantenerlo en su estado natural e incorporarlo a las areas de
conservacion del proyecto.

CG-09

Salvo en las UGAs urbanas, los desarrollos deberan ocupar el
porcentaje de aprovechamiento o desmonte correspondiente para
la UGA en la que se encuentre, y ubicarse en la parte central del
predio, en forma perpendicular a la carretera principal. Las areas
gue no sean intervenidas no podran ser cercadas o bardeadas y
deberan ubicarse preferentemente a lo largo del perimetro del
predio en condiciones naturales y no podran ser desarrolladas en
futuras ampliaciones

El proyecto de interés se localiza en la zona hotelera de Cancun,
dentro de la UGA 21 establecida en el POELMBJ, como zona urbana,
por lo cual queda exento de la aplicacidn del presente criterio.

CG-10

Solo se permite la apertura de nuevos caminos de acceso para
actividades relacionadas a los usos compatibles, asi como aquellos
relacionados con el establecimiento de redes de distribucidon de
servicios basicos necesarios para la poblacion.

El predio del proyecto colinda con el Boulevard Kukulcan por lo que
no requiere la apertura de un camino de acceso nuevo.

CG-11

El porcentaje de desmonte gque se autorice en cada predio, debera
estar acorde a cada uso compatible y no deberd exceder el
porcentaje establecido en el lineamiento ecoldgico de la UGA,
aplicando el principio de equidad y proporcionalidad.

Los lineamientos ecoldgicos de la unidad de gestién ambiental 21 no
establecen un porcentaje de desmonte minimo o mdximo. Sin
embargo, el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblaciéon de Cancin (PDUCPC), municipio de Benito Juarez,
Quintana Roo (2014-2030), establece que el sitio de desarrollo del
proyecto cuenta con un uso de suelo Comercial-Turistico (CT) con un
coeficiente de ocupacién del suelo (COS) de 60% y un coeficiente de
uso del suelo (CUS) maximo de 3 y minimo de 1.

El proyecto La Isla Cancun tendra un COS DE 52.3% y un CUS de 1.43
por lo que esta dentro de los limites permitidos por el instrumento
de planeacion aplicable.

CG-12

En el caso de desarrollarse varios usos de suelo compatibles en el
mismo predio, los porcentajes de desmonte asignados a cada uno
de ellos solo serdn acumulables hasta alcanzar el porcentaje

En el predio en cuestion no se desarrollan varios usos de suelo.
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definido en el lineamiento ecolégico.

CG-13

En la superficie de aprovechamiento autorizada previo al desarrollo
de cualquier obra o actividad, se debera de ejecutar un programa de
rescate de flora y fauna.

En la superficie del predio que se pretende aprovechar no existe
vegetacion de importancia legal, ecoldgica u ornamental que
amerite la ejecucién de programa de rescate de flora. No hay
tampoco un desarrollo de vegetacidén arbdrea que forme masas
continuas aprovechables por la fauna silvestre, por lo no se requiere
tampoco ejecutar un rescate de fauna nativa.

De acuerdo con nuestras observaciones, en el predio sélo se
presenta fauna en transito, representada por aves urbanas, por lo
cual no se requiere de un programa de rescate de fauna silvestre.

CG-14

En los predios donde no exista cobertura arbdrea, o en el caso que
exista una superficie mayor desmontada a la sefialada para la
unidad de gestion ambiental ya sea por causas naturales y/o usos
previos, el proyecto sélo podra ocupar la superficie maxima de
aprovechamiento que se indica para la unidad de gestion ambiental
y la actividad compatible que pretenda desarrollarse.

El sitio del proyecto proviene de un relleno donde se establecio
originalmente un parque de diversiones, que tras su fracaso
comercial fue demolido, y el predio abandonado; lo que explica que
este carezca de vegetacion en la mayor parte de su superficie.

Los lineamientos ecoldgicos de la unidad de gestién ambiental 21 no
establecen una superficie maxima de aprovechamiento y el PDUCPC
sélo hace referencia al coeficiente de ocupacion del suelo (COS),
mismo que el proyecto La Isla Cancun respeta, de lo que se deduce
que no se incumple este criterio.

CG-15

En los ecosistemas forestales deberan eliminarse los ejemplares de
especies exoticas considerados como invasoras por la Comision
Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO)
que representen un riesgo de afectacion o desplazamiento de
especies silvestres. El material vegetal deberd ser eliminado
mediante procedimientos que no permitan su regeneracion y/o
propagacion.

Al interior del predio no se tiene la presencia de un ecosistema
forestal propiamente dicho; sin embargo, la vegetacion de manglar
establecida en los bordes este y noroeste del predio se considera
vegetacidon forestal. Al interior de estas dreas hay presencia de
Casuarina equisetifolia, especie considerada como invasora por la
CONABIO, por lo que, como parte del programa de restauracion
propuesto, se realizara la erradicacion de los ejemplares presentes,
utilizando Unicamente medios mecanicos.

CG-16

La introduccién y manejo de palma de coco (Cocos nucifera) debe
restringirse a las variedades que sean resistentes a la enfermedad
conocida como “amarillamiento letal del cocotero”.

No se prevé el uso de palma de coco en las areas ajardinadas del
proyecto; sin embargo, de utilizarse ejemplares de esta especie en
las areas jardinadas del proyecto, la promovente se asegurard del
uso de variedades resistentes al “amarillamiento letal del cocotero”.

CG-17

Se permite el manejo de especies exoticas, cuando:
1. La especie no esté catalogada como especie invasora por la

El disefio de areas verdes jardinadas del proyecto contempla el
empleo de algunas especies exdticas de plantas ornamentales; sin
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Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
y/o la SAGARPA.

2. La actividad no se proyecte en cuerpos naturales de agua,

3. El manejo de fauna, en caso de utilizar encierros, se debe realizar
el tratamiento secundario por medio de biodigestores autorizados
por la autoridad competente en la materia de aquellas aguas
provenientes de la limpieza de los sitios de confinamiento.

4, Se garantice el confinamiento de los ejemplares y se impida su
dispersidn o distribucién al medio natural.

5. Deberan estar dentro de una Unidad de Manejo Ambiental o
PIMVS.

embargo, todas las especies de este tipo consideradas
corresponden a especies ornamentales comunes en las dreas verdes
privadas y publicas de la ciudad de Canclin y no se consideran
invasoras por la CONABIO o la SAGARPA.

CG-18 |No se permite la acuicultura en cuerpos de agua en condiciones | El proyecto que se pretende ejecutar no incluye la practica de
naturales, ni en cuerpos de agua artificiales con riesgo de afectacién | acuicultura en cuerpos de agua en condiciones naturales, ni en
a especies nativas. cuerpos de agua artificiales.

CG-19 |Todos los caminos abiertos que estén en propiedad privada, |En la etapa de preparacion del sitio se delimitardn las areas de
deberdn contar con acceso controlado, a fin de evitar posibles | aprovechamiento y de conservacion y no se permitird el acceso de
afectaciones a los recursos naturales existentes. personas a estas uUltimas. La delimitacién serd con un tapial de

madera o malla, de tal suerte que existird una barrera fisica para
evitar posibles afectaciones a los recursos naturales existentes.
Debido a la naturaleza del proyecto, el acceso al predio durante la
etapa de operacion sera libre, pero para prevenir afectaciones a las
dreas naturales que se proyectan se colocardn letreros que
informen que el paso no estd permitido y se contara con personal
de seguridad que monitoreara que el publico asistente no trasgreda
la restriccion.

CG-20 |Los cenotes, rejolladas inundables y cuerpos de agua deberan|En el predio no existen cenotes o rejolladas inundables. Existe, sin

mantener inalterada su estructura geoldgica y mantener el estrato
arboéreo, asegurando que la superficie establecida para su uso
garantice el mantenimiento de las condiciones ecoldgicas de dichos
ecosistemas.

embargo, un canal de agua que, aunque tiene origen artificial,
actualmente estd comunicado con la Laguna Bojorquez y presenta
vegetacion de manglar en sus bordes. Este cuerpo de agua se
incorporara integro a las dreas de conservacion proyectadas,
incluyendo la vegetacién de manglar que se desarrolla dentro del
predio, por lo que se garantiza el mantenimiento de las condiciones
ecoldgicas de esta seccién del predio.

Pagina 58



CG-21

Donde se encuentren vestigios arqueoldgicos, debera reportarse
dicha presencia al Instituto Nacional de Antropologia e Historia
(INAH) y contar con su correspondiente autorizacion para la
construccién de la obra o realizacion de actividades.

Al interior del predio no se encontraron vestigios arqueolégicos.

CG-22

El derecho de via de los tendidos de energia eléctrica de alta tensidn
sélo podra ser utilizado conforme a la normatividad aplicable, y en
apego a ella no podra ser utilizado para asentamientos humanos.

El desarrollo propuesto no modificara el derecho de via existente en
la zona hotelera de Cancun.

CG-23

La instalacion de infraestructura de conduccion de energia eléctrica
de baja tensién y de comunicacidon deberd ser subterranea en el
interior de los predios, para evitar la contaminacion visual del
paisaje y afectaciones a la misma por eventos meteoroldgicos
extremos y para minimizar la fragmentacion de ecosistemas.

La instalacion de la infraestructura eléctrica se realizara conforme a
lo establecido en el presente criterio y siguiendo las pautas que al
respecto establezca el Reglamento de Construccion del Municipio
Benito Juarez. La energia eléctrica sera suministrada por la Comision
Federal de Electricidad (CFE) y esta serd conducida por medio de
una red subterranea.

CG-24

Los taludes de los caminos y carreteras deberan ser reforestados
con plantas nativas de cobertura y herbaceas que limiten los
procesos de erosion.

El predio del proyecto no presenta taludes de caminos o de
carreteras que deban ser reforestados.

CG-25

En ningun caso la estructura o cimentacion de las construcciones
debera interrumpir la hidrodindmica natural superficial y/o
subterranea.

La cimentacion de las construcciones no interrumpird la
hidrodindmica natural superficial y/o subterrdnea, ya que se
proyecta el uso de pilotes que, conforme a las recomendaciones del
estudio de mecanica de suelos, serdn empotrados 1.0 m dentro del
estrato resistente de arena fina a media, muy compacto y
cementado (calcarenita), detectado a una profundidad variable
entre 5.15 y 6.50 m con respecto al nivel del terreno natural; y
estaran distanciados entre si un minimo de 5 m, formando un
entramado que no da lugar a barreras fisicas que limiten los
movimientos del agua.

CG-26

De acuerdo a lo que establece el Reglamento Municipal de
Construccion, los campamentos de construccién o de apoyo y todas
las obras en general deben:

A. Contar con al menos una letrina por cada 20 trabajadores.

B. Areas especificas y delimitadas para la pernocta y/o para la
elaboracion y consumo de alimentos, con condiciones higiénicas
adecuadas (ventilacion, mirifiaques, piso de cemento, correcta

Durante los trabajos que se proyectan no sera necesario contar con
un campamento de construccion, toda vez que la mano de obra que
se contrate sera local y sera retirada del predio al caer la tarde. Sin
embargo, se ha previsto la colocaciéon de sanitarios portatiles a
razén de 1 por cada 20 obreros; ademas se contarda con
infraestructura para el manejo de residuos sélidos y se aplicaran las
estrategias de manejo de residuos establecidas en el plan de manejo

Pagina 59



iluminacion, lavamanos, entre otros).

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

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

anexo, en el cual se consideran las medidas de acopio, recoleccién,
almacenamiento y disposicion final de residuos sélidos urbanos, de
manejo especial y residuos peligrosos mds adecuadas para el tipo de
proyecto propuesto.

CG-27

En el disefio y construccion de los sitios de disposicion final de
Residuos Sélidos Urbanos se deberan colocar en las celdas para
residuos y en el estanque de lixiviados, una geomembrana de
polietileno de alta densidad o similar, con espesor de 1.5 mm.
Previo a la colocacidn de la capa protectora de la geomembrana se
debera acreditar la aprobacion de las pruebas de hermeticidad de
las uniones de la geomembrana por parte de la autoridad que
supervise su construccion

El presente criterio es de observancia para la autoridad local. El
proyecto propuesto no consiste en el disefio y construccién de un
sitio de disposicion final de residuos.

CG-28

La disposicion de materiales derivados de obras, excavaciones o
dragados so6lo podra realizarse en sitios autorizados por la autoridad
competente, siempre y cuando no contengan residuos sélidos
urbanos, asi como aquellos que puedan ser catalogados como
peligrosos por la normatividad vigente.

En la etapa preparacidén y construccion del proyecto se prevé la
generacion de residuos de manejo especial, los cuales seran
dispuestos en los sitios de tiro que la autoridad municipal disponga
al momento de emitir la Licencia de Construccidon o el Permiso de
Desarrollo Ecolégico Condicionado correspondiente, conforme a la
reglamentacion municipal.

CG-29

La disposicion final de residuos sélidos Unicamente podra realizarse
en los sitios previamente aprobados para tal fin

Se prevé que los residuos sélidos urbanos y de manejo especial no
reciclables que se generen durante el desarrollo de las obras y la
operacion del proyecto se dispongan en el relleno sanitario de la
ciudad de Cancun. Los residuos reciclables seran separados y
recuperados para su disposicion a través de recolectores
autorizados por el Gobierno del Estado de Quintana Roo.

CG-30

Los desechos bioldgicos infecciosos no podran disponerse en el
relleno sanitario y/o en depdsitos temporales de servicio municipal.

No se prevé la generacién de residuos bioldgicos infecciosos en
ninguna de las etapas del proyecto.

CG-31

Los sitios de disposicion final de RSU deberdn contar con un banco
de material pétreo autorizado dentro del area proyectada, mismo
que se debera ubicar aguas arriba de las celdas de almacenamiento
y que deberd proveer diariamente del material de cobertura.

El presente criterio es de observancia para la autoridad local. El
proyecto propuesto no consiste en un sitio de disposicién fina de
residuos sélidos urbanos.

CG-32

Se prohibe la quema de basura, asi como su entierro o disposicién a
cielo abierto.

La promovente no pretende, en ninguna de las etapas del proyecto,
la guema de basura, asi como su entierro o disposicion a cielo
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abierto.

Se prevé que los residuos sélidos urbanos y de manejo especial no
reciclables que se generen durante el desarrollo de las obras y la
operacion del proyecto, se dispongan en el relleno sanitario de la
ciudad de Cancun. Los residuos reciclables seran separados y
recuperados para su disposicion a través de recolectores
autorizados por el Gobierno del Estado de Quintana Roo.

CG-33

Todos los proyectos deberan contar con areas especificas para el
acopio temporal de los residuos sélidos. En el caso de utilizar el
servicio municipal de colecta, dichas dreas deben ser accesibles a la
operacién del servicio.

Para el acopio temporal de los residuos que se generen en la etapa
de construccion del proyecto, la promovente habilitard areas
itinerantes que estaran delimitada por malla electrosoldada vy
préximas al acceso de obra para facilitar el retiro de residuos del
predio.

Durante la operacién del centro comercial los residuos se
almacenaran en las cdmaras seca y himeda proyectadas, las cuales
estaran préximas a la bahia de servicios para facilitar su recoleccién,
ya sea por el servicio de limpia municipal (residuos organicos y no
reciclables) o por recolectores autorizados (residuos reciclables).

CG-34

El material pétreo, sascab, piedra caliza, tierra negra, tierra de
despalme, madera, materiales vegetales y/o arena, que se utilice en
la construccién de un proyecto, debera provenir de fuentes y/o
bancos de material autorizados.

Durante la etapa de construccidn del proyecto, los recursos pétreos
que se adquieran provendran de fuentes y/o bancos de material
autorizados. La promovente resguardara la evidencia de esta accion
a fin de exhibirla cuando sea requerida por la autoridad
competente.

CG-35

En la superficie en la que por excepcién la autoridad competente
autorice la remocion de la vegetacion, también se podra retirar el
suelo, subsuelo y las rocas para nivelar el terreno e instalar los
cimientos de las edificaciones e infraestructura, siempre y cuando
no se afecten los rios subterrdneos que pudieran estar presentes en
los predios que seran intervenidos.

El proyecto se construird sobre una zona de relleno artificial donde
existié previamente un proyecto que fue demolido. No existe una
cobertura vegetal como tal que requiera ser removida y tampoco
suelo o rocas; sin embargo, seran necesarios trabajos de remocion
del material de relleno, excavaciones y nivelaciones, tal como se
describid en el Capitulo Il de este manifiesto. Aunado a lo anterior,
el estudio de mecdnica del suelo indica la ausencia de cavernas y
para la cimentacién se emplearan pilotes, por lo que no habra
afectacion a la hidrologia subterranea.

CG-36

Los desechos organicos derivados de las actividades agricolas,
pecuarias y forestales deberan aprovecharse en primera instancia

Durante el desarrollo del proyecto no se generardn desechos
organicos derivados de actividades agricolas, pecuarias o forestales,
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para la recuperacién de suelos, y/o fertilizacion orgénica de cultivos
y dareas verdes, previo composteo y estabilizacion y ser dispuestos
donde lo indique la autoridad competente en la materia.

por lo que este criterio no es aplicable al proyecto.

CG-37

Todos los proyectos que impliquen la remocién de la vegetacion y el
despalme del suelo deberan realizar acciones para la recuperacion
de la tierra vegetal, realizando su separacion de los residuos
vegetales y pétreos, con la finalidad de que sea utilizada para
acciones de reforestacidon dentro del mismo proyecto o donde lo
disponga la autoridad competente en la materia, dentro del
territorio municipal.

Debido a que el predio del proyecto es producto de un relleno, no
existe suelo vegetal que pueda ser recuperado.

CG-38

No se permite la transferencia de densidades de cuartos de hotel,
residencias campestres, cabafias rurales y/o cabafias ecoturisticas
de una unidad de gestién ambiental a otra.

El proyecto no requiere la transferencia de densidades, puesto que
no incluye la construccién u operacién de cuartos de hotel,
residencias campestres, cabafas rurales o cabafias ecoturisticas.

CG-39

El porcentaje de desmonte permitido en cada UGA que impliquen el
cambio de uso de suelo de la vegetacidon forestal, solo podra
realizarse cuando la autoridad competente expida por excepcion las
autorizaciones de cambio de uso de suelo de los terrenos forestales.

El desarrollo del proyecto no implica el cambio de uso de suelo de la
vegetacion forestal, ya que las Unicas secciones del predio que
presentan este tipo de vegetacidbn serdn conservadas vy
aprovechadas sélo como elementos del paisaje, manteniendo el uso
del suelo actual.

Como se establecié en el Capitulo Ill de este manifiesto no se
consideran terrenos forestales las areas que estaran siendo
aprovechadas para el desarrollo del proyecto.

Cuadro 12. Vinculacién del proyecto denominado La Isla Canctun con los criterios de regulacion ecoldgica de aplicacion especifica que establece el
Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Judrez.

URB-01 | En tanto no existan sistemas municipales para la conduccion y
tratamiento de las aguas residuales municipales, los promoventes
de nuevos proyectos, de hoteles, fraccionamientos, condominios,
industrias y similares, deberan instalar y operar por su propia
cuenta, sistemas de tratamiento y reciclaje de las aguas
residuales, ya sean individuales o comunales, para satisfacer las

Debido a que el predio donde se desarrollara el proyecto se encuentra
en una zona urbana (Zona Hotelera de Cancun), las aguas residuales
generadas durante la etapa de operacion del se canalizaran al drenaje
sanitario publico, mismo que conduce a una planta de tratamiento de
aguas negras. Por tanto, no se requiere la instalacion de un sistema
propio de tratamiento de aguas negras.
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condiciones particulares que determinen las autoridades
competentes y las normas oficiales mexicanas aplicables en la
materia.

URB-02

A fin de evitar la contaminacién ambiental y/o riesgos a la salud
publica y sélo en aquellos casos excepcionales en que el tendido
de redes hidrosanitarias no exista, asi como las condiciones
financieras, socioeconémicas y/o topograficas necesarias para la
introduccion del servicio lo ameriten y justifiquen, la autoridad
competente en la materia podrd autorizar a persona fisicas el
empleo de biodigestores para que en sus domicilios particulares
se realice de manera permanente un tratamiento de aguas negras
domiciliarias. Estos sistemas deberan estar aprobados por la
autoridad ambiental competente.

Debido a que ya existe para la zona hotelera de Cancun un sistema de
drenaje sanitario al cual se conectara el proyecto, no sera necesario
utilizar biodigestores.

URB-03

En zonas que ya cuenten con el servicio de drenaje sanitario el
usuario estara obligado a conectarse a dicho servicio. En caso de
que a partir de un dictamen técnico del organismo operador
resulte no ser factible tal conexion, se podran utilizar sistemas de
tratamiento debidamente certificados y contar con la autorizacién
para las descargas por la CONAGUA.

Es interés de la promovente conectar la red hidrosanitaria interna a la
red de drenaje municipal que esta a pie del lote.

URB-04

Los sistemas de produccion agricola intensiva (invernaderos,
hidroponia y viveros) que se establezcan dentro de los centros de
poblacién deben reducir la pérdida del agua de riego, limitar la
aplicaciéon de agroquimicos y evitar la contaminacién de los
mantos freaticos.

El presente criterio no aplica al proyecto porque este no corresponde a
un sistema de produccidn agricola intensiva.

URB-05

En el caso de los campos de golf o usos de suelo similares que
requieran la aplicacion de riegos con agroquimicos y/o aguas
residuales tratadas, deberdn contar con la infraestructura
necesaria para optimizacién y reciclaje del agua. Evitando en todo
la contaminacién al suelo, cuerpos de agua, y mantos freaticos

El proyecto corresponde a un centro comercial, no a un campo de golf
o usos de suelo similares y no requiere la aplicacién de riegos con
agroquimicos. Se sabe que en la zona hotelera de Cancun existe
infraestructura para el riego de dreas verdes con aguas residuales
tratadas provistas por AGUAKAN, las cuales se utilizaran siempre que
estén disponibles en cantidad y calidad.

URB-06

Los proyectos de campos deportivos y/o de golf, asi como las
dreas jardinadas de los desarrollos turisticos deberdn minimizar el
uso de fertilizantes y/o pesticidas quimicos para evitar riesgos de

Aunque el proyecto no corresponde a un campo de golf o a un
desarrollo turistico, contara con areas verdes, en las cuales no se prevé
el uso de fertilizantes o pesticidas, salvo en caso de necesidad
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contaminacion.

extrema. De requerirse, los productos quimicos que se apliquen seradn
aquellos autorizados por la CICOPLAFEST y se documentard su uso,
resguardando la evidencia correspondiente.

URB-07

No se permite la disposicion de aguas residuales sin previo
tratamiento hacia los cuerpos de agua, zonas inundables y/o al
suelo y subsuelo, por lo que se promovera que se establezca un
sistema integral de drenaje y tratamiento de aguas residuales.

Durante los trabajos de preparacidn del sitio se establecerdn sanitarios
portatiles a razén de 1 por cada 20 trabajadores, de tal suerte que las
aguas negras estaran confinadas en estos. Con la frecuencia necesaria
la compafiia arrendadora retirara las aguas negras y se hara cargo de
su tratamiento y disposicion final.

En la etapa de operacion las aguas residuales seran colectadas en una
red hidrosanitaria interna y vertidas al drenaje municipal para su
debido tratamiento.

URB-08

En las zonas urbanas y sus reservas del Municipio de Benito Juarez
se deberan establecer espacios jardinados que incorporen
elementos arbéreos y arbustivos de especies nativas.

En el disefio del proyecto se contemplan jardineras y areas verdes
jardinadas que contaran con elementos vegetales nativos y
ornamentales; asi mismo, se contempla la conservacién de areas
verdes naturales en las que se realizaran actividades de reforestacion
con especies nativas.

URB-09

Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacion térmica
en las zonas urbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de
infiltracién de aguas y recarga de mantos acuiferos, dotar
espacios para recreacion y mejoramiento de la calidad de vida de
los ciudadanos en general, deben existir parques y espacios
recreativos que cuenten con elementos arbdreos y arbustivos y
cuya separacién no serd mayor a un km entre dichos parques.

El presente criterio es de observancia para la autoridad local. Sin
embargo, se manifiesta que el proyecto incluye espacios verdes
recreativos con elementos arbdreos y arbustivos nativos que
contribuirdn a la mejora de la calidad paisajistica del sitio y, en general,
contribuirdn a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos al
transformar un lote baldio abandonado en un nuevo espacio de visita
y recreacion.

URB-10

Los cenotes, rejolladas inundables y cuerpos de agua presentes en
los centros de poblacién deben formar parte de las dreas verdes,
asegurando que la superficie establecida para tal destino del suelo
garantice el mantenimiento de las condiciones ecoldgicas de
dichos ecosistemas.

En el predio no existen cenotes ni rejolladas inundables. El cuerpo de
agua que forma parte del predio, amén que tiene un origen artificial,
sera conservado como esta y se sumara a las areas verdes naturales
proyectadas, garantizando asi el mantenimiento de las condiciones
ecoldgicas existentes y permitiendo el desarrollo de la vegetacién de
manglar que ha crecido en sus bordes.

URB-11

Para el ahorro del recurso agua, las nuevas construcciones
deberan implementar tecnologias que aseguren el ahorro y uso
eficiente del agua.

La promovente informa que utilizard tecnologias para el ahorro de
agua, consistentes en el uso de mingitorios secos, asi como excusados
y lavabos con sistemas ahorradores de agua. Las dreas jardinadas
seran regadas solo en temporada de sequia, con un sistema de
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aspersores en horas tempranas o por la tarde-noche, utilizando
preferentemente aguas tratadas de la red de distribucidn existente en
la zona hotelera de Cancun; en época de lluvia el riego no sera
necesario.

URB-12

En las plantas de tratamiento de aguas residuales y de
desactivacion de lodos deberan implementarse procesos para la
disminucién de olores y establecer franjas de vegetacion arbdrea
de al menos 15 m de ancho que presten el servicio de barreras
dispersantes de malos olores dentro del predio que se encuentren
dichas instalaciones.

El proyecto no contempla la implementacién de una planta de
tratamiento de aguas residuales, ya que descargara sus aguas negras a
la red de drenaje publica operada por AGUAKAN.

URB-13

La canalizacién del drenaje pluvial hacia espacios verdes, cuerpos
de agua superficiales o pozos de absorcién, debe realizarse previa
filtracion de sus aguas con sistemas de decantacién, trampas de
grasas y sOlidos, u otros que garanticen la retencién de
sedimentos y contaminantes. Dicha canalizacion deberd ser
autorizada por la Comisidén Nacional del Agua.

La canalizacidn del drenaje pluvial del proyecto hacia las areas verdes
jardinadas, se realizard previa filtracion por medio de trampas de
arena.

URB-14

Los crematorios deberdn realizar un monitoreo y control de sus
emisiones a la atmésfera.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-15

Los cementerios deberan impermeabilizar paredes y piso de las
fosas, con el fin evitar contaminacion al suelo, subsuelo y manto
fredtico.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-16

Los proyectos en la franja costera dentro de las UGAs urbanas
deberan tomar en cuenta la existencia de las bocas de tormenta
que de manera temporal desaguan las zonas sujetas a inundacién
durante la ocurrencia de lluvias extraordinarias o eventos
ciclénicos. Por ser tales sitios zonas de riesgo, en los espacios
publicos y privados se deben de realizar obras de ingenieria
permanentes que en una franja que no serd menor de 20 m
conduzcan y permitan el libre flujo que de manera natural se
establezca para el desaglie.

Dada la ubicacidn del predio, el presente criterio no le aplica.

URB-17

Seran susceptible de aprovechamiento los recursos bioldgicos
forestales, tales como semilla, que generen los arboles urbanos,
con fines de propagacidn por parte de particulares, mediante la

A pesar de la permisibilidad, no es la intencién de la promovente el
aprovechamiento de los recursos bioldgicos forestales con fines de
propagacion.
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autorizacion de colecta de recursos bioldgicos forestales.

URB-18

URB-19

Adicional a los sitios de disposicion final autorizados de RSU, se
debe contar con un area de acopio y retenciéon de Residuos
Especiales, en caso de contingencia, a fin de evitar se introduzca
en la(s) celda(s).

La autorizaciéon emitida por la autoridad competente para la
explotacién de bancos de materiales pétreos deberd sustentarse
en los resultados provenientes de estudios de mecanica de suelos
y geohidrolégicos que aseguren que no existan afectaciones
irreversibles al recurso agua, aun en los casos de afloramiento del
acuifero para extraccién debajo del manto fredtico. Estos estudios
deberan establecer claramente cudles seran las medidas de
mitigacion aplicables al proyecto y los parametros y periodicidad
para realizar el monitoreo que tendrd que realizarse durante
todas las etapas del proyecto, incluyendo las actividades de la
etapa de abandono.

Este criterio es aplicable sélo a la autoridad municipal, que es
responsable del manejo de los residuos sélidos urbanos y de los sitios

de disposicion final.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-20

Con el objeto de integrar cenotes, rejolladas, cuevas y cavernas a
las dreas publicas urbanas, se permite realizar un aclareo, poda y
modificaciéon de vegetacion rastrera y arbustiva presente,
respetando en todo momento los elementos arbdreos vy
vegetaciéon de relevancia ecoldgica, asi como la estructura
geoldgica de estas formaciones.

En el predio donde se llevara a cabo el proyecto, no hay presencia de

cenotes, rejolladas, cuevas o cavernas.

URB-21

Los bancos de materiales autorizados deben respetar una zona de
amortiguamiento que consiste en una barrera vegetal alrededor
del mismo, conforme lo sefiala el Decreto 36, del Gobierno del
Estado; y/o la disposicion juridica que la sustituya.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-22

Para evitar la contaminacion del suelo y subsuelo, en las
actividades de extraccion y exploracion de materiales pétreos
deberdan realizarse acciones de acopio, separacién, utilizacién y
disposicidn final de cualquier tipo de residuos generados, en el
marco de lo que establezcan las disposiciones juridicas aplicables.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-23

Para reincorporar las superficies afectadas por extraccién de

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.
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materiales pétreos a las actividades econémicas del municipio,
deberd realizarse la rehabilitacion de dichas superficies en
congruencia con los usos que prevean los instrumentos de
planeacién vigentes para la zona.

URB-24

Los generadores de Residuos de Manejo Especial y los Grandes
Generadores de Residuos Sélidos Urbanos deberan contar con un
plan de manejo de los mismos, en apego a la normatividad
vigente en la materia.

Durante la etapa de preparacion del sitio y construccidn se generaran
residuos de manejo especial (escombros), por lo que conforme a la
legislacion local se elaboré un plan de manejo de residuos sélidos que
se ha sometido a la consideracién de la Secretaria de Ecologia y Medio
Ambiente (anexo). Asimismo, durante la etapa de operacidn del centro
comercial, se anticipa la generacién de residuos de manejo especial
constituidos por residuos sélidos urbanos en un volumen mayor a 27.4
kg/dia, por lo que, conforme a la legislacion local, de manera previa al
inicio de operaciones, se deberd elaborar un plan de manejo de
residuos solidos que sera sometido a la consideracidn de la Secretaria
de Ecologia y Medio Ambiente.

URB-25

Para el caso de fraccionamientos habitacionales, el fraccionador
deberd construir a su cargo y entregar al Ayuntamiento por cada
1000 viviendas previstas en el proyecto de fraccionamiento,
parque o parques publicos recreativos con sus correspondientes
areas jardinadas y arboladas con una superficie minima de 5,000
metros cuadrados, mismos que podran ser relacionados a las
dreas de donacién establecidas en la legislacion vigente en la
materia. Tratdndose de fracciones en el ndmero de viviendas
previstas en el fraccionamiento, las obras de equipamiento
urbano seran proporcionales, pudiéndose construir incluso en
predios distintos al fraccionamiento.

Dada la naturaleza del proyecto, el presente criterio no le aplica.

URB-26

En las etapas de crecimiento de la mancha urbana considerada
por el PDU, para mitigar el aumento de la temperatura y la
sensacién térmica en la zonas urbanas, mejorar el paisaje,
proteger las zonas de infiltracién de aguas y recarga de mantos
acuiferos, favorecer la funcién de barrera contra ruido, dotar
espacios para recreacion y mejoramiento de la calidad de vida de
los ciudadanos en general, los fraccionamientos deben incorporar

Este criterio es de observancia para la autoridad municipal encargada
de regular el crecimiento de la mancha urbana.

No obstante, se manifiesta que dentro del predio del proyecto se ha
considerado la conformacién de 2,959.27 m? de 4&reas verdes
jardinadas y 3,827.81 m? de areas verdes naturales, que se utilizaran
principalmente con fines paisajisticos y que contribuirdn a mitigar el
aumento de la temperatura y la sensaciéon térmica en el sitio del
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areas verdes que contribuyan al Sistema Municipal de Parques, de
conformidad con la normatividad vigente en la materia

proyecto.

URB-27

La superficie ocupada por equipamiento en las areas verdes no
deberd exceder de un 30% del total de la superficie de cada una
de ellas.

Las dareas de equipamiento estaran embebidas en los edificios
proyectados y solo algunas de las acometidas estaran instaladas en
areas verdes. Ninguna de las obras proyectadas excedera el limite
establecido en este criterio.

URB-28

Para evitar las afectaciones por inundaciones, se prohibe el
establecimiento de fraccionamientos habitacionales asi como de
infraestructura urbana dentro del espacio excavado de las
sascaberas en desuso y en zonas en donde los estudios indiquen
que existe el riesgo de inundacidn (de acuerdo al Atlas de Riesgos
del municipio y/o del estado).

Dada la naturaleza del proyecto y la ubicacion del predio, el presente
criterio no le aplica.

URB-29

URB-30

En la construccion de fraccionamientos dentro de las dreas
urbanas, se permite la utilizacién del material pétreo que se
obtenga de los cortes de nivelacion dentro del predio. El
excedente de los materiales extraidos que no sean utilizados
debera disponerse en la forma indicada por la autoridad
competente en la materia.

En zonas inundables, se deben mantener las condiciones
naturales de los ecosistemas y garantizar la conservacién de las
poblaciones silvestres que la habitan. Por lo que las actividades
recreativas de contemplacién deben ser promovidas y las
actividades de aprovechamiento extractivo y de construccion
deben ser condicionadas.

El proyecto se trata de un centro comercial, en un lote que no tiene las
condiciones para aportar material pétreo para ser reutilizado en los
trabajos de construccidn proyectados. Todo el material de banco que
se requiera se obtendrd de fuentes autorizadas. Todo el material
residual que resulte se dispondra en el sitio de tiro que determine la
autoridad municipal competente.

El predio donde se desarrollara el proyecto no se localiza en una zona

inundable; no obstante, se mantendran las condiciones naturales de
las areas que presentan vegetacion de manglar y el canal de agua
artificial existente, garantizando asi la continuidad de los procesos
ecoldgicos en esta seccion del predio, la cual sélo tendrd uso
paisajistico.

URB-31

Las areas destinadas a la conservacién de la biodiversidad y/o del
agua que colinden con las areas definidas para los asentamientos
humanos, deberdn ser los sitios prioritarios para ubicar los
ejemplares de plantas y animales que sean rescatados en el
proceso de eliminacion de la vegetacion.

No se efectuard un programa de rescate de flora o de fauna ya que no
existen en el predio elementos floristicos o faunisticos que ameriten
esfuerzos en este sentido.

URB-32

Deberd preverse un minimo de 50% de la superficie de los
espacios publicos jardinados para que tengan vegetacion natural
de la zona y mantener todos los arboles nativos que cuenten con

El predio de interés no es un espacio publico jardinado, ya que es una
propiedad privada, por lo que no le aplica este criterio. Ademas, en el
predio no hay arboles nativos que cuenten con DAP mayores de 15
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DAP mayores de 15 cm, en buen estado fitosanitario y que no
representen riesgo de accidentes para los usuarios.

cm. Sin embargo, se manifiesta que las areas del predio que presentan
cobertura vegetal de flora nativa serdn conservadas en su totalidad.

URB-33

Deberdn establecerse zonas de amortiguamiento de al menos 50
m alrededor de las zonas industriales y centrales de abastos que
se desarrollen en las reservas urbanas. Estas zonas de
amortiguamiento deberan ser dotados de infraestructura de
parque publico.

El predio del proyecto se ubica en la zona hotelera de Cancun y no
existen zonas industriales o centrales de abasto, por este motivo este
criterio no es aplicable al proyecto.

URB-34

En los programas de rescate de fauna silvestre que deben
elaborarse y ejecutarse con motivo de la eliminacién de la
cobertura vegetal de un predio, se deberd incluir el sitio de
reubicacion de los ejemplares, aprobado por la autoridad
ambiental competente.

Debido a que en el sitio del proyecto no presenta poblaciones de
fauna silvestre que ameriten la ejecucién de un rescate, no se
efectuara un rescate. El predio carece de cobertura vegetal en su
mayor extension y los pocos elementos arbdreos y arbustivos
presentes no permiten el establecimiento de poblaciones de fauna
silvestre.

URB-35

No se permite introducir o liberar fauna exética en parques y/o
areas de reservas urbanas.

El promovente no pretende introducir o liberar fauna exdtica en
parques o areas de reserva urbana.

URB-36

Las dreas con presencia de ecosistemas de manglar dentro de los
centros de poblacién deberan ser consideradas como Areas de
Preservacion Ecoldgica para garantizar el mantenimiento de los
bienes y servicios ambientales que proveen por lo que no podran
ser modificadas, con el fin de proporcionar una mejor calidad de
vida para los habitantes del municipio; con excepcién de aquellas
que cuenten previamente con un plan de manejo autorizado por
la autoridad ambiental competente.

Dentro del predio, en su borde noroeste y este, se desarrolla
vegetacion de manglar, ocupando un area estimada en 2,212.80 m?,
misma que se incluye en el proyecto como area verde natural, sin uso
o aprovechamiento directo, sdlo como elemento paisajistico, la cual
sera mantenida y conservada. Dado que se observaron afectaciones en
el espacio ocupado por este tipo de vegetacion dentro del predio y
fuera de este, se ha previsto la ejecucion de un programa de
restauracidn (anexo), que contribuird a la mejora de las condiciones
ambientales encontradas en la actualidad.

URB-37

Para minimizar los impactos ambientales y el efecto de borde
sobre los ecosistemas adyacentes a los centros urbanos, la
ocupacion de nuevas reservas territoriales para el desarrollo
urbano, solo podra realizarse cuando se haya ocupado el 85% del
territorio de la etapa de desarrollo urbano previa.

El predio del proyecto se encuentra en la zona hotelera de Cancun,
que forma parte del Centro de Poblaciéon de Cancin y no en una
reserva territorial, por lo que no le es aplicable este criterio.

URB-38

Las dreas verdes de los estacionamientos descubiertos publicos y
privados deben ser disefiadas en forma de camellones continuos y
debera colocarse por lo menos un arbol por cada dos cajones de
estacionamiento.

Debido a lo limitado del predio, el estacionamiento proyectado serd
techado y ocupara un edificio de seis niveles (planta baja y cinco
medios niveles), por lo que carecera de camellones.

No obstante, se ha previsto la conformacidn de un roof garden en la
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azotea de este edificio, y de otros del complejo comercial, que en
suma ocuparan 7,343.81 m2.

URB-39

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

El predio del proyecto colinda con la Laguna Bojérquez que forma
parte del Sistema Lagunar Nichupté, que es un humedal costero.
Algunas secciones de este humedal forman parte del area natural
protegida Manglares de Nichupté (ANPLN), pero se aclara que la
vegetacién de manglar presente en el predio y en su colindancia no
forman parte del drea natural protegida.

Aunque el predio del proyecto no se ubica en la colindancia sur del
ANPLN, en el disefio del proyecto la totalidad de la superficie con
vegetacién de manglar formarad parte de las areas verdes naturales
que se conservaran y mejoraran mediante la aplicacién del Programa
de restauracién previsto (anexo). De esta suerte, se asegurard la
continuidad de los procesos ecolégicos que existen en el sitio y en su
vecindad con el humedal costero.

URB-40

En las previsiones de crecimiento de las dreas urbanas colindantes
con las ANPs, se deberdn mantener corredores bioldgicos que
salvaguarden la conectividad entre los ecosistemas existentes.

El predio del proyecto no colinda con ninguno de los poligonos que
forman el area natural protegida Manglares de Nichupté (Figura 30).
No obstante, se conservara la vegetacion de manglar presente en el
predio y se asegurard su continuidad con la vegetacion natural
existente en sus inmediaciones.

URB-41

Los proyectos urbanos deberan reforestar camellones y dreas
verdes colindantes a las ANPs y parques municipales deberan
reforestar con especies nativas que sirvan de refugio vy
alimentacién para la fauna silvestre, destacando el chicozapote
(Manilkara zapota), la guaya (Talisia olivaeformis), capulin
(Muntingia calabura), Ficus sp, entre otros.

El predio del proyecto no colinda con ninguno de los poligonos que
forman el area natural protegida Manglares de Nichupté. No obstante,
se haran esfuerzos por reforestacion con especies nativas propias del
ecosistema de manglar a fin de favorecer la mejora ambiental del area.

URB-42

Los desarrollos turisticos y/o habitacionales deberdn garantizar la
permanencia del habitat y las poblaciones de mono arafia Ateles
geoffroyi, mediante la regulacion de los horarios de usa del sitio,
mantenimiento de la disponibilidad natural de alimento vy sitios de
pernocta y de reproduccidn, asi como con otras acciones que sean
necesarias.

En el sitio del proyecto no hay presencia de poblacién del mono arafia
(Ateles geoffroyi), por lo cual el presente criterio no es de observacidn.
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URB-43

Las areas verdes y en las dreas urbanas de conservacion, deberan
contar con el equipamiento adecuado para evitar la
contaminacién por residuos sélidos, ruido, aguas residuales y
fecalismo al aire libre.

En la etapa operativa se colocardn contenedores de residuos sélidos
cerca de las dreas verdes para facilitar su acopio y recoleccidn;
asimismo, se dotara al centro comercial de sanitarios publicos y de una
red hidrosanitaria interna que conducira las aguas negras a la red
publica. Estas acciones minimizaran el riesgo de contaminaciéon por
residuos y aguas residuales.

Durante la construccién se contara con infraestructura sanitaria y para
el acopio de residuos soélidos, lo que minimizard el riesgo de
contaminacion por residuos y aguas residuales de las areas verdes.
Adicionalmente, se ha previsto la colocacién de un tapial que proteja
las areas verdes naturales proyectadas, no sélo de la probable
contaminacidn, también del transito de personas.

URB-44

Las autorizaciones municipales para el uso de suelo en los predios
colindantes a la zona federal maritimo terrestre y las concesiones
de zona federal maritimo terrestre otorgadas por la Federacién,
deberan ser congruentes con los usos de suelo de la zona que
expida el Estado o Municipio.

Este criterio es de observancia para la autoridad municipal.

De acuerdo con lo establecido en el POELMBJ aplica al predio delo
proyecto una politica de aprovechamiento sustentable y los usos que
determine el PDUCPC. Este ultimo establece un uso de suelo
Comercial-Turistico para el predio de interés.

URB-45

Para recuperar el paisaje y compensar la pérdida de vegetacion en
las zonas urbanas, en las actividades de reforestacion designadas
por la autoridad competente, se usaran de manera prioritaria
especies nativas acordes a cada ambiente.

Se tiene previsto llevar a cabo actividades de reforestacién con
especies nativas en las dreas verdes jardinadas y areas verdes
naturales. Véanse los programas de reforestacion y jardineria y de
restauracion propuestos.

URB-46

El establecimiento de actividades de la industria concretera y
similares debe ubicarse a una distancia minima de 500 metros del
asentamiento humano mas proximo y debe contar con barreras
naturales perimetrales para evitar la dispersion de polvos.

El proyecto se trata de un centro comercial turistico, por lo cual el
presente criterio no le aplica.

URB-47

Se estableceran servidumbres de paso y accesos a la zona federal
maritimo terrestre y el libre paso por la zona federal a una
distancia maxima de 1000 metros entre estos accesos, de
conformidad con la Ley de Bienes Nacionales y el Reglamento
para el Uso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias
Navegables, Playas, Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos
Ganados al Mar.

Una vez desarrollado el proyecto se podra acceder a través de este
hasta la zona federal. El libre paso por la zona federal no se impedira.

URB-48

En las dreas de aprovechamiento proyectadas se debe mantener

El sitio del proyecto no presenta vegetacion original ya que su origen
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en pie la vegetacidn arbdrea y palmas de la vegetacion original
que por disefio del proyecto coincidan con las dreas destinadas a
camellones, parques, areas verdes, jardines, areas de donacion o
dreas de equipamiento, de tal forma que estos individuos se
integren al proyecto.

es totalmente artificial, producto de un relleno con material de banco;
ademas, se encuentra altamente impactado debido a que en el pasado
presentd un desarrollo que fue demolido. Sin embargo, en los bordes
este y noroeste del terreno se ha desarrollado vegetacion de manglar,
la cual se incluye en el proyecto como un area verde natural,
integrando asi los individuos de flora nativa al proyecto, como
elementos del paisaje.

URB-49

Los proyectos que pretendan realizarse en predios que colinden
con playas aptas para la anidacion de tortugas marinas deberan
incorporar medidas preventivas que minimicen el impacto
negativo a estos animales tanto durante la temporada de arribo y
anidacion de las hembras como durante el periodo de desarrollo
de los huevos y eclosion de las crias.

El sitio del proyecto no colinda con sitios de anidacion de tortugas
marinas, por lo cual no aplica el presente criterio.

URB-50

Las especies recomendadas para la reforestacion de dunas son:
plantas rastreras: Ipomea pes-caprae, Sesuvium portulacastrum,
herbaceas: Ageratum littorale, Erythalis fruticosa y arbustos:
Tournefortia gnaphalodes, Suriana maritima y Coccoloba uvifera 'y
Palmas Thrinax radiata, Coccothrinax readii.

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no incluye
duna costera.

URB-51

La seleccidn de sitios para la rehabilitacion de dunas y la creacion
infraestructura de retencidn de arena debera tomar en cuenta los
siguientes criterios:

*Que haya evidencia de la existencia de dunas en los ultimos 20
afios.

*Que los vientos prevalecientes soplen en direccidn a las dunas.

* Que existan zonas de dunas pioneras (embrionarias) en la playa
en la que la arena esté constantemente seca, para que constituya
la fuente de aportacion para la duna.

e Las cercas de retencion deberan ser biodegradables, con una
altura aproximada de 1.2 m y con 50% de porosidad y ubicadas en
paralelo a la costa.

e Las dunas rehabilitadas deberan ser reforestadas.

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no incluye
duna costera

URB-52

En las playas de anidacidén de tortugas marinas se deben realizar
las siguientes medidas precautorias:

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no se ubica en
playas de anidacién de tortugas marinas.
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e Evitar la remocién de la vegetacién nativa y la introduccion de
especies exodticas en el habitat de anidacion.

® Favorecer y propiciar la regeneracion natural de la comunidad
vegetal nativa y el mantenimiento de la dindmica de acumulacién
de arena del habitat de anidacion.

e Retirar de la playa, durante la temporada de anidacién,
cualquier objeto movible que tenga la capacidad de atrapar,
enredar o impedir el paso de las tortugas anidadoras y sus crias.

e Eliminar, reorientar o modificar cualquier instalacion o equipo
que durante la noche genere una emision o reflexion de luz hacia
la playa de anidacién o cause resplandor detrds de la vegetacion
costera, durante la época de anidacion y emergencia de crias de
tortuga marina.

e Qrientar los tipos de iluminacidn que se instalen cerca de las
playas de anidacién, de tal forma que su flujo luminoso sea
dirigido hacia abajo y fuera de la playa, usando alguna de las
siguientes medidas para la mitigacién del impacto: a) Luminarias
direccionales o provistas de mamparas o capuchas. b) Focos de
bajo voltaje (40 watts) o lamparas fluorescentes compactas de
luminosidad equivalente. c) Fuentes de luz de coloracién amarilla
0 roja, tales como las lamparas de vapor de sodio de baja presion.
e Tomar medidas para mantener fuera de la playa de anidacién,
durante la temporada de anidacion, el transito vehicular y el de
cualquier animal doméstico que pueda perturbar o lastimar a las
hembras, nidadas y crias. Sélo pueden circular los vehiculos
destinados para tareas de monitoreo y los correspondientes para
el manejo y proteccidon de las tortugas marinas, sus nidadas y
crias.

URB-53 | Las obras y actividades que son susceptibles de ser desarrolladas | No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no se ubica en
en las dunas costeras deberan evitar la afectaciéon de zonas de | duna costera.

anidacion y de agregacion de especies, en particular aquellas que
formen parte del habitat de especies enlistadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.
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URB-54

En las dunas no se permite la instalacién de tuberias de drenaje
pluvial, la extraccién de arena, ni ser utilizadas como depdsitos de
la arena o sedimentos que se extraen de los dragados que se
realizan para mantener la profundidad en los canales de puertos,
bocas de lagunas o lagunas costeras.

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no se ubica en
duna costera.

URB-55

La construccion de infraestructura permanente o temporal debe
quedar fuera de las dunas pioneras (embrionarias).

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no se ubica en
duna costera.

URB-56

En las dunas primarias podra haber construcciones de madera o
material degradable y piloteadas (p.e. casas tipo palafito o
andadores), detras de la cara posterior del primer cordén y
evitando la invasién sobre la corona o cresta de estas dunas. El
pilotaje debera ser superficial (hincado a golpes), no cimentado y
deberd permitir el crecimiento de la vegetacidn, el transporte de
sedimentos y el paso de fauna, por lo que se recomienda que
tenga al menos un metro de elevacion respecto al nivel de la
duna. Esta recomendacion deberd revisarse en regiones donde
hay fuerte incidencia de huracanes, ya que en estas dreas
constituyen un sistema importante de proteccion, por lo que se
recomienda, después de su valoracion especifica, dejar inalterada
esta seccion del sistema de dunas.

No aplica este criterio debido a que el sitio del proyecto no se ubica en
duna costera.

URB-57

La restauracién de playas debera realizarse con arena que tenga
una composicién quimica y granulometria similar a la de la playa
que se va a rellenar. El material arenoso que se empleara en la
restauracion de playas deberd tener la menor concentracién de
materia organica, arcilla y limo posible para evitar que el material
se consolide formando escarpes pronunciados en las playas por
efecto del oleaje.

No aplica este criterio debido a que el proyecto no pretende
actividades referentes a restauracion de playas.

URB-58

Se prohibe la extraccién de arena en predios ubicados sobre la
franja litoral del municipio con cobertura de matorral costero.

El proyecto no incluye la extraccion de arena.

URB-59

En las areas verdes los residuos vegetales producto de las podas y
deshierbes deberan incorporarse al suelo después de su
composteo. Para mejorar la calidad del suelo y de la vegetacion.

Durante la operacidn, los residuos vegetales de la poda de plantas se
trituraran serviran abono para las areas jardinadas del proyecto. Para
este mismo proposito se utilizara el producto del corte de pasto.
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I DESTINOS DE SUELO SOBRE CARTA DE CARACTERIZACION VEGETAL
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Figura 27. Sobreposicion del proyecto sobre la carta de caracterizacion ambiental del predio en la que se
muestra que las dreas de aprovechamiento se han establecido en las dreas sin vegetacion aparente y
afectada por usos previos.
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Figura 28. Sobreposicion del proyecto sobre una imagen aérea reciente en la que se evidencia que el
desplante proyectado es sobre drea sin vegetacion aparente y con afectaciones previas.

[11.2.3 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Cancun.
El Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Cancun 2014-2030 del Municipio de Benito
Judrez, Quintana Roo (PDUCPC), el cual fue Publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de

Quintana Roo el dia 16 de octubre del 2014, establece para el sitio del proyecto un uso de suelo
Comercial-Turistico (CT), como puede observarse en la Figura 29.
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Figura 29. Uso del suelo del predio del proyecto de acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano Centro de
Poblacién Cancun, municipio de Benito Judrez.

A continuacidn, se presentan los parametros urbanos que determinan la intensidad de construccién para
el uso del suelo Comercial-Turistica establecidos en el PDUCPC y se vinculan con los lineamientos de
disefio que se pretenden ejecutar para el desarrollo del proyecto La Isla Cancun, a fin de evidenciar que
el proyecto pretendido es congruente con lo establecido en este instrumento de politica urbana.

Cuadro 13.Vinculacién del proyecto La Isla Cancun con los pardmetros de intensidad de construccion para
la zona Comercial-Turistica establecidos en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion

Cancun.

CONCEPTO NORMA PROYECTO CUMPLIMIENTO
L, Coeficiente % 60% 52.3% Sl
Ocupacion de suelo C.0.S. 2 26,.891.14 23.443.00 i
Coeficiente % 1.5 1.43 Sl
Uso de Suelo C.US. m? 67,227.84 | 64,162.00 I

111.3. OTROS INSTRUMENTOS NORMATIVOS

[11.3.1 Normas Oficiales Mexicanas

111.3.1.1. Norma Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003

Esta norma oficial mexicana establece las especificaciones para la preservacién, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en zonas de manglar. De
acuerdo con la Norma los humedales costeros son “ecosistemas costeros de transicion entre aguas
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continentales y marinas, cuya vegetacion se caracteriza por ser haldfita e hidrdfita, estacional o
permanente, y que dependen de la circulacion continua del agua salobre y marina”.

En este contexto, el Sistema Lagunar Nichupté es un humedal costero y dado que el predio de interés
colinda -o forma parte, segin el punto de vista- con éste, es aplicable esta Norma. Adicionalmente,
aunque el predio de interés tiene su origen en un relleno artificial carente de vegetacidn, con el tiempo
en su margen con el cuerpo lagunar Bojérquez ha desarrollado vegetacién de manglar, misma que ocupa
dentro del predio poco menos de 5% de superficie.

Por lo anterior, para el desarrollo del proyecto se ha determinado conservar integra la superficie
ocupada por vegetacion de manglar y el canal de agua artificial, utilizando la vegetacion de manglar
como elemento del paisaje del centro comercial. Asi, ninguna de las actividades que se realizaran en el
predio tendra que ver con la extraccion o uso de recursos vinculados al humedal costero, pero si con su
preservacion y conservacion en condiciones naturales y con actividades de restauracion, ya que derivado
de los usos previos en el predio y el abandono existen impactos ambientales sobre este ecosistema que
deben ser revertidos.

La Norma sefiala que en la evaluacidn de impacto ambiental se debera garantizar en todos los casos la
integralidad del manglar. El proyecto cumple con las especificaciones de la Norma, pero para sustentar lo
anterior se presenta enseguida un analisis de la vinculacion del proyecto con las especificaciones de esta
Norma.

e Llaintegridad del flujo hidrolégico del humedal costero. El flujo hidrolégico del humedal incluye los
movimientos horizontales del agua determinados por la marea, los movimientos verticales
determinados por las corrientes y los intercambios de agua entre las zonas secas y humedas, que
incluyen escorrentias superficiales e infiltracién de agua a través del suelo. Con el desarrollo y
operacion del centro Comercial La Isla Cancun, no se afectara la integralidad del flujo hidroldgico del
manglar, ya que todas las obras tendrdn lugar dentro del predio, sin modificar la linea de costa
actual y no incluye dragados o rellenos que pudieran alterar la dindmica hidroldgica de la Laguna
Bojorquez, que es el cuerpo de agua mds cercano al predio. Incluso se conservard en su estado
actual el canal artificial que forma parte del predio y que estd comunicado con la laguna. Las obras
de cimentacidn proyectadas incluyen una serie de pilas o pilotes de concreto que no constituyen
una barrera fisica, pues estaran localizados a 5 m de distancia entre si, permitiendo el libre flujo
intersticial del agua bajo el predio. Para asegurar la conservacién de la capacidad de infiltracion de
agua en el predio, 40% de su superficie se conservard permeable. El borde del predio que colinda
con el cuerpo de agua lagunar y en el que se desarrolla vegetaciéon de manglar, se destinara a areas
verdes, por lo que no se interrumpird la escorrentia superficial del predio, ni se compromete el
contacto con el agua de la vegetacién hidrdfila.

e La integridad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma continental. La zona de
influencia en la plataforma del ecosistema costero se ubica en la porcidn oeste del sistema lagunar y
forma parte del area natural protegida Manglares de Nichupté, por lo que su integridad esta
legalmente resguardada. A nivel del predio, para asegurar la integridad del ecosistema se
preservara como area verde natural la vegetacidon de manglar establecida en el borde noroeste y
este, permitiendo su continuidad con la Laguna Bojorquez.

e  Su productividad natural. El desarrollo y la operacién del centro comercial La Isla Cancun no
afectardn la productividad natural del humedal, pues no se efectuaran descargas de aguas que
puedan hacer variar la calidad o cantidad de los nutrientes que recibe la Laguna Bojérquez; ademas,
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se mantendrd en condiciones naturales las areas con cubierta vegetal de manglar, permitiendo su
desarrollo y procesos naturales, sin llevar a cabo acciones de extraccién de hojas, ramas o frutos.

La capacidad de carga natural del ecosistema para turistas. Aunque la Norma no establece la
capacidad de carga natural del ecosistema, ni la forma de establecerla, se considera que no se
afectara la capacidad de carga natural del ecosistema porque el proyecto propuesto es respetuoso
de los parametros y limites de aprovechamiento que establecen los instrumentos normativos que
determinan el uso del suelo y la intensidad de uso en el sitio del proyecto (Programa de
Ordenamiento Ecoldgico del Municipio Benito Judrez y Programa de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacién Cancun). Adicionalmente, el desarrollo el proyecto no incidird de manera directa en el
numero de turistas que llegan al Destino, puesto que no proyecta nuevos espacios de alojamiento.

Integridad de las zonas de anidacion, reproduccidn, refugio, alimentacion y alevinaje. Al nivel del
predio las zonas de anidacion, reproduccién, refugio, alimentacion y alevinaje, vinculadas con el
humedal costero, se localizan en el borde este y noroeste de la propiedad, es decir, en la colindancia
con la Laguna Bojérquez, mismas que seran resguardadas como areas verdes naturales,
manteniendo la vegetacién de manglar, las escorrentias superficiales y la hidrologia superficial del
cuerpo de agua. Ademads, se proyectan acciones de restauracidén que mejoraran las condiciones
actuales de las zonas de anidacién, reproduccion, refugio, alimentacién y alevinaje.

La integridad de las interacciones funcionales entre los humedales costeros, los rios (de superficie
y subterraneos), la duna, la zona marina adyacente y los corales. El desarrollo y la operacién del
centro comercial no afectara la integridad de las interacciones entre el manglar, la duna, la zona
maritima adyacente y los corales, porque tales interacciones, al nivel del predio, son minusculas. Las
interacciones funcionales entre los elementos del ecosistema se vinculan con el intercambio de
materia y energia. En este sentido, se asevera que el desarrollo del proyecto no incrementara la
cantidad de materia que entra o sale del ecosistema, ya que no extraera o introducirad agua, suelo,
plantas o animales de éste o hacia éste. El agua necesaria para la operacion del inmueble
proyectado se obtendrd de la red publica y las aguas negras y grises generadas se dispondrdn a
través de la red de drenaje municipal. Los residuos sélidos que se generen serdn acopiados y
almacenados dentro del predio y dispuestos a través de recolectores autorizados. No se realizard la
pesca o caza de fauna silvestre y se conservard integra la superficie del predio ocupada con
vegetacidon de manglar, por lo que la captacion de carbono vy la liberacién de oxigeno se mantendra
tal cual.

Cambio de las caracteristicas ecolégicas. En la actualidad, ejemplares de manglar han colonizado
los bordes noroeste y este del predio y se extienden hasta el borde lagunar. Para resguardar las
caracteristicas ecoldgicas de estas secciones del predio, la promovente no incluye la realizacion de
obras o actividades en estas areas, al contrario, las proyecta como areas verdes naturales.

Servicios ecoldgicos. Al preservar en condiciones naturales el area con vegetacién de manglar
dentro del predio y al no alterar las condiciones ni caracteristicas ecoldgicas en la que se distribuye
este tipo de vegetacion, se garantiza la conservacion de los servicios ecoldgicos que prestan el
humedal.

Ecoldgicos y eco fisiolégicos (estructurales del ecosistema como el agotamiento de los procesos
primarios, estrés fisiolégico, toxicidad, altos indices de migracion y mortalidad, asi como la
reduccion de las poblaciones principalmente de aquellas especies en status, entre otros). El
desarrollo y operacidn del proyecto no incluye la realizacién de obras o actividades que modifiquen
las caracteristicas ecoldgicas o ecofisioldgicas de la vegetacion de manglar que se ha establecido en
el borde noroeste y este del predio, por lo que no propiciara o dara lugar al cambio de éstas.
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A continuacién, se realiza la vinculacién con los demas numerales de la Norma que imponen pautas para
el desarrollo de proyectos o el aprovechamiento sustentable de los humedales costeros.

Cuadro 14. Vinculacion de la construccion y operacion del proyecto La Isla Cancun con la Norma Oficial

Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003.

NUMERAL

CUMPLIMIENTO

4.1 Toda obra de canalizacién, interrupcion de flujo
o desvio de agua que ponga en riesgo la dinamica e
integridad ecoldgica de los humedales costeros,
guedara prohibida, excepto en los casos en los que
las obras descritas sean disefiadas para restaurar la
circulacion y asi promover la regeneracion del
humedal costero.

No se pretende realizar ninguna de estas
actividades. El canal de agua artificial existente en
el predio se conservara sin modificar. El canal de
agua artificial que se proyecta al interior del centro
comercial no tendrd comunicacién con el cuerpo
de agua lagunar; ni interaccion alguna, pues tendra
paredes y piso impermeables.

4.2 Construccidn de canales que, en su caso,
deberan asegurar la reposicion del mangle
afectado y programas de monitoreo para asegurar
el éxito de la restauracion.

El proyecto incluye la construccién de un espejo de
agua o canal artificial, pero no implica la remocién
de mangle.

4.3 Los promoventes de un proyecto que requieran
de la existencia de canales, deberan hacer una
prospeccién con la intencion de detectar los
canales ya existentes que puedan ser
aprovechados a fin de evitar la fragmentacién del
ecosistema, intrusién salina, asolvamiento vy
modificacién del balance hidrolégico.

El canal de agua artificial que se proyecta al
interior del centro comercial no tendra
comunicacion con el cuerpo de agua lagunar; ni
interaccidon alguna, pues tendrda paredes y piso
impermeables. Por tanto, no causara intrusidn
salina, asolvamiento y modificacién del balance
hidroldgico. La construccién de este canal no
causara la fragmentacion del ecosistema, pues se
proyecta al interior de la propiedad, en un drea
carente de vegetacion de manglar.

4.4 E| establecimiento de infraestructura marina
fija (diques, rompeolas, muelles, marinas y bordos)
o cualquier otra obra que gane terreno a la unidad
hidroldgica en zonas de manglar queda prohibida
excepto cuando tenga por objeto el
mantenimiento o restauracion de ésta.

No se pretende realizar ninguna de estas
actividades.

4.5 Cualquier bordo colindante con el manglar
debera evitar bloquear el flujo natural del agua
hacia el humedal costero.

No se proyecta la construccién de bordos. Los
margenes del predio con presencia de vegetacion
de manglar serdn mantenidos en condiciones
naturales, sin bloquear el flujo natural del agua.

4.6 Se debe evitar la degradacién de los humedales
costeros por contaminacién y asolvamiento

Previo al inicio de los trabajos se levantarda un
tapial que limite el acceso hacia las zonas con
vegetacién de manglar.

Durante el desarrollo y construccidn del proyecto
se ejecutaran estrategias de manejo de residuos
sélidos para evitar la contaminacion en el area;
asimismo, se contratara el servicio de sanitarios
portatiles para evitar el fecalismo. Durante la
operacion y mantenimiento del proyecto no se
provocara degradacién del humedal por
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contaminacién o azolvamiento puesto que se
contara con la infraestructura necesaria para la
captacién y disposicion de las aguas residuales y
residuos sdlidos que se generen en las actividades
propias del centro comercial. Asimismo, se
realizaran frecuentemente acciones de vigilancia y,
en su caso, limpieza y retiro de los posibles
elementos contaminantes que lleguen a esta area
—residuos solidos principalmente-.

4.7 La persona fisica o moral que utilice o vierta
agua proveniente de la cuenca que alimenta a los
humedales costeros, deberd restituirla al cuerpo
de agua y asegurarse de que el volumen, pH,
salinidad, oxigeno disuelto, temperatura y la
calidad del agua que llega al humedal costero
garanticen la viabilidad del mismo.

Al situarse el predio en una zona urbana que
cuenta con servicios publicos, los suministros de
agua potable y la captacién y tratamiento de aguas
negras, seran proveidos por un organismo publico,
en este caso, por AGUAKAN.

4.8 Se deberd prevenir que el vertimiento de agua
gue contenga contaminantes organicos y quimicos,
sedimentos, carbén metales pesados, solventes,
grasas, aceites combustibles o modifiquen Ia
temperatura del cuerpo de agua; alteren el
equilibrio ecolégico, dafien el ecosistema o a sus
componentes vivos.

Las descargas provenientes de granjas acuicolas,
centros pecuarios, industrias, centros urbanos,

desarrollos  turisticos 'y otras actividades
productivas que se vierten a los humedales
costeros deberdn ser tratadas y cumplir

cabalmente con las normas establecidas segun el
caso.

El proyecto incluye una red hidrosanitaria interna
que descargard las aguas residuales a la red
hidrosanitaria municipal, por lo que no se vertera
ni descargard agua en el ecosistema.

Las descargas pluviales pasaran previamente por
un sistema de filtrado, por lo que tampoco se
anticipa que puedan arrastrar contaminantes al
sistema.

4.9 El permiso de vertimiento de aguas residuales
a la unidad hidroldgica debe ser solicitado
directamente a la autoridad competente, quien le
fijara las condiciones de calidad de la descarga vy el
monitoreo que debera realizar.

No aplica para la evaluacidon del proyecto de
interés por que no se tiene intencién alguna de
verter aguas residuales a la unidad hidrolégica del
humedal.

4.10 La extraccibn de agua subterrdanea por
bombeo en areas colindantes a un manglar debe
de garantizar el balance hidrolégico en el cuerpo
de agua y la vegetacion, evitando la intrusién de la
cuia salina en el acuifero.

No aplica para la evaluacidon del proyecto de
interés por que no se tiene intencién de realizar
extraccion subterrdnea de agua. El agua se
abastecera de la red publica.

4.11 Se debe evitar la introduccién de ejemplares o
poblaciones que se puedan tornar perjudiciales, en
aquellos casos en donde existan evidencias de que
algunas especies estén provocando un dafo
inminente a los humedales costeros en zona de
manglar, la Secretaria evaluard el dafio ambiental y
dictara las medidas de control correspondientes.

El proyecto no incluye, en ninguna de sus etapas, la
introduccion de ejemplares o poblaciones de flora
o fauna que se puedan tornar perjudiciales.

En el predio se registrd la presencia de pino de mar
(Casuarina equisetifolia), la cual serd erradicada
pues se considera una especie invasora.
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4.12 Se deberad considerar en los estudios de
impacto ambiental, asi como en los ordenamientos
ecoldgicos el balance entre el aporte hidrico
proveniente de la cuenca continental y el de las
mareas, mismas que determinan la mezcla de
aguas dulce y salada recreando las condiciones

estuarinas, determinantes en los humedales
costeros y las comunidades vegetales que
soportan.

El desarrollo del proyecto propuesto no implica la
alteracion del balance hidrico en el sistema y no
alterard los aportes de agua al sistema o la mezcla
de agua dulce en el humedal adyacente. No se
extraera agua del humedal y no se agregara mayor
cantidad que la actualmente escurre hacia el
sistema de manera natural.

4.13 En caso de que sea necesario trazar una via de
comunicacion en tramos cortos de un humedal o
sobre un humedal, se debera garantizar que la via
de comunicacién es trazada sobre pilotes que
permitiran el libre flujo hidraulico dentro del
ecosistema, asi como garantizar el libre paso de la
fauna silvestre. Durante el proceso constructivo se
utilizaran métodos de construccién en fase (por
sobre posicién continua de la obra) que no dafien
el suelo del humedal, no generen depdsito de
material de construccién ni genere residuos sélidos
en el drea.

El desarrollo del proyecto no requiere el trazo de
ninguna via de comunicacién en o sobre Ia
vegetacién de manglar presente.

4.14 La construccidn de vias de comunicacion
aledafias, colindantes o paralelas al flujo del
humedal costero, debera incluir drenes vy
alcantarillas que permitan el libre flujo del agua vy
de luz. Se debera dejar una franja de proteccién de
100 m (cien metros) como minimo la cual se
medird a partir del limite del derecho de via al
limite de la comunidad vegetal, y los taludes
recubiertos con vegetacidn nativa que garanticen
su estabilidad.

El desarrollo del proyecto no requiere el trazo de
ninguna via de comunicacién paralela o colindante
al manglar.

No es posible dejar una franja de proteccién de
100 m entre la vegetacién de manglar y las areas
de aprovechamiento propuestas, por lo que la
promovente se acoge al criterio 4.43 de esta
Norma, y solicita la exencion correspondiente.

4.15 Cualquier servicio que utilice postes, ductos,
torres y lineas, deberd ser dispuesto sobre el
derecho de via. En caso de no existir alguna via de
comunicaciéon se deberd buscar en lo posible
bordear la comunidad de manglar, o en el caso de
cruzar el manglar procurar el menor impacto
posible.

El desarrollo del proyecto no requiere la dotacion
de servicios a través de la vegetacidon de manglar.

4.16 Las actividades productivas como Ia
agropecuaria, acuicola intensiva o semi intensiva,
infraestructura urbana, o alguna otra que sea
aledafia o colindante con la vegetacion de un
humedal costero, deberd dejar una distancia
minima de 100 m respecto al limite de Ia
vegetacion, en la cual no se permitira actividades
productivas o de apoyo.

El predio que se va a desarrollar no cumple con
este criterio, pues es colindante con la Laguna
Bojérquez y dentro del predio mismo se desarrolla
vegetacion de manglar, sin embargo, Ia
promovente se acoge al criterio 4.43 de esta
Norma, y solicita la exencidn correspondiente.

4.17 La obtencion del material para construccion,

Los materiales que se requerirdn para la
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se deberd realizar de los bancos de préstamo
sefialados por la autoridad competente, los cuales
estaran ubicados fuera del drea que ocupan los
manglares y en sitios que no tengan influencia
sobre la dindmica ecolégica de los ecosistemas que
los contienen

construccion del proyecto se adquiriran de fuentes
o bancos de extraccion que cuenten con las
debidas autorizaciones ambientales.

4.18 Queda prohibido el relleno, desmonte, quema
y desecacidon de vegetacién de humedal costero,
para ser transformado en potreros, rellenos
sanitarios, asentamientos humanos, bordos, o
cualquier otra obra que impliqgue pérdida de
vegetacién, que no haya sido autorizada por medio
de un cambio de utilizacion de terrenos forestales
y especificada en el informe preventivo o, en su
caso, el estudio de impacto ambiental.

Pese a que en la Laguna Bojérquez se ha efectuado
el dragado del 20% de su fondo y se han rellenado
zonas para conformar areas residenciales, centros
comerciales y desarrollos turisticos, y que en el
predio del proyecto se habia efectuado un
desarrollo el cual ha sido demolido, lo cual
enmarca un ecosistema sumamente impactado, la
promovente ha decidido mantener las areas donde
se presenta este tipo de vegetacion, aprovechando
Unicamente las areas que se han mantenido con
afectacion.

4.19 Queda prohibida la ubicacién de zonas de tiro
o disposicién del material de dragado dentro del
manglar, y en sitios en la unidad hidrolégica donde
haya el riesgo de obstruccién de los flujos
hidroldgicos de escurrimiento y mareas.

La operacion y mantenimiento del centro
comercial no implica la ubicacién de zonas de tiro
o disposicion del material de dragado.

4.20 Queda prohibida la disposiciéon de residuos
sélidos en humedales costeros.

La construccién y operacidén del proyecto implica la
generacion de residuos sélidos, pero la disposicidn
de estos se realizard a través de las instancias
municipales correspondientes y recolectores de
residuos autorizados por las instancias
competentes.

4.21 Queda prohibida la instalacidn de granjas
camaronicolas industriales intensivas o
semintensivas en zonas de manglar y lagunas
costeras, y queda limitado a zonas de marismas y a
terrenos mas elevados sin vegetacién primaria en
los que la superficie del proyecto no exceda el
equivalente de 10% de la superficie de la laguna
costera receptora de sus efluentes en lo que se
determina la capacidad de carga de la unidad
hidrolégica. Esta medida responde a la afectacidn
qgue tienen las aguas residuales de las granjas
camaronicolas en la calidad del agua, asi como su
tiempo de residencia en el humedal costero y el
ecosistema.

El proyecto no es ni pretende la instalacién de
infraestructura acuicola.

422 No se permite la construccion de
infraestructura acuicola en dreas cubiertas de
vegetacién de manglar, a excepcién de canales de
toma y descarga, los cuales deberdn contar
previamente con autorizacion en materia de

El proyecto no pretende la construccion de
infraestructura acuicola en dareas cubiertas de
vegetacién de manglar.
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impacto ambiental y de cambio de utilizaciéon de
terrenos forestales.

4.23 En los casos de autorizacidon de canalizacion,
el drea de manglar a deforestar deberd ser
exclusivamente la aprobada tanto en la resolucién
de impacto ambiental y la autorizacidn de cambio
de utilizacion de terrenos forestales. No se permite
la desviacion o rectificacidon de canales naturales o
de cualquier porciéon de una unidad hidroldgica
gue contenga o no vegetacion de manglar.

El proyecto no incluye obras de canalizacién que
impliquen la remocién de la vegetacion de
manglar.

4.24 Se favoreceran los proyectos de unidades de
produccidon acuicola que utilicen tecnologia de
toma descarga de agua, diferente a la canalizacion.

El proyecto no es ni pretende la instalacién de
infraestructura acuicola.

4.25 La actividad acuicola deberda contemplar
preferentemente post-larvas de especies nativas
producidas en laboratorio.

El proyecto no es ni pretende la instalacidon de
infraestructura acuicola.

4.26 Los canales de llamada que extraigan agua de
la unidad hidrolégica donde se ubique la zona de
manglares debera evitar, la remocion de larvas y
juveniles de peces y moluscos.

El proyecto no incluye canales de llamada para
extraer agua de la unidad hidrolégica.

4.27 Llas obras o actividades extractivas
relacionadas con la produccion de sal, sélo podran
ubicarse en salitrales naturales; los bordos no
deberan exceder el limite natural del salitral, ni
obstruir el flujo natural de agua en el ecosistema.

El proyecto no es ni incluye actividades extractivas
relacionadas con la produccion de sal.

4.28 La infraestructura turistica ubicada dentro de
un humedal costero debe ser de bajo impacto, con
materiales locales, de referencia en palafitos que
no alteren el flujo superficial del agua, cuya
conexion sea a través de veredas flotantes, en
areas lejanas de sitios de anidacién y percha de
aves acuaticas, y requiere de zonificacién,
monitoreo y el informe preventivo.

El proyecto se apega a los lineamientos
establecidos en los instrumentos de planeacién
ambiental y urbano vigentes y no se realizara
dentro del humedal costero, sino en un predio
adyacente.

4.29 Las actividades de turismo nautico en los
humedales costeros en zonas de manglar deben
llevarse a acabo de tal forma que se evite cualquier
dafo al entorno ecoldgico, asi como a las especies
de fauna silvestre que en ellos se encuentran. Para
ello, se estableceran zonas de embarque vy
desembarque, areas especificas de restriccion y
areas donde se reporte la presencia de especies en
riesgo.

El proyecto no incluye actividades de turismo
nautico.

4.30 En areas restringidas los motores fuera de
borda deberdn ser operados con precaucion,
navegando a velocidades bajas (no mayor de 8
nudos), y evitando zonas donde haya especies en
riesgo como el manati.

El proyecto no incluye actividades de turismo
ndutico.
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4.31 El turismo educativo, ecoturismo y
observacion de aves en el humedal costero
deberan llevarse a cabo a través de veredas
flotantes, evitando la compactacién del sustrato y
el potencial de riesgo de disturbio a zonas de
anidacién de aves, tortugas y otras especies.

El proyecto no incluye actividades de turismo
educativo, ecoturismo y de observacidn de aves;
tampoco  actividades que requieran Ia
conformacion de veredas o senderos.

4.32 Deberd de evitarse la fragmentacion del
humedal costero mediante la reduccién del
numero de caminos de acceso a la playa en centros
turisticos y otros. Un humedal costero menor a 5
Km. de longitud de eje mayor, deberd tener un
solo acceso a la playa y éste debera ser ubicado en
su periferia. Los accesos que crucen humedales
costeros mayores a 5 Km. de longitud con respecto
al eje mayor, deben estar ubicados como minimo a
una distancia de 30 Km. uno de otro.

El proyecto pretendido no implica la fragmentacion
del humedal costero.

4.33 La construccién de canales debera garantizar
que no se fragmentard el ecosistema y que los
canales permitiran su continuidad, se dara
preferencia a las obras o el desarrollo de
infraestructura que tienda a reducir el nUmero de
canales en los manglares.

La construccién del espejo de agua o canal artificial
propuesto no tendrd lugar en un area con
vegetacién de manglar, ni propiciara la
fragmentaciéon del ecosistema. Se trata de una
obra de 1.50 m de profundidad, sin comunicacién
con el cuerpo de agua existente o el subsuelo.

4.34 Se debe evitar la compactacion del sedimento
en marismas y humedales costeros como resultado
del paso de ganado, personas, vehiculos y otros
factores antropogénicos.

EL proyecto no incluye o implica actividades o
acciones que puedan dar lugar a la compactacién
del sedimento en marismas o humedales costeros.

4.35 Se dard preferencia a las obras y actividades
gue tiendan a restaurar, proteger o conservar las
areas de manglar ubicadas en las orillas e
interiores de las bahias, estuarios, lagunas costeras
y otros cuerpos de agua que sirvan como
corredores bioldgicos y que faciliten el libre
transito de la fauna silvestre.

El disefio del proyecto incorpora las zonas con
vegetacién de manglar como dreas de
conservacién dentro del predio, en las cuales se
garantiza la proteccién y conservacién de los
elementos bidticos y abidticos que las conformany
el mantenimiento de los servicios ambientales que
prestan.

4.36 Se deberan restaurar, proteger o conservar
las areas de manglar ubicadas en las orillas e
interiores de las bahias, estuarios, lagunas costeras
y otros cuerpos de agua que sirvan como
corredores bioldgicos y que faciliten el libre
transito de la fauna silvestre, de acuerdo como se
determinen en el Informe Preventivo.

El disefio del proyecto incorpora las zonas con
vegetacibn de manglar como dreas de
conservacién dentro del predio, en las cuales se
garantiza la proteccion y conservacion de los
elementos bidticos y abidticos que las conformany
el mantenimiento de los servicios ambientales que
prestan.

Se tienen previstas acciones de restauracidn para
corregir las afectaciones observadas en las
inmediaciones del predio.

437 Se deberd favorecer y propiciar la
regeneracion natural de la unidad hidroldgica,
comunidad vegetales y animales mediante el
restablecimiento de la dinamica hidrolégica y flujos

El proyecto favorece y propicia la regeneracién
natural de la comunidad vegetal, ya que, aun
siendo un darea sumamente afectada por usos
previos, incorpora en su disefio las areas con
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NUMERAL

CUMPLIMIENTO

hidricos continentales (rios de superficie vy
subterrdneos, arroyos permanentes y temporales,
escurrimientos terrestres laminares, aportes del
manto freatico), la eliminacién de vertimientos de
aguas residuales y sin tratamiento protegiendo las
areas que presenten potencial para ello.

vegetacién natural como areas de conservacion.

4.38 Los programas proyectos de restauracion de
manglares deberan estar fundamentados cientifica
y técnicamente y aprobados en la resolucion de
impacto ambiental, previa consulta a un grupo
colegiado. Dicho proyecto deberd contar con un
protocolo que sirva de linea de base para
determinar las acciones a realizar.

La propuesta de restauracion de las areas con
vegetacién de manglar al interior del predio estd
sustentada en un programa anexo.

4.39 La restauracion de humedales costeros con
zonas de manglar debera utilizar el mayor nimero
de especies nativas dominantes en el area a ser
restaurada, tomando en cuenta la estructura y
composicion de la comunidad vegetal local, los
suelos, hidrologia y las condiciones del ecosistema
donde se encuentre.

La propuesta de restauracién de las areas con
vegetacién de manglar al interior del predio estd
sustentada en un programa anexo.

4.40 Queda estrictamente prohibido introducir
especies exdticas para las actividades de
restauracién de los humedales costeros.

No se tiene prevista la introduccién de especies
exodticas en las actividades de restauracion.

4.41 lLa mayoria de los humedales costeros
restaurados y creados requerirdn de por lo menos
de tres a cinco afios de monitoreo, con la finalidad
de asegurar que el humedal costero alcance la
madurez y el desempeiio éptimo.

Se estima que el monitoreo de las condiciones del
manglar a restaurar durante tres afios es
suficiente.

442 Los estudios de impacto ambiental y
ordenamiento deberdn considerar un estudio
integral de la unidad hidrolégica donde se ubican
los humedales costeros.

Se incluye en este manifiesto un estudio integral
de la unidad hidrolégica donde se ubican los
humedales costeros de interés para el proyecto.

4.43 La prohibicion de obras y actividades
estipuladas en los numerales 4.4 y 4.22 y los
limites establecidos en los numerales 4.14 y 4.16
podran exceptuarse siempre que en el informe
preventivo o en la manifestacion de impacto
ambiental, segin sea el caso se establezcan
medidas de compensacién en beneficio de los
humedales y se obtenga la autorizaciéon de cambio
de uso de suelo correspondiente.

Las obras y actividades proyectadas no son
contrarias a las prohibiciones establecidas en los
numerales 4.4 y 4.22. Sin embargo, no se cumple
con la limitacion establecida en los numerales 4.14
4.16, por lo que se considera necesario el
establecimiento de medidas de compensacién en
beneficio de los humedales, mismas que se indican
en el Programa de Restauracion adjunto a este
manifiesto y que en sintesis incluyen las siguientes
acciones: localizaciéon y delimitacion del area a
restaurar, limpieza del 4drea, erradicacién de
especies exoticas, acondicionamiento del suelo,
reforestacidon y monitoreo.

Pagina 86




111.3.1.2. Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010

Esta norma oficial mexicana establece el listado de especies nativas de México de flora y fauna silvestres,
categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion o cambio. Es de observancia
obligatoria para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusion, exclusién o cambio de las
especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo en el territorio nacional,
establecidas por esta Norma. Y, dado que el promovente no pretende promover inclusién, exclusién o
cambio de especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, esta Norma no es
aplicable al proyecto en este sentido, sin embargo, es un referente para la aplicabilidad de algunos
articulos de la Ley General del Equilibrio y la Proteccién al Ambiente, asi como de la Ley General de Vida
Silvestre.

Al interior del predio, se cuenta con ejemplares de flora incluidos en la Norma como son mangle
botoncillo (Conocarpus erectus) y mangle rojo (Rhizophora mangle), especies consideradas en la
categoria “Amenazada”. Entre la fauna presente en el predio no se registraron especies incluidas en la
Norma. Por ello se han tomado medidas orientadas al cuidado de la flora y a garantizar que el desarrollo
del proyecto La Isla Cancun no afecte las areas con presencia de vegetacion de manglar, ni las areas
colindantes que evidentemente corresponden a sus areas naturales de distribucidn.

Entre las medidas adoptadas estd la preservacidon de las dreas con vegetacidn de manglar que se
incorporaran al proyecto como areas verdes naturales; el uso de letreros indicativos que adviertan sobre
la presencia de flora de interés legal e importancia ecoldgica; el uso de filtros (areneros) previos a la
descarga de aguas pluviales hacia las areas verdes del proyecto; una red hidrosanitaria interna conectada
a la red publica que evitard la descarga de aguas negras o grises a las dareas naturales; y la
implementacion de infraestructura para el manejo de residuos sélidos.

[11.3.2 Decretos y programas de conservacién y manejo de las areas naturales protegidas

Las Areas Naturales Protegidas son las zonas del territorio nacional y aquellas sobre las que la nacién
ejerce su soberania y jurisdiccion en donde los ambientes originales no han sido significativamente
alterados por la actividad del ser humano o que requieren ser preservadas y restauradas. Se crean
mediante un decreto presidencial y las actividades que pueden llevarse a cabo en ellas se establecen de
acuerdo con la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, su Reglamento, el
programa de manejo y los programas de ordenamiento ecoldgico. Estan sujetas a regimenes especiales
de proteccidn, conservacidn, restauracidn y desarrollo, segln categorias establecidas en la Ley.

Tras hacer la compulsa con las areas administradas por la Regidon Peninsula de Yucatdn y Caribe

Mexicano, se determina que el sitio donde se ejecutara el proyecto La Isla Cancln, no se encuentra
dentro de ninguna Area Natural Protegida, lo cual se puede observar en la Figura 30.

Pagina 87



520000 525000
1 1

: b,
T y(\
' : L \
: Costa Occ. de % | LW % N
: j : A
; I Mu;eres', ‘ Ty
‘ S Pta. Cancun , | Municipio de” )
g < . Isla Mujeres }
: 2 N y Pta. Nizuc i ‘ *3 %
' \ et e o SR
' s, ] -,
i : e A | | Municipio de; :
: \ — ot YUCATAN o Benito juare:
: S - # ! / | Municipio
» Y - b, " 4 de Puerto 1
y X ' 7 oz Morelos {
: ) - i !
’ r
| ' ; Municipio de Lo /
- S n Léazaro Cardenas {
: / Laguna 7, ; p i
P e ./ Bojorquez , = e Mar Caribe
N - ~ % 4 - s / .
i/ ‘\”—,\ v & Municipio de Aad /
g | ¢ v 4 =3 ’ ~. Solidaridad > v
s | % =3 \ / / y
B - ¥y -& ¢ r o r v
3| ] f o / ] y
& Q . 5 £
) &4 J
; : SIMBOLOGIA
| B PREDIO
; i LA lsLA Areas Naturales Protegidas de México
; - ; ‘ -4 7 ARRECIFE DE PUERTO MORELOS
i Laguna N|Chupte oy i ! CANCU N COSTA OCC. DE | MUJERES, PTA CANCUN Y PTA NIZUC
i L ¢ ISLA CONTOY
' 7 MANGLARES DE NICHUPTE
\ y 4 OTOCH MA_AX YETEL KOOH
) RIA LAGARTOS
' YUM BALAM
+ !
5 / Mar V CARTA DE VINCULACION CON LOS DECRETOS DE AREAS
) C 1 b NATURALES PROTEGIDAS DE MEXICO
, aripe
' ] I Fuente: Bezaury-Creel J.E., J. Fco. Torres, L. M. Ochoa Ochoa,
by - s 2007. Base de Datos fica de Areas F g
s o - 1 ! Estatales del Distrito Federal y Municipales de México - Version 1.0,
; g 0N ] 4 Agosto 30, 2007. The Nature Conservancy / PRONATURAA.C /
' ¥ 3 Comisién Nacional para el C iento y Uso de la
s 5 | y 1 / Comision Nacional de Areas Naturales Protegidas. 6 Capas
g Y B ) i ACGIS 9.2 + 4 Capas Goggle Earth KMZ + 1 Archivo de
[ ¥ J { Metadatos Word.
\ ] 1
i : i ! 0 05 1 2 g Elaboré: Escala:  1:90,000
R e e e e — e Kilometers. ... | -S  Biol. Edith Lorenzana G.  patum Horizontal....... WGS84
g f ] Abril 2016 Proyeccion
Zona UTM. o iuisinvaid

| )
520000 525000

Figura 30. Carta de vinculacién del sitio del proyecto con las Areas Naturales Protegidas de México.
[11.3.3 Regiones prioritarias para la conservacién

Con el fin de optimizar los recursos financieros, institucionales y humanos en materia de conocimiento
de la biodiversidad en México, la Comisidn Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
(CONABIO) ha impulsado un programa de identificacién de regiones prioritarias para la biodiversidad,
considerando los ambitos terrestre (regiones terrestres prioritarias), marino (regiones prioritarias
marinas) y acuatico epicontinental (regiones hidrolégicas prioritarias), para los cuales, mediante sendos
talleres de especialistas, se definieron las areas de mayor relevancia en cuanto a la riqueza de especies,
presencia de organismos endémicos y areas con un mayor nivel de integridad ecoldgica, asi como
aquéllas con mayores posibilidades de conservacién en funcidn a aspectos sociales, econémicos y
ecoldgicos. Con este marco de planeacion regional, se espera orientar los esfuerzos de investigacion que
optimicen el conocimiento de la biodiversidad en México.

El Proyecto Regiones Terrestres Prioritarias (RTP), en particular, tiene como objetivo general la
determinacion de unidades estables desde el punto de vista ambiental en la parte continental del
territorio nacional, que destaquen la presencia de una riqueza ecosistémica y especifica
comparativamente mayor que en el resto del pais, asi como una integridad ecoldgica funcional
significativa y donde, ademas, se tenga una oportunidad real de conservacion.
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La CONABIO instrumenté el Programa de Regiones Marinas Prioritarias de México con el apoyo de la
agencia The David and Lucile Packard Foundation (PACKARD), la Agencia Internacional para el Desarrollo
de la Embajada de los Estados Unidos de América (USAID), el Fondo Mexicano para la Conservacion de la
Naturaleza (FMCN) y el Fondo Mundial para la Naturaleza (WWF por sus siglas en inglés). Respecto a las
RMP seiiala que la vastedad de los ecosistemas marinos es una de las principales razones por las que su
conocimiento e informacion son, frecuentemente, escasos y fragmentados. Sin embargo, la intrincada
dependencia del hombre de los recursos y la conciencia de que estos recursos estan siendo fuertemente
impactados por las mismas actividades humanas, ha planteado la necesidad de incrementar el
conocimiento sobre el medio marino, a todos los niveles, para emprender acciones que conlleven a su
mantenimiento, conservacién, recuperacion o restauracion.

En mayo de 1998, la CONABIO inicid el Programa de Regiones Hidrolégicas Prioritarias (RHP), con el
objetivo de obtener un diagndstico de las principales subcuencas y sistemas acudticos del pais
considerando las caracteristicas de biodiversidad y los patrones sociales y econdmicos de las areas
identificadas, para establecer un marco de referencia que pueda ser considerado por los diferentes
sectores para el desarrollo de planes de investigacidn, conservacidn uso y manejo sostenido.

Para las regiones prioritarias identificadas se elaboraron mapas del territorio nacional de las areas
prioritarias consensuadas por su biodiversidad, uso de recursos, carencia de informacién y potencial para
la conservacion, asi como una ficha técnica de cada area con informacién de tipo bioldgico y fisico,
problemdtica y sugerencias identificadas para su estudio, conservacién y manejo. Aprovechando estas
cartas se vinculé el predio con dichas dreas encontrando que éste se traslapa con la Region Hidroldgica
Prioritaria No. 105 denominada Corredor Cancun-Tulum vy la regién Marina prioritaria denominada Pta.
Maroma -Nizuc, pero no coincide con alguna region terrestre prioritaria.

111.3.3.1. Region Hidroldgica Prioritaria

El sitio del proyecto forma parte de la regién hidroldgica prioritaria nimero 105 denominada Corredor
Cancun-Tulum (Figura 31), la cual tiene una extensién de 1,715 km?. Sus recursos hidricos principales son
las lagunas de Chacmuchuch y Nichupté, cenotes, estuarios y humedales (lénticos), asi como aguas
subterraneas (ldticos).

La problematica que enfrenta esta regidn es la modificacidon del entorno por perturbaciéon por complejos
turisticos, obras de ingenieria para corredores turisticos, deforestacién, modificacion de la vegetacidn
(tala de manglar) y de barreras naturales, relleno de areas inundables y formacion de canales. También
se ha identificado la contaminacién por aguas residuales y desechos sdlidos y uso de recursos de manera
no sustentable como la pesca ilegal en la laguna de Chacmuchuch y plantaciones de coco Cocos nucifera.

Por las caracteristicas del proyecto, cuyo disefio es acorde con los lineamientos ambientales establecidos
en los instrumentos de planeacién ambiental y urbana aplicables; y que el disefio del proyecto La Isla
Cancun incorpora la conservacién de la superficie del terreno con vegetacion de manglar, garantizando
la conservacion de los patrones de escurrimiento y flujo hidroldgico del humedal adyacente, pese a que
caracteristicas actuales del terreno manifiestan un al alto impacto debido al desarrollo previo de un
proyecto y su posterior demolicidon, se considera que el desarrollo del proyecto no generara impactos
significativos que pudieren llegar a afectar esta Regidon Hidroldgica Prioritaria.

Las recomendaciones dadas para la conservacidon de esta region son las siguientes. Se necesita restaurar
la vegetacion, frenar la contaminacidn de acuiferos y dar tratamiento a las aguas residuales. El proyecto
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La Isla Cancun, es congruente con estas recomendaciones toda vez que contara con los servicios de agua
potable y drenaje sanitario municipales, aunado a lo anterior conservara hasta 8.5% de la superficie del
terreno con cobertura vegetal en condiciones naturales.
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Figura 31. Vinculacion del sitio del proyecto con las Regiones Hidroldgicas Prioritarias de México.
111.3.3.2. Regiones Marinas Prioritarias

El proyecto se localiza en la regidn marina prioritaria nUmero 63 denominada Punta Maroma Nizuc
(Figura 32), la cual ocupa una superficie de 1,005 km?. Esta regidon estd compuesta por arrecifes, lagunas,
playas, dunas costeras y estuarios. La problematica que enfrenta esta regién es la modificacién del
entorno por la tala de manglar, relleno de areas inundables (perdida de permeabilidad de la barra),
remocidn de pastos marinos, construccién sobre bocas, modificacién de barreras naturales. Dafio al
ambiente por embarcaciones pesqueras, mercantes y turisticas. Existe deforestacion (menor retencion
de agua) e impactos humanos (Canclin y otros desarrollos turisticos) Blanqueamiento de corales.
Contaminacion por descargas urbanas y falta de condiciones de salubridad. Uso de recursos; presion
sobre peces (boquinete) y langostas. Pesca ilegal en la laguna Chacmuchuch; campamentos irregulares
en el area continental del Municipio de Isla Mujeres.

Por el disefio del proyecto, no se pretende efectuar el relleno de dreas inundables, tampoco se
contempla eliminar la vegetacion de mangle existente al interior del predio, si bien una de las
problemdticas es el impacto humano por el centro de poblacidon Cancun y desarrollos turisticos, y el
proyecto corresponde a un centro comercial, se considera que éste no generara impactos mayores que
pudieren llegar a afectar esta Regién Marina Prioritaria, ya que se trata de un predio que en la actualidad
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ya se encuentra fuertemente impactado por el previo desarrollo del inmueble México Magico, ademas
de ser congruente con los instrumentos de planeacién ambiental y urbano vigentes.
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Figura 32. Carta de vinculacion del sitio del proyecto con las Regiones Marinas Prioritarias de México.
11.3.3.3. Area de importancia para la conservacién de las aves

El programa de las dreas de importancia para la conservacién de las aves (AICAS) surgié como una idea
conjunta de la Seccién Mexicana del Consejo Internacional para la preservacion de las aves (CIPAMEX) y
BirdLife International. Inicié con apoyo de la Comisién para la Cooperacion Ambiental de Norteamérica
(CCA) con el propdsito de crear una red regional de areas importantes para la conservacion de las aves.
Cada drea o AICA contiene una descripcidn técnica que incluye descripcion bidtica y abidtica, un listado
avifaunistico que incluye las especies registradas en la zona, su abundancia (en forma de categorias) y su
estacionalidad en el area. El predio de interés no se traslapa con alguna de las AICA’s identificadas para
la Peninsula de Yucatan como se ve en la Figura 33.

111.3.3.4. Sitios RAMSAR

La Convencion sobre los Humedales de Importancia Internacional, llamada la Convencion de Ramsar, es
un tratado intergubernamental que sirve de marco para la accién nacional y la cooperacion internacional
en pro de la conservacion y el uso racional de los humedales y sus recursos. La mision de la Convencion
es “la conservacién y el uso racional de los humedales mediante acciones locales y nacionales y gracias a
la cooperacién internacional, como contribucién al logro de un desarrollo sostenible en todo el mundo”
(Official site of the secretariat for the Convention on Wetlands).
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El Convenio de Ramsar, o Convencion relativa a los Humedales de Importancia Internacional
especialmente como Habitats de Aves Acudticas, fue firmado en la ciudad de Ramsar, Irdn, el 2 de
febrero de 1971 y entré en vigor en 1975. En diciembre de 2000 contaba con 123 Partes Contratantes
(Estados miembros) en todo el mundo (ProDiversitas). México se adhiere a la Convencidn a partir del 4
de noviembre de 1986 al incluir a la Reserva de la Biosfera Ria Lagartos como humedal de importancia
internacional. En febrero de 2008, existian 158 partes contratantes, dando un total de 1,720 sitios
designados, cubriendo un area de 159 millones de hectareas. México, por su parte, cuenta con 112 sitios
Ramsar en una superficie de ocho millones de hectareas (CONANP).

En Quintana Roo, de acuerdo con la cobertura 2012 disponible, existen 12 sitios incorporados (claves
1320, 1323, 1329, 1332, 1343, 1351, 1353, 1360, 1364, 1449, mas dos sitios sin clave), sin embargo,
ninguno de ellos se establece sobre el area de estudio por lo que no son relevantes para el proyecto La
Isla Cancun (Figura 33).
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Figura 33. Vinculacién del sitio del proyecto con las Areas de Importancia para la conservacion de las

Aves y los sitios RAMSAR de México.

I11.4. ANALISIS JURIDICO AMBIENTAL

Debido a que el predio de interés se ubica en una zona costera su aprovechamiento esta sujeto, tal como
lo establece la LGEEPA, a autorizacién previa en materia de impacto ambiental, mediante la cual se
demuestre que las obras y actividades pretendidas no dardn lugar a impacto ambiental significativo y
gue se ajusten a los lineamientos y limites de aprovechamiento que establecen los instrumentos de

politica ambiental y urbana aplicables.
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El predio del proyecto de interés se asienta en la UGA 21, la cual establece una politica ambiental de
“Aprovechamiento Sustentable”, y los usos que establece el PDUCPC, ya que esta unidad corresponde a
una zona urbana que forma parte del Centro de Poblacidn Cancun. Este instrumento urbano establece
gue el predio cuenta con un uso de suelo Comercial-Turistico (CT) con un coeficiente de ocupacion del
suelo (COS) de 60% y un coeficiente de uso del suelo (CUS) maximo de 3 y minimo de 1. Y, dado que el
proyecto La Isla Cancun tendrd un COS DE 52.3% y un CUS de 1.43, estd dentro de los limites permitidos
por el instrumento de planeacion aplicable.

El proyecto La Isla Cancun se ajusta cabalmente a los criterios ecoldgicos generales y especificos que
indica el POELMBJ para la UGA 21, por tanto, al estar el proyecto encuadrado en éstos puede afirmarse
categéricamente que se trata de un proyecto sustentable.

Al interior del predio se desarrolla vegetacién natural que se clasific6 como vegetacién forestal,
correspondiendo al tipo vegetacién de manglar segun la clasificacién de INEGI, aunque las cartas de uso
del suelo y vegetacidn de este instituto no las registren, pues indican que el predio corresponde a una
zona urbana, sin vegetacion aparente. Aunque la vegetacidn registrada en el predio es forestal, el
desarrollo del proyecto no incluye, en ninguna de sus etapas, la remocién total o parcial de ésta, por lo
tanto, no se requiere el cambio de uso del suelo en terrenos forestal al que aluden la LGEEPA y la LGDFS.
Sin embargo, como la vegetacidn presente en el predio incluye especies enlistadas en la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, todas en la categoria “Amenazada”, se requieren medidas de
prevencion y mitigacion de impactos ambientales para asegurar su continuidad, las cuales se han
considerado.

Asimismo, al encontrarse especies de manglar aplica la LGVS y la Norma Oficial Mexicana NOM-022-
SEMARNAT-2003. Al vincular el proyecto con esta normatividad, se detectd que su desarrollo incumple
con los lineamientos 4.14 y 4.16, por lo que haciendo valer el principio de excepcidn que indica el criterio
4.43 de la misma Norma, se incorpora al proyecto una propuesta de medidas de compensaciéon en
beneficio de los humedales.

El predio de interés no se ubica al interior de algin area natural protegida, ni forma parte de alguna de
las regiones terrestres prioritarias, AICA’s o Sitio Ramsar; sin embargo, estd dentro de la poligonal
definida para la regién hidroldgica prioritaria nimero 105 y la de la regién marina prioritaria nimero 63.
Al revisar la problematica asociada con estas regiones prioritarias se advierte que el proyecto no
contribuird a incrementarla pues incluye adecuadas y suficientes medidas de prevencién y mitigacién de
impactos.

En suma, las actividades y obras propuestas en el proyecto La Isla Cancin no contravienen lo establecido
en la LGEEPA, sus reglamentos, las normas oficiales mexicanas y demas disposiciones aplicables; la obra
o actividad propuesta no puede propiciar que una o mas especies sean declaradas como amenazadas o
en peligro de extincion y no afectard negativamente a alguna de dichas especies. Ademas, no existe
falsedad en la informacion proporcionada respecto de los impactos ambientales de la obra o actividad.
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IV. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL REGIONAL Y SENALAMIENTO DE LA
PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

IV.1.DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y DEL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

Considerando que el municipio de Benito Judrez cuenta con un Ordenamiento Ecoldgico Local que
subdivide el territorio en unidades de gestion ambiental y que, de acuerdo con el articulo 3, fraccion
XXVII del Reglamento de la LGEEPA en materia de ordenamiento ecoldgico, la unidad de gestion
ambiental es la unidad minima del territorio a la que se asignan determinados lineamientos y estrategias
ecoldgicas, se delimitd el sistema ambiental a partir de los limites geograficos de la unidad de gestion
ambiental que contiene al predio de interés en el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio de Benito Juarez, que lo ubica en la unidad de gestion ambiental 21 (UGA 21), denominada
Zona Urbana de Cancun; asi como de la inmediata adyacente establecida en este instrumento que es la
UGA 25, denominada Sistema Lagunar Nichupté, por considerarla parte del area de influencia del
proyecto.

Esta region espacial, conformada por las UGA 21 y 25 (Figura 34), incluye la totalidad de la superficie del
predio y por tanto la totalidad de la superficie de aprovechamiento que se requiere para el desarrollo del
proyecto. Incluye también la posible area de influencia del proyecto al considerar el cuerpo de agua
lagunar. En esta regién, dada la magnitud de las obras y actividades que se proyectan, tendria lugar la
totalidad de los impactos ambientales potenciales identificados derivados de la construccion de las obras
proyectadas y la operacién del centro comercial. Ademas, dentro de esta regidn tiene lugar el
desplazamiento de la fauna registrada en el predio e incluye las areas de dispersién de semilla de la flora
nativa; ademas, incluye las dreas en las que tienen lugar los procesos ecoldgicos asociados a la
vegetacién de manglar registrada en el borde del predio y sus inmediaciones. Dentro de este espacio
ocurrira también la generacion y disposicion de residuos sélidos, y la generacién y tratamiento de las
aguas residuales. Incluye también la zona econdmica desde la cual se movera la mayoria de los visitantes
del centro comercial y las rutas de distribucion de los productos e insumos de los cuales se abastecera.

La superficie asi definida es de 38,979.75 hectdreas. En el Cuadro 15 se presenta el desglose de la
superficie expresada hectdreas, asi como el porcentaje de ocupacion de cada una de las condiciones de
la vegetacién y los usos de suelo prevalecientes en este Sistema Ambiental, de acuerdo con el Programa
de Ordenamiento Ecoldgico del Municipio de Benito Judrez. La zona urbana ocupa la mayor parte del
sistema ambiental con 27.25%, seguida de la vegetacion secundaria arbdrea de selva mediana
subperennifolia en recuperacién con 24.80% y vegetacion secundaria arbustiva de selva mediana
subperennifolia con 13.45%.

Por otra parte, el area de influencia directa o inmediata del proyecto se acotd a una superficie bastante
menor, que ademads del predio incluye el cuerpo de agua de la Laguna Bojdérquez, las zonas residenciales
Isla Dorada y Pok-Ta-Pok, la zona comercial La Isla y la zona turistica hotelera establecida en Punta
Cancun, desde el kildmetro 8 al 13 del Boulevard Kukulcan, ya que es la zona que bordea el cuerpo de
agua de la Laguna Bojdrquez y que corresponde al inmediato adyacente al predio de interés.

Esta area de influencia es, desde cualquier punto de vista, una zona urbana vy, salvo el cuerpo de agua de
la Laguna Bojorquez y algunas secciones en sus bordes, carece de elementos naturales del ecosistema
original, ya que la zona ha sido objeto de profundas transformaciones para permitir el desarrollo
turistico de Cancun, mismas que se remontan a los afios 70’s y que son achacadas directamente a
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INFRATUR o FONATUR ya que formaron parte del plan maestro de desarrollo del Destino Cancun y de su

infraestructura.
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Figura 34. Delimitacion del sistema ambiental y del drea de influencia para el andlisis del contexto
ambiental del proyecto, correspondiente a las UGA 21 y 25 establecidas en el Programa de Ordenamiento
Ecoldgico del Municipio de Benito Judrez.

Cuadro 15. Superficie y porcentaje de ocupacion de las condiciones que prevalecen en el sistema
ambiental, segun el Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Municipio Benito Judrez.

CLAVE CONDICIONES DE LA VEGETACION HECTAREAS %
ZU Zona Urbana 10,622.48 27.25%
VS2 Veggtaaon Secunda'rla Arborea de Selv.al 9,666.56 24.80%

Mediana Subperennifolia en recuperacién
VSa Vege'tauon Secunda.rla Arbustlva de Selva 5.241.10 13.45%
Mediana Subperennifolia
VSA Vegetacion secundaria arbdérea de Selva 0
Mediana Subperennifolia en buen estado 2,647.59 6.79%
SV Sin Vegetacion Aparente 2,302.20 5.91%
AH Asentamiento Humano 2,108.27 5.41%
Ma Manglar 1,047.61 2.69%
SBS Selva Baja Subcaducifolia 693 1.78%
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CLAVE CONDICIONES DE LA VEGETACION HECTAREAS %
GR Mangle Chaparro y graminoides 363.87 0.93%
CA Cuerpo de Agua 4174.21 10.71%
TU Tular 76.68 0.20%
MT Matorral Costero 36.18 0.09%

TOTAL 38,979.75 100.00%

IV.2.CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL: MEDIO ABIOTICO
IV.2.1 Clima

El sistema ambiental definido esta localizado en el Trépico de Cancer, por debajo de los 23° de latitud
norte, en la zona térmica denominada Zona Tropical Norte. Debido al mayor calentamiento que ocurre
en el ecuador por la incidencia de los rayos solares, la superficie donde se localiza tiene elevada
temperatura y baja presion atmosférica.

Dentro del sistema ambiental definido, de acuerdo con la clasificacidn climatica de Képpen modificada
por Garcia en 1981, se presenta el subtipo climatico calido subhimedo AwO(x’), siendo este el mas seco
dentro de la clasificacion. Presenta lluvias en verano y una precipitacién media anual de 1,012.87 mm. La
media anual de su temperatura es de 26.6 grados centigrados con cambios poco relevantes entre el mes
mas calido y el mas frio, siendo esta variacién menor a 5 grados centigrados, por lo que es isotermal, es
decir una temperatura constante tomando en cuenta los cambios en tiempo y espacio.

El sistema ambiental presenta un régimen climatico del tipo cdlido subhimedo, con influencia de
factores locales como son la constante brisa marina y la elevada humedad atmosférica, por su
colindancia con las aguas del Mar Caribe, asi como por la reducida elevacidén sobre el nivel del mar vy la
ausencia de prominencias orograficas, que pudieran detener las corrientes de aire himedo. El balance
de escurrimiento medio anual es de 0 a 20 mm mientras que el déficit por evapotranspiracién para la
zona es de 600 a 700 mm anuales.

De acuerdo con las normales climatoldgicas proporcionadas por el Servicio Meteorolégico Nacional en la
Estacién Cancun 00023155 para los afios 1981-2010, las temperaturas medias normales mas bajas se
registraron entre los meses de diciembre a enero (24.1 °C) y la mas alta en agosto (29.7 °C), por lo que la
oscilacion térmica es de 5.6°C. De acuerdo con la misma fuente, la temperatura maxima mensual
promedio registrada para la zona fue de 37.6, para el mes de agosto 2004, en tanto que la temperatura
minima mensual promedio se registré en enero de 2003 con 17.6°C.

En cuanto a la precipitacién pluvial, la normal anual reportada por el Servicio Meteorolégico Nacional
para el periodo 1981-2010 es de 1,300 mm/afio. El afio de mayor precipitacion fue 2005, en él se
registraron 2,001.50 mm de lluvia; mientras que el 2007 presentd la menor cantidad con 938.20 mm de
precipitacion pluvial. De acuerdo con los datos, la mayor precipitacion mensual ocurre generalmente en
el mes de octubre, la cual tiene un promedio de 282.2 mm de lluvia mensual; mientras que abril es el
mes que presenta la menor precipitacion mensual promedio, con un registro de 29.2 mm. En este
periodo, la precipitacion maxima registrada en 24 horas ocurrié en el mes de octubre de 2005 y fue de
1,188.8 mm. Véase la grafica ombrotérmica en la Figura 36.

La cantidad de evapotranspiracion real media anual es similar a la precipitacion y varia en igual sentido,
de Norte Noroeste a Sur Sureste, pues va de 800 a 1,200 mm; por el contrario, la variacion del déficit de
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agua se comporta en sentido inverso, va de 200 a 800 mm de Sur Sureste a Norte Noroeste, abarcando
once meses en el extremo Norte hasta poco mas de tres meses en la zona con mayor precipitacion.

500,000 525,000

2,350,000

2,325,000

o
=1
=
w
~
o
o~

2,300,000
2,300,000

500,000 525,000
SIMBOLOGIA
B PrEDIO

v/ ueA21

" & am: Clima Calido Humedo
Tipos de climas  ay: Cima caiido Subhumedo
CLIMA

[ Aaworx)
[ Awi)

Figura 35. Carta de vinculacion del Sistema Ambiental que involucra el sitio del proyecto y la carta
climdtica, donde se observa que el clima presente corresponde a AwO(x’).

Los huracanes son frecuentes durante la uUltima parte del verano y el comienzo del otofio (agosto-
octubre e incluso noviembre). Cuando se generan estas perturbaciones atmosféricas afectan a las costas
de Quintana Roo. Los fuertes vientos, el oleaje generado por los mismos y las ondas de tormenta que
elevan considerablemente el nivel del mar causan con regularidad efectos destructivos en los
ecosistemas costeros. Los vientos generados por estos fendmenos suelen alcanzar velocidades
superiores a 120 nudos (222 km/h). En el Cuadro 16 se presentan algunos datos importantes de los
huracanes que se han presentado en la regién en los Ultimos 25 afios y que han ocasionado alguna
afectacion en la costa del Estado de Quintana Roo.
AT L L T P L L T L L T P R S T L L A L A L T P S 1 P LS T PR RV S T
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Figura 36. Grdfica ombrotérmica elaborada a partir de las normales climatoldgicas proporcionadas por
el Servicio de Meteoroldgico Nacional en la Estacion Cancun 23155 para los afios 1981-2010.

Cuadro 16. Principales huracanes registrados en Quintana Roo de 1988 al 2011 que han tenido injerencia
en el sistema ambiental.

Fecha Velocidad
Nombre Categoria Afectacion . max. Vientos
Ano Mes
(Km/h)
Rina TT Norte de Quintana Roo 2011 Octubre 120
Paula H1 Norte de Quintana Roo 2010 Noviembre 160
Ida H2 Norte de Quintana Roo 2009 Noviembre 160
Peninsula de Yucatan, Veracruz,
Dean H5 Estado de México. 2007 Agosto 280
Quintana Roo, Yucatan,
Emily H4 Tamaulipas, Nuevo Ledn, 2005 Julio 250
Coahuila.
Wilma H4 Norte de Quintana Roo 2005 Octubre 275
Ivan H5 Quintana Roo, Yucatan 2004 Septiembre 270
Claudette H1 Quintana Roo, Yucatan 2003 Julio 140
Isidore H3 Quintana Roo, Yucatan, 2002 | Septiembre 205
Campeche, Tabasco
Chantal T Quintana Roo, Yucatan, 2001 Agosto 115
Campeche, Tabasco
Mitch s | Centroamérica, Peninsula de 1998 | Noviembre 250
Yucatan
Roxanne H3 Campeche, Quintana Roo, 1995 Octubre 160
Tabasco
Gilberto H5 Peninsula de Yucatan, 1988 | Septiembre 296
Tamaulipas, Monterrey.
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IV.2.2 Geologia y geomorfologia

La peninsula de Yucatdn se formd por sedimentacidn calcarea, encontrandose en un principio cubierta
por un mar de poca profundidad, que fue emergiendo poco a poco, unos centimetros cada siglo,
adquiriendo una forma de relieve plana, con escasa elevaciéon sobre el nivel del mar y una ligera
inclinacion general de sus pendientes y de sus leves contrastes topograficos; llegando a conformar parte
de la provincia fisiografica conocida como Peninsula de Yucatan, que en el estado estd dividida en tres
subprovincias: 63 Carso y Lomerios de Campeche, 62 Carso Yucateco y 64 Costa Baja de Quintana Roo.

La totalidad del sistema ambiental estd inmerso en la subprovincia 62 Carso Yucateco, misma que ocupa
las porciones centro y norte del estado, esta formada en una losa calcarea cuya topografia se caracteriza
por la presencia de carsticidad, ligera pendiente descendente hacia el oriente y hacia el norte hasta el
nivel del mar; con un relieve ondulado en el que se alternan crestas y depresiones; conforma elevaciones
maximas de 22 m en su parte suroeste. Dada la solubilidad de las rocas, son frecuentes las dolinas y
depresiones en donde se acumulan arcillas de descalcificacién, muestran en términos generales una
superficie rocosa con ligeras ondulaciones y carecen en casi toda su extension de un sistema de drenaje
superficial.

En su porcidn litoral son frecuentes las salientes rocosas, caletas, pequefios escarpes, cordones,
espolones, asi como, lagunas pantanosas intercomunicadas al mar por canales o bocas y extensas zonas
de inundacién con abundante concentracién de manglar. Por otra parte, Cozumel presenta un relieve
casi plano en su mayor parte y las islas Contoy y Mujeres son consideradas como zonas de lomerios
bajos.

En el sistema ambiental definido, la seccién mas continental forma parte de la unidad Terciario Superior,
Ts(cz), unidad en la que quedan comprendidas las rocas calcareas de la formacion Carrillo Puerto,
asignada al Mioceno Superior-Plioceno, formada por calizas microcristalizadas y de diferentes texturas:
biomicritina, biospapita, ooespatita, oolitica o biocalcarenita, de facies de plataforma somera y color
café claro, amarillo, rojo y blanco. Su estratificacion no es claramente observable, aunque
aparentemente es de estratos medianos y gruesos, de echado casi horizontal; estad constituida por una
calcirrudita fosilifera de aproximadamente un metro de espesor que contiene abundantes fragmentos de
corales, equinodermos, pelecipodos y gasterépodos, ademads de foraminiferos, entre ellos Pyogo sp.,
Texturiella aff., T. augusta y Planulina sp., algas como Lithophyllum sp., gasterépodos y corales,
minerales como calcita diseminada, trazas de yeso y argonito; también se encuentran calizas compactas
con Peneroplidae de género Archaiais, considerado como fésil indice de esta formacién y calizas
arcillosas que al alterarse producen arcillas rojas lateriticas.
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Figura 37. Se puede apreciar que sistema ambiental definido para el sitio del proyecto se localiza en el
Subprovincia fisiogrdfica numero 62 denominada Carso Yucateco.

A lo largo de la costa, como se aprecia en el detalle de la Figura 38, se despliega la unidad Tpl(cz), del
Plioceno, que parece corresponder a la parte superior de la formacién Carrillo Puerto. La parte inferior
de lo expuesto esta formada por un cuerpo masivo coquinifero, poco compacto, cubierto por calizas
laminares con estratificacion cruzada que presenta dos buzamientos diferentes con angulos distintos de
inclinacion. Estas calizas de texturas ooespatiticas, bioespatiticas y bioesparruditicas, estan formadas por
fragmentos de conchas de pelecipodos y gasterépodos y por algunos restos de corales y esponjas. La
parte superior de esta unidad estd conformada por calizas de textura ooespatita, bioespatita y
biomicrita, dispuesta en capas delgadas y medianas de color blanco, con un echado horizontal.
Contienen foraminiferos de los géneros Archaias sp. y Globigerinoides aff., G. trilobus, algas verdes,
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dacycladaceas del género Halimeda, gasterépodos de varias especies, pelecipodos, ostracodos,
hexacorales e icnofdsiles. El ambiente de depdsito es de plataforma de aguas poco profundas.

Los sedimentos Litoral Q(li), estan representados por los depdsitos litorales de arena fina a gruesa
constituidas principalmente por fragmentos, espiculas de equinodermos, moluscos, ostracodos,
briozoarios y esponjas, ademas de miembros de microforaminiferos bentdnicos y planctdnicos, en
algunos sitios se tienen coquinas mal consolidadas del mismo ambiente. Estos sedimentos estan bien
clasificados y en algunos lugares tienen ademads acumulaciones de grava y bloques de corales, asi como
restos completos de moluscos. Se encuentran formando una franja angosta y plana, ligeramente
inclinada, asociada a las dunas o suavemente ondulada; cubren parcialmente a calizas del Terciario
Superior o a las eolianiticas del Pleistoceno.

En el sitio del proyecto originalmente los sedimentos fueron de tipo Lacustre Q(la), que corresponden a
una acumulacién de material calcareo arcilloso, limoso o arenoso en lagunas someras abiertas o
restringidas, formadas en la zona litoral las primeras o en pequefias cuendas endorreicas con inundacién
temporal. En condiciones normales se caracterizan por presentar islotes con abundante vegetacion.
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Figura 38. Tipos de unidades geoldgicas presentes en el Sistema Ambiental definido para el proyecto.
Los sedimentos Edlicos Q(eo), estan integrados por eolianitas pleistocénicas cementadas que forman
cantiles en el Mar Caribe; presentan ubicaciones que corresponden a moldes de raices, formando

monticulos de poca altitud paralelos a la linea de costa. Su textura es de oospatitas con los nucleos de los
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oolitos constituidos por fragmentos de moluscos, microforaminiferos benténicos o planctdnicos, por
placas de algas en cloroficias o coralindceas o pelets. En esta clasificacion se incluyen también los
depdsitos edlicos recientes sin cementar conformados por arena mediana bien clasificada, formada por
fragmentos de moluscos, corales, equinodermos y foraminiferos esencialmente.

En el sistema ambiental regional definido para el proyecto se observa que tanto la roca caliza del
Terciario Superior, como la roca de Terciario Plioceno son las mds representativas, ocupando toda la
seccion norte y sur. La zona hotelera de Cancun presenta rocas sedimentarias del Cuaternario, de origen
litoral, mientras que en las inmediaciones de la Laguna Nichupté se ubican sedimentos del Cuaternario
de origen lacustre. En la seccidn sureste hay una pequefia franja costera que presenta sedimentos del
Cuaternario de origen edlico y que se extiende hasta Punta Nizuc. Las rocas calizas, gracias a su gran
permeabilidad, favorecen la formacion del acuifero y tienen importancia por su vulnerabilidad a la
contaminacion.

IV.2.3 Edafologia

La descripcion edafoldgica se elaboré con base en la carta edafoldgica escala 1 a 250,000 de INEGI, la
cual indica la distribucién geografica de los suelos, clasificados de acuerdo con las descripciones de
unidades FAO/UNESCO 1968, modificadas por DETENAL en 1970. Asi mismo, se tomaron en cuenta las
descripciones incluidas en el Estudio Hidroldgico del Estado de Quintana Roo (INEGI, 2002).

La Cuenca Quintana Roo, que incluye el sistema ambiental definido, presenta en general suelos poco
profundos y en asociaciones de dos o mas tipos, donde predominan los litosoles y las rendzinas. Desde el
punto de vista edafico la Cuenca se distingue por la predominancia de los suelos someros y pedregosos,
de colores que van del rojo al negro, pasando por diversas tonalidades de café. Asimismo, estos suelos
muestran, en comun, un abundante contenido de fragmentos de roca de 10 y 15 cm de didmetro, tanto
en la superficie como en el interior de su perfil, ademas de que regularmente se ve acompafada de
grandes y repetidos afloramientos de la tipica coraza calcdrea yucateca. Es comun hallarlos en pequeiias
asociaciones de dos o mas tipos de suelos, los que corresponden casi exactamente a la combinacién de
topoformas que configuran el relieve de cada lugar.

En el sistema ambiental definido estan presentes los suelos Litosol, Rendzina, Regosol, Gleysol y
Solonchak que se encuentran interactuando y formando mezclas con predominancia de alguno de ellos.
El tipo Litosol con Rendzina de clase textural media (1+E/2) es el predominante y ocupa la seccion mas
continental, mientras que en la vecindad de la costa estdn presentes los tipos Rendzina con Litosol de
clase textural fina y fase Litica (E+l/3/L); Solonchak con Gleysol mdlico de clase textural media
(Zo+Gm/2); Solonchak con Regosol calcarico de clase textural gruesa (Zo+Rc/1), Litosol con Regosol
calcérico y Rendzina de clase textural media (I+Rc+E/2) y Regosol calcérico con Litosol y Rendzina de
clase textural gruesa y fase Litica (Rc+I+E/1/L).

En el sitio del proyecto originalmente se encontraba el tipo de suelo Regosol calcarico con Litosol y
Rendzina de clase textural gruesa y fase Litica (Rc+I+E/1/L). El Regosol calcarico es un tipo de suelo que
manifiesta poco desarrollo y por ello no presentan capas muy diferenciadas entre si, es un suelo rico en
cal. En general son claros o pobres en materia orgdnica, se parecen bastante a la roca que les da origen.
Muchas veces estan asociados a litosoles y con afloramientos de roca o tepetate. Frecuentemente son
someros, su fertilidad es variable y su productividad estd condicionada a la profundidad y pedregosidad.
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Actualmente el predio presenta un relleno de sascab dominado por materiales calizos y no se aprecia
suelo nativo en su superficie.
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Figura 39. Carta edafolégica. En el Sistema Ambiental el suelo mds representativo es el I+E/2; sin
embargo, en el sitio del proyecto originalmente se tuvo la presencia de suelo tipo Rc+I+E/1/L.

IV.2.4 Hidrologia superficial y subterranea
IV.2.4.1. Hidrologia superficial

De acuerdo con la clasificacion hidrolégica de la Comisidon Nacional del Agua, el sistema ambiental
delimitado se encuentra enclavado en la Region Hidroldgica No. 32 (Yucatan Norte). En esta zona, no se
encuentran escurrimientos superficiales de importancia y los que existen son de régimen transitorio,
bajo caudal, muy corto recorrido y desembocan a depresiones topograficas.

El sistema ambiental forma parte de la Cuenca 32A Quintana Roo, que ocupa 31% de la superficie estatal
incluyendo las islas Cozumel, Mujeres y Contoy; recibe una precipitacion anual que va desde 800 mm en
el norte a mas de 1,500 al sureste de la cuenca, presentando un rango de escurrimiento de 0 a 5% que
abarca practicamente toda la porcidn continental, excepto las franjas costeras que tienen de 5 a 10% o
10 a 20% debido a la presencia de arcillas y limos. En esta cuenca no existen corrientes superficiales, asi
como tampoco cuerpos de agua de gran importancia.

5 Gobierno del Estado de Quintana Roo - INEGI, 2002. Estudio Hidroldgico del Estado de Quintana Roo. México. 79
p.
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En el sistema ambiental definido carece de escurrimientos superficiales de importancia, pues el
coeficiente de escurrimiento es, en la mayor parte del sistema ambiental, de 0 a 5%; sin embargo, hacia
la costa, en direccion este-oeste, se presenta un coeficiente de escurrimiento de 10 a 20%. El cuerpo de
agua superficial mds importante es la Laguna Nichupté, seguida de otras que también forman parte del
Sistema Lagunar Nichupté, siendo la Laguna Bojdérquez la mas préxima al predio de interés.

521]000 527]000

T
2338000

Laguna f / -
Bojorquez,

2335000
1
T
2335000

SIMBOLOGIA

Il PREDIO
! A ! Num_UGA
Laguna costera : : Y
; LA ISLA ; HIDROLOGIA SUPERFICIAL
E / CANCUN : Coefici de escurrimi y cuerpo de agua
: /4 s [ (1) Coeficiente de Escurrimiento de 0 a 5%
; . I (2) Coeficiente de Escurrimiento de 5 a 10%
| y i I (3) Coeficiente de Escurrimiento de 10 a 20%
Laguna NiChupté b i [T Cuerpo de Agua Intermitente
. , 4 [T Cuerpo de Agua Maritimo

y 1; ‘ Cari be E [ Cuerpo de Agua Perennne

2332000
1
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
i
'
'
'
i
'
'
'
'
'
i
'
'
|
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
i
'
'
'
L
i
'
'
'
i

2332000

CARTA DE HIDROLOGIA SUPERFICIAL

i : 3 Fuente: Conjunto de datos vectoriales escala 1:250,000
/ ) de la carta Hidrolégica del INEGI, Division Hidrolégica
Superficial por SARH, escala 1: 5,000,000 (inedito),

En: Estudio Hidrolpogico del Estado de Quintana Roo,
INEGI-Gobertono del Estado de Quintana Roo, 2002.

6 05 1 2 Elaboré: Escala:  1:50,000

! 4 e Kilometers Biol. Edith Lorenzana G.  patum Horizontal....... WGS84
: . f i : Abril 2016 Proyeccién... 2

Zona UTM...

1 ) )
521000 524000 527000

Figura 40. Carta hidrolégica de aguas superficiales. El coeficiente de escurrimiento en el Sistema
Ambiental se encuentra estd determinado de los 0 a 5% y de los 10 a 20%.

El Sistema Lagunar de Nichupté, es un complejo lagunar costero compuesto propiamente por la Laguna
Nichupté siendo la mas grande en extension, y por cuatro lagunas periféricas; la Laguna de Bojorquez
situada en la parte noreste del Sistema, otra en el extremo noreste denominada Rio Inglés, y dos lagunas
pequefias Somosaya o del Amor situada en la parte oeste la cual contiene “cenotes” sumergidos que
aportan agua dulce al Sistema y la Laguna La Caleta ubicada al extremo sureste.

La laguna de Bojorquez, representa el 4.9% de la superficie total del Sistema Lagunar Nichupté, se
comunica con el complejo lagunar a través de dos canales, el Canal Norte y el Canal Sur. Las aguas de la
Laguna de Bojorquez son practicamente marinas, con gradientes de salinidad de 25 a 35 ppm. Los
aportes subterraneos de agua dulce producen ciertas areas salobres, sin embargo, su influencia no
alcanza a modificar la salinidad de la Laguna. Los sedimentos son arenosos cubiertos por manchones de
pasto marino constituido por Thalassia testudinum y sus margenes se encuentran cubiertos por manglar.
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El clima predominante es calido subhimedo en donde el régimen de lluvias marca el patrén climatico. El
periodo de “secas” se presenta de marzo a mayo; en verano, las lluvias se presentan en los meses de
junio a octubre con una precipitacién media anual de 1,381.3 mm, una evaporacién potencial de 1593
mm y una evapotranspiracion de 892 mm, con temperaturas oscilantes entre los 20 y 29°C. Los
fendmenos extremos como nortes aparecen de noviembre a febrero y la temporada de huracanes y
tormentas tropicales va de agosto a septiembre.

La Laguna de Bojérquez, asi como todo el Sistema Lagunar de Nichupté pertenece a la subprovincia
Carso Yucateco la cual se distribuye a lo largo de la costa del Estado, desde Isla Mujeres hasta Tulum,
para posteriormente internarse hasta Carrillo Puerto y José Maria Morelos.

Las cuencas de la Peninsula de Yucatdn presentan una topografia cérstica y practicamente carecen de
corrientes superficiales. El agua se infiltra a través del suelo poroso o mediante sumideros, lo que origina
un solo manto subterrdaneo de movimiento lento, es decir, el acuifero de Yucatéan.

Los suelos presentes en el Sistema Lagunar Nichupté derivan de las rocas calizas del terciario y
cuaternario, por el aporte deluvio-aluvial de sedimentos terrigenos y por el depdsito de arenas
biogénicas y materia organica que provienen de la vegetacidn de hidréfilas. Lo anterior determina un
mosaico edafico conformado por los siguientes tipos de suelo: litosol (I), regosol (R), rendzina (E) y
solonchak (2).

En la Laguna de Bojérquez se presentan dos tipos de subunidades de suelos, el regosol calcarico y el
regosol calcdrico con asociacidn con el suelo rendzina, diferenciados a partir de sus propiedades,
estructura y origen, ya que son perfiles jovenes y muy poco desarrollados.

Dentro de la regionalizacién que establece la Comisién Nacional del Agua, la Laguna de Bojérquez se
encuentra dentro de la Region Xl (Peninsula de Yucatdn), subregion 32 (Yucatan Norte).

El acuifero de Yucatan es la principal fuente de agua para todos los usos y también el principal cuerpo
receptor de la precipitacidon que se infiltra y de las aguas residuales. Su velocidad de flujo aproximada es
de 40 m/h.

El equilibrio hidrolégico de la Laguna Bojérquez depende de las aportaciones de agua dulce que recibe
de los acuiferos que se encuentran en la Laguna Nichupté, de la lluvia que se precipita directamente, de
la evaporacion y de las aportaciones de agua salada que se dan a partir del intercambio de agua con el
mar a través de los canales que se interconectan con la Laguna Nichupté, ademas de los canales de
interconexién de la laguna con el mar, como resultado del flujo y reflujo de la marea. Se presenta un tipo
de marea semidiurna con un oleaje variable y vientos determinados de Sureste y Noreste.

De acuerdo con un estudio realizado por el Instituto Mexicano de Tecnologia del Agua en 1997 sobre la
interaccion de las aguas subterraneas con la Laguna Nichupté, las descargas de aguas subterraneas se
realizan a través de mas de 15 manantiales alineados en una franja con orientacion Noreste-Suroeste
con una aportacion en época de lluvia superior a los 5 m3/s.

La Laguna de Bojérquez carece de intercambio directo de agua con el mar, no obstante, interacciona con

éste principalmente por el ritmo de las mareas a través del intercambio de agua con el Sistema Lagunar
de Nichupté mediante sus canales norte y sur.
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El Sistema Lagunar es bastante somero con una profundidad media de 2 metros; entre la parte norte de
Nichupté y el cuerpo de agua central existe una zona de bajos con profundidades que no pasan de 0.5 m.

Por su grado de heterogeneidad ambiental, funciona como sitio de alimentacion, refugio, reproducciény
anidacién, asi como desarrollo y crecimiento para diferentes especies, manifiesta un endemismo bajo de
especies, una riqueza baja en zooplancton y fitoplancton y una riqgueza mediana en peces, aves y
macroalgas.

Dentro de su biodiversidad enlistada en alguna categoria de proteccién se encuentra especies como el
mangle botoncillo (Conocarpus erectus), mangle blanco (Laguncularia racemosa) y mangle rojo
(Rhizophora mangle), dentro de la ictiofauna se encuentran las especies de topote de aleta grande
(Poecilia velifera) y caballito de hocico largo (Hippocampus zosterae), la herpetofauna esta representada
por especies como culebra labios blancos maya (Symphimus mayae), y cocodrilo americano (Crocodylus
acutus), mientras que en el grupo de las aves se tiene presencia de vireo manglero (Vireo pallens) y
Tucan pico canoa (Ramphastos sulfuratus).

IV.2.4.2. Hidrologia subterrénea

En el sistema ambiental, el agua subterrdnea se mueve de las zonas de mayor precipitacién hacia la
costa. La porosidad primaria puede alcanzar valores hasta del 10%, siendo el principal almacenamiento
del agua en el karst, y las fracturas el principal conducto para su transmisién. La porosidad de estos
medios se clasifica como: de cavernas, de fracturas y de matriz; y de acuerdo a su comportamiento
hidrdulico funcionan segln los tres tipos de medios siguientes: medio de almacenamiento, que
corresponde a la matriz porosa; medio de transporte constituido por fracturas, que se comparan a los
pasajes a través de los cuales se establece la circulacién del agua subterranea y como medio de control,
el cual conecta cavernas desarrolladas total o parcialmente a través de la roca cérstica dando lugar a una
superficie freatica estable.

En la mayor parte del sistema ambiental definido para el sitio del proyecto, el acuifero se encuentra en
roca caliza del Terciario y Cuaternario y depdsito de litoral de este ultimo periodo, con permeabilidad
alta por el material consolidado; sin embargo, el flujo hidrolégico en el area del proyecto obedece
principalmente al sistema de mareas por la interconectividad existente entre el Mar Caribe y el Sistema
Lagunar Nichupté. Esta interconectividad se observa por los canales naturales abiertos que existen para
el Sistema Lagunar Nichupté y a través de la intrusidn salina que penetra a través de la franja de tierra
gue separa a ambos cuerpos de agua, presentando en ésta posibilidades bajas de permeabilidad por el
material no consolidado.
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Figura 41. Carta hidroldgica de aguas subterrdneas.
IV.3.CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL: MEDIO BIOTICO
IV.3.1 Caracterizacion vegetal

En el sistema ambiental definido estdn presentes los tipos de vegetacién secundaria arbdrea y arbustiva
de selva mediana subperennifolia, selva baja subcaducifolia, tular, manglar y matorral costero; todos los
cuales estan sujetos a presion por el crecimiento urbano y los usos intensivos que presenta la zona
urbana de Cancun. Asi mismo, se reconocen areas urbanas, de asentamientos humanos y areas
desprovistas de vegetacion, cuya ocupacién espacial se mostré en el Cuadro 15 y que de manera
conjunta representan 38.57% del drea del sistema ambiental definido.

Es relevante para el proyecto que se valora que, de acuerdo con la carta de uso del suelo y vegetacion,
serie V, de INEGI, la mayor parte del sistema ambiental esta catalogado como Asentamiento Humano
(AH) o Zona Urbana (ZU); y que el predio de interés esta clasificado como “zona urbana”, lo que significa
que, oficialmente, no se le reconoce cobertura vegetal, ni se le considera de valor bioldgico o ecoldgico.
Asimismo, salvo la Laguna Bojérquez, la totalidad del area de influencia del proyecto esta considerada
como “zona urbana” (Figura 42).
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MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL, MODALIDAD PARTICULAR
LA ISLA CANCUN, BENITO JUAREZ, QUINTANA ROO
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Figura 42. Vinculacion del proyecto con la Carta de Uso del Suelo y Vegetacion, Serie V INEGI.

Pese a lo anterior, a partir de las prospecciones de campo realizadas al interior del predio, se detecté
gue en éste existen algunos manchones de vegetacion conformada por malezas y arbustos
principalmente y unos pocos arboles dispersos, ademas de tres manchones con vegetacién de manglar
distribuidos en los margenes este y noroeste de la propiedad, en las inmediaciones con la Laguna
Bojérquez. La carta que ilustra la cobertura del predio de interés se muestra en la Figura 43 y el desglose
de areas se muestra en el siguiente cuadro.

Cuadro 17.Cobertura del suelo al interior del predio del proyecto La Isla Cancun, en metros cuadrados y
porcentaje respecto a la superficie del predio.

Arbustos y malezas 4,718.28 10.53
Arboles dispersos 1,425.80 3.18
Vegetacion de manglar 2,212.80 4.94
Sin vegetacién aparente 35,085.18 78.28
Canal artificial 1,376.50 3.07

44,818.56 100.00

IR AT L S L T PP A TP A R L VR T T L O T L S R TP L AL T P R T PR VR ST
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‘ CARACTERIZACION DEL PREDIO DEL PROYECTO LA ISLA CANCUN
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Figura 43. Carta de caracterizacion de la cobertura del suelo del predio del proyecto.

Al nivel del predio de interés para el proyecto, la mayor superficie del predio carece de vegetacién
(78.28%) o corresponde con la clasificacidn “sin vegetacién aparente”® de INEGI, que se encuentra
definida como un drea desprovista de vegetacion o con una cobertura vegetal extremadamente baja, y la
poca vegetacion presente refiere a especies de crecimiento rdpido y disperso. Esto se explica por los usos
previos a que estuvo sometido el predio de interés, que en el pasado alojé al proyecto México Magico,
mismo que fue demolido hace algunos afios (2005-2006), dejando el predio en abandono y con
condiciones adversas para el crecimiento de vegetacidon (Figura 44). Sélo algunas especies arbustivas y
arboles de crecimiento rapido han logrado establecerse (Figura 45). Sin embargo, en el borde del predio
con el cuerpo lagunar algunas especies pudieron establecerse y han conformado un manglar de borde
tipico, con ejemplares de mangle rojo (Rhizophora mangle) en las zonas mas himedas y ejemplares de
mangle botoncillo (Conocarpus erectus), con presencia de plantas propias de duna costera y de especies
secundarias en las mas secas (Figura 46).

6 Diccionario de datos de Uso del Suelo y Vegetacién 1:250 000 (Vectorial). En

http://www.inegi.org.mx/geo/contenidos/recnat/usosuelo/doc/dd_usyv_v1_250k.pdf
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Figura 44. Debido a los usos previos a que estuvo sometido el predio de interés, éste presenta
condiciones muy adversas para el desarrollo de vegetacion. Sélo algunos arbustos y malezas, asi como
algunos drboles de crecimiento rdpido han podido adaptarse.
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Figura 45. Al interior del predio sélo algunas especies de arbustos y malezas, asi como algunos drboles
de rdpido crecimiento han podido establecerse. Entre las especies arboreas son comunes especies propias
de ambientes muy degradados como como huaxin y jabin. También se observan ejemplares propios de
jardines como la palma washingtonia y adelfas.

Pagina 112



Figura 46. En los bordes noroeste y este del predio y en sus inmediaciones colindantes con la Laguna
Bojorquez se ha desarrollado vegetacion de manglar, tipica de la forma “de borde”. En las secciones mds
secas hay presencia de plantas propias de duna costera y también de especies secundarias.

Con base en las observaciones de campo se elabord el listado floristico de especies vegetales presentes
en el predio y su area perimetral inmediata, que se presenta enseguida (Cuadro 18). De estas especies
sélo tres estdn incluidas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, todas en la categoria
Amenazada, que significa que podrian llegar a encontrarse en peligro de desaparecer a corto o mediano
plazo si siguen operando los factores que inciden negativamente en su viabilidad, tales como deterioro o
modificacién del habitat o la disminucién del tamafio de sus poblaciones. Sin embargo, es de aclararse
que todas las especies en esta categoria se encontraron fuera de las zonas propuestas para el
establecimiento del centro comercial y que seran destinadas a conservacion.

Entre las especies registradas en el predio o en sus inmediaciones, se encontraron el pino de mar
(Casuarina equisetifolia) considerada como invasora por la CONABIO; asi como el almendro (Terminalia
catappa), considerado como no adecuado en zonas naturales por la reglamentacion local. Por ello, entre
las medidas de correccidn de impactos ambientales, se propone su erradicacion. También se
encontraron ejemplares de ornato que no son propios de las dreas naturales de la region, como la palma
washingtonia (Washingtonia sp) y la adelfa (Nerium oleander) la cual es considerada una especie toxica.
Las primeras seran recuperadas para su uso en las areas verdes proyectadas, mientras que las segundas
seran erradicadas.
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Cuadro 18.Listado floristico de especies registradas en el predio del proyecto y su drea aledafia
inmediata. Se indica con un asterisco las especies incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Nombre comun Nombre cientifico Forma de vida
Katsim Acacia gaumeri Arbustivo
Chaca Bursera simaruba Arbdreo
Pino de mar Casuarina equisetifolia Arboreo
Uva de mar Coccoloba uvifera Arbdreo
Coco Cocos nucifera Palma
Mangle botoncillo Conocarpus erectus * Arbdreo
Siricote de playa Cordia sebestena Arbdreo
Amatillo Ficus sp. Arbdreo
Wayum Hiraea reclinata Arbustivo
Lantana Lantana camara Arbustivo
Huaxin Leucaena leucocephala Arbustivo
Tzalam Lysiloma latisiliquum Arbdreo
Chechem Metopium brownei Arbdreo
Capulin Muntingia calabura Arbustivo
Adelfa Nerium oleander Arbustivo
Jabin Piscidia piscipula Arbdreo
Sierrilla Pithecellobium dulce Arbustivo
Mangle rojo Rhizophora mangle * Arbdreo
Huano Sabal yapa Palma
diente de perro Smilax mollis Herbdcea
Almendro Terminalia catappa Arbdreo
Palma chit Thrinax radiata * Palma
Tah Viguiera dentata Arbustivo
Palma washingtonia Washingtonia sp. Palma

IV.3.2 Caracterizacion de la fauna silvestre

Para el sistema ambiental definido (UGAS 21 y 25 del POELMBJ), se reportan especies de vertebrados
terrestres que han sido capaces de adaptarse a las condiciones urbanas, asi como especies silvestres
asociadas al Sistema Lagunar Nichupté, que, pese al uso intenso y mala calidad del habitat, persisten.

Entre las poblaciones mas relevantes asociadas al ambiente lagunar estan las de cocodrilos (Crocodylus
acutus y C. moreletii), cuya abundancia es de media a baja debido a las presiones del desarrollo. También
se encuentran poblaciones de coati (Nasua narica) y mapache (Procyon lotor); varias especies de garzas
(Egretta thula, E. caerulea, E. rufescens), ibis (Eudocimus albus), cormoranes (Phalacrocorax auritus),
aguila pescadora (Pandion haliaetus), aguililla negra (Buteogallus anthracinus) y la de cangrejo azul
(Cardisoma guanhumi), cuya migracién anual al mar es motivo de diversas actividades coordinadas por la
autoridad municipal para su proteccién. En el cuerpo de agua se desarrollan esponjas, anémonas,
crustaceos, equinodermos, peces —principalmente juveniles- entre los que destacan la barracuda
(Sphyraena barracuda) y otras especies de importancia comercial.

Asociadas al ambiente marino destacan las aves, entre las cuales se citan gaviotas (Leucophaeus
atricilla), playeritos (Himantopus mexicanus), fragatas (Fregata magnificens) y pelicanos (Pelecanus
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occidentalis). A pesar del desarrollo turistico, la playa de la zona hotelera de Cancun sigue teniendo
relevancia como zona de anidacién de tortugas marinas, principalmente de las especies blanca (Chelonia
mydas) y caguama (Caretta caretta) y eventualmente de las especies carey (Eretmochelys imbricata) y
lora (Dermochelys coriacea), todas ellas de importancia por estar consideradas por la legislacion
mexicana e internacional como especies en peligro de extincion. Asociados a la barrera coralina cercana
hay una gran biodiversidad, afortunadamente protegida dentro del poligono 2 del Parque Marino
Nacional Costa Occidental Isla Mujeres, Punta Cancun y Punta Nizuc.

En la zona urbana de Cancun es comun observar aves que se destacan por su gran tolerancia a la
convivencia humana y que incluso sacan provecho de ella, como tordos (Dives dives), zanates (Quiscalus
mexicanus), cenzontles (Mimus gilvus) y tortolitas (Columbina passerina). Todavia es posible encontrar
en las zonas suburbanas y a veces en los parques de la ciudad de Cancun, chachalacas (Ortalis vetula),
yuyas (Icterus sp.) luises (Pitangus sulphuratus, Myiozetetes similis) y carpinteros (Melanerpes aurifrons).
Sobrevolando la ciudad es comun observar loros (Amazona albifrons y Eupsittula nana) y eventualmente
rapaces y carrofieros. Es comun observar iguanas (Ctenosaura similis) establecidas en los espacios
huecos de bardas o debajo de las banquetas, lo que apunta a su gran capacidad de adaptacién; asi como
varias especies de lagartijas. Durante la temporada lluviosa algunos anfibios se hacen evidentes,
destacando por su abundancia Incilius valliceps (sapo de la costa del golfo).

Por otra parte, en las visitas realizadas al predio para reconocer su condicidn y las caracteristicas
ambientales prevalecientes, no se observaron mamiferos pequefios o0 medianos, ni tampoco anfibios. Se
registraron algunas especies de aves propias de areas urbanas y suburbanas (Figura 48), asi como
algunos ejemplares del toloquito (Anolis sagrei) (Figura 47), mismas que se enlistan en el Cuadro 19.
Debido a las condiciones actuales del predio, mismo que carece de una adecuada cobertura vegetal para
el soporte de poblaciones de fauna silvestre, se explica por qué no se localizaron nidos o madrigueras en
el predio, ni algun indicio de que el predio se utilice como area de reproduccién.

Ninguna de las especies observadas en el predio estd incluida en el listado de la Norma Oficial Mexicana
NOM-059-SEMARNAT-2010.

Cuadro 19. Listado fauna registrada para el sitio del proyecto.

Nombre comiin | Nombre cientifico | Observaciones
Reptiles
Toloquito |Anolis sagrei | Habita en la periferia del predio
Aves
Cenzontle tropical Mimus gilvus Urbana, en transito
Luis gregario Myiozetetes similis Urbana, en transito
Luis bienteveo Pitangus sulphuratus Urbana, en transito
Zanate Quiscalus mexicanus Urbana, en transito
Reinita palmera Setophaga palmarum Suburbana, en transito. Migratoria
Chipe amarillo Setophaga petechia Suburbana, en transito. Migratoria
Tirano tropical Tyrannus melancholicus Urbana, en transito
Paloma aliblanca Zenaida asidtica Urbana, en transito
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Figura 47. En el predio y en los alrededores del
mismo se observaron algunos ejemplares de la
lagartija Anolis sagrei, que es una especie comun
en la zona hotelera de Cancun. Fuente: Foto de
archivo de L. Guillermo.

Figura 48. Se muestran algunas de las aves observadas en el predio o en los alrededores del mismo. De
izquierda a derecha de arriba abajo, Zenaida asidtica, Mimus gilvus, Quiscalus mexicanus y Pitangus
sulphuratus. Las especies observadas son aves comunes en las zonas urbanas de la ciudad de Cancun.
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IV.4.CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL: MEDIO SOCIOECONOMICO

La unidad minima de estudio para el medio socioeconémico es el municipio, por lo que la informacion
presentada en este capitulo es para el municipio Benito Juarez, Quintana Roo.

IV.4.1 Demografia

De acuerdo con cifras del Conteo de Poblacién y Vivienda del 2010, en el municipio Benito Judrez cuenta
con una poblacion total de 661,176 habitantes, estableciéndose una relacién de 103 hombres por cada
100 mujeres. La edad mediana de los habitantes de Benito Judrez es esta registrada a los 25 afos. Por
casa 100 personas en edad productiva (15 a 64 aiios) hay 44 en edad de dependencia (menores de 15
afos o mayores de 6 afios).

Hombres 50.7% Mujeres 49.3%
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75-79
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45-49
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Grupo quinquenal de edad
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Figura 49. Pirdmide de poblacional y distribucion por sexo del Municipio de Benito Judrez.

ALFREDO V. BONFIL
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Benito Juarez
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B Poblacién Menor de 25 afios M Poblacién entre 26 a 59 afios 1 Poblacién de 60 afios y més
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010, INEGI.

Figura 50. Estructura de poblacion en el centro de poblacion de Cancun y el municipio de Benito Judrez.
El municipio de Benito Juarez, donde Cancun es la Cabecera municipal y con reconocimiento como
destino turistico internacional, concentra 49.9% de la poblacién del estado de Quintana Roo. De acuerdo

con INEGI, la poblacién del municipio en 2005 era de 572,963 habitantes, estimandose que para el afio
2020 la poblaciéon supere 1 millén y para 2030 mas de 1.5 millones de habitantes.

A partir de la creacidn de la ciudad de Cancun, la distribucion porcentual de la poblacion en el estado ha
reflejado el éxito del proyecto Cancun y el dinamismo econdmico que genera en la region al elevar su
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participacién estatal de manera significativa. La suma de la poblacién en las localidades urbanas del
centro de poblacién es de 643,206 y la tasa de crecimiento media anual ha ido disminuyendo,
presentando el valor mds bajo a 2010 con 3.6 en Cancun y 1.5 en Alfredo V. Bonfil.

Cuadro 20.Poblacion registrada para el estado de Quintana Roo, municipio de Benito Judrez y sus
principales localidades. Fuente: Censo General de Poblacion y Vivienda. INEGI (2010).

No DE HABITANTES

LOCALIDAD 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Estado Quintana Roo 225,985 | 493,277 | 703,536 874,963 | 1,135,309 1,325,578
Benito Juarez 37,190 176,765 | 311,696 | 419,815 572,973 661,176
Cancun 33,273 167,730 | 297,183 | 397,191 526,701 628,306
Alfredo V. Bonfil 848 2,696 5,418 8,148 13,822 14,900
Leona Vicario 1,377 2,432 3,503 4,599 5,358 6,517
Puerto Morelos 672 1,380 2,208 3,438 7,726 9,188
Resto del Municipio 2,527 3,384 6,439 19,366 2,265

IV.4.2 Inmigracién

El estado de Quintana Roo registra a nivel nacional la segunda tasa mds alta de inmigracién, fenomeno
que se presenta principalmente en su zona Norte. Esta situaciéon ha obligado a los gobiernos estatal y
municipal a implementar acciones urgentes para atender la demanda de la poblacidn; particularmente
en Cancun y Alfredo V. Bonfil que son las localidades mas importantes del municipio Benito Judrez.

La tasa neta migratoria fue de 5.6% para Cancun en el afio 2010. La poblacién inmigrante registrada
en el aino 2010 en la ciudad de Cancun fue de 60,866 personas, que representan 9.20% del total de
la poblacién en el municipio de Benito Judrez. En la estructura poblacional del inmigrante
predomina la edad desde 25 hasta 59 afios, con 30,100 personas.

IV.4.3 Caracteristicas econdmicas

El municipio Benito Juarez ha presentado un importante crecimiento econédmico desde su fundacion vy,
por consiguiente, la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) también registra un incremento desde
68,052 hasta 285,429 personas entre 1990 y el tercer bimestre del 2009. Al 2010 se registra un total de
307,649 personas econdmicamente activas, de la cual el 61.8% es econémicamente activa.

Poblacion de 12 afios y mas Total Hombres  Mujeres
Distribucién de la poblacién de 12 afios y mas no
Econémicamente activa: 61.8% 79.0% 44.0% econémicamente activa segun tipo de actividad
1%  3.7%
Ocupada: 96.4% 95.8% 97.5% a2\
M Estudiantes
No ocupada: 3.6% 4.2% 2.5% \ i i i
D quehaceres del hogar
De cada 100 personas de 12 afos y mas, 62 participan en las actividades econdmicas; de cada 40.0% B Eaadiny porcioniiin
100 de estas personas, 96 tienen alguna ocupacion e
A . . Personas con alguna limitacion
No econémicamente activa: 36.4% 19.0% 54.3% : - :?f.‘}:,ZGZ",':D'a‘%:'"H"’“e que
De cada 100 personas de 12 afos y mas, 36 no participan en las actividades econémicas. Blid%! T
‘ersonas en otras actividades

no econdmicas

Condicion de actividad no
especificada: 1.8% 2.0% 1.7%

Figura 51. Caracteristicas econdmicas presentes en el municipio Benito Judrez. Fuente INEGI 2010.
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Cabe destacar que la mayor parte de la poblacién ocupada destina desde 33 hasta 48 horas de
trabajo a la semana, lo que refleja un predominio de actividades laborales demandantes en tiempo.
El ingreso por trabajo en su mayoria es de mas de 2 salarios minimos, pero existe 15.83% de la
poblaciéon ocupada, que percibe entre 1 y 2 salarios minimos. Los trabajadores asalariados
representan el 76.52% y los no asalariados el 20.73%.

El Producto Interno Bruto (PIB) del estado de Quintana Roo ascendié a mas de 176 mil millones de
pesos en 2010, con lo que aporté 1.4% al PIB nacional. Las actividades terciarias o auxiliares, entre
las que se encuentran el comercio y hoteles, aportaron 88% al PIB estatal en 2010.

La Inversion Extranjera Directa (IED) del estado en el afio 2011 fue de 183 millones de dodlares, siendo el
sector servicio de alojamiento temporal y preparacion de alimentos el que recibié la mayor proporcion
de la IED captada por el estado en 2011.

Las actividades terciarias representan 92.4% del total de las actividades econdmicas de la ciudad de
Cancun. Dentro del sector secundario, los comercios al por menor son el mas representativo, puesto que
en el afio 2010 se registraron 8,697 comercios, equivalente a un 43%.

Al mes de abril 2009 Cancun registrd 15,422 empresas con un amplio predominio de la actividad auxiliar,
principalmente el comercio al por menor y servicios; en el tema de generacién de empleo también la
actividad del comercio al por menor puntea la lista, seguida de los servicios de alojamiento y preparacion
de alimentos, servicios, comercio al por mayor y servicios profesionales; siendo la Zona Centro y Zona
Hotelera las que generan mayor cantidad de empleo.

Cuadro 21. Actividades econdmicas en el centro de poblacion. Fuente INEGI. Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econémicas DENUE, 2010.

UNIDADES ECONOMICAS
SECTOR QUINTANA ROO | BENITO JUAREZ | CANCUN | & ORCENTAJE
Primario 74 16 15 0.07
Secundario 3,449 1,725 1,678 7.6
Terciario o Auxiliar 43,468 20,945 20,459 92.4
TOTAL 46,991 22,686 22.152 100

El estado de Quintana Roo se ubicaba en el lugar 13 respecto al indice de Competitividad Estatal 2010 y
era el estado que percibia mayores ingresos por el sector turismo en el pais (Secretaria de Turismo del
Estado de Quintana Roo, 2012). Las actividades terciarias, entre las que se encuentran el comercio y
hoteles, en 2009 aportaron 85% al PIB estatal y 2.0% al PIB Nacional. Esta aportacidén de ingresos del
estado basado en el sector turismo, presentaba una alta vulnerabilidad frente a crisis macroeconémicas,
o alertas sanitarias de pandemias como se comprobé fehacientemente con motivo de la alerta de la
influenza porcina en 2009.

De acuerdo con IMTA’ para el 2011 en los alrededores de la Laguna Bojérquez se albergaban 43 hoteles,
10 conjuntos residenciales, 14 plazas comerciales, 1 centro de convenciones, 1 campo de golf y
alrededor de 2 km de playa, asi como una serie de discotecas y restaurantes, localizadas principalmente
en Punta Cancun y al interior de las plazas comerciales.

7 IMTA, CONABIO. Proyecto FB1408/HL001/09. Plan para la recuperacién ambiental de la Laguna Bojérquez.
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La afluencia de turistas de la ciudad de Cancun para diciembre de 2015 fue de 4,622,286. El destino
turistico de Cancun se encuentra en una etapa de consolidacién y el principal competidor de Cancun en
el estado es la Riviera Maya que para el mismo periodo reporto 4,661,641 turistas. En relacién con la
ocupacién hotelera, para diciembre de 2015 se registrd una ocupacion de 79.0% con una diferencia
absoluta de -1.4% con relacion al 2014 que presentd 80.4%; este mismo comportamiento se presentd
para la Riviera Maya con una diferencia absoluta de -5.3% manifestando una ocupacién de 84.9% para el
2014 y 79.6% para diciembre 2015. La afluencia de turistas dejoé una derrama econdmica para Cancin en
el afio 2015 de $4,976.90 MDD? que con referencia al 2014 manifiesta un aumento de 5.1%, ya que para
este Ultimo se reportd una derrama de $4,733.40 MDD.

IV.4.4 Servicios Publicos

Agua Potable. El abasto del vital liquido para el centro de poblaciéon de Cancun proviene de baterias de
pozos localizadas al poniente de la ciudad, que por acueductos localizados al costado de la carretera
Cancun-Mérida, la Avenida José Lépez Portillo, el Boulevard Luis Donaldo Colosio y el Boulevard
Kukulcan, conducen el agua hacia las diversas zonas de la ciudad. De acuerdo con datos de INEGI, 2010,
en Cancun existen 18,454 viviendas particulares habitadas que no disponen de agua entubada y se
ubican principalmente en las zonas norte, sur y poniente de la ciudad. Estas zonas donde se carece de
lineas de abasto en general coinciden con asentamientos irregulares y AGUAKAN, la empresa
concesionada para brindar el servicio de agua potable en todo el municipio, utiliza pipas para hacer
llegar agua potable a dichos lugares.

El sistema para abastecer agua potable al centro de poblacién consta de 31 tanques de agua, 3 tanques
hiperbdlicos y dos plantas centrales, estas plantas se ubican en el aeropuerto y otra en la zona centro. La
capacidad de almacenaje estimada con este sistema de agua en el centro de poblacién es de 56,715
litros.

El servicio de agua es por tandeos y sélo en 23 supermanzanas el abasto se realiza las 24 horas; en las
restantes la distribucién oscila en 18, 13, 12, 11, 10, 9, 8.5, 8, 7, 6 y 4 horas de abasto. La falta de
eficiencia en el servicio se debe principalmente a antigliedad de la red, lo que genera fugas; la reduccidn
del didmetro en las paredes de las tuberias debido a que las propiedades quimicas del agua favorecen la
acumulacién de sarro (carbonatos de calcio); y que en la actualidad la infraestructura opera por encima
de su disefio tedrico.

Red sanitaria. El sistema de red sanitario en el centro de poblacion se conforma por 11 plantas de
tratamiento de aguas residuales (PTAR), casi todas en la zona centro y norte del drea de estudio con
un total de 8 unidades; de las cuales 6 fueron construidas en los afios de 1993 a 2003. La zona
hotelera de Cancun cuenta con al menos dos unidades para completar este sistema de red sanitario.
Esta cantidad de plantas de tratamiento de aguas residuales del municipio de Benito Juarez permite
el tratamiento de hasta el 73% del volumen de aguas negras generadas en la region.

En la zona hotelera de Cancun se tienen 10 zonas con carcamos y estaciones de bombeo para dirigir las
aguas residuales hacia las plantas de tratamiento ubicadas en esta zona turistica. El resto del centro de
poblacién cuenta con 52 unidades. Los pozos de visita de colector se localizan en el area centro con un
total de 24 unidades.

8 Precio ddlar 2014 $13.44 MX y 2015 $15.76 MX.
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Red de drenaje pluvial. Los centros de poblacién en el municipio de Benito Judrez no cuentan con un
sistema planificado de drenaje pluvial y una parte importante del desalojo se realiza a partir de 3,500
pozos de absorcidon. Estos pozos se han perforado por la necesidad de desalojar las aguas pluviales que
originan encharcamientos en las vialidades; sin embargo, no en todas las colonias y delegaciones
funcionan de manera correcta. Lo anterior debido a la falta de mantenimiento o por azolves que tienen
su principal origen en los residuos sdlidos domiciliarios que indebidamente se disponen en la via publica.

En la zona hotelera de Cancun, el Boulevard Kukulcan cuenta con un sistema de alcantarillas que
descarga las aguas pluviales hacia el cuerpo de agua lagunar del Sistema Lagunar Nichupté.

Energia Eléctrica. La energia eléctrica en México es manejada Unicamente por la Comisidon Federal de
Electricidad, la cual genera, trasmite, distribuye y comercializa este servicio. Su infraestructura principal
es con base en seis centrales generadoras; de las cuales dos se localizan en Benito Juarez en la ciudad de
Cancun y tienen una capacidad de 102 Mw y 88 Mw. La zona de interés cuenta con red de distribucion
de energia eléctrica subterrdnea, en media y alta tensidn, misma que corre por el derecho de via del
Boulevard Kukulcan.

Alumbrado Publico. Actualmente el municipio cuenta con mds de 42 mil luminarias como parte del
sistema de alumbrado publico, con lo cual, se cubre casi un 90% de la demanda general. Se han
implementado programas permanentes de mejoramiento, suministro, colocacién y mantenimiento
preventivo y correctivo de luminarias por todo el municipio, sin embargo, las zonas de rezago siguen
siendo los asentamientos irregulares y algunas zonas suburbanas. La zona hotelera de Cancun tiene una
cobertura de 100% en alumbrado publico.

IV.5.PROBLEMATICA AMBIENTAL REGISTRADA EN EL SITIO DEL PROYECTO

Para entender la situacion actual del predio del proyecto y de su drea de influencia inmediata, es
necesario remontarse a los origenes de la zona hotelera de Canclin y a su plan maestro de desarrollo,
gue ya desde entonces contemplaba aprovechar la margen oeste de la Laguna Bojérquez, aunque no asi
la sur.

De acuerdo con Merino y Gallegos (1986), la Laguna Bojdrquez contaba en los 70’s del siglo pasado con
alrededor de 1 m de profundidad y presentaba una serie de bajos o islotes en lo que hoy se asientan
desarrollos inmobiliarios y turisticos (Figura 53). Para conformar las zonas de desarrollo fue necesario
dragar el 20% de su fondo original, formando los canales en sus orillas oriental y occidental, como se
observa en la Figura 54. Asimismo, siguiendo el plan original, la laguna fue rellenada en su seccidn
oriental para crear la zona residencial de Pok-Ta-Pok y el campo de golf del mismo nombre, donde 14 de
los 18 hoyos quedaron ubicados dentro de lo que era la laguna (Figura 55). Aunado al dragado y relleno,
cabe hacer menciéon que el paso o canal que permitia el intercambio de agua entre el mar y la Laguna
Bojorquez, localizado originalmente en la parte norte, fue cerrado a fin de dotar de estacionamientos a
Plaza Caracol y los comercios aledafios.
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Figura 53. Imagen de Punta Cancun y la Laguna Bojorquez en 1970. Notese que el borde oeste de la
laguna corresponde a una zona de bajos con pobre o nulo desarrollo vegetal y que, por lo mismo, se
destind para aprovechamiento mediante su relleno.
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_- Sitio del proyecto
»

Figura 54. Representacion
esquemdtica de las dreas
dragadas de la Laguna
Bojérquez, con relacion a la
ubicacion del proyecto La Isla
Cancun.

Figura 55. Imagen de satélite de 1985 en la que se aprecia que la seccion oeste de la Laguna Bojorquez

se incorporé al desarrollo de la zona hotelera y que la zona sur, en la que se muestra la ubicacion del

predio de interés como referencia, aun se conserva en estado natural, tal como estaba previsto en el plan

maestro de Cancun.

Posteriormente, a principios de los 90’s, la seccidn sur de la Laguna Bojoérquez fue rellenada a fin de
crear la zona residencial de Isla Dorada y el centro comercial La Isla (Figura 56, Figura 57). En el predio de
interés, afos mas tarde, se construye y opera el proyecto México Magico, hasta que cierra en 2005 y
luego es demolido, de tal suerte que a fines del afio 2006 ya no se observa construccion alguna en el
predio (Figura 58, Figura 61), y actualmente solo se observan los cimientos, si bien la zona continda con

un uso intenso (Figura 59).
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Como resultado de estas intervenciones, las modificaciones en la condicién natural del cuerpo lagunar
incluyen la disminucién de la transparencia del agua, la acumulacién de materia orgdnica en los
sedimentos -lo que da lugar a mal olor y mal aspecto- y diferencias sustanciales en la biota dominante.
Sin duda, el agente causal mas importante fue el cierre del canal de comunicacion con el mar durante la
conformacion de Isla Cancun ocurrido a mediados de los 70’s, obra que estuvo a cargo del Gobierno
Federal. Aunque los rellenos en los margenes occidental y sur han aportado de manera importante a la
afectacién que se aprecia hoy en dia, particularmente con la disminucion del flujo hidrolégico superficial
y la alteracién de las corrientes internas.

Entre las medidas remediales que se han tomado, se incluye la declaracién del drea natural protegida
Manglares de Nichupté el 26 de febrero de 2008, bajo la categoria de Area de Proteccién de Flora y
Fauna; que, de acuerdo con su Programa de Manejo tiene una extension de 4,257 hectdreas constituidas
principalmente por manglares y otros humedales (tulares, petenes y relictos de selva baja inundable).

uﬂh’h;
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Figura 56. Imagen aérea de Cancun en 1991, en la que se aprecian los trabajos de relleno en la seccion
sur de la Laguna Bojorquez.
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Figura 57. Imagen aérea del afio 2001 en la que se ilustra el relleno de la seccion sur de la Laguna
Bojorquez tal como persiste en la actualidad y se muestra la ubicacion del predio de interés como
referencia.
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La Isla Cancin
Octubre de 2005
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La Isla Canciin
Septiembre de 2008
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Figura 58. En la figura superior se observa el sitio del proyecto en octubre del afio 2005, aun con la
construccion del Parque México Mdgico; abajo se aprecia que para septiembre del afio 2006 ya se habia
demolido la construccion.
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LaIsla Cancin
Octubre de 2016
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Figura 59. Imagen aérea de la zona La Isla en octubre de 2015, en la que se aprecia el estado reciente del
predio de interés y el uso intensivo que prevalece en la zona.

Figura 60. Condicidn actual del predio del proyecto.
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Figura 61. Condicion actual de los bordes del proyecto y su drea adyacente inmediata.
IV.6.DIAGNOSTICO AMBIENTAL

El Sistema Ambiental definido es, en su mayor parte, una zona urbana que cuenta con un amplio
desarrollo urbano regulado por el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio Benito
Judrez y el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidn Cancun, instrumentos en los que se
marcan los lineamientos de uso e intensidad de uso del territorio. La otra parte corresponde al cuerpo de
agua del Sistema Lagunar Nichupté, que tiene usos nauticos y recreativos, asi como elemento del paisaje
de la zona hotelera de Cancun.

Pagina 128



La pérdida de vegetacion natural y la alteracidon de los limites lagunares inicié en los 70’s con la
construccion de la zona hotelera y ha seguido de manera paulatina pero constante desde entonces, en el
marco del plan maestro de Cancun y de los instrumentos de planeacidn ambiental y urbano que ha
regido en la zona desde entonces, aunque los intereses econdmicos han jugado un papel mas que
relevante y han puesto enorme presién sobre el marco regulatorio y las autoridades encargadas de
promulgarlo y aplicarlo.

El area aledafia a la Laguna Bojérquez y la laguna misma han sido objeto de fuertes alteraciones y ello ha
redundado en afectaciones importantes a este cuerpo de agua. De manera significativa, los dragados del
cuerpo lagunar, el cierre del canal de comunicacién con el mar y los rellenos para conformar areas de
aprovechamiento, son los responsables del estado actual del cuerpo lagunar, que presenta disminucion
de la transparencia del agua, acumulacién de materia organica en los sedimentos -lo que da lugar a mal
olor y mal aspecto- y diferencias sustanciales en la biota dominante.

Alrededor de 40% del sistema ambiental definido corresponde a areas urbanas, de asentamientos
humanos o sin vegetacién aparente, no obstante, aln se registran secciones con vegetacion de selva
mediana en diferentes grados de desarrollo y zonas con vegetacidn de manglar, de duna costera y otros
tipos de vegetacion, que soportan poblaciones naturales de fauna silvestre. En el drea de influencia del
proyecto, la situacién es distinta, pues practicamente no se registran dreas con vegetacién natural y el
Unico espacio no urbanizado corresponde al cuerpo de agua de la Laguna Bojoérquez. No obstante,
algunas especies vegetales han logrado adaptarse y sobrevivir en los margenes de la laguna y algunas
especies de fauna silvestre han podido colonizar dichas dreas, asi como aprovechar algunas de las areas
verdes que ofrecen los hoteles y desarrollos inmobiliarios.

El predio de interés para el desarrollo del proyecto, tuvo su origen en los rellenos del cuerpo lagunar,
acaecidos a principios de los 90’s del siglo pasado. A mediados de los 90’s se impacto por la construccion
y operacion del proyecto México Magico, cuyas obras se mantuvieron en pie hasta principios de 2006,
afno en que fueron demolidas dejando solo los cimientos. Dejado al abandono, el borde del predio que
colinda con la Laguna Bojorquez ha sido colonizado por vegetacion de manglar y de duna costera, asi
como por vegetaciéon secundaria e invasiva. No obstante, 77.61% de la propiedad se mantiene sin
vegetacidn aparente, con presencia de algunas malezas y arbustos en 10.53% de su superficie y algunos
arboles dispersos en 3.18% del predio. En estas condiciones, la fauna silvestre es escasa, representada
por algunas especies de reptiles y aves tolerantes a la presencia humana.

Ademas de la vegetacion secundaria, la superficie del predio que presenta vegetacion nativa y la que se
asienta en el borde lagunar, presentan acumulacién de residuos sdélidos cuya procedencia parece ser los
predios vecinos.

Sin duda, la presidn sobre los recursos naturales ha sido y es actualmente uno de los cuellos de botella
para conciliar adecuadamente el uso sustentable y el desarrollo econémico, por lo que los nuevos
desarrollos deben ser consistentes con los instrumentos de planeacidon ambiental y urbano, para ser
viables ambientalmente y evitar asi presionar alin mas los recursos naturales.
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V. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES QUE
GENERA EL PROYECTO

De acuerdo con Conesa Fernandez-Vitora (1997) y Gémez Orea (1999), el proceso de evaluacion del
impacto ambiental inicia con la identificacién de las acciones que pueden causar impactos sobre uno o
mas factores del medio susceptibles de recibirlos; en segundo término, se procede a valorar los impactos
para determinar su grado de significancia y, por Ultimo, se establecen las medidas preventivas,
correctivas o compensatorias necesarias.

No debe perderse de vista que el propdsito de la evaluacién del impacto ambiental, segln el Articulo 28
de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccidn al Ambiente es establecer 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 ambiente y preservary
restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente.

Por lo tanto, en el proceso de evaluacion del impacto ambiental Unicamente se estd interesado en
identificar y mitigar aquellas modificaciones imputables al proyecto que potencialmente puedan ser
causantes de contingencia ambiental®, desequilibrio ecolégico'®, emergencia ecoldgical’ o dafio
ambiental irreversible!?, puesto que son éstas y no otras las que se consideran significativas para
determinar la viabilidad del proyecto.

V.1. IDENTIFICACION DE LAS ACCIONES DEL PROYECTO QUE PUEDEN CAUSAR IMPACTOS

De entre toda la gama de acciones que intervienen en la relacidon causa-efecto que define un impacto
ambiental, susceptibles de producir impactos concretos en cualquiera de las etapas del proyecto, se
deben seleccionar aquellas que sean relevantes, excluyentes/independientes, facilmente identificables,
localizables y cuantificables (Gomez Orea, 1999), ya que algunas de ellas no son significativas desde el
punto de vista ambiental porque no modifican o alteran el ambiente o los recursos naturales, o bien
porque su efecto es bajo o se puede anular con la adecuada y oportuna aplicacion de medidas de
prevencién o mitigacion.

Por otro lado, para la identificacidn de acciones, segin Conesa Fernandez-Vitora (1997), se deben
diferenciar los elementos del Proyecto de manera estructurada, atendiendo entre otros los aspectos que
modifican el uso del suelo, que implican emisidn de contaminantes, acciones derivadas de
almacenamiento de residuos, acciones que implican sobreexplotacién de recursos, acciones que implican
sub-explotacién de recursos, acciones que actuan sobre el medio bidtico, acciones que dan lugar al

9 Situacién de riesgo, derivada de actividades humanas o fendmenos naturales, que puede poner en peligro la
integridad de uno o varios ecosistemas (LGEEPA, Art. 3, frac. VIII).

10 |3 alteracidn 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 (LGEEPA, Art.
3, frac. Xll).

11 Situacién derivada de actividades humanas o fendmenos naturales que, al afectar severamente a sus elementos,
pone en peligro a uno o varios ecosistemas (LGEEPA, Art. 3, frac. XVI).

12 Toda pérdida, deterioro o menoscabo que se realice en cualquiera de los elementos que conforman un
ecosistema, un recurso bioldgico o natural, o en los que condicionan la salud o la calidad de vida de la poblacidn,
como resultado de la actividad humana, que no es posible revertir o restaurar.
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deterioro del paisaje, acciones que repercuten sobre las infraestructuras, acciones que modifican el
entorno social, econédmico y cultural, acciones derivadas del incumplimiento de la normatividad
ambiental vigente. Tales acciones y sus efectos deben quedar determinados al menos en intensidad,
extension, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad y momento en que intervienen en el proceso.

Para la identificacién de las acciones susceptibles de causar impactos se tomd en cuenta la descripcidn
del proceso constructivo incluida en el capitulo Il de este manifiesto.

V.1.1 Acciones que modifican el uso del suelo

Los usos del suelo en la zona de interés estan establecidos por POELMBIJ, que es el instrumento de
politica ambiental vigente. De acuerdo con éste, el predio de interés se ubica en la UGA 21, zona urbana
de Cancun, para la cual establece una politica ambiental de “Aprovechamiento sustentable”, con los usos
y lineamientos de aprovechamiento que se indican en el PDUCPC, el cual determina que el predio del
proyecto tiene un uso “Comercial-Turistico”. En este contexto el proyecto La Isla Cancun, cuya naturaleza
es comercial, se apega al uso del suelo establecido en los instrumentos de planeacidn urbana y
ambiental.

Por otra parte, la legislacion ambiental en materia de impacto ambiental y en materia forestal sefialan
gue para la ejecucion de proyectos que implican la remocidn, parcial o total, de la vegetacion forestal, es
menester solicitar la autorizacién de cambio de uso del suelo en terrenos forestales. Al respecto, toda
vez que la promovente no llevara a cabo la remocién de vegetacidn forestal, ni total ni parcialmente, no
se requiere de la autorizacién a que se refiere el articulo 117 de la LGDFS o el articulo 28, fraccion VIl de
la LGGEPA.

V.1.2 Acciones que implican emisién de contaminantes

Las actividades de preparacién del terreno proyectadas implican el empleo de maquinaria y vehiculos de
combustidn interna que durante su operacidn liberan al ambiente gases contaminantes. Sin embargo, la
Norma Oficial Mexicana NOM-041-SEMARNAT-2006 exceptua los vehiculos con peso bruto vehicular
menor de 400 kilogramos, motocicletas, tractores agricolas, maquinaria dedicada a las industrias de la
construccion y minera, por lo que este impacto potencial se excluye de la evaluacién. Sin embargo, el
empleo de maquinaria y equipo conlleva el riesgo de derrame de combustibles, lubricantes, grasas y
aceites, todos los cuales son potencialmente contaminantes y aunque no se esperan volumenes
elevados que puedan representar un riesgo de impacto significativo, es necesaria la implementacion de
medidas de mitigacion que prevengan esta situacidon, durante el almacenamiento y despacho de
hidrocarburos, mismas que se han previsto.

En la etapa de operacidn del centro comercial se utilizaran hidrocarburos (diésel) para alimentar la
planta de emergencia, el cual se resguardara en un darea confinada que contara con sardinel de
retencién, por lo que no se anticipa la posibilidad de escurrimientos que pudieran comprometer el suelo
o el agua. Asimismo, no se empleara equipo o maquinaria sujeta a reporte por la Norma Oficial Mexicana
NOM-085-SEMARNAT-2011, por lo que las emisiones a la atmdsfera que puedan desprenderse del
centro comercial no se consideran contaminantes.

Para prevenir el riesgo potencial de contaminacién del agua por efecto de fecalismo al aire libre, el cual

podria presentarse durante la etapa de preparacion del terreno y de construccidon se han previsto
precauciones como la dotacion de infraestructura sanitaria para los trabajadores, la cual se estableceré
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en una zona alejada de areas fragiles -como la vegetacidn natural o el cuerpo de agua lagunar-, de tal
suerte que aun en caso de derrame accidental, las aguas negras no comprometan dareas sensibles dentro
del predio o su entorno inmediato. También se ha previsto reglamentar la obligatoriedad del uso de los
sanitarios, por lo que no se anticipan impactos ambientales significativos asociados a este evento.

Para prevenir la contaminacién del agua por causa de aguas negras durante la etapa de operacién, se ha
previsto dotar al proyecto de una red hidrosanitaria interna que estara conectada a la red municipal, de
tal suerte que no se descarguen al cuerpo lagunar. Para mayor seguridad, la empresa contara con un
programa de mantenimiento preventivo con cuya aplicacion se asegurara de minimizar el riesgo de fugas
por deterioro de la red, con posible afectacion al cuerpo de agua lagunar. Sin embargo, como la red sera
subterrdnea siempre estara latente su deterioro y el riesgo de fuga estara presente durante toda la
etapa de operacién.

Durante los trabajos de acondicionamiento y de areas verdes jardinadas previstos, se ha considerado el
uso eventual de sustancias como Raizal 400, Vitalex, Arrivo 200 CE y Eagle 20EW. Aunque el uso de estas
sustancias podria considerarse como contaminante, en realidad todas ellas estan permitidas por la
Comisién Federal para la Proteccién contra Riesgos Sanitarios (COFEPRIS) o Comision Intersecretarial
para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias Téxicas (CICOPLAFEST) o
ambas; por lo que su empleo no dara lugar a impactos ambientales significativos.

El Raizal 400 es una férmula desarrollada primordialmente para proveer de nutrientes y estimular el
crecimiento de raices de plantas jévenes provenientes ya sea de trasplantes o de siembra directa y tiene
el nimero registro sanitario RSCO-0004/111/95 segun el Registro de Nutrientes Vegetales de la COFEPRIS.
El Vitalex es un fertilizante foliar organico que proporciona todos los elementos nutricios mayores y
menores a las plantas y apoya el desarrollo de plantas en su etapa temprana, y cuenta con registro
sanitario de la COFEPRIS No. RSCO-007/11/01. El Arrivo 200 CE es un insecticida piretroide de uso
agricola que actla por contacto e ingestidn cuyo uso agricola y en jardineria estd autorizado por la
CICOPLAFEST por aplicacion al follaje en concentrado emulsionable, ademas cuenta con registro
sanitario de la COFEPRIS No. RSCO-INAC-0111-003-009-021, es decir, que se ha comprobado su
seguridad y eficacia con riesgos ambientales aceptables. El Eagle 20EW es un funguicida sistémico de la
familia de los triazoles con actividad preventiva y curativa que, aunque se considera poco persistente y
es moderadamente tdxico (categoria Ill), su uso esta permitido por la COFEPRIS y su nimero CAS es
88671-89-0.

En la etapa de operacion no se anticipa el uso frecuente de agroquimicos, pero en caso de necesidad
sélo se utilizaran productos permitidos por la COFEPRIS o la CICOPLAFEST o ambos, y en las dosis y con
las frecuencias recomendadas por el fabricante. Asi, el eventual uso de los productos quimicos sefialados
no representara un riesgo para el ambiente siempre que se utilicen en las dosis y de acuerdo con las
recomendaciones indicadas por los fabricantes.

V.1.3 Acciones derivadas de almacenamiento de residuos sélidos
Durante los trabajos de desarrollo del proyecto el almacenamiento de residuos al interior del predio sera
temporal, pues diariamente los residuos que se generen seran canalizados a los sitios de disposicién final

ubicados en Benito Juarez, segln el tipo de residuo generado.

El manejo de los residuos sélidos derivados de las actividades de acondicionamiento del terreno, asi
como durante la etapa de construccién del proyecto La Isla Cancun, se basard en las estrategias de
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manejo de residuos sdélidos plasmadas en el Plan de Manejo de Residuos Sélidos adjunto, que incluye
medidas de acopio, almacenamiento, transporte y disposiciéon final de residuos solidos urbanos, de
manejo especial y residuos peligrosos. Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se ha previsto
la recuperaciéon de residuos soélidos reciclables, tales como plasticos, metales y cartdn. Por tanto, no se
anticipan impactos significativos al ambiente derivados de la generacion y almacenamiento temporal de
estos residuos.

Para la etapa de operacién, de conformidad con la legislacion estatal, se debera elaborar y aplicar un
Plan de Manejo de Residuos Sélidos previamente autorizado por la Secretaria de Ecologia y Medio
Ambiente del Estado de Quintana Roo, en el cual se incluirdn estrategias de manejo integral de los
residuos sélidos, para los procesos de acopio, almacenamiento, transporte y disposicién final de residuos
sélidos urbanos, de manejo especial y residuos peligrosos. Asimismo, la empresa promovente debera
darse de alta como generador de residuos peligrosos e implementar el uso de una bitacora de control de
acceso y retiro de residuos peligrosos de la propiedad.

Como se describié en el capitulo Il de este manifiesto, tanto para la etapa de preparacidén y construccion
como para la etapa de operacién y mantenimiento, se ha considerado la dotacion de la infraestructura
necesaria para el acopio y almacenamiento de los residuos sélidos.

V.1.4 Acciones que implican sobrexplotacion de recursos

Sobreexplotar un recurso significa aprovecharlo o utilizarlo mas alld de su capacidad de recuperacién o
reversién natural. Ante esta situacién, deben considerarse dos situaciones en particular; primero, el
predio donde se efectuara el proyecto tuvo un origen artificial, ya que se generd a partir de un relleno
alrededor de los 90’s del siglo previo; segundo, se encuentra severamente dafiado debido a que se habia
ejecutado en ese mismo sitio un proyecto con antelacion, el cual fue demolido en el afio 2006. A
consecuencia de estas situaciones el 77.61% de la superficie del predio carece de cobertura vegetal v,
salvo 4.94% de la superficie del predio que presenta vegetacion de manglar, el resto presenta vegetacion
herbacea, arbustiva o arbdrea (arboles dispersos); por lo que no cuenta con recursos naturales
susceptibles de sobreexplotacidn.

Es pertinente aclarar que la superficie con vegetacion de manglar se conservard como dareas verdes
naturales en las que se preservard la vegetacion existente y se llevaran a cabo acciones de restauracién,
con lo que se espera mejorar la calidad actual del ambiente y favorecer el desarrollo de la flora nativa
asentada en el predio y su entorno inmediato.

V.1.5 Acciones que implican subexplotacion de recursos

La subexplotacion de un recurso ocurre cuando éste no se aprovecha o su aprovechamiento se hace por
debajo de su umbral de capacidad de explotacién.

De acuerdo con lo anterior, considerando que tanto el POELMBJ como el PDUCPC, atribuyen a esta area
una politica de Aprovechamiento Sustentable y un uso de suelo Comercial-Turistico, respectivamente, no
aprovechar el lote en los términos que establecen los instrumentos de planeacion, debe ser considerado
como subexplotacién del recurso “suelo urbano” y conlleva la pérdida de recursos econémicos; ademas
gue no justifica el costo ambiental sobre el Sistema Lagunar Nichupté y de manera particular sobre la
Laguna Bojorquez; ni la inversidon en equipamiento e infraestructura que le ha costado al Gobierno
Federal, del Estado de Quintana Roo y del Municipio Benito Juarez.
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En este sentido, las obras proyectadas, son parte del esquema de desarrollo previsto para la zona,
ademas de una nueva fuente de atraccién turistica, comercial y de servicios, que implica la generacion de
nuevos empleos, tanto directos como indirectos, y de nuevas relaciones comerciales entre empresas
establecidas en la ciudad, la regién, el Pais y aun el extranjero, que contribuirdn a consolidar la zona
turistica de Cancun, reincorporando un lote baldio al desarrollo.

V.1.6 Acciones que actuan sobre el medio bidtico

El medio bidtico, entendido como el conjunto de elementos vivos que conforman el ambiente, esta
representado en el area de influencia del proyecto por unos pocos manchones de vegetacion de manglar
asentados en la rivera de la Laguna Bojorquez, la biota del cuerpo de agua de esta laguna costera y la
vegetacién establecida en las areas verdes de los diversos establecimientos turisticos, comerciales y de
servicios, asi como de las viviendas; mismos que soélo soportan ejemplares de fauna silvestre en transito,
de especies urbanas y suburbanas, tolerantes a las afectaciones antropogénicas.

En el predio de interés sélo la superficie que presenta vegetacién de manglar y el canal artificial de agua
existente presentan elementos bidticos de interés e importancia ecolégica y legal, pues es en estos sitios
que se desarrollan especies protegidas por la LGVS y las Normas NOM-022-SEMARNAT-2003 y NOM-059-
SEMARNAT-2010. Ambas superficies, de acuerdo con el disefio del proyecto, seran respetadas y se
tomardn acciones para asegurar su conservaciéon y mejorar su condicidon actual, de tal suerte que no se
anticipan impactos ambientales negativos significativos sobre el medio bidtico. Al contrario, se anticipa
que tras la ejecucidn del Programa de Restauracién previsto mejoren significativamente las condiciones
de desarrollo de estos componentes del ambiente.

En el disefio del proyecto se incluye la conformacién de areas verdes, misma que esta soportada en un
Programa de reforestacion y jardineria, en el cual se ha considerado privilegiar el uso de plantas nativasy
sélo utilizar plantas de ornato que no estén incluidas en el listado de especies invasoras de la CONABIO y
sean comunes a las areas urbanas en las inmediaciones del predio. Con esta medida, la promovente se
asegura de mitigar el posible impacto sobre el medio bidtico por intrusidn de flora invasiva o perjudicial;
propiciando, ademas, que estas areas verdes sean de algun valor para la fauna silvestre en transito por el
predio.

V.1.7 Acciones que actuan sobre el medio abiético

El medio abidtico, entendido como el conjunto de elementos no vivos que conforman el ambiente, esta
representado en el area de influencia del proyecto por el cuerpo de agua de la Laguna Bojdérquez y la
atmosfera. Se descarta el suelo porque el predio de interés se asienta sobre un relleno artificial y carece
de suelo que pudiera ser afectado. Y, como se menciond con antelacidn, no se anticipa la emisién de
contaminantes a la atmdsfera en ninguna de las etapas del proyecto, porque no se empleara equipo o
maquinaria que genere contaminantes.

El agua del cuerpo lagunar podria verse afectada en su calidad si se permite que elementos
contaminantes la alcancen; situacidn que no se prevé que ocurra porque se han previsto los escenarios
de riesgo y se proponen oportunas medidas de prevencion y de mitigacion de impactos ambientales,
pero son potencialmente plausibles si no se acatan las recomendaciones vertidas en este manifiesto.

No se anticipa que pueda afectarse la dindmica de la laguna costera, porque los trabajos proyectados no
modificaran la rivera de la laguna, no alterardn los patrones de escurrimiento, ni la permeabilidad, ni
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tendran efecto alguno sobre los ciclos de marea o las corrientes superficiales. Las obras de cimentacion
gue se proyectan incluyen el uso de pilas o pilotes espaciados entre si un minimo de 5 m, de tal suerte
qgue no formaran barreras fisicas que pudieran limitar o modificar los movimientos del agua en el
subsuelo bajo el predio.

El canal de agua artificial que se proyecta, tendrd apenas 1.50 m de profundidad y no se conectard con el
cuerpo lagunar en modo alguno, por lo que no se anticipa que pueda comprometerlo.

V.1.8 Acciones que dan lugar al deterioro del paisaje

El paisaje en la zona de interés es urbano, con elementos turisticos, comerciales y habitacionales, como
dominantes. Existen en esta zona edificaciones que van de uno a quince niveles, por lo que los seis
niveles proyectados en el edificio 8 (estacionamiento) no romperan la armonia del entorno. El disefio del
centro comercial serd similar al disefio de la Plaza La Isla, que se ubica a pocos metros del predio de
interés, por lo que armonizard con el entorno.

Por otra parte, la recuperaciéon de un espacio abandonado en la zona hotelera de Cancun, representa
una accion de mejora en el paisaje urbano del sitio, que contribuira a la consolidacidn del Destino.

V.1.9 Acciones que modifican el entorno social, econémico y cultural

La preparacion del sitio y la subsecuente construccién y operacion del centro comercial La Isla Cancuin
repercutird favorablemente en el entorno socioeconémico inmediato al predio puesto que eliminara un
lote sin aprovechamiento, el cual da mala imagen a esta area inmersa en la zona hotelera de Cancun,
incorporandola a la dindmica productiva del Destino.

El proyecto se sumard a los centros comerciales establecidos en el corazén turistico de Cancun,
proporcionando otro abanico de ofertas a los turistas que arriban a Cancun, lo cual es de gran
importancia, ya que debe tenerse en cuenta que la derrama econdmica para Cancun en el afio 2015 fue
de $4,976.90 MDD, con una afluencia de turistas de 4,622,286. Ademas, generara nuevas oportunidades
de negocio para los comerciantes locales y nacionales.

Aunado a lo anterior, el desarrollo del proyecto tendra un impacto econdmico favorable pues implica la
inversion inicial de 450 millones de pesos, con un costo anual de mantenimiento proyectado de 31.75
millones de pesos, asi como la generacién de alrededor de 300 empleos directos y unos 200 empleos
indirectos durante la etapa de construccion y alrededor de 200 empleos directos y 150 indirectos
durante la etapa de operacion.

La operacidon de nuevos comercios implica nuevos aportes al fisco por concepto de impuestos y
derechos, asi como a los gobiernos estatal y municipal por concepto de impuestos, derechos,
aprovechamientos, pagos de licencias y permisos.

Dada la naturaleza del proyecto pretendido no se anticipan cambios en el entorno cultural.

V.1.10 Acciones derivadas del incumplimiento de la normatividad ambiental vigente

De acuerdo con los instrumentos de planeacidn aplicables al predio, el limite de cambio aceptable es de
60% de coeficiente de ocupacion del suelo y 1.5 de coeficiente de uso del suelo. En ambos casos el
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proyecto La Isla Cancun cumple con los pardmetros pues proyecta un COS de 52.3% y un CUS de 1.43.
Adicionalmente, cumple con el minimo de superficie permeable que establece el POELMBJ y la
legislacién local, al incluir 40% de la superficie del predio como drea permeable; y cumple con el minimo
de dreas verdes que establece el PDUCPC al incluir una superficie equivalente a 31.5% del predio con
esta categoria.

No se anticipa el incumplimiento voluntario de la normatividad ambiental vigente, sin embargo, sera
necesaria la vigilancia y supervision ambiental para velar que el promovente se apegue a los términos y
condicionantes que impongan las autoridades correspondientes, informandoles ademds de las
contingencias que pudieran llegar a presentarse y de las medidas aplicadas por la empresa promovente
para prevenir, mitigar o corregir impactos al ambiente.

V.2. IDENTIFICACION DE LOS FACTORES AMBIENTALES DEL ENTORNO SUSCEPTIBLES DE RECIBIR
IMPACTOS

Los factores ambientales, son los elementos y procesos del medio que suelen diferenciarse en dos
Sistemas: Medio Fisico y Medio Socioeconémico. El Medio Fisico incluye tres subsistemas que son el
Medio Inerte o Fisico propiamente dicho, el Medio Biético y el Medio Perceptual; en tanto que el Medio
Socioecondmico incluye el Medio Socio-Cultural y el Medio Econémico. A cada uno de los subsistemas
pertenece una serie de componentes ambientales susceptibles de recibir impactos, entendidos como
elementos, cualidades y procesos del entorno que pueden ser afectados por el proyecto. La afectacidn,
puede ser negativa o positiva.

Para seleccionar los componentes ambientales, tanto Gémez Orea (1999), como Conesa Fernandez-
Vitora (1997), coinciden en que éstos han de ser representativos del entorno afectado, y por tanto del
impacto total producido por la ejecucidn del proyecto sobre el medio; relevantes, es decir, portadores de
informacién significativa sobre la magnitud e importancia del impacto; excluyentes, es decir, sin
solapamientos ni redundancias; de facil identificacién tanto en su concepto como en su apreciacion
sobre informacién estadistica, cartografica o trabajos de campo; de facil cuantificacién, dentro de lo
posible, ya que muchos de ellos serdn intangibles o inconmensurables.

La valoracion de los componentes ambientales, toma en cuenta la importancia y magnitud del mismo.
Sin embargo, en muchos casos no es posible medir objetivamente tales pardmetros y es necesario
aplicar criterios subjetivos en su valoracién. Cuando este es el caso, se puede adoptar el criterio sugerido
por Conesa Fernandez-Vitora (1997), en el que el valor ambiental de un factor o de una unidad de
inventario es directamente proporcional al grado cualitativo de su extensién: drea de influencia en
relacién con el entorno; complejidad: compuesto de elementos diversos; rareza: no frecuente en el
entorno; representatividad: caracter simbdlico. Incluye caracter endémico; naturalidad: natural, no
artificial; abundancia: en gran cantidad en el entorno; diversidad: abundancia de elementos distintos en
el entorno; estabilidad: permanencia en el entorno; singularidad: valor adicional por la condicién de
distinto o distinguido; irreversibilidad: imposibilidad de que cualquier alteracién sea asimilada por el
medio debido a mecanismos de autodepuracion; fragilidad: endeblez, vulnerabilidad y caracter
perecedero de la cualidad del factor; continuidad: necesidad de conservacién; insustituibilidad:
imposibilidad de ser sustituido; climax: proximidad al punto mas alto de valor ambiental de un proceso;
interés ecoldgico: por su peculiaridad ecoldgica; interés historico-cultural: Por su peculiaridad histérico-
monumental-cultural; interés individual: por su peculiaridad a titulo individual (caracter epdnimo,
mutante); dificultad de conservacion: dificultad de subsistencia en buen estado; y significacion:
importancia para la zona del entorno.
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Los distintos factores del medio presentan importancias distintas de unos respecto a otros, en cuanto a
su mayor o menor contribucién a la situacion ambiental. Considerando que cada factor representa sélo
una parte del medio ambiente, es importante disponer de un mecanismo segun el cual todos ellos se
puedan contemplar en conjunto, y ademas ofrezcan una imagen coherente de la situacion al hacerlo, o
sea, ponderar la importancia relativa de los factores en cuanto a su mayor o menor contribucién a la
situacién del medio ambiente.

Con este fin se atribuye a cada factor un peso o indice ponderal, expresado en unidades de importancia
(UIP), y el valor asignado a cada factor resulta de la distribucidn relativa de mil unidades asignadas al
total de factores ambientales (Medio Ambiente de Calidad Optima) (Estevan Bolea, 1984, En: Conesa
Fernandez-Vitora, 1997).

A los factores del medio presentes en el drea de influencia del predio del proyecto se les ha asignado un
valor de importancia estimado a partir de su relevancia, determinado con base en la experiencia del
responsable de este manifiesto, siguiendo los criterios de Conesa Fernandez-Vitora (1997) y soportado
en la caracterizacidén ambiental descrita en este documento (Cuadro 22).

Los factores ambientales del entorno susceptibles de recibir impactos en el drea de influencia del centro
comercial La Isla Cancun, por su construccidn y operacién, son los siguientes:

e la calidad del agua de la Laguna Bojérquez, es susceptible de recibir impactos que podrian surgir de
un manejo inadecuado de los combustibles y otros hidrocarburos que se requieren para la
operacion de la maquinaria que se empleard para el acondicionamiento y aprovechamiento del
predio; del manejo inadecuado de sustancias riesgosas; del manejo inadecuado de las aguas negras
residuales que se generardn en todas las etapas del proyecto; o del uso sin control de agroquimicos.

e La alteracion de la calidad del agua del cuerpo lagunar podria comprometer la biota asociada a este.
No se considera un impacto directo del desarrollo del proyecto.

e La flora nativa establecida en el predio (borde noroeste y este), y en el borde de la Laguna
Bojorquez, entre las que se encuentras especies de importancia legal, es susceptible de recibir
impactos derivados del empleo de agroquimicos para el establecimiento de las areas verdes; asi
como de la introduccién de especies exdticas invasoras. Asimismo, podria afectarse por el transito
de personas o maquinaria, lo que puede dar lugar a la remocidn de parte de su superficie.

e La flora nativa establecida en el predio (borde noroeste y este), y en su colindancia con la Laguna
Bojorquez, entre las que se encuentras especies de importancia legal, es un factor ambiental que
serd alterado de forma positiva con la ejecucién del Programa de restauracién previsto. La ejecucion
de este programa podria tener un efecto positivo en la fauna silvestre en el drea de influencia del
proyecto, pero no se considera un efecto directo.

e El paisaje es otro factor susceptible de alterarse, en caso que no se haga un manejo integral y
responsable de los residuos sélidos que se generaran durante toda la vida atil del proyecto.

e El paisaje también puede afectarse de manera favorable, ya que, desde el punto de vista urbano, el
aprovechamiento del lote representa una mejoria en la imagen urbana de la zona hotelera de
Cancln, que apunta a su consolidacion.

e Lainversidny la generacion de empleos directos e indirectos y nuevas oportunidades de negocio en
la zona hotelera de Cancun tendran un efecto positivo sobre el medio socioeconémico local y
regional.
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Cuadro 22. Elementos del ambiente presentes en el entorno del predio de interés, susceptibles de recibir
impactos ambientales y valor de importancia de éstos.

Sistema Subsistema Comp?nente Factor Ambiental Afectable uUIP
Ambiental
Agua Calidad 100
Medio Abiético | Suelo Calidad 50
Atmoésfera Calidad 50
Medio Fisico Flora Diversidad y abundancia 150
Medio Bidtico Cobertura 100
Fauna Diversidad y abundancia 100
Medio Perceptual | Paisaje Calidad y valor escénico 100
. Sector turismo 100
Eiiig)mico Economia Sector co,m(‘ercio 100
Medio Socioecondmico - sector publico >0
Poblacién
Medio social econdmicamente | Empleo 100
activa
1,000

V.3. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y VALORACION DE IMPACTOS POTENCIALES

El estudio de impacto ambiental es una herramienta fundamentalmente analitica, de investigacién
prospectiva de lo que puede ocurrir. En esta fase se analizan las interacciones potenciales entre las
acciones del proyecto y los factores del medio, derivadas tanto de la ejecucidn de las obras pretendidas,
como de la operacion del proyecto en su conjunto; con el fin de prever las incidencias ambientales y para
poder valorar su importancia.

La importancia del impacto es el ratio o rango mediante el cual se mide cualitativamente el impacto
ambiental, en funcion, tanto del grado de incidencia o intensidad de la alteracidn producida, como de la
caracterizaciéon del efecto, que responde a su vez a una serie de atributos de tipo cuantitativo.

El valor de importancia del impacto, se establece en funcién de 11 caracteristicas. La primera de ellas se
refiere a la naturaleza del efecto (positivo o negativo), en tanto que la segunda representa el grado de
incidencia o intensidad del mismo y los nueve restantes (extension, tipo de efecto, plazo de
manifestacion, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad, sinergia, acumulacién y periodicidad), los
atributos que caracterizan a dicho efecto. Dichas caracteristicas se representan por simbolos que ayudan
a visualizar e identificar rdpidamente a cada una y forman parte de una ecuaciéon que indica la
importancia del efecto de una accién sobre un factor ambiental. A saber:

| =+ (3IN+2EX + MO + PE+ RV + Sl + AC + EF + PR + MC)

Dénde: | = Importancia del impacto
+ = Signho
IN = Intensidad
EX = Extension
MO = Momento
PE = Persistencia
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RV = Reversibilidad

Sl =Sinergia

AC = Acumulacion

EF = Efecto

PR = Periodicidad
MC = Recuperabilidad

La importancia del impacto se representa por un nimero que se deduce de dicha ecuacion, en funcién
del valor asignado a los simbolos considerados. La importancia del impacto toma valores entre 13 y 92.
En términos generales puede afirmarse que los valores inferiores a 25 son irrelevantes, entre 25 y 50
moderados, entre 51y 75 severos y superiores a 75 deben considerarse criticos.

V.3.1 Identificacidn de impactos potenciales

El resultado de la interaccién entre las acciones del proyecto susceptibles de generar impactos y los
elementos del ambiente susceptibles de recibirlos se muestra en el Cuadro 23. Se identifican siete
impactos negativos y cinco positivos durante la etapa de preparacidén del sitio y construccién, en su
mayoria de caracter temporal, pues sélo las posibles afectaciones a las dreas con cobertura vegetal en el
borde del predio, podrian llegar a ser permanentes; asi como tres impactos adversos y cuatro benéficos
en la etapa de operacién y mantenimiento del proyecto.

Los impactos ambientales potenciales, de caracter negativo, que se identifican son

e Afectacion de la calidad del agua de la Laguna Bojérquez por vertimiento de hidrocarburos.

e  Afectaciéon de la calidad del agua de la Laguna Bojorquez por vertimiento de sustancias riesgosas.
e  Afectacion temporal de la calidad del entorno por mal olor.

e  Afectacién temporal de la calidad del entorno por ruido.

e  Afectacion de la calidad del agua de la Laguna Bojérquez por fugas de aguas residuales durante la
etapa de operacién.

e  Afectacion de la calidad del agua de la Laguna Bojérquez por uso descontrolado de agroquimicos
durante la etapa de operacioén.

e Afectacidon de la diversidad de flora nativa por introduccion en las areas verdes de especies exdticas
invasoras.

e  Afectacion a la abundancia de la flora nativa por uso o transito de personas al interior de las areas
con presencia de cobertura vegetal nativa.

e Afectacion visual del paisaje por manejo inadecuado de residuos soélidos.

e  Afectacion del entorno por manejo inadecuado de residuos solidos.
Los impactos ambientales potenciales, de caracter positivo, que se identifican son

e Enriquecimiento de la diversidad y abundancia de la flora y fauna nativa en el sitio del proyecto y su
area de influencia inmediata.

e  Aumento en la cobertura vegetal nativa en el sitio del proyecto.
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e Mejora de la calidad del paisaje urbano por la conversién de un lote baldio en un area productiva
dentro de la zona urbana.

e  Nuevas oportunidades de negocio en el sector comercial.
e Generacion de empleo directo e indirecto.

e Incremento en la recaudacion fiscal y por los usos y aprovechamientos.

Cuadro 23. Matriz de doble entrada que muestra las interacciones entre las acciones del proyecto que
puedan causar impactos y los factores del ambiente susceptibles de recibirlos. Cada cruce representa un
impacto potencial.

ACCIONES IMPACTANTES

FACTORES AMBIENTALES SUSCEPTIBLES DE SER IMPACTADOS Desarrollo proyecto La Isla Canctin
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Agua Calidad 100 X X X 4
Medio Abidtico |Suelo Calidad 50 0
Atmosfera Calidad 50 X X 2
Medio Natural Flora Diversidad y abundancia 150 X X X 3
Medio Bidtico Cobertura 100) X X X 3
Fauna Diversidad y abundancia 100 0
Medio Paisaje Calidad y valor escénico 100 X X 2
. Sector turismo 75 0
Medio ., "
L. Economia Sector comercio 100, X X 2
Econémico Sect ibli 50 2
Medio i ector publico X X
) . Poblacién Zona habitacional 25|
Socioeconémico bincc
Medio social Po alCIo‘n
econdémicamente |Empleo 100 X X 2
activa
Suma de impactos por accién 1,000, 1 1 1 2 1 1 2 1 2 5 3

La descripcidn y valoracién de los impactos ambientales potenciales identificados con base en la
metodologia propuesta que puede generar la construccién y operacion del proyecto La Isla Cancun se
presenta enseguida.

V.3.2 Descripcidn y valoracion de impactos potenciales en la etapa de preparacion del sitio y
construccion

En la etapa de preparacién del sitio y construccion, en sintesis, se tiene que esta etapa arroja un valor de
importancia absoluto negativo, de -31; asi como un valor de importancia relativo de -1.3. Estos valores se
consideran bajos, poco significativos, de lo que se deduce que la ejecucidon del proyecto es
ambientalmente posible y no redundara en alteraciones graves del entorno. En el Cuadro 24 se muestra
la matriz de doble entrada resultante.

El impacto potencial mas severo que se espera lo podria recibir el componente ambiental agua (I = -36,
lr = -3.6), representado en el area de influencia del proyecto por el cuerpo de agua de la Laguna
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Bojorquez, afectando especificamente su calidad, por lo que deberdn introducirse medidas preventivas
para asegurar que no se presenten los impactos potenciales asociados a malos manejos de
hidrocarburos o de sustancias riesgosas.

La actividad que puede introducir la mayor afectacién (la = -33, Iz = -3.3) es el transito de personas o
maquinaria por las areas que presentan cobertura vegetal nativa, entre las que se encuentran especies
de importancia legal por estar incluidas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, por lo
gue deberdn tomarse medidas preventivas a fin de reducir esta posibilidad de afectacion.

V.3.2.1. Afectacion de la calidad del agua por hidrocarburos

Aunque se han previsto medidas preventivas para limitar la ocurrencia de este impacto, la calidad del
agua de la Laguna Bojérquez podria verse comprometida en caso de que alguno de los hidrocarburos -
gasolina, diésel, aceite o lubricante- que seran utilizados durante el desarrollo de las obras de
construccion, se derrame accidentalmente y alcance el cuerpo de agua.

Como la cantidad que se almacenard en la obra de estos hidrocarburos no rebasarda los 200 L
(considerando el volumen mayor para cualquier sustancia almacenada), se asigna una intensidad baja a
esta posible afectacién (IN = 1) y una magnitud de afectacion también baja en extension o puntual (EX =
1), pues las corrientes en el cuerpo lagunar son lentas y no se anticipa que un posible derrame pueda
alterar mas alld de 100 m? de superficie.

El efecto del impacto sobre el elemento del ambiente, en caso de ocurrencia, se manifestard de manera
inmediata (MO = 4) y su persistencia sera fugaz (PE = 1), es decir, que estara presente en el ambiente por
menos de un afo. Se considera como un impacto reversible en el corto plazo (RV = 1) y totalmente
recuperable en el mediano plazo (MC = 2), con la adecuada aplicacién de técnicas de recuperacién de
hidrocarburos y la aplicacion de medidas correctivas.

Se considera este impacto potencial como sinérgico moderado (Sl = 2), pues la condicion actual de la
Laguna Bojérquez es de alta alteracidn y existen fuertes presiones sobre la biota que aun persiste y se
desarrolla en el cuerpo lagunar; por lo que el efecto de un derrame de hidrocarburos sobre el cuerpo de
agua puede desequilibrar mas fuertemente este componente ambiental.

Dado que existira una estrecha supervisidn de los trabajos en el predio no se considera posible que una
acciéon como la descrita pueda persistir de forma continuada o reiterada, por ello se califica sin efectos
acumulativos (AC = 1). En cuanto a la relacién causa-efecto, se considera indirecto (EF = 1), pues el
impacto sdélo se produciria de manera accidental y no por causa propia de la ejecucion de los trabajos
previstos; no obstante, se podria presentar de manera irregular, impredecible en el tiempo, estando
latente durante todo el tiempo que dure la construccién (PR = 1).

Considerando lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -18 por lo que se trata
de un impacto negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MCQ)

+ [+

B1) | 201) 4 1 1 2 1 1 1 2) |=-18.
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V.3.2.2. Afectacion de la calidad del agua por sustancias riesgosas

La calidad del agua de la Laguna Bojorquez podria verse comprometida en caso de que alguna de las
sustancias riesgosas -como solventes, pinturas, barnices, pegamentos, resinas- que seran utilizadas
durante el desarrollo de las obras de construccién, se derrame accidentalmente y alcance el cuerpo de
agua. Ello a pesar que se han previsto medidas preventivas para limitar la ocurrencia de este impacto.

Aunque la cantidad de sustancias riesgosas que se almacenard en la obra pueda ser, relativamente,
elevada, éstas se distribuyen en contenedores de baja capacidad que, a lo mucho, son de hasta 50 L
(considerando el volumen mayor para cualquier sustancia almacenada), por lo que se asigna una
intensidad baja a esta posible afectacion (IN = 1) y una magnitud de afectacion también baja en
extension o puntual (EX = 1), pues las corrientes en el cuerpo lagunar son lentas y no se anticipa que un
posible derrame pueda alterar més alld de 25 m? de superficie.

El efecto del impacto sobre el elemento del ambiente, en caso de ocurrencia, se manifestard de manera
inmediata (MO = 4) y su persistencia sera fugaz (PE = 1), es decir, que estara presente en el ambiente por
menos de un afo. Se considera como un impacto reversible en el corto plazo (RV = 1) y totalmente
recuperable en el mediano plazo (MC = 2), con la adecuada aplicacién de medidas correctivas.

Se considera este impacto potencial como sinérgico moderado (S| = 2), pues la condicidn actual de la
Laguna Bojoérquez es de alta alteracidn y existen fuertes presiones sobre la biota que aun persiste y se
desarrolla en el cuerpo lagunar; por lo que el efecto de un derrame de una sustancia riesgosa sobre el
cuerpo de agua puede desequilibrar mas fuertemente este componente ambiental.

Dado que existira una estrecha supervision de los trabajos en el predio no se considera posible que una
accion como la descrita pueda persistir de forma continuada o reiterada, por ello se califica sin efectos
acumulativos (AC = 1). En cuanto a la relacién causa-efecto, se considera indirecto (EF = 1), pues el
impacto sdlo se produciria de manera accidental y no por causa propia de la ejecucién de los trabajos
previstos; no obstante, se podria presentar de manera irregular, impredecible en el tiempo, estando
latente durante todo el tiempo que dure la construccién (PR = 1).

Considerando lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -18 por lo que se trata
de un impacto negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MCQ)

=+ | 1+

(3(1) 2(1) 4 1 1 2 1 1 1 2) - 18.

V.3.2.3. Afectacion de la calidad del entorno por mal olor

Durante los trabajos de cimentacién de las obras proyectadas, debido a la naturaleza del subsuelo en el
terreno del proyecto, se anticipa la liberacién de gases como el acido sulfhidrico (H,S), cuyo olor es a
huevo podrido. Durante esta etapa del proyecto las areas cercanas, que presentan desarrollo
habitacional y comercial, seran afectadas de manera leve a moderada, en funcién de la distancia a la que
se ubican del proyecto y la direcciéon de los vientos dominantes. Se anticipa que el radio de influencia del
impacto sera de unos 300 m contados a partir del limite de la propiedad.
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Considerando la afectacion mayor se asigna un valor de intensidad medio, pues si bien se trata de un
olor molesto, no tiene mayor efecto sobre la salud de las personas (IN = 2); en tanto que la magnitud de
la afectacidén se considera baja en extensidon o puntual (EX = 1). El plazo de la manifestacién sera
inmediato a partir que inicien los trabajos (MO = 4), pero la persistencia sera fugaz (PE = 1), diluyéndose
en cuestion de horas el mal olor.

El efecto sobre el entorno se considera reversible en el corto plazo (RV = 1) pues se retornara a las
condiciones normales en cuanto se concluyan los trabajos de cimentacién, sin necesidad de aplicar
medidas correctivas (MC = 1). Se considera a este impacto sin sinergismo (SI = 1), sin incremento
progresivo (AC = 1), irregular o discontinuo en la regularidad de su manifestacién (PR = 1) y directo en su
agente causal, pues de no ejecutarse la obra no se manifestaria (EF = 4).

Asi, el valor de importancia de este impacto potencial es de -22 por lo que se trata de un impacto
negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MCQ)

+ [+

-22.

(3(2) 2(1) 4 1 1 1 1 4 1 1)

V.3.2.4. Afectacion de la calidad del entorno por ruido

Durante los trabajos de construccién de las obras proyectadas se anticipa la generacidn de ruido que
afectard las dreas cercanas, con desarrollo habitacional y comercial. El efecto general se considera leve,
pero es probable que para algunas personas que viven en el fraccionamiento Isla Dorada la molestia
pueda resultar de moderada a alta, en funcidn de la distancia a la que se ubican del predio del proyecto.
Aun considerando la afectacion mayor se asigna un valor de intensidad bajo, pues el ruido que se
anticipa se puede generar no tendra efecto negativo sobre la salud de las personas (IN = 1) y
probablemente pasard desapercibido para la mayoria. La afectacion también se considera baja en
extension o puntual (EX = 1).

El plazo de la manifestacion sera inmediato a partir que inicien los trabajos (MO = 4), pero la persistencia
serd fugaz (PE = 1), Unicamente en las horas diurnas, fuera de los horarios de descanso de las personas.
El efecto sobre el entorno se considera reversible en el corto plazo (RV = 1) pues se retornard a las
condiciones normales en cuanto cesen los trabajos en la obra, sin necesidad de aplicar medidas
correctivas (MC = 1). Se considera a este impacto sin sinergismo (S| = 1), sin incremento progresivo (AC =
1), irregular o discontinuo en la regularidad de su manifestacion (PR = 1) y directo en su agente causal,
pues de no ejecutarse la obra no se manifestaria (EF = 4).

Asi, el valor de importancia de este impacto potencial es de -19 por lo que se trata de un impacto
negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

I+ | 1+

(3(1) 2(1) 4 1 1 1 1 4 1 1) =-19.
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V.3.2.5. Afectacion de la flora nativa por especies exdticas invasoras

El proyecto incluye 2,959.27 m? de &reas verdes jardinadas que seran conformadas con plantas nativas y
ornamentales comuinmente usadas en la zona hotelera de Cancun, de conformidad con el Programa de
reforestacion y jardineria adjunto. Si bien el programa no incluye especies exéticas invasoras, es posible
que, de manera consciente o inconsciente, la empresa que se contrate para la ejecucion de esta tarea
utilice alguna especie fuera de programa, por lo que se valora el impacto potencial de esta accion.

El efecto de introducir especies exodticas invasoras daria lugar a una afectacion a la diversidad vy
abundancia con intensidad media (IN = 2), que podria afectar de manera parcial el area de influencia del
proyecto (EX = 2), siendo el drea que presenta vegetacion nativa en el borde del predio, la zona mas
sensible, sin que se considere critica porque en la actualidad existen especies exéticas invasoras, como el
pino de mar (Casuarina equisetifolia).

El plazo de manifestacidn del impacto sobre el ambiente se considera de corto plazo, o sea, de 1 a 5 afios
(MO = 4), pero éste podria llegar a ser permanente. Como se prevé que se tomarian acciones preventivas
para minimizar el riesgo y acciones remediales una vez que se detecte la presencia de flora exdtica
invasora se califica el efecto como temporal (PE = 2). La reversibilidad del impacto por medios naturales
es improbable (RV = 4) y necesariamente se requeririan acciones remediales directas. Por fortuna, la
posibilidad de revertir el efecto es total (MC = 1).

Las especies exdticas invasoras tienen, por lo general, un efecto sinérgico, pues acentuan la competencia
por espacio, nutrientes, luz solar y otros factores ambientales necesarios para el buen desarrollo vegetal,
reduciendo los beneficios que la flora nativa aporta a la fauna silvestre, incrementando la presion sobre
ésta. Para el caso del proyecto se considera un sinergismo moderado (S| = 2).

No se anticipa que este impacto sea acumulativo (AC = 1) ni periddico (PR = 1). No se trata tampoco de
un impacto directo, respecto de su relacidn causa-efecto, pues, en principio, no es la intensién del
promovente el uso de plantas exdticas invasoras o la afectacién de la vegetacién natural existente (EF =
1).

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de -26 por lo que se trata de un impacto
negativo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MCQ)

=+ | 1+

(3(2) 2(2) 4 2 4 2 1 1 1 1) - 26.

V.3.2.6. Afectacion de la flora nativa por uso o trdnsito

En el borde noroeste y este de la propiedad y extendiéndose por la colindancia con la Laguna Bojérquez,
se desarrolla vegetacidon nativa con presencia de especies de importancia legal por estar incluidas en la
Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, tales como mangle rojo (Rhizophora mangle),
mangle botoncillo (Conocarpus erectus) y palma chit (Thrinax radiata), que podrian resultar afectados
durante los trabajos de construccion en caso que el personal de obra utilice las areas de distribucion
como zona de descanso o almacenamiento de equipo o transito de personas o maquinaria; existiendo el
riesgo, ademas, de que se afecte la vegetacidn con cortes o podas, situacidon que esta prohibida por la
LGVS, al menos para las especies de mangle. A fin de prevenir la situacién se han propuesto medidas
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preventivas, como la colocacién de un tapial, no obstante, se valora una posible afectacion, ya que
existen cimientos muy cerca de las dreas con vegetacion que deberdn ser retirados con el empleo de
maquinaria.

La superficie cubierta con vegetacion nativa es de 2,212.80 m2. La mayor parte estd ubicada en el canal
de agua artificial que forma parte de la propiedad, estimandose la seccidon expuesta, ubicada en el
perimetro de la zona seca considerando un ancho de 3 m, en alrededor de 600 m2. Suponiendo que esta
sea la zona susceptible de afectacién, la extensidon del impacto sobre el elemento del ambiente
considerado se considera parcial, pero como tendria lugar en un area critica se suman cuatro unidades al
numero que resulté de la valoracidn del porcentaje de extensidén en que se manifiesta (EX =2 + 4).

La intensidad o grado de destruccidon no se estima extensa o alta, sino media (IN = 2), pues sélo se
prevén dafos parciales a hojas, ramas y troncos, pero no existiran desmontes, dejdndose sentir el efecto
de manera inmediata (MO = 4). En este mismo contexto, y gracias a la resiliencia de las plantas, se
considera que el efecto sera fugaz (PE = 1), y tiene amplias posibilidades de retornar a las condiciones
iniciales previas a la accidn por medios naturales en el corto plazo (RV = 1), esperando la recuperacion de
la vegetacion nativa de manera inmediata (MC = 1), pero serd necesario que el efecto potencial sea
prevenido o mitigado y, en su caso, aplicar medidas correctivas y de restauracion para que la afectacién
no sea permanente.

La afectacion a la vegetacion nativa, en caso de ocurrir, tendra un efecto sinérgico moderado (S| = 2),
pues introducird mayor presion sobre la fauna en el drea de influencia del proyecto, que de por si tiene
recursos muy limitados.

No se considera que sea un impacto con incremento progresivo (AC = 1) y se trata de un impacto
indirecto en su relacién causa-efecto (EF = 1), pero de efecto continuo durante la mayor parte de los 24
meses que durara la construccion (PR = 4).

En este contexto, el valor de importancia de este impacto potencial es de -33 por lo que se trata de un
impacto negativo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ [+

(322) | 2(2+49) 4 1 1 2 1 1 4 1) | =-33.

V.3.2.7. Afectacion del paisaje por manejo inadecuado de residuos

Aunque se han considerado medidas preventivas para un manejo integral de los residuos, es probable
qgue durante la ejecucion de la obra algunos residuos pudieran acumularse en el predio o en sus
inmediaciones comprometiendo temporalmente el paisaje. Este es el impacto que se califica o valora.

El grado de destruccién se considera bajo (IN = 1), tomando en cuenta que el paisaje en el predio estd ya
deteriorado y que existen residuos acumulados en las inmediaciones de la propiedad, en el borde
lagunar y dentro de las areas con cobertura de vegetacién natural. La extensidon del impacto podria
sobrepasar la extension del predio afectando parcialmente el area de influencia del proyecto, por lo que
se califica la extension con -2 (EX = 2).
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El efecto comenzaria a partir del inicio de la obra, es decir, de manera inmediata (MO = 4), pero su
persistencia serd fugaz (PE = 1), es decir, menor a un afio, porque se incluiran acciones de limpieza y
remediacion como parte de la ejecucién del proyecto, dado que el paisaje es un elemento clave en la
consecucion de los objetivos comerciales de la promovente.

La acumulacion de residuos en los ambientes naturales no puede revertirse de manera natural, al menos
no en tiempos razonablemente cortos, por lo que para todo efecto practico se trata de un impacto
irreversible (RV = 4), pero recuperable de manera inmediata con la intervencién humana (MC = 1). Se le
asigna ademas un sinergismo moderado (SI = 2), pues los residuos pueden tener efectos negativos
indirectos sobre la fauna, afiadiendo mayor presién al entorno, ya de por si afectado.

Sin la intervencion de un supervisor ambiental para controlar el manejo de los residuos durante la obra,
podria tener lugar un efecto acumulativo (AC = 4), que estaria presente durante todo el plazo de
ejecucion de obra o su mayor parte, por lo que se considera continuo (PR = 4). Finalmente, la relacién
causa-efecto se considera indirecta (EF = 1), porque la intension de la promovente no es afectar el
paisaje, situacion que podria ocurrir sélo de manera accidental.

Con base en lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -28 por lo que se trata
de un impacto negativo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante
la siguiente ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

- 28.

+ [+

(3(1) 2(2) 4 1 4 2 4 1 4 1)

V.3.2.8. Inversion directa: compra de insumos y pago de servicios

La ejecucion del proyecto tendra un efecto positivo en el entorno local y regional por la compra de
insumos de obra y pago de servicios. Sin embargo, en el contexto econémico de Benito Juarez, se trata
de una inversidn pequefia por lo que su intensidad se considera baja (IN = 1), con penetracién local,
regional y, de manera localizada o puntual, en el centro del pais (EX = 2), cuyo efecto se hara sentir
incluso antes del inicio de obras (MO = 4), con efecto temporal en las empresas que intervendran en el
proyecto (PE = 2).

El impacto positivo no tiene efecto acumulativo (AC = 1), sera irregular o discontinuo para la mayoria de
los beneficiarios (PR = 1) y su relacidn causa-efecto es directa (EF = 4), con sinergismo moderado (SI = 2).
Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +21 por lo que se trata de un impacto
positivo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

I+ | 1+

(3(1) 2(2) 4 2 2 1 4 1 ) | =+21.

V.3.2.9. Inversion directa: generacion de empleos directos e indirectos

La ejecucidn del proyecto tendra un efecto positivo en la poblacién local y regional por la generacidn de
empleos directos e indirectos, aunque, en el contexto socioeconémico de Benito Juarez, el efecto global
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debe considerarse de baja intensidad (IN = 1), con penetracién local y regional principalmente, por lo
gue la extensién del impacto se considera puntual (EX = 1); cuyo efecto se hara sentir a partir del inicio
de obras (MO = 4), con efecto temporal en los trabajadores que intervendran en el proyecto (PE = 2).

El impacto positivo no tiene efecto acumulativo (AC = 1), sera irregular o discontinuo para la mayoria de
los beneficiarios (PR = 1) y su relacion causa-efecto es directa (EF = 4), con sinergismo moderado (Sl = 2).
Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +19 por lo que se trata de un impacto
positivo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ [+

(3(1) 2(1) 4 2 2 1 4 1 ) | =+19.

V.3.2.10. Inversion directa: pago de impuestos y derechos

La ejecucion del proyecto tendra un efecto positivo por concepto de pago de impuestos y derechos en
los tres niveles de gobierno. Sin embargo, en el contexto econémico de cada una de estas esferas, se
trata de un impacto minimo, por lo que su intensidad se considera baja (IN = 1), con penetracién
municipal, estatal y federal, por lo que se considera extenso (EX = 4), con efecto incluso anterior al inicio
de obras (MO = 4), el cual serd fugaz (PE = 1).

El impacto positivo no tiene efecto acumulativo (AC = 1), serad irregular o discontinuo en todos los casos
durante esta etapa del proyecto (PR = 1) y su relacidn causa-efecto es directa (EF = 4), sin sinergismo (SI
= 1). Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracion de impactos positivos.

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +23 por lo que se trata de un impacto
positivo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ [+

(3(1) 2(4) 4 1 1 1 4 1 ) | =+23.

V.3.3 Descripcidn y valoracion de impactos potenciales en la etapa de operacidon y mantenimiento

Durante la etapa de operacién y mantenimiento, el impacto ambiental general se estimé con valores
positivos, tanto absolutos como relativos (I abs = 23, | r = 0.9), lo que significa que el proyecto no solo no
tendrd un efecto adverso sobre su entorno, sino que introducird cambios positivos.

La mayor amenaza en esta etapa se vincula con el potencial manejo inadecuado de los residuos sélidos
urbanos, de manejo especial y peligrosos que se generaran durante toda la vida util del proyecto y que
podria afectar la infraestructura del centro comercial, la infraestructura publica o algunos componentes
ambientales dentro del area de influencia del proyecto. Los valores de importancia para este impacto
potencial se calcularon en -40 para su valor absoluto y -4.0 para su valor relativo. Sera necesaria la
aplicaciéon de medidas de control y seguimiento para asegurar que este impacto no se presente.
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El componente ambiental que podria recibir el impacto ambiental mas severo es, al igual que en la etapa
previa, el agua, y el factor que puede afectarse es su calidad, siendo los riesgos vinculados posibles fugas
de aguas residuales y arrastres de trazas de agroquimicos y micronutrientes, por lo que se recomienda el
monitoreo de la calidad del agua para descartar afectaciones por la operacién del proyecto o reconocer
oportunamente las amenazas y actuar en consecuencia. El valor de importancia absoluto se cuantificd en
-36 y el relativo en -3.6.

V.3.3.1. Afectacion calidad del agua por aguas residuales

Aunque se han previsto medidas preventivas para limitar la ocurrencia de un impacto a la calidad del
agua de la Laguna Bojérquez por descarga de aguas residuales, como dotar al proyecto de una red
hidrosanitaria propia conectada a la red publica, no se puede descartar que, por fallas en el
mantenimiento de la red o accidentes, puedan tener lugar fugas de aguas residuales que alcancen el
cuerpo de agua.

Como se ha previsto la colocacion de una red con materiales de buena calidad y la implementacién de un
programa de mantenimiento preventivo, en caso de fuga accidental, se estima que el volumen de aguas
residuales que pudiera alcanzar el cuerpo lagunar seria relativamente bajo, en comparaciéon con el
volumen de agua que conforma este cuerpo lagunar, por lo que se asigna una intensidad baja a esta
posible afectacion (IN = 1) y una magnitud de afectacién de extension parcial (EX = 2), pues las corrientes
en el cuerpo lagunar son lentas y no se anticipa que un posible derrame que pueda alterar mas alla de
1,000 m?2 de superficie.

El efecto del impacto sobre el elemento del ambiente, en caso de ocurrencia, se manifestara de manera
inmediata (MO = 4) y su persistencia sera fugaz (PE = 1), es decir, que estara presente en el ambiente por
menos de un afio. Se considera como un impacto reversible en el corto plazo (RV = 1) y totalmente
recuperable en el corto plazo (MC = 1), con la adecuada aplicacién de técnicas de saneamiento de aguas
contaminadas y la aplicacién de medidas correctivas.

Se considera este impacto potencial como sinérgico moderado (Sl = 2), pues la condicién actual de la
Laguna Bojérquez es de alta alteracidn y existen fuertes presiones sobre la biota que aun persiste y se
desarrolla en el cuerpo lagunar; por lo que el efecto de un derrame de aguas residuales sobre el cuerpo
de agua puede desequilibrar mas fuertemente o mas rdpidamente este componente ambiental.

Dado que existird una continua verificacién de la infraestructura del centro comercial no se considera
posible que una accién como la descrita pueda persistir de forma continuada o reiterada, por ello se
califica sin efectos acumulativos (AC = 1). En cuanto a la relacion causa-efecto, se considera indirecto (EF
= 1), pues el impacto sélo se produciria de manera accidental y no por causa propia de la operacidn del
proyecto; no obstante, se podria presentar de manera irregular, impredecible en el tiempo, estando
latente durante toda la vida atil del proyecto (PR = 1).

Considerando lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -19 por lo que se trata
de un impacto negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MCQ)

+ [+

B1) | 20 4 1 1 2 1 1 1 1) | =-10.
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V.3.3.2. Afectacion calidad del agua por agroquimicos

Si bien no se prevé el uso indiscriminado o descontrolado de agroquimicos para el mantenimiento de las
areas verdes jardinadas, y se prevé sélo el uso de sustancias permitidas por la CICOPLAFEST o la
COFEPRIS, la proximidad del cuerpo lagunar y la permeabilidad del terreno, son factores que pueden
contribuir a la afectacién de la calidad del agua de la Laguna Bojérquez por arrastre de trazas toxicas o
micronutrientes que pueden derivar en daiio directo a la biota o indirecto, por eutrofizacién. Este es el
impacto que se valora.

En caso que trazas tdxicas o micronutrientes pudieran alcanzar el cuerpo lagunar, se estima que el
impacto seria relativamente bajo (IN = 1), pues el volumen de agroquimicos que se podria utilizar para
mantener la superficie de areas verdes que incluye el proyecto seria, relativamente, muy pequefios en
comparacion con los que se requieren para mantener las areas verdes existentes en el drea de influencia
del proyecto, donde se cuenta incluso con campos de golf. De ocurrir, la magnitud de la afectacion
tendria una extensién puntual (EX = 1), pues la plantas en el borde del predio absorberian los arrastres,
sin afectar mayor superficie en el cuerpo lagunar.

El efecto del impacto sobre el elemento del ambiente, en caso de ocurrencia, se manifestard de manera
inmediata (MO = 4) y considerando los tipos de productos que se prevé se utilizaran su persistencia sera
fugaz (PE = 1), es decir, que estard presente en el ambiente por menos de un afio. Se considera como un
impacto reversible en el corto plazo (RV = 1) y totalmente recuperable en el corto plazo (MC = 1), con la
adecuada aplicacidon de controles en la aplicacidon de productos quimicos en las dreas verdes y, en su
caso, con la aplicacién de técnicas para el saneamiento del agua.

Se considera este impacto potencial como sinérgico moderado (Sl = 2), pues la condicion actual de la
Laguna Bojérquez es de alta alteracion y existen fuertes presiones sobre la biota que aun persiste y se
desarrolla en el cuerpo lagunar; por lo que el efecto de la toxicidad o los efectos indirectos de la
eutrofizacién podrian desequilibrar mas fuertemente o mas rapidamente este componente ambiental.

Como no se prevé el uso frecuente o continuo de agroquimicos para el mantenimiento de las areas
verdes jardinadas del centro comercial y, en caso de necesidad, sélo se prevé el uso de sustancias
permitidas en la normatividad, que se degradan rapidamente en el ambiente, no se considera posible
gue el impacto se presente de forma continuada o reiterada, por ello se califica sin efectos acumulativos
(AC = 1). En cuanto a la relacién causa-efecto, se considera indirecto (EF = 1), pues el impacto sélo se
produciria en caso de un uso indiscriminado o descontrolado y no por causa propia de la operaciéon del
proyecto; no obstante, se podria presentar de manera irregular, impredecible en el tiempo, estando
latente durante toda la vida Gtil del proyecto (PR = 1).

Considerando lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -17 por lo que se trata
de un impacto negativo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN+ | 2EX+ | MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | M()

+ |1+

(3(1) 2(1) 4 1 1 2 1 1 1 1) =-17.
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V.3.3.3. Afectacion del entorno por manejo inadecuado de residuos

Aunque se han considerado medidas para un manejo integral de los residuos en todas las etapas del
proyecto, es probable que durante la operacion del centro comercial no todos los establecimientos
hagan un manejo de adecuado de sus residuos, pudiendo dar lugar a afectaciones a la red hidrosanitaria
interna y por extensién a la red publica; al sitio de disposicién de residuos sdlidos urbanos de Cancun; o
al entorno interno y externo del centro comercial. Se valoran los posibles efectos de esta situacion sobre
el ambiente, dejando de lado las posibles afectaciones a la infraestructura urbana.

El grado de destruccidon que puede generarse sobre el medio natural por la dispersién y acumulacion de
residuos solidos, considerando los tipos de residuos que cabria esperar durante la operacion del centro
comercial, se considera medio (IN = 2), pues no se esperan residuos téxicos ni peligrosos. Si la accién se
sale de control, la extensidon del impacto podria sobrepasar la superficie del predio afectando
parcialmente el drea de influencia del proyecto, por lo que se considera un area de influencia parcial (EX
= 2), pudiendo afectar un area critica como la Laguna Bojorquez, por lo que se deben sumar cuatro
unidades al nimero que resultd de la valoracidn del porcentaje de extensién en que se manifiesta.

El plazo de manifestacidn del impacto, suponiendo que este se presente al inicio de operaciones y no se
tomen medidas correctivas inmediatas, se estima menor a un afio (MO = 4), considerando una
persistencia permanente (PE = 4), es decir, superior a 10 afios, dada la naturaleza de los residuos sélidos.

La acumulacion de residuos en los ambientes naturales no puede revertirse de manera natural, al menos
no en tiempos razonablemente cortos, por lo que para todo efecto practico se trata de un impacto
irreversible (RV = 4), pero recuperable de manera inmediata con la intervenciéon humana (MC = 1). Se le
asigna ademas un sinergismo moderado (SI = 2), pues los residuos pueden tener efectos negativos
indirectos sobre la fauna, afiadiendo mayor presién al entorno, ya de por si afectado.

Sin la intervencién de un supervisor ambiental para controlar el manejo de los residuos durante la
operacion del centro comercial, podria tener lugar un efecto acumulativo (AC = 4), que estaria presente
durante toda la vida util del proyecto, por lo que se considera continuo (PR = 4). Finalmente, la relacion
causa-efecto se considera indirecta (EF = 1), porque la intensidon de la promovente no es afectar el
entorno ambiental del predio, situacidon que podria ocurrir sélo por falta de controles y seguimiento.

Con base en lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de -40 por lo que se trata
de un impacto negativo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante
la siguiente ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

=+ | 1+

- 40.

(3(2) | 2(2+4) 4 4 4 2 4 1 4 1)

V.3.3.4. Enriquecimiento de la diversidad y abundancia de la flora y fauna

A fin de compensar el incumplimiento al numeral 4.16 de la Norma Oficial Mexicana NOM-022-
SEMARNAT-2003, tal como lo establece el numeral 4.43 de la propia Norma, se incluye adjunto a este
manifiesto un Programa de restauracién de la vegetacién de manglar localizada dentro y en las
inmediaciones de la propiedad, en el que se establecen medidas de compensacién en beneficio de los
humedales. Las acciones propuestas tendran un efecto benéfico sobre el ambiente en el area de
influencia del proyecto y significan un impacto que debe considerarse como parte del proyecto.
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La superficie a restaurar comprende un area aproximada de 5,000 m? que, comparada con la superficie
del sistema ambiental, es pequeiia, por lo que la intensidad del impacto de esta accién se considera baja
(IN = 1), con un érea de influencia localizada o puntual (EX = 1), pero considerada critica por la presencia
de especies de importancia legal, por lo que se deben afiadir cuatro unidades a esta valoracién. El efecto
se hara sentir en el corto plazo, es decir, dentro del primer afio a partir de la acciéon (MO = 2), con efecto
permanente sobre las dreas que se intervendran (PE = 4). El impacto positivo tendrd un efecto
persistente (AC = 4) y continuo para el entorno (PR = 4), ya que se reestableceran algunos de los
procesos que actualmente limitan el desarrollo de la vegetacion de manglar o cesaran algunas de las
condiciones que introducen presidn o estrés en el sistema ambiental.

La relacion causa-efecto es directa (EF = 4), pues la recuperacion de la vegetacién y de los procesos
ecoldgicos de ésta es la intension del promovente. La sinergia se considera alta (SI = 4), pues se
corregiran algunos de los factores que limitan el uso de la vegetacién de manglar como habitat,
favoreciendo la repoblacion de fauna silvestre y algunos de los procesos de interaccién con el cuerpo
lagunar.

Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.
En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +35 por lo que se trata de un impacto

positivo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

1]
+ |+

(3(2) 2(1+4) 2 4 4 4 4 4 ) =+ 35.

V.3.3.5. Aumento de la cobertura vegetal nativa

El disefio del proyecto incluye la conformacién de 3,827.81 m? de areas verdes naturales que serdn
conservadas en estado natural, de las cuales 2,212.80 m? presentan vegetacién de manglar y el resto
corresponde a la superficie aledafia a ésta y que actualmente carece de vegetacién y que se proyecta
reforestar. Esta zona intermedia, entre la actual zona de distribucién de la vegetacién natural y el area
de aprovechamiento propuesta, servird como zona de amortiguamiento o transicién e introduce un
efecto benéfico sobre el ambiente en el area de influencia del proyecto cuyo impacto se debe considerar
como parte del proyecto.

La superficie a reforestar comprende un drea de 1,615.00 m? que, comparada con la superficie del
sistema ambiental, es pequefia, por lo que la intensidad del impacto de esta accion se considera baja (IN
= 1), con un area de influencia localizada o puntual (EX = 1), la cual se considera critica, por lo que se
afaden cuatro unidades. El efecto de este impacto positivo se hara sentir en el corto plazo, es decir,
dentro del primer afio a partir de la accion (MO = 2), y serd permanente sobre las areas que se
intervendran (PE = 4). El impacto positivo tendra un efecto persistente (AC = 4) y continuo para el
entorno (PR = 4), ya que se reestableceran algunos de los procesos que actualmente limitan el desarrollo
de la vegetacion de manglar.

La relacion causa-efecto es directa (EF = 4), pues la recuperacién de la vegetacién y de los procesos

ecoldgicos de ésta en el area propuesta, es la intensién del promovente. La sinergia se considera alta (Sl
= 4), pues se reestableceran algunos de los factores ambientales alterados dentro del predio,
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permitiendo que las areas a intervenir se recuperen y a la larga sean capaces de favorecer la repoblacién
de fauna silvestre y algunos de los servicios ambientales propios de la vegetacidon de manglar.

Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.
En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +35 por lo que se trata de un impacto

positivo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ |1+

(3(2) 2(1+4) 2 4 4 4 4 4 ) =+ 35,

V.3.3.6. Mejora de la calidad del paisaje urbano

Con el desarrollo del proyecto se recuperard un lote baldio mejorando la calidad paisajistica del drea de
influencia. Esta accién tendrd un efecto positivo cuya intensidad, en el contexto del drea de influencia
del proyecto se considera media (IN = 2), aunque su extension se restringa a la superficie del predio (EX =
1).

La manifestacidn del efecto positivo de esta accidn esta ligada al desarrollo del proyecto, por lo que se
considera inmediata (MO = 1) y permanente (PE = 4), pues el promovente tiene cabal intencidn de
desarrollar la obra. No se trata de un impacto acumulativo o progresivo, pues el proyecto se desarrollard
en una sola etapa (AC = 1), que se manifestara por una vez (PR = 1), sin efecto sinérgico en la zona (Sl =
1), pues no se anticipa que a partir del desarrollo del proyecto se promuevan mas desarrollos, dado el
alto grado de urbanizacidn existente.

La relacidon causa-efecto es directa (EF = 4), pues la mejora en la calidad del paisaje urbano sera
consecuencia del desarrollo del proyecto. Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la
valoracion de impactos positivos.

Con base en lo anterior, el valor de importancia de este impacto potencial es de +20 por lo que se trata
de un impacto positivo irrelevante (>25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la
siguiente ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ [+

(3(2) 2(1) 1 4 1 1 4 1 ) | =+20.

V.3.3.7. Nuevas oportunidades de negocio

La operacidn del centro comercial La Isla Cancun traera consigo nuevas oportunidades de negocio para
los comerciantes establecidos en México, incluidos por supuesto los emprendedores locales. Estas
nuevas relaciones tendran un efecto econémico positivo que puede considerarse de intensidad baja en
el contexto macroecondmico (IN = 1). La extension del impacto se considera amplia (EX = 4); cuyo efecto
se hara sentir en el largo plazo tomando en cuenta el periodo de retorno de las inversiones (MO = 1),
pero con efecto permanente en los emprendedores (PE = 4).
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El impacto positivo tendra un efecto simple, no acumulativo (AC = 1); pero sera continuo para la mayoria
de los beneficiarios (PR = 4) y su relacidn causa-efecto es directa (EF = 4); pero no se considera sinérgico
(SI'=1). Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +26 por lo que se trata de un impacto
positivo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

+ |1+

(3(1) 2(4) 1 4 1 1 4 4 ) | =+26.

V.3.3.8. Generacion de empleos directos e indirectos

La operacion del centro comercial La Isla Cancun tendrd un efecto positivo en la poblacién local y
regional por la generacién de empleos directos e indirectos, aunque, en el contexto socioeconémico de
Benito Juarez, el efecto global debe considerarse de baja intensidad (IN = 1), con penetracidn local y
regional principalmente. La extension del impacto se considera puntual (EX = 1); cuyo efecto se hara
sentir a partir del inicio de la operacidon del proyecto (MO = 4), con efecto permanente en los
trabajadores y sus familias (PE = 4).

El impacto positivo tendra un efecto simple, no acumulativo (AC = 1); pero sera continuo para la mayoria
de los beneficiarios (PR = 4) y su relacidn causa-efecto es directa (EF = 4), con sinergismo moderado (Sl =
2), ya que la estabilidad econdmica de los trabajadores se traducird en mejoras socioeconémicas en sus
entornos particulares. Las variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de
impactos positivos.

En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +24 por lo que se trata de un impacto
positivo irrelevante (<25), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

"
+ |+

(3(1) 2(1) 4 4 2 1 4 4 ) [ =+24.

V.3.3.9. Incremento en la recaudacion

La operacion del centro comercial La Isla Cancun tendrd un efecto positivo por concepto de pago de
impuestos y derechos en los tres niveles de gobierno. Sin embargo, en el contexto econémico de cada
una de estas esferas, se trata de un impacto minimo, por lo que su intensidad se considera baja (IN = 1),
con penetracion municipal, estatal y federal, por lo que se considera extenso (EX = 4), con efecto a partir
del inicio de operaciones del centro comercial, asi como de cada uno de los locales comerciales y centros
de consumo proyectados (MO = 4), el cual serd permanente (PE = 4).

El impacto positivo no tiene efecto acumulativo (AC = 1), serd continuo en todos los casos durante la vida

util del proyecto (PR = 4) y su relaciéon causa-efecto es directa (EF = 4), sin sinergismo (S| = 1). Las
variables reversibilidad y recuperabilidad no aplican en la valoracién de impactos positivos.
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En suma, el valor de importancia de este impacto potencial es de +29 por lo que se trata de un impacto
positivo moderado (225, <51), que se obtiene de las caracteristicas calificadas mediante la siguiente
ecuacion:

(3IN + 2EX + MO+ | PE+ | RV+ | SI+ | AC+ | EF+ | PR+ | MC)

1]
+ |1+

(3(2) 2(4) 4 4 1 1 4 4 ) =+29.
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Cuadro 24. Matriz de valoracion de impactos ambientales potenciales vinculados a la ejecucion del proyecto La Isla Cancun, sin la aplicacion de
medidas preventivas o de mitigacion.

IMPACTOS AMBIENTALES POTENCIALES
ETAPA DE CONSTRUCCION ETAPA DE OPERACION
= 9 2
A g e E
S : N : S [2|8|8 o|> | 8> o 2 3
Determinacion del valor de importancia ponderado de los impactos & g3 § g % 3 = 2 g jo 5
ambientales derivados de la ejecucion de obras para el desarrolloy 3 §_ ‘g 3 3 o > | = 5 § g Eﬂ > €] e E ; 8
operacion del proyecto La Isla Cancun, sin la aplicacion de medidasde [ |8 | 2| 2|8 [2 £ |5 o 2 s |28 g g E 2 % ; c S S
mitigacion s [s [5]5]s | |E 648 [£]s s |z 5|28 s8|%2 5%
2|2 | 5|58 |E |[842Y |2 g8 F A = B g E 5 =
B|®|5|8[8 |E 845 2|8 |E|3 E 4285 | 3 £5 ]
T [z |3 |3l | |29=d 2|E g|s T z (29 = 8 2 2 S g s
S E|S(Z|E,[E |gg= 2ls | &8 S| |52 z|z|e| @ 53 =
TR |2[R(|28E (2929 85 | 5|s T [R |28 = gz ]
S S [2|2|=5[= [25eq S|E | £ s (2 |85 5|5|¢8)| 2 g5 §
T8t [S|s|edfs [sYeYs (B L z |z |sgEgs|g|8|¢8| 5 | 2= H
cs3s || =s|s2|E [EgEg s g3 |= 5 < gltgd 2| 8| s| ¢ z gL g
eI R slsgs|ssl 2 [ELI8ERY S| o5 5] ¢ | 23 =
i gysgds(8|2g|2qs gledz|zg 235|232y S| 8| 5| 6
Entorno Sistema Subsistema Componente | - Factorambientalque |\, |G 96 & § | §|S2|5 48 Eled e|eB| ams Rec |8 2|5 S(5Y & | 5| 5| S |aes|ReL|ass|ReL | ABs | Re
puede afectarse < Hxd < | < |< 3|< H< g5 z|EGQ E|ES =z ¢ ?|= s z ] £
Agua Calidad 100 |-18)-18 -36 | -3.6| -19 -36 | -3.6 -36 | -3.6
Medio abidtico [Suelo Calidad 50 0 0.0 0 |00 0 | 00
Atmésfera Calidad 50 -22 -22 [-11 0 | 0.0 0 | 0.0
Medio fisico Flora Diversidad y abundancia | 150 -26 35 9 14 0 (00914 9 |14
Medio bidtico Cobertura 100 -33 35 2 0.2 000f[2]02| 2 |02
Fauna Diversidad y abundancia | 100 0 0.0 0 | 0.0 0 | 00
Entorno Medio perceptual |Paisaje Calidad y valor escénico | 100 -28 -28 | -2.8 -40| 20 -20 | -2.0 -20 | -2.0
Sector turismo 75 0 0.0 0 | 0.0 0 |00
Medio econémico|Economia Sector comercio 100 21 21 |21 26 26 | 2.6 26 | 2.6
Medio Sector publico 50 23 23 1.2 29 | 29 | 15 29 [ 15
: L Poblacién Zona habitacional 25 -19 -19 | -0.5 0 | 00 0 [00
socioeconémico
: : Poblacion
Medio social )
lecondmicamente [Empleo 100 19 19 1.9 24 24 | 24 24 | 24
activa
SUMA UIP 1,000
o 1abs. |-18[-18] -22[-19] -26 [-33[-28[ 3535 [ 21[19[ 23 [ 31 | - [ -19[ -17[40] 20 [ 26 [24 [ 29 [ 23] - Jaa[ - [ 3a [ -]
1rel. |-1.8[-1.8[-1.1]-05] -39 [-3.3[-28[ 53|35 2a[19] 12| - [-23[-19]-17]40[ 2026 24 15| - [oo[ - |16[ - |24]
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V.4. DESCRIPCION Y VALORACION DE LAS MEDIDAS DE PREVENCION, MITIGACION O CORRECCION DE
IMPACTOS POTENCIALES

No se debe pasar a las conclusiones respecto de la valoracidn de los impactos ambientales potenciales,
sin tomar en cuenta que éstos pueden ser prevenidos o mitigados por las acciones propuestas en el
disefio del proyecto. Sin embargo, la eficiencia y eficacia de tales medidas, dependera de la adecuada y
oportuna aplicacion de las mismas en los momentos sugeridos.

De acuerdo con Conesa Fernandez-Vitora (1997), prevenir, paliar o corregir el impacto ambiental
significa introducir medidas preventivas y/o correctoras durante y después de implementar el proyecto a
fin de explotar en mayor medida las oportunidades que brinda el medio en aras al mejor logro ambiental
del proyecto o actividad; anular, atenuar, evitar, corregir o compensar los efectos negativos que las
acciones derivadas del proyecto producen sobre el medio ambiente, en el entorno de aquellas; e
incrementar, mejorar y potenciar los efectos positivos que pudieran existir.

V.4.1 Descripcidn y valoracion de las medidas de prevencién y mitigacién de impactos ambientales
potenciales en la etapa de preparacién del sitio y construccién

La promovente incluyé en el diseiio del proyecto y su plan de trabajo durante la etapa de preparacién
del sitio y construccién la implementacion de varias estrategias para la prevencidon y mitigacién de los
impactos ambientales potenciales identificados, mismas que se describen y valoran enseguida.

En el Cuadro 27 se presenta la matriz resultante de la valoracién de los impactos ambientales potenciales
ya atenuados considerando la eficiencia de la medida de mitigacion correspondiente. Como se observa,
todos los impactos potenciales adversos identificados resultan con valores de importancia “irrelevantes”,
es decir, menores a -25.

Los valores de importancia absoluta y relativa obtenidos para los impactos ambientales potenciales
mitigados en la etapa de preparacién del sitio y construccion son lass = 57, Iz = 7.0; mientras que en la
etapa de operacién y mantenimiento son laps = 71, Iz = 5.7. Como no se espera que en la etapa de
construccion tengan lugar impactos adversos permanente, el valor de importancia total del impacto
ambiental sobre el medio toma los mismos valores que para la etapa de operacion.

Lo anterior significa que tanto la ejecuciéon como la operacion del proyecto La Isla Cancin dara lugar a un
impacto irrelevante o poco significativo para el entorno natural en el que se asienta, siempre que se
apliquen las medidas de prevenciéon y mitigacion que se establecen enseguida, pues con éstas se
asegurara que se mantenga en el largo plazo la calidad ambiental del entorno e incluso mejore.

V.4.1.1. Estrategias para la prevencion de impactos por el almacenamiento y manejo de hidrocarburos

Para prevenir posibles impactos ambientales por el almacenamiento y manejo de algunos hidrocarburos
dentro del predio, como combustibles, aceites y lubricantes, se proponen las siguientes estrategias.

e  Construcciéon de un almacén temporal para el almacenamiento de combustibles y otros
hidrocarburos, el cual deberd ubicarse a, por lo menos, 50 m de distancia del area con cobertura
vegetal nativa y deberd contar con una base impermeable y sardinel para asegurar que cualquier
posible derrame sea contenido en el interior; sefalizacidn preventiva visible desde una distancia
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minima de 10 m; extintor a no mds de 10 m de distancia del almacén; y deberd ser de acceso
controlado.

e El almacenamiento de hidrocarburos serd en envases cerrados, debidamente etiquetados indicando
el contenido y el nivel de riesgo.

e El traslado de hidrocarburos desde el almacén a las areas de uso dentro del predio debera ser en
condiciones de seguridad, tales como en envases cerrados y sujetos en caso que se utilicen medios
de transporte.

e La recarga de combustible a los vehiculos y maquinaria debera ser con despachadores adecuados
para el proceso y en zonas alejadas un minimo de 50 m de distancia del drea con cobertura vegetal
nativa.

e Los vehiculos y maquinaria utilizados en la obra deberan estar en buenas condiciones mecanicas
para prevenir posibles fugas o derrames desde éstos.

e No se permitira la reparacion de vehiculos o maquinaria dentro del predio.
e No se permitird el almacenamiento de hidrocarburos fuera del drea de almacenamiento.

e Los envases vacios utilizados para la contencidn de hidrocarburos, en caso de desecharse, deberan
ser tratados como residuos peligrosos. De igual manera, cualquier material que esté impregnado
con residuos de hidrocarburos deberd tratarse como residuo peligroso.

La implementacion de estas estrategias asegura la no ocurrencia del impacto ambiental; sin embargo,
como el manejo involucrarda muchas personas a lo largo de casi dos afios, no puede garantizarse que en
algin momento pueda ocurrir algun incidente vinculado con el manejo de hidrocarburos. Por ello, se
considera sélo una prevencion parcial del impacto potencial, de 50%.

V.4.1.2. Estrategias para la prevencion de impactos por el almacenamiento y manejo de sustancias
riesgosas

Para prevenir posibles impactos ambientales por el almacenamiento y manejo de sustancias riesgosas
dentro del predio, como pinturas epdxicas, resinas, barnices, solventes, pegamentos, etc., se proponen
las siguientes estrategias.

e  Construccién de un almacén temporal para el almacenamiento de sustancias riesgosas, el cual
debera ubicarse a, por lo menos, 50 m de distancia del area con cobertura vegetal nativa y debera
contar con una base impermeable y sardinel para asegurar que cualquier posible derrame sea
contenido en el interior; sefalizacion preventiva visible desde una distancia minima de 10 m;
extintor a no mas de 10 m de distancia del almacén; y debera ser de acceso controlado.

e El almacenamiento de sustancias riesgosas sera en envases cerrados, debidamente etiquetados
indicando el contenido y el nivel de riesgo.

e Eltraslado de sustancias riesgosas desde el almacén a las areas de uso dentro del predio debera ser
en condiciones de seguridad, tales como en envases cerrados y sujetos en caso que se utilicen
medios de transporte.

¢ No se permitird el almacenamiento de sustancias riesgosas fuera del area de almacenamiento.
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e Los envases vacios utilizados para la contencién de sustancias riesgosas, en caso de desecharse,
deberadn ser tratados como residuos peligrosos. De igual manera, cualquier material que esté
impregnado con residuos de sustancias riesgosas deberd tratarse como residuo peligroso.

La implementacion de estas estrategias asegura la no ocurrencia del impacto ambiental; sin embargo,
como el manejo involucrard muchas personas a lo largo de casi dos afos, no puede garantizarse que en
algiin momento pueda ocurrir algin incidente vinculado con el manejo de sustancias riesgosas. Por ello,
se considera sélo una prevencion parcial del impacto potencial, de 50%.

V.4.1.3. Criterios para prevenir la afectacion de la flora nativa por la introduccion de especies exdticas
invasoras

El disefio del proyecto incluye la conformacién de 2,959.27 m? de &reas verdes jardinadas y la
reforestacion de 1,615.00 m? de dareas sin vegetacidn aparente que se sumardn a las areas de
conservacién dentro del predio (esta ultima servird como zona de amortiguamiento entre las obras
proyectadas y el area de distribucion actual de vegetacién de manglar).

Para prevenir la afectacion de la flora nativa por la introduccién de especies exdticas invasoras se
elabord un programa de reforestacion y jardineria (anexo) que tiene los siguientes criterios de seleccion
de especies.

e Laespecie es nativa, propia de los ecosistemas presentes en el sistema ambiental del proyecto.

e La especie es de importancia ecoldgica por la contribucién que hace al sostenimiento de la fauna
local, como alimento, refugio, percha o espacio de anidacién; o como fijadora de suelo para
minimizar la erosidn y favorecer la infiltracién de agua de lluvia.

e La especie estd incluida en alguna categoria de proteccién de acuerdo con la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccidon ambiental-Especies nativas de México de flora y
fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista
de especies en riesgo.

e La especie es importante desde el punto de vista estético o de ornato y por lo tanto es susceptible
de ser incorporada a las dreas verdes naturales que contempla el proyecto, dentro y fuera del
predio, fortaleciendo el paisaje urbano de la zona.

e La especie no es tdxica, urticante o peligrosa por la presencia de espinas, resinas o insectos que
cohabitan con ella.

e La especie ha demostrado que es apropiada para su trasplante y empleo en areas verdes, debido a
que durante el proceso no presenta alto indice de mortalidad. Se considera alto una mortalidad
igual o mayor a 40%.

e Tratandose de especies no nativas, la especie no esta considerada como especie invasora por la
CONABIO.

e La especie, por sus caracteristicas de desarrollo de fronda y sistema radicular, no representa un
riesgo para la infraestructura urbana de las areas a reforestar o ajardinar, ni compromete la
circulacién vial.

e Laespecie puede ser adquirida de viveros autorizados ubicados en la ciudad de Cancun.
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Al acatar estos criterios de seleccién, asi como las recomendaciones vertidas en el programa, se evitara
el riesgo de que ocurra el impacto ambiental; ademas, siempre pueden llevarse a cabo acciones
remediales en caso de que, por accidente o descuido, se introduzca algin ejemplar de alguna especie
considerada invasora, por lo que se considera un 100% de eficiencia en la prevencion del impacto.

V.4.1.4. Estrategias para prevenir la afectacion de la flora nativa por uso o transito

Para prevenir la afectacion de la flora nativa por transito de personas, vehiculos o maquinaria, asi como
por usos no autorizados, se tomaran las siguientes acciones.

e Construccién de un tapial perimetral que bordee las dreas de conservacién e impida el transito de
personas, vehiculos o maquinaria, asi como los usos no autorizados dentro de estas areas.

e  Colocacion de sefializacion preventiva en el tapial que advierta sobre la restriccion de uso o transito
en las areas sin aprovechamiento proyectado.

e Los trabajos de remocién de escombros y restos de cimentaciones que corresponden a los usos
previos que tuvieron lugar en el predio que se realicen dentro de las areas de conservacion, se
hardn Unicamente con herramienta de mano, sin la participacién de maquinaria pesada y bajo
supervision.

e No se permitird el uso de areas con cobertura de vegetacion nativa como zona de descanso de los
trabajadores.

Considerando estas estrategias, se discurre que la capacidad de prevencion del impacto sera muy
cercana al total, asignandole una eficiencia de 90%. Adicionalmente, mediante la ejecucion del programa
de conservacion y restauracidén propuesto, se eliminaran los efectos negativos permanentes sobre la
vegetacidn nativa.

V.4.1.5. Estrategias para prevenir la afectacion del paisaje por manejo inadecuado de residuos sdlidos

Para prevenir la afectacion del paisaje por manejo inadecuado de residuos sdélidos se implementara el
plan de manejo de residuos sélidos para la etapa de preparacién del sitio y construccién, que incluye las
siguientes estrategias.

e  Establecimiento de un area de acopio de residuos de manejo especial, la cual debera ubicarse a, por
lo menos, 50 m de distancia del drea con cobertura vegetal nativa y deberd contar con una cerca
perimetral de malla que limite la posibilidad de dispersion, sefializacion y compartimentos para
separar los residuos por tipo.

e Dotar al predio de un almacén temporal de residuos peligrosos, el cual debera ubicarse a, por lo
menos, 50 m de distancia del drea con cobertura vegetal nativa y debera contar una base
impermeable y sardinel para asegurar que cualquier posible derrame sea contenido en el interior;
sefializacion preventiva visible desde una distancia minima de 10 m; extintor a no mas de 10 m de
distancia del almacén; y debera ser de acceso controlado. Se usara una bitacora para el control de
entradas y salidas de residuos. La disposicion de residuos sera a través de un recolector autorizado.

e Instalacion de infraestructura para el acopio diferenciado de residuos sélidos en los frentes de
trabajo de obra.

e  Recuperacion de subproductos reciclables y disposicién a través de recolectores autorizados.
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e Celebracidn de una reunién de trabajo previa al inicio de obras del proyecto con la(s) empresa(s) a
la(s) que se le(s) asigne la construccién de la obra, con la participacion del representante legal de la
empresa promovente, el gerente de obra, los supervisores de obra y el responsable técnico de la
supervisién ambiental, con objeto de informar de las responsabilidades ambientales a las que estara
sujeto el proyecto y de los lineamientos a seguir en materia de prevencidon de impactos ambientales
vinculados al manejo de residuos.

e  Colocacion de seiializacidn inductiva y preventiva en areas estratégicas del predio.

La implementacién de estas estrategias minimizara la posibilidad de ocurrencia del impacto ambiental;
sin embargo, como el manejo de residuos sélidos involucrara a muchas personas a lo largo de casi dos
afos, no puede garantizarse que en algin momento puedan ocurrir situaciones que comprometan el
paisaje por manejo inadecuado de residuos. Por ello, se considera sélo una prevencidén parcial del
impacto potencial, de 50%.

V.4.2 Descripcidn y valoraciéon de las medidas de prevencidn y mitigacion de impactos ambientales
potenciales en la etapa de operacidon y mantenimiento

Durante la etapa de preparacidon del sitio y construccién se proyecta la implementacion de varias
estrategias para la prevencién y mitigacion de los impactos ambientales potenciales identificados,
mismas que se describen y valoran enseguida.

V.4.2.1. Estrategias para la prevencion de impactos por fuga de aguas residuales

Para prevenir posibles impactos ambientales al suelo y al agua el centro comercial contara con una red
hidrosanitaria propia que canalizara las aguas negras hacia la red publica, pero esta latente que fugas
accidentales de aguas residuales puedan alterar la calidad del agua de la Laguna Bojorquez; por ello, se
proponen las siguientes estrategias preventivas.

e  Elaboracién e implementacién de un programa de mantenimiento preventivo, cuyas acciones o
actividades se plasmaran en una bitacora y se documentaran con fotografias.

e Monitoreo de la calidad del agua de la Laguna Bojérquez con una frecuencia de dos veces por afio, a
partir de muestras simples, para determinar los siguientes pardmetros.

o  Solidos suspendidos totales. El limite maximo establecido en la normatividad, para aguas sin
contacto directo con personas, es de 200 mg/L. Referencia para la determinacion NMX-AA-034-
SCFI-2001.

o Grasas y aceites (promedio ponderado). El limite maximo establecido en la normatividad, para
aguas sin contacto directo con personas, es de 25 mg/L. Referencia para la determinacion
NMX-AA-005-SCFI-2013.

o Coliformes fecales (media geométrica). El limite maximo establecido en la normatividad, para
aguas sin contacto directo con personas, es de 1,000 NMP/100 mL. Referencia para la
determinacion NMX-AA-042-1987.

o Huevos de helmintos. El limite maximo establecido en la normatividad, para aguas sin contacto
directo con personas, es de 5 H/L. Referencia para la determinacién NMX-AA-113-SCFI-2012.
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o Demanda bioquimica de oxigeno. El limite maximo establecido en la normatividad, para aguas
sin contacto directo con personas, es de 200 mg/L. Referencia para la determinacién NMX-AA-
028-SCFI-2010.

El monitoreo se realizara en cuatro sitios de muestreo en las inmediaciones del predio y en un punto de
control alejado de éste (Cuadro 25) y estara a cargo de un laboratorio autorizado.

Cuadro 25. Sitios de muestro propuestos para el monitoreo ambiental de la calidad del agua de la Laguna
Bojorquez.

... Coordenadas geograficas (UTM, WGS84)
Sitios
X Y
Sitio de control 524,944.5 2,334,836.5
Sitio 1 524,588.5 2,334,798.5
Sitio 2 524,687.5 2,334,697.5
Sitio 3 524,660.0 2,334,759.0
Sitio4 524,485.5 2,334,624.0

La eficiencia de esta medida en la prevencién del impacto ambiental se considera media (50%), pues aun
con todas las previsiones no se estara exento de que eventualmente se presente una fuga.

V.4.2.2. Estrategias para la prevencion de impactos por arrastre de trazas toxicas y micronutrientes

Para prevenir, detectar y, en su caso, corregir posibles impactos ambientales al agua desde el centro
comercial por el uso de agroquimicos en el mantenimiento de areas verdes, atendiendo lo indicado en el
criterio CG-02 del POELMBJ, se llevaran a cabo las siguientes estrategias.

e Uso de agroquimicos para el manejo de areas verdes permitidos por la CICOPLAFEST o la COFEPRIS y
sélo en caso de necesidad, en las dosis y frecuencias recomendadas por el fabricante.

e  Empleo de una bitdcora de control o manejo de agroquimicos en la que se llevard registro de todas
las sustancias quimicas utilizadas en el mantenimiento de areas verdes, indicando nombre
comercial, nombre quimico, volumen usado, concentracién usada y propdsito.

e  Monitoreo de la calidad del agua del subsuelo bajo el predio, en un par de pozos de visita que al
efecto se establecerdn en los sitios X = 524,644, Y = 2,334,749 y X = 524,727, Y = 2,334,631 (UTM,
WGS-84), para determinar los parametros indicados enseguida. Los monitoreos se realizaran dos
veces al aflo a partir de muestras simples y se contrastaran con los limites maximos permisibles,
promedio diario, que establece la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEMARNAT-1996 para
descargas en embalses naturales con uso publico urbano.

Cuadro 26. Paradmetros ambientales que se medirdn y limite mdximo permisible establecido con base en
la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEMARNAT-1996 para embalses naturales con uso publico urbano.

; Limite maximo permisible
Parametro T
Promedio diario
Arsénico 0.2 mg/L
Cadmio 0.2 mg/L
Cianuro 2.0 mg/L
Cobre 6.0 mg/L
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. Limite maximo permisible
Parametro PR
Promedio diario
Cromo 1.0 mg/L
Mercurio 0.01 mg/L
Niquel 4.0 mg/L
Plomo 0.4 mg/L
Zinc 20 mg/L
Sélidos suspendidos totales 60 mg/L
Demanda bioquimica de oxigeno 60 mg/L
Grasas y aceites 25 mg/L
Nitrogeno total 25 mg/L
Fosforo total 10 mg/L
Coliformes fecales 1,000 NMP/100 ml
Huevos de helmintos 5 H/L

La eficiencia de esta medida en la prevencién del impacto ambiental se considera media (50%), pues aun
con todas las previsiones no se estard exento de que eventualmente se presente una falla humana que
resulte en arrastre de micronutrientes o trazas tdxicas al sistema.

V.4.2.3. Estrategias para prevenir la afectacion de entorno por manejo inadecuado de residuos sélidos

Para prevenir la afectaciéon del entorno por manejo inadecuado de residuos sélidos se sujetara la
promovente al cumplimiento de la normatividad local y estatal en materia de residuos sdélidos,
incluyendo las siguientes estrategias.

e  Elaboracidn y presentacion a la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente, para su valoracion, del
plan de manejo de residuos sdlidos urbanos y de manejo especial del centro comercial La Isla
Cancun, al cual deberan adherirse los locatarios del centro comercial, con énfasis en aquellos que
clasifiquen en la categoria “gran generador”.

e Implementacién del plan de manejo que apruebe la autoridad estatal, mediante la difusién de los
objetivos, metas y estrategias a través de reuniones de trabajo con los gerentes de los diversos
locales comerciales, con énfasis en aquellos que clasifiquen en la categoria “gran generador”.

e Verificacidn de la instalacién de la infraestructura correcta y completa para el acopio, recoleccidn,
traslado, almacenamiento y disposicidn de residuos sélidos.

e  Colocacion de sefializacién inductiva y preventiva en dreas estratégicas del centro comercial.

e  Contratacion de personal de limpieza de areas publicas.

La implementacion de estas estrategias minimizara fuertemente la posibilidad de ocurrencia del impacto
ambiental; y aunque el manejo de residuos solidos involucrarda a muchas personas a lo largo de toda la
vida util del proyecto, la posibilidad de afectacién del entorno se considera baja (25%), porque existira

un interés inherente entre los propietarios y operadores de los locales comerciales de asegurar una
buena imagen a sus visitantes.
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Cuadro 27. Matriz de valoracion de impactos ambientales potenciales del proyecto La Isla Cancun considerando la aplicacion de las medidas de
prevencion y mitigacion propuestas.

IMPACTOS AMBIENTALES POTENCIALES
ETAPA DE CONSTRUCCION ETAPA DE OPERACION
_ g N P A g
Determinacién del valor de importancia ponderado de los impactos g |28 |3 2|8 2|8 8 = £ 2
s | = 3 g s
ambientales derivados de la ejecucién de obras para el desarrolloy g |gld |2 s |Z |3 5 o ‘é & E‘: 5|12 £ 8c
s s N 25
operacion del proyecto La Isla Canctin, con laaplicacién de medidasde |8 |& |2 z § % é § o g;, 5 g E 2 2 |B :u‘% :’u} 2 s § g
mitigacién S5 2 1212 [2 |5 |8 ERE S |2 |8 | 8| 2|38 5 -
¥R |[s5|e [E |24 S|e [L]g ® ¥ ds|3[3] 8 £e bl
T |z |z [3 o9 2|E | 2|8 s |z (29 5| 8| 8 3 2= 8
S 545 |[2|E [E [s3cd 8|S | &8 s [ |§3 = | 2| 2 g ] =
- o 8o [o|SaqlS |2gs+] 5 |° D& -1 - |2¢ & & 2 2] 272 ¢ g
8 [B 48 Rl=8F = g4 © | = R R Eg = = E &5 2 5 E
S leds |85 8|5 |89 Slsg E|8 2 |8 92|25 | = £8%5
S Hs | Z|esls Sy2dalEYElE . s |z |legd 5| 5|28 % 238% 8
S5 ds |S|2E2 [BYEY gl 2 S |23 =|E|=| 8 5 528
c3csds |l 2ls |g g3y sz 5 s .l gle = | 2] 5| ¢ 4 EL Y S
5 D5 85 |5 |S§<[S [S sledclssy o) S8[SESR 8| 8|2 5 ° cge
c te | Factorambiental que 39388 |8|38|39s 589 % (8¢ 3=(33|3g = || 8|2
. . omponen -actor am| 9o 8s J S| E|8 Es E|l5 9 5|5 Il R S, 2 2 14
Entorno Sistema Subsistema uip 5|8 2% 2|2 5| ABS |REL 2 ) 5 ABS | REL |ABS |REL | ABS | REL
Ambiental puede afectarse 23253 2 [2 3238 F|lEg 2|28 Io|sezg 32|88
Agua Calidad 10 )-9] -9 -18 |-18] -9, -8.5 -181-18 -18 | -18
Medio abidtico |Suelo Calidad 50 0 0.0 0 | 00 0 |00
Atmosfera Calidad 50 -22 -2 |-11 0|00 0 |00
Medio fisico Flora Diversidad y abundancia | 150 0 0 0.0 0 j00f[O0OJoOf O |OO
Medio bidtico Cobertura 100 -3 35 317 |32 0 |00[O0OJoOf O |OO
Fauna Diversidad y abundancia | 100 35 35 3.5 0 | 00 0 |00
Entorno Medio perceptual [Paisaje Calidad y valor escénico | 100 -14 -14 | -14 -10| 20 10 | 1.0 10 | 1.0
Sector turismo 75 0 0.0 0 | 00 0 | 00
Medio econémico Economia Sector comercio 100 21 21 |21 26 26 | 2.6 26 | 2.6
Medio Sector publico 50 23 23 12 29 [ 29 | 15 29 [ 15
: - Poblacién Zona habitacional 25 -19 -19 [-05 0 | 0.0 0 | 00
socioeconémico Poblacion
Medio social © L
lecondmicamente (Empleo 100 19 19 19 24 24 | 24 24 | 24
activa
SUMA UIP 1,000
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VI. PRONOSTICO AMBIENTAL Y EVALUACION DE ALTERNATIVAS

Durante la ejecucidn del proyecto La Isla Cancun, se efectuaran una serie de las actividades
concernientes tanto a la etapa de construccion como a la etapa de operacion del proyecto que daran
lugar tanto a impactos ambientales de naturaleza negativa como positiva, siendo los primeros
susceptibles a mitigacién o prevencion.

En el Cuadro 28 se vinculan las acciones susceptibles de causar impactos al ambiente con su posible
efecto, asi como la posibilidad de ocurrencia del impacto, donde alta indica una posibilidad igual o mayor
al 75% de que ocurra y por tanto cierta; baja indica una posibilidad igual o menor a 25% de que ocurray
por tanto incierta, alcanzable con o sin la aplicacién de medidas preventivas o de mitigacion.

Cuadro 28.Vinculacion de las acciones susceptibles de causar impactos al ambiente y su posible efecto
sobre éste, asi como su posibilidad de ocurrencia durante la etapa de construccion del proyecto. (-) =
negativo; (+) = positivo.

Acciones concretas Vinculo Posible efecto sobre el Pongldad Naturaleza
del proyecto ambiente .
ocurrencia
Manejo de Afectacion calidad del agua
hidrocarburos — > | por hidrocarburos Baja () Mitigable
Afectacion calidad del agua
por sustancias riesgosa Baja (-) Mitigable
Manejo de /
sustancias riesgosas Afectacion del entorno por
/v mal olor baja (-) prevenible
Manejo de residuos
sélidos Afectacion del entorno por "
. Alta (-) Mitigable
ruido
Generacion de aguas Afectacidn por transito de
residuales personas o magquinaria en
las 4reas con cobertura Alta (-) Prevenible
vegetal nativa.
Afectaciébn por manejo
Trénsito de personas inadecuado de agua baja (-) Prevenible
0 maquinaria residual
Enriquecimiento de Ia
diversidad y abundancia de Alta | e
/ la flora y fauna
Ejecucién de Aumento de la cobertura
programa de — vegetal nativa Alta | --omemmomeeoee
conservacion y -
restauracidén Compr? _de INSUMOS y pago Alta | ——mee
de servicios
Ejecucidn del |———» Generacion de empleo Alta | -
proyecto Pago de impuestos vy
E— Alta | -
derechos.
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Cuadro 29. Vinculacién de las acciones susceptibles de causar impactos al ambiente y su posible efecto
sobre éste, asi como su posibilidad de ocurrencia durante la etapa de operacién del proyecto. (-)

negativo; (+) = positivo.

. . Posibilidad
Acciones concretas Vinculo Posible efef:to sobre el de Naturaleza
del proyecto ambiente .
ocurrencia
Afectacion calidad de Baja (-) prevenible
Generacion y manejo / agu'a por aguas
. residuales
de aguas residuales — - - -
Afectacion calidad del Baja (-) prevenible
/ agua agroquimicos
o Afectacion del entorno Baja (-) prevenible
Uso de agroguimicos por manejo inadecuado
/ de residuos
Mejora de la calidad del Alta
paisajeurbano | | e
Generaciéon y manejo
de residuos Nuevas oportunidades Alta
de negocio | | T
Generacion de empleo Alta
directo e indirecto | | T
Operacién /
Incremento de Alta |
— | recaudacion

El valor de importancia de los impactos ambientales potenciales identificados (VI p) y su valor de
importancia tras la aplicacién de las acciones preventivas y de mitigacion previstas (VI m), obtenido
siguiendo la metodologia propuesta por Conesa Fernandez-Vitora (1997), asi como la eficiencia de las
acciones preventivas y la categoria del impacto se muestra en el Cuadro 30.

Cuadro 30. Valores de importancia durante la etapa de construccion, estimado para los impactos
ambientales potenciales sin considerar medidas de prevencion y mitigacion (VI p), y valor de importancia
resultante o esperado del impacto considerdndolas (VI r). Se indica ademds el porcentaje de eficiencia de
las medidas de prevencion y mitigacion propuestas y la categoria del impacto en cada.

Impactos arrjblentales Vil p Categoria Vim Categoria E%
potenciales

Afectacion calidad del agua por -18 Irrelevante -9 Irrelevante 50%
hidrocarburos
Afectacion calidad del agua por -18 Irrelevante -9 Irrelevante 50%
sustancias riesgosas
Afectacion calidad del entorno -22 Irrelevante -22 Irrelevante 0%
por mal olor
Afectacion del entorno por ruido -19 Irrelevante -19 Irrelevante 0%
Afectacion de la flora nativa por -26 Moderado 0 Irrelevante 100%
especies exoticas invasoras
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Impactos anjblentales Vi p Categoria Vim Categoria E%
potenciales

Afectacion de la flora natica por -33 Moderado -3.3 Irrelevante 10%
uso o transito
Afectacion del paisaje por manejo -28 Moderado -14 Irrelevante 50%
inadecuado de residuos
Enriquecimiento de la diversidad 35 | e 35 | -
y abundancia de la flora y fauna
Aumento de la cobertura vegetal 35 | - 35 | | e
nativa
Compra de insumos 21 | e 21 | -
Generacion de empleo 19 | e 19 | -
Pagos impuestos y derechos 23 | e 23 | -

Cuadro 31. Valores importancia durante la etapa de operacion, estimado para los impactos ambientales
potenciales sin considerar medidas de prevencion y mitigacion (VI p), y valor de importancia resultante o
esperado del impacto considerdndolas (VI r). Se indica ademds el porcentaje de eficiencia de las medidas
de prevencion y mitigacion propuestas y la categoria del impacto en cada una.

Lul;E D anfblentales Vi p Categoria Vim Categoria E%
potenciales

Afectacion calidad del agua por -19 Irrelevante -9.5 Irrelevante 50%
aguas residuales
Afectacion calidad del agua por -17 Irrelevante -8.5 Irrelevante 50%
agroquimicos
Afectacion del entorno por -40 Moderado -10 Irrelevante 25%
manejo inadecuado de residuos
Mejora de la calidad del paisaje 20 | - 20 | o
urbano
Nueva oportunidad de negocios A s 26 | -
Generacion de empleo 24 | e 24 | -
Incremento en la recaudacién 29 | e 29 | -

Como se observa en la tabla anterior cinco de los impactos ambientales potenciales adversos se
considera moderados y dos irrelevantes; sin embargo, si se aplican las medidas de mitigacién o
prevencion previstas estos se volverian irrelevantes, lo anterior se puede observar graficamente en las
siguientes imdagenes.

Al ponderar los valores de importancia de los impactos ambientales con el valor de importancia de los
factores ambientales que serian afectados siguiendo el método de Conesa Fernandez-Vitora (1997), los
valores de importancia absoluta y relativa obtenidos para los impactos ambientales potenciales adversos
son laps = -31.0, |z = -1.3 para la etapa de construccion y lass = 11.0, |z = 1.6 (Cuadro 24), lo que los ubica
en un nivel moderado. Por otra parte, si se aplican las medidas de mitigacion y prevencion de impacto
ambiental propuestas los valores de importancia absoluta y relativa obtenidos son lass = 57.0, lr = 7
(Cuadro 27), lo que significa que en estas condiciones la ejecucion del proyecto no implica un deterioro
significativo para el ambiente natural.
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Figura 62. Comparacion de los prondsticos de impacto ambiental esperados en la etapa de construccion
del proyecto La Isla Cancun con o sin la aplicacion de medidas preventivas o de mitigacion. Impactos
potenciales: 1) Afectacion de calidad del agua por hidrocarburos; 2) Afectacion calidad del agua por
sustancias riesgosas; 3) Afectacion de calidad del entorno por mal olor; 4) Afectacion calidad del entorno
por ruido; 5) Afectacion de la flora nativa por especies exdticas invasoras; 6) Afectacion de la flora nativa
por uso o trdnsito; 7) Afectacion del paisaje por manejo inadecuado de residuos; 8) Enriquecimiento de la
diversidad y abundancia de la flora y fauna; 9) Aumento de la cobertura vegetal nativa; 10) Compra de
insumos y pago de servicios; 11) Generacion de empleo; 12) Pago de impuestos y derechos.
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ETAPA DE OPERACION
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Figura 63. Comparacion de los prondsticos de impacto ambiental esperados en la etapa de operacion del
proyecto La Isla Cancun con o sin la aplicacion de medidas preventivas o de mitigacion. Impactos
potenciales: 1) Afectacion de la calidad de agua por aguas residuales; 2) Afectacién del agua por
agroquimicos; 3) Afectacion del entorno por manejo inadecuado de residuos; 4) Mejora de la calidad del
paisaje urbano; 5) Nuevas oportunidades de negocio; 6) Generacion de empleo directo e indirecto; 7)
Incremento en la recaudacion.

VI.1.ESCENARIO CON EL PROYECTO EN SU CONDICION ACTUAL (CON LA APLICACION DE MEDIDAS DE
MITIGACION)

Tras los trabajos de preparacién del sitio y, posteriormente, con la ejecucion de las obras proyectadas
para la construccion del proyecto La Isla Cancun, se espera que el predio se sume al paisaje urbano que
prevalece en la zona, contribuyendo asi con la consolidacidn de la Zona Hotelera de Cancun.

Esta incorporacidon de un lote sin uso actual al desarrollo urbano de la zona viene aparejada con
beneficios sociales y econédmicos para sus habitantes. Con el desarrollo del proyecto se mejorardn las
condiciones turisticas en las inmediaciones del predio, ya que el proyecto se incorporara a la cadena de
comercios establecidos en esta drea de Cancun.

Aunado a lo anterior la inversidon prevista para el desarrollo del proyecto (450 millones de pesos)
contribuird a la generacion de empleos directos e indirectos en la ciudad, mantendrd la dindmica
comercial en el sector de la construccion y del comercio y aportara recursos a las arcas federales,
estatales y municipales por el pago de derechos para la obtencidon de las autorizaciones, permisos y
licencias requeridas.
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Con base en la valoracion de los impactos ambientales esperados tras la ejecucidon proyecto, este no
implica un deterioro significativo para el ambiente natural, pues aunque se realizaria el aprovechamiento
de una superficie de 39,314.26 m? que refiere al 87.7% del total del predio, ésta se ubica en el Centro
Urbano de la ciudad de Cancun y el interior del predio se encuentra sumamente impactado por el
desarrollo previo del proyecto México Magico, manifestando desarrollo en algunas secciones de su
superficie, de vegetaciéon herbacea y arbustiva, de crecimiento rdpido disperso aislada del macizo
forestal por lo que no tiene funciones de continuidad.

Si bien al noroeste del predio se desarrolla vegetacién de manglar, el desarrollo del proyecto ni siquiera
representa una pérdida para el ecosistema, puesto que tanto en la carta de uso del suelo y vegetacién de
INEGI como en el Inventario Nacional Forestal y de Suelo de la CONAFOR se le considera parte de una
zona urbana, carente de vegetacion, por lo que no es una merma significativa, ni de cobertura vegetal, ni
de recursos forestales, ni de servicios ambientales. Ademas, la totalidad de la superficie con cobertura
vegetal de manglar se incorpora a las dreas naturales o de conservacion del proyecto.

Independientemente de lo anterior, las medidas y acciones de prevencion y mitigacién de impacto
ambiental que se proponen tienen una eficiencia de 37% sobre el efecto adverso de los impactos
ambientales potenciales negativos que se identificaron para el proyecto en la etapa de construccién y de
41% en la etapa de operacién, en ambos casos los impactos son reducidos de niveles moderados a nulos;
y en términos de la legislacion ambiental, sin impacto significativo o dafio grave al ambiente y sin poner
en riesgo la continuidad de las especies presentes en el predio incluidas en alguna categoria de riesgo.

VI.2.ESCENARIO CON EL PROYECTO SIN LA APLICACION DE MEDIDAS DE MITIGACION

En caso de ejecutar el proyecto tal como se ha manifestado, salvo en lo concerniente a la aplicacién de
las medidas de mitigacion, se conservan los beneficios socioecondmicos descritos en el apartado previo,
pero la intensidad del impacto ambiental sobre el medio natural es mayor.

De acuerdo con la metodologia utilizada para la valoracién de los impactos ambientales potenciales
asociados al proyecto se tiene que si el proyecto se ejecuta sin medidas de mitigacién ambiental los
impactos ambientales potenciales adversos son del orden de las = -31.0, |r = -1.3 para la etapa de
construccion del proyecto, mientras que para la etapa de operacidn se valoraria un Iaps =23 y un Iz = 0.9,
lo que los ubica en un nivel moderado.

Lo anterior significa que el proyecto aun podria realizarse asi, pues el nivel de impacto ambiental, en
términos de la legislacion ambiental, no causaria impacto significativo o dafio grave al ambiente y no
pondria en riesgo la continuidad de las especies presentes en el predio incluidas en alguna categoria de
riesgo.
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Impacto ambiental potencial durante la etapa

de construccion
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Figura 64. Estimacion del impacto potencial esperado por la ejecucion del proyecto La Isla Cancun sin la
aplicacion de medidas preventivas o de mitigacion, durante la etapa de construccion. Impactos
potenciales: 1) Afectacion de calidad del agua por hidrocarburos; 2) Afectacion calidad del agua por
sustancias riesgosas; 3) Afectacion de calidad del entorno por mal olor; 4) Afectacion calidad del entorno
por ruido; 5) Afectacion de la flora nativa por especies exdticas invasoras; 6) Afectacion de la flora nativa
por uso o trdnsito; 7) Afectacion del paisaje por manejo inadecuado de residuos; 8) Enriquecimiento de la
diversidad y abundancia de la flora y fauna; 9) Aumento de la cobertura vegetal nativa; 10) Compra de
insumos y pago de servicios; 11) Generacion de empleo; 12)Pago de impuestos y derechos .
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Figura 65. Estimacion del impacto ambiental derivado de la actividad de operacion del proyecto La Isla
Cancun. Impactos potenciales: 1) Afectacion de la calidad de agua por aguas residuales; 2) Afectacién del
agua por agroquimicos; 3) Afectacion del entorno por manejo inadecuado de residuos; 4) Mejora de la
calidad del paisaje urbano; 5) Nuevas oportunidades de negocio; 6) Generacion de empleo directo e
indirecto; 7) incremento en la recaudacion

VI.3.ESCENARIO SIN LA EJECUCION DEL PROYECTO

El predio de interés lleva poco mas de una década en abandono y, como muchos otros predios que se
encuentran en la misma circunstancia, es un elemento negativo para el paisaje urbano de la zona
hotelera de Cancun.

Con el tiempo, el predio ha ido acumulando residuos en su superficie y en su borde con la Laguna
Bojorquez, situacidn que afecta las caracteristicas ambientales de la propiedad, aunque no de una
manera significativa.

Aunque algunas especies vegetales han logrado establecerse en el predio, alin en las condiciones en que
se encuentra, y salvo los ejemplares de mangle que se han desarrollado en el borde de la laguna, no se
registran especies vegetales primarias aun, por lo que no parece que la evolucién del predio valla en el
sentido adecuado, ambientalmente hablando. En su condicidn actual, el predio no es capaz de soportar
poblaciones de fauna silvestre y con el pobre desarrollo vegetal observado, parece que esta condiciéon no
se modificard en un futuro cercano.

En este contexto, mantener el predio en su condicidn actual de abandono, no trae ningun beneficio.
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VI.4.EVALUACION DE ALTERNATIVAS

No se consideraron alternativas para el desarrollo del proyecto La Isla Cancun, toda vez que en ninguno
de los escenarios el proyecto, tal como esta planteado, se rebasan los limites de cambio aceptable
establecidos por los instrumentos de planeacion aplicables o la regulacién ambiental aplicable para el
sitio del proyecto.
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VII.

CONCLUSIONES

Considerando

1)

2)

3)

4)

5)
6)

9)

10)

11)

12)

13)

Que el proyecto consiste en la construccidn y operacidon de un centro comercial conformado por
edificios en dos niveles en un terreno ubicado en la zona Hotelera de Cancun, entre la Laguna
Bojorquez y la Avenida Kukulkan.

Que la Laguna Bojdrquez fue rellenada en la parte sur a fin de crear la zona residencial Isla Dorada,
en la parte occidental para crear la zona residencial Pok Ta Pok y un campo de Golf y el Parque
México Magico (ahora predio del proyecto).

Que el sitio del proyecto habia sido previamente aprovechado, estableciéndose en el mismo predio
el proyecto México Magico, mismo que fue demolido alrededor del afio 2006.

Que el sitio del proyecto se encuentra inmerso en un ambiente urbano con presencia de multiples
desarrollos turisticos y centros comerciales.

Que para el desarrollo del proyecto se requerira un capital aproximado de 450 millones de pesos.

Que, de acuerdo al Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio Benito Juarez,
Quintana Roo, el sitio se encuentra inmerso en la Unidad de Gestion Ambiental 21 denominada
Zona Urbana de Cancun, con politica ambiental de “Aprovechamiento Sustentable”, y pardmetros
de aprovechamiento establecidos en el Programa de Desarrollo Urbano.

Que para la ejecucidn del proyecto se requiere una superficie de aprovechamiento de 39,314.26 m?
equivalentes a 87.7% de la superficie del predio, lo que incluye las dreas destinadas a edificaciones,
andadores, vialidades, servicios y dreas verdes.

Que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio Benito Judrez establece para el predio del
proyecto un uso de suelo de Comercio Turistico (CT), con pardmetros de aprovechamiento COS 60%
y CUS 1.5, mismos que son acatados por el proyecto que manifiesta un COS de 52.3% y un CUS de
1.43, por lo que esta dentro de los limites permitidos por el instrumento de planeacidn aplicable.

Que el proyecto incorpora una superficie de 17,935.51 m? como area permeable, lo que representa
el 40 % de la superficie total del predio, distribuido en andadores y vialidades de ecocreto, areas
verdes ajardinadas y areas verdes conservadas; cumpliendo asi con lo que establece la normatividad
ambiental aplicable.

Que dentro del predio del proyecto existen ejemplares de especies de importancia como son la
palma chit (Thrinax radiata) el mangle botoncillo (Conocarpus erectus) y mangle rojo (Rhizophora
mangle), por lo que se proponen medidas de mitigacién de impacto ambiental para las mismas.

Que el desarrollo del proyecto no pretende realizar uso o aprovechamiento de la seccién del predio
con presencia de vegetacidn de mangle (2,212.80 m?), que se extiende hacia la zona aledafia en el
borde lagunar, sino que proyecta conservarla y protegerla.

Aunque las obras y actividades proyectadas no cumplirdn con la limitacidon establecida en los
numerales 4.14 y 4.16 de la NOM-022-SEMARNAT-2003, la promovente plantea el establecimiento
de medidas de compensacion en beneficio de los humedales, mismas que se indican en el Programa
de Restauracién adjunto a este manifiesto, con sustento en el principio de exencién que establece el
numeral 4.43 de la propia Norma.

Que el sitio del proyecto no se encuentra inmerso en el poligono de alguna Area Natural Protegida,
ni en ninguna Area de Importancia para la conservacion de las Aves, ni en ningun sitio RAMSAR.
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14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

Que si bien el predio se encuentra inmerso en la Regién Hidroldgica Prioritaria de México
denominada Corredor Cancun-Tulum y en la Regiéon Marina Prioritaria de México Pta. Maroma —
Nizuc, el desarrollo del proyecto no contribuird a acrecentar la problematica sefialada en estas
regiones prioritarias.

Que, de acuerdo con la carta de Uso de suelo y Vegetacion Serie V, en el predio del proyecto no
desarrolla vegetacion y se encuentra considerado como Zona Urbana.

Que, de acuerdo con el Diccionario de datos de Uso del Suelo y Vegetacion 1:250,000 (vectorial) del
INEGI, un darea sin vegetacion es aquella que se encuentra definida como un drea desprovista de
vegetacién o con una cobertura vegetal extremadamente baja, por lo cual el drea del proyecto ha
sido considerada sin vegetacion.

Que, de acuerdo con las observaciones realizadas en campo, en la zona de aprovechamiento
propuesta se desarrolla vegetacién arbustiva y herbacea de crecimiento rapido y en forma dispersa,
la cual no cumple con los criterios establecidos en la Ley de Desarrollo Forestal Sustentable para ser
considerada vegetacién forestal.

Que la ejecucidn del proyecto no implica remocién total o parcial de vegetacidon forestal, por lo que
no se requiere llevar a cabo el cambio de uso del suelo en terrenos forestales a que se refieren la
LGEEPA y la LGDFS.

Que al interior del predio sélo se observé la presencia de fauna silvestre de transito, constituida
principalmente por aves urbanas y suburbanas, con baja abundancia.

Que la ejecucién del proyecto no compromete la calidad ambiental del area de influencia, toda vez
gue contara con mecanismos de prevencién y mitigacién apropiados y suficientes.

Que de acuerdo con la valoracién de la importancia de los impactos ambientales potenciales
identificados que derivaran de la ejecucién del proyecto, éstos son irrelevantes y no representan
riesgo ambiental dentro del Sistema Ambiental definido.

Por tanto, con fundamento en los analisis técnicos presentados en el presente manifiesto, sustentados
en las observaciones y registros de los levantamientos de campo e informaciéon documental a mi alcance,
con base en mi leal saber y entender, se concluye:

Que la ejecucién del proyecto La Isla Cancin no causard impactos ambientales significativos o dafio
ambiental grave al ecosistema sobre el cual se asienta, ni provocard 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.

Que la ejecucién del proyecto La Isla Cancun no contraviene lo establecido en la LGEEPA, sus
reglamentos, las normas oficiales mexicanas y demas disposiciones aplicables.

Que la ejecucion del proyecto La Isla Cancun no propiciara que una o mas especies sean declaradas
como amenazadas o en peligro de extincidn, ni afectara a una de dichas especies.

Lo anterior se declara con base en mi leal saber y entender y con sustento en la informacidon ambiental
observada en campo u obtenida de la bibliografia consultada que se presenta en este manifiesto, asi
como en el disefio del proyecto presentado por la promovente.

Biol. Luis Armando Guillermo Garcia
Cédula profesional No. 2213115
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VIIL. IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS METODOLOGICOS Y ELEMENTOS TECNICOS QUE
SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA EN LAS FRACCIONES ANTERIORES

VIII.1. FORMATOS DE PRESENTACION

En el cuerpo del presente manifiesto se han incluido, para una lectura mas agil los planos definitivos,
imagenes, listado faunistico y descripciones metodoldgicas para la evaluacion del impacto ambiental que
sustentan el proceso de integracion de la manifestacién de impacto y valoracion de los impactos
potenciales.

Todos los planos y cartas incluidos cuentan con las referencias necesarias y suficientes para identificar su
origen, fuente de obtencién, escala y referencia cartografica. De igual modo, las imagenes cuentan con
referencia sobre su origen y fecha de toma. Cuando este no estd indicado se refiere a fotografias e
imagenes elaboradas por LG Soluciones Ambientales, S.C.

VIIl.2. METODOLOGIA PARA IDENTIFICAR Y EVALUAR LOS IMPACTOS AMBIENTALES

Cualquier tipo de proyecto debe evaluarse desde el punto de vista de su interaccién reciproca con el
medio y, por tanto, en términos de la capacidad de acogida del proyecto por el mismo y de los efectos de
éste sobre aquél (Conesa Fernandez-Vitora, 1997)®. En ese sentido, la evaluacién del impacto ambiental
debe partir del andlisis de las diferentes etapas del proyecto, y del estudio del entorno o drea de
influencia de aquél. Tales consideraciones se han hecho en los capitulos precedentes.

Siguiendo las metodologias propuestas por Conesa Ferndndez-Vitora (1997) y G6mez Orea (1999), en el
proceso de evaluacién del impacto ambiental es necesario primero identificar las acciones que pueden
causar impactos sobre uno o mas factores del medio susceptibles de recibirlos; en segundo término, se
procede a valorar los impactos para determinar su grado de significancia y, por ultimo, se establecen las
medidas preventivas, correctivas o compensatorias necesarias.

No se debe perder de vista que el propdsito de la evaluacidén del impacto ambiental, segun el Articulo 28
de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente es establecer las condiciones a que
se sujetara la realizacidén de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico o rebasar los
limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservary
restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente.

Por lo tanto, en el proceso de evaluacion del impacto ambiental Unicamente se esta interesado en
identificar y mitigar aquellas modificaciones imputables al proyecto que potencialmente puedan ser
causantes de contingencia ambiental’®, desequilibrio ecoldgico'®, emergencia ecoldgical’ o dafio

13 Conesa Fernandez-Vitora, V., 1997. Guia Metodoldgica para la Evaluacién del Impacto Ambiental. 32. ed.
Ediciones Mundi-Prensa. 412 p.

14 Gémez Orea, D., 1999. Evaluacidn del Impacto Ambiental: un instrumento preventivo para la gestién ambiental.
Coedicion Ediciones Multi-Prensa y Editorial Agricola Espanfiola, S.A. 701 p.

15 Situacién de riesgo, derivada de actividades humanas o fendmenos naturales, que puede poner en peligro la
integridad de uno o varios ecosistemas (LGEEPA, Art. 3, frac. VIII).
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ambiental irreversible!®, puesto que son éstas y no otras las que se consideran significativas para
determinar la viabilidad del proyecto.

VIII.2.1 Identificacién de las acciones del proyecto que pueden causar impactos

De entre toda la gama de acciones que intervienen en la relacidon causa-efecto que define un impacto
ambiental, susceptibles de producir impactos concretos en cualquiera de las etapas del proyecto, se
deben seleccionar aquellas que sean relevantes, excluyentes/independientes, facilmente identificables,
localizables y cuantificables (Gdmez Orea, 1999)%, ya que algunas de ellas no son significativas desde el
punto de vista ambiental porque no modifican o alteran el ambiente o los recursos naturales, o bien
porque su efecto es bajo o se puede anular con la adecuada y oportuna aplicacion de medidas de
prevencion o mitigacion.

Por otro lado, para la identificacion de acciones, segin Conesa Fernandez-Vitora (1997), se deben
diferenciar los elementos del Proyecto de manera estructurada, atendiendo entre otros los aspectos que
modifican el uso del suelo, que implican emisidn de contaminantes, acciones derivadas de
almacenamiento de residuos, acciones que implican sobrexplotacidn de recursos, acciones que implican
sub-explotacién de recursos, acciones que actlan sobre el medio bidtico, acciones que dan lugar al
deterioro del paisaje, acciones que repercuten sobre las infraestructuras, acciones que modifican el
entorno social, econédmico y cultural, acciones derivadas del incumplimiento de la normatividad
ambiental vigente.

Tales acciones y sus efectos deben quedar determinados al menos en intensidad, extensidn, persistencia,
reversibilidad, recuperabilidad y momento en que intervienen en el proceso?.

16 |a alteracidn 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 (LGEEPA, Art.
3, frac. XIl).

17 Situacién derivada de actividades humanas o fendmenos naturales que, al afectar severamente a sus elementos,
pone en peligro a uno o varios ecosistemas (LGEEPA, Art. 3, frac. XVI).

18 Toda pérdida, deterioro o menoscabo que se realice en cualquiera de los elementos que conforman un

ecosistema, un recurso bioldgico o natural, o en los que condicionan la salud o la calidad de vida de la poblacidn,

como resultado de la actividad humana, que no es posible revertir o restaurar.

13 Seglin Gomez Orea (1999) estos términos deben entenderse como sigue:
Relevantes: han de ajustarse a la realidad del proyecto y ser capaces de desencadenar efectos notables;
Excluyentes/independientes: para evitar solapamientos que puedan dar lugar a duplicaciones en la
contabilidad de los impactos; Facilmente identificables: susceptibles de una definicién nitida y de una
identificacion facil sobre planos o diagramas de proceso; Localizables: atribuibles a una zona o punto
concreto del espacio en que se ubica el proyecto; Cuantificables: en la medida de lo posible, deben ser
medibles en magnitudes fisicas, y quedar descritas con la mayor aproximacion posible en términos de
magnitud: superficie y volumen ocupados; localizacion espacial; flujo; y momento en que se produce la
accion y plazo temporal en que opera.

20 Seglin Conesa Ferndndez-Vitora (1997), estos términos deben entenderse como sigue:
Intensidad. Se refiere al grado de incidencia de la accion sobre el factor, en el ambito especifico en que actua.
La escala de valoracidn esta comprendida entre 1y 12, en el que 12 expresa una destruccién total del factor
en el drea en la que se produce el efecto, y 1 indica una afectacién minima.
Extensidn. Se refiere al area de influencia tedrica del impacto en relacidn con el entorno del proyecto, es
decir, el porcentaje de area respecto al entorno en que se manifiesta el efecto.
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Para la identificacién de las acciones susceptibles de causar impactos se tomd en cuenta la descripcidon
del proceso constructivo, en sus tres etapas, incluida en el capitulo Il de este manifiesto.

VIII.2.2 Identificacién de los factores ambientales del entorno susceptibles de recibir impactos

Los factores ambientales, son los elementos y procesos del medio que suele diferenciarse en dos
Sistemas: Medio Fisico y Medio Socioecondmico. El Medio Fisico incluye tres subsistemas que son el
Medio Inerte o Fisico propiamente dicho, el Medio Biético y el Medio Perceptual; en tanto que el Medio
Socioecondmico incluye el Medio Socio-Cultural y el Medio Econdmico.

A cada uno de los subsistemas pertenece una serie de componentes ambientales susceptibles de recibir
impactos, entendidos como elementos, cualidades y procesos del entorno que pueden ser afectados por
el proyecto. La afectacidn, puede ser negativa o positiva.

Para seleccionar los componentes ambientales, tanto Gomez Orea (1999), como Conesa Fernandez-
Vitora (1997), coinciden en que éstos han de ser representativos del entorno afectado, y por tanto del
impacto total producido por la ejecucidn del Proyecto sobre el Medio; relevantes, es decir, portadores
de informacidn significativa sobre la magnitud e importancia del impacto; excluyentes, es decir, sin
solapamientos ni redundancias; de facil identificacién tanto en su concepto como en su apreciacion
sobre informacién estadistica, cartografica o trabajos de campo; de facil cuantificacién, dentro de lo
posible, ya que muchos de ellos seran intangibles o inconmensurables.

La valoracidn de los componentes ambientales, toma en cuenta la importancia y magnitud del mismo.
Sin embargo, en muchos casos no es posible medir objetivamente tales parametros y es necesario
aplicar criterios subjetivos en su valoracién. Cuando este es el caso, se puede adoptar el criterio sugerido
por Conesa Fernandez-Vitora (1997), en el que el valor ambiental de un factor o de una unidad de
inventario es directamente proporcional al grado cualitativo de su extension: drea de influencia en
relacion con el entorno; complejidad: compuesto de elementos diversos; rareza: no frecuente en el
entorno; representatividad: caracter simbdlico. Incluye caracter endémico; naturalidad: natural, no
artificial; abundancia: en gran cantidad en el entorno; diversidad: abundancia de elementos distintos en
el entorno; estabilidad: permanencia en el entorno; singularidad: valor adicional por la condicién de
distinto o distinguido; irreversibilidad: imposibilidad de que cualquier alteraciéon sea asimilada por el
medio debido a mecanismos de autodepuracién; fragilidad: endeblez, vulnerabilidad y caracter
perecedero de la cualidad del factor; continuidad: necesidad de conservacién; insustituibilidad:
imposibilidad de ser sustituido; climax: proximidad al punto mas alto de valor ambiental de un proceso;
interés ecoldgico: por su peculiaridad ecoldgica; interés histdrico-cultural: Por su peculiaridad histérico-
monumental-cultural; interés individual: por su peculiaridad a titulo individual (caracter epdnimo,

Persistencia. Se refiere al tiempo que, supuestamente, permaneceria el efecto desde su aparicién y, a partir
del cual el factor afectado retornaria a las condiciones iniciales previas a la accidon por medios naturales o
mediante la introduccién de medidas correctoras.

Reversibilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccién del factor afectado por el proyecto, es decir, la
posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la accion, por medios naturales, una vez aquella
deja de actuar sobre el medio.

Recuperabilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccion, total o parcial, del factor afectado como
consecuencia del proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la
actuacion, por medio de la intervencién humana.

Momento en que interviene. Se refiere a la etapa del proceso constructivo en donde tiene lugar: fase pre-
constructiva, constructiva u operacional.
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mutante); dificultad de conservacion: dificultad de subsistencia en buen estado; y significacion:
importancia para la zona del entorno.

Los distintos factores del medio presentan importancias distintas de unos respecto a otros, en cuanto a
su mayor o menor contribucién a la situacion ambiental. Considerando que cada factor representa sélo
una parte del medio ambiente, es importante disponer de un mecanismo segun el cual todos ellos se
puedan contemplar en conjunto, y ademas ofrezcan una imagen coherente de la situacion al hacerlo, o
sea, ponderar la importancia relativa de los factores en cuanto a su mayor o menor contribucién a la
situacién del medio ambiente.

Con este fin se atribuye a cada factor un peso o indice ponderal, expresado en unidades de importancia
(UIP), y el valor asignado a cada factor resulta de la distribucién relativa de mil unidades asignadas al
total de factores ambientales (Medio Ambiente de Calidad Optima) (Estevan Bolea, 1984, En: Conesa
Fernandez-Vitora, 1997).

VIII.2.3 Identificacidn, descripcidn y valoracion de impactos potenciales

El estudio de impacto ambiental es una herramienta fundamentalmente analitica, de investigacién
prospectiva de lo que puede ocurrir, por lo que la clarificacién de todos los aspectos que lo defineny en
definitiva de los impactos (interrelacion Accidon del Proyecto-Factor del medio), es absolutamente
necesaria. Por lo tanto, no es valido pasar a un proceso de evaluacién de impactos sin un analisis previo
en el que se enuncien, describan y examinen los factores mas importantes constatados, justificando por
gué merecen una determinada valoracién.

En esta fase se cruzan las dos informaciones (factores del medio, acciones del proyecto), con el fin de
prever las incidencias ambientales derivadas tanto de la ejecucién del proyecto, como de su operacion,
para poder valorar su importancia. En aquellas casillas de cruce que correspondan a los impactos mas
importantes, a los que se produzcan en lugares o0 momentos criticos y sean de imposible correccion y
gue dardn lugar a las mayores puntuaciones en el recuadro relativo a la importancia, se le superpondran
las llamadas Alertas o Banderas Rojas, para llamar la atencidn sobre el efecto y buscar alternativas en el
proyecto que eliminen la causa y la permuten por otra de efectos menos nocivos. Si no es posible
modificar la actividad o accidon impactante, deben buscarse medidas correctivas, de mitigacién o de
compensacién que anulen, palien o mitiguen los efectos negativos.

La valoracidn cualitativa se efectla a partir de la matriz de impactos en la que en cada casilla de cruce se
anota la importancia del impacto determinada como se indicard mds adelante. Con esta matriz se mide
el impacto ambiental (lij) generado por una accién simple de una actividad (Ai) sobre un factor ambiental
considerado (Fj), es decir, que se medira el impacto con base al grado de manifestacion cualitativa del
efecto que quedara reflejado en lo que definimos como importancia del impacto.

La importancia del impacto es pues, el ratio mediante el cual medimos cualitativamente el impacto
ambiental, en funcidn, tanto del grado de incidencia o intensidad de la alteracién producida, como de la
caracterizacién del efecto, que responde a su vez a una serie de atributos de tipo cuantitativo. El valor de
importancia del impacto, se establece en funcién de 11 caracteristicas. La primera de ellas se refiere a la
naturaleza del efecto (positivo o negativo), en tanto que la segunda representa el grado de incidencia o
intensidad del mismo y los nueve restantes (extension, tipo de efecto, plazo de manifestacion,
persistencia, reversibilidad, recuperabilidad, sinergia, acumulacién y periodicidad), los atributos que
caracterizan a dicho efecto. Dichas caracteristicas se representan por simbolos que ayudan a visualizar e
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identificar rdpidamente a cada una y forman parte de una ecuacion que indica la importancia del efecto
de una accidén sobre un factor ambiental. A saber:

=+ (3IN + 2EX+ MO + PE + RV + Sl + AC + EF + PR + MC)

Donde: I = Importancia del impacto
+ = Signo
IN = Intensidad
EX = Extension
MO = Momento
PE = Persistencia
RV = Reversibilidad
Sl = Sinergia
AC = Acumulacién
EF = Efecto
PR = Periodicidad
MC = Recuperabilidad

La importancia del impacto se representa por un nimero que se deduce de dicha ecuacion, en funcién
del valor asignado a los simbolos considerados. La importancia del impacto toma valores entre 13 y 92.
En términos generales puede afirmarse que los valores inferiores a 25 son irrelevantes, entre 25 y 50
moderados, entre 50 y 75 severos y superiores a 75 deben considerarse criticos.

El signo hace referencia al caracter benéfico (+) o perjudicial (-) de las distintas acciones que van a actuar
sobre los factores considerados. Sin embargo, en ocasiones no es facil predecir el efecto por lo que se
puede incluir un tercer valor (x), que refleja efectos cambiantes dificiles de predecir.

Para calificar la intensidad, que se refiere al grado de incidencia de la accién sobre el factor, en el ambito
especifico en que actua, la escala de valoracidn esta comprendida entre 1y 12, en el que 12 expresa una
destruccion total del factor en el drea en la que se produce el efecto, y 1 indica una afectacién minima.

Para calificar la extensién que se refiere al drea de influencia teérica del impacto en relacién con el
entorno del proyecto, es decir, el porcentaje de area respecto al entorno en que se manifiesta el efecto,
se valora con escala entre 1y 8 en la que 1 representa un efecto muy localizado o puntual y 8 representa
una ubicacién de influencia generalizada en todo el entorno del proyecto. Esta caracteristica introduce
un valor adicional que aplica si el impacto se produce en un lugar critico. En este caso se deben sumar
cuatro unidades al nimero que resultd de la valoracién del porcentaje de extensidon en que se
manifiesta. Cuando éste es el caso, y ademas se trata de un impacto peligroso para el cual no es posible
introducir medidas correctoras, debera buscarse otra alternativa a la actividad.

Para calificar el momento, es decir, el plazo de manifestacion del impacto que alude al tiempo que
transcurre entre la aparicion de la accion y el comienzo del efecto sobre el factor del medio considerado,
se considera lo siguiente: cuando el tiempo transcurrido sea nulo, el momento serd inmediato, y si es
inferior a un afio, corto plazo, asignandole en ambos casos un valor de 4. Si el periodo de tiempo va de 1
a 5 afios, medio plazo, se asigna el valor 2 y si el efecto tarda en manifestarse mas de 5 afos se califica
con 1, largo plazo. Si ocurriese alguna circunstancia que hiciese critico el momento del impacto, cabria
atribuirle un valor de 1 a 4 unidades que se suman al valor obtenido previamente, segin su momento de
accion.
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Para calificar la persistencia, que se refiere al tiempo que, supuestamente, permaneceria el efecto desde
su aparicion y, a partir del cual el factor afectado retornaria a las condiciones iniciales previas a la accion
por medios naturales o mediante la introduccidn de medidas correctoras, se considera si la persistencia
del efecto tiene lugar durante menos de 1 afo, en cuyo caso se considera que la accion produce un
efecto fugaz, asignandole un valor de 1; si dura entre 1 y 10 afios, se califica como temporal (2) y si el
efecto tiene una duracidn superior a 10 afios, se considera permanente y debe calificarse con un valor de
4,

Para evaluar la reversibilidad o posibilidad de reconstruccion del factor afectado por el proyecto, es
decir, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la accién, por medios naturales, una
vez aquella deja de actuar sobre el medio, se califica siguiendo los intervalos de tiempo expresados para
la caracteristica previa, al corto plazo, se le asigna un valor de 1, si es a medio plazo 2 y si el efecto es
irreversible 4.

Para evaluar la recuperabilidad o posibilidad de reconstruccion, total o parcial, del factor afectado como
consecuencia del proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la
actuacién, por medio de la intervencién humana, se califica valorando si el efecto es totalmente
recuperable, en cuyo caso se le asigna un valor de 1 o 2, segln lo sea de manera inmediata o a medio
plazo; si lo es parcialmente, el efecto es mitigable y toma un valor de 4, que se resta al valor de
importancia total. Cuando el efecto es irrecuperable se le asigna el valor de 8. Si el efecto es
irrecuperable, pero existe la posibilidad de aplicar medidas compensatorias, entonces el valor que se
adopta es 4.

La sinergia contempla el reforzamiento de dos o mas efectos simples. La componente total de la
manifestacién de los efectos simples, provocados por acciones que actuan simultdaneamente, es superior
a la que cabria esperar de la manifestacidon de efectos cuando las acciones que las provocan actian de
manera independiente no simultanea. Cuando una accién actuando sobre un factor, no es sinérgica con
otras acciones que actlan sobre el mismo factor, el atributo toma valor 1, si se presenta un sinergismo
moderado 2 y si es altamente sinérgico 4.

El atributo acumulacién da idea del incremento progresivo de la manifestacién del efecto, cuando
persiste de forma continuada o reiterada la accidn que lo genera. Cuando una accién no produce efectos
acumulativos, el efecto se valora como 1y si el efecto es acumulativo se califica con 4.

El efecto se refiere a la relacion causa-efecto, o sea a la forma de manifestacién del efecto sobre un
factor, como consecuencia de una accién. El efecto puede ser directo o primario, siendo en este caso la
repercusidn de la acciéon a consecuencia directa de ésta y se califica con el valor 4. En el caso de que el
efecto sea indirecto o secundario, su manifestacién no es consecuencia directa de la accidn, sino que
tiene lugar a partir de un efecto primario, actuando éste como una accion de segundo orden. En este
caso se califica con 1.

Para medir la regularidad de manifestacion del efecto, es decir, su periodicidad, se determina si este
ocurrird de manera ciclica o recurrente (efecto periddico), de forma impredecible en el tiempo (efecto
irregular), o constante en el tiempo (efecto continuo). A los efectos continuos se les asigna un valor de 4,
a los periddicos 2 y a los de aparicion irregular y a los discontinuos con 1.

VIIl.2.4 Medidas de prevencion y/o correccion de impactos potenciales
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No se debe pasar a las conclusiones respecto de la evaluacién de los impactos, sin tomar en cuenta que
éstos pueden ser mitigados o compensados por las acciones propuestas. Sin embargo, la eficiencia y
eficacia de tales medidas, dependera de la adecuada y oportuna aplicacién de las mismas en los
momentos sugeridos.

De acuerdo con Conesa Fernandez-Vitora (1997), prevenir, paliar o corregir el impacto ambiental
significa introducir medidas preventivas y/o correctoras durante y después de implementar el proyecto a
fin de explotar en mayor medida las oportunidades que brinda el medio en aras al mejor logro ambiental
del proyecto o actividad; anular, atenuar, evitar, corregir o compensar los efectos negativos que las
acciones derivadas del proyecto producen sobre el medio ambiente, en el entorno de aquellas; e
incrementar, mejorar y potenciar los efectos positivos que pudieran existir.

Adicionalmente, Gomez Orea (1999) sefiala que para la identificacion y adopcidn de las medidas se
deben tener en cuenta la viabilidad técnica, eficacia y eficiencia ambiental, viabilidad econémica y
financiera, y facilidad de implantacién, mantenimiento, seguimiento y control. Las medidas a tomar
pueden ser de varios tipos. Protectoras, es decir, que evitan la aparicion del efecto modificando los
elementos que definen la actividad. Correctoras de impactos recuperables, dirigidas a anular, atenuar,
corregir o modificar las acciones y efectos sobre los procesos productivos, condiciones de
funcionamiento, factores del medio como agente transmisor, factores del medio como agente receptor u
otros parametros, como la modificacion del efecto hacia otro de menos magnitud o importancia.
Compensatorias, de impactos irrecuperables e inevitables, que no evitan la aparicién del efecto, ni lo
anulan o atenuan, pero contrapesan de alguna manera la alteracién del factor.

En cualquiera de los casos se debe incluir un apartado en el que se presente un informe de las medidas
gue se aplicaran incluyendo al menos el impacto al que se dirige o efecto que pretende corregir, prevenir
o compensar; la definicién de la medida; el objetivo; el momento dptimo para la introduccion de la
medida; prioridad y urgencia; y eficacia y/o eficiencia.

VIII.2.5 Valoracidn cualitativa de las acciones impactantes y de los factores ambientales impactados
VIII.2.5.1.Valoracidn relativa

Una vez determinada la importancia de los impactos y efectuada la ponderacién de los distintos factores
del medio, se esta en la posibilidad de desarrollar el modelo de valoracién cualitativa propuesto por
Conesa Fernandez-Vitora (1997), con base en la importancia li de los efectos que cada Accidn Ai de la
actividad produce sobre cada factor del medio Fj.

Dicho modelo, contempla el analisis de los impactos negativos mediante el empleo de una matriz, en las
que las filas indican los factores ambientales que recibirian las alteraciones mas significativas; y las
columnas las acciones relevantes causantes de éstos. Se omiten las acciones cuyo efecto no es relevante
y los factores que son inalterados o lo son débilmente o de manera temporal, capaces de retornar a las
condiciones previas.

La suma ponderada de la importancia del impacto negativo de cada elemento tipo, por columnas (IRi),
identificard las acciones mas agresivas (altos valores negativos) y las poco agresivas (bajos valores
negativos), pudiendo analizarse las mismas segun sus efectos sobre los distintos subsistemas. Asi mismo,
la suma ponderada de la importancia del efecto de cada elemento tipo, por filas (IR]), indicara los
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factores ambientales que reciben en mayor o menor medida, las consecuencias del funcionamiento de la
actividad considerando su peso especifico, o lo que es lo mismo, el grado de participaciéon que dichos
factores tienen en el deterioro del medio ambiente.

El impacto neto de una nueva actividad, en cada una de las fases o situaciones temporales estudiadas, es
la diferencia entre la situacién del medio ambiente modificado por causa del proyecto, considerando las
medias de mitigacion aplicables y la situacién tal y como habria evolucionado sin la presencia de aquel.
Ahora bien, la calidad final del medio ambiente es debida, no sélo a la consecuencia de las acciones
impactantes en la propia fase de funcionamiento del proyecto, sino también a la existencia previa de
alguna accién causante de efectos irreversibles o de efectos continuos producidos y estudiados en otra
fase anterior. Este tipo de efectos (IRPj), se destacan y su importancia total ponderada se indica en la
columna correspondiente de la matriz de importancia.

En la ultima columna de la matriz se relacionan las importancias totales de los efectos finales sobre los
factores ambientales (IRj) obtenidas como suma algebraica de la importancia relativa del impacto en la
fase de funcionamiento del proyecto y la importancia relativa del impacto de las acciones cuyo efecto es
irreversible o permanece durante largo plazo o a lo largo de la vida del proyecto.

La importancia total de los efectos causados en los distintos componentes y subsistemas presentes en la
matriz de impactos (IRi) se calcula como la suma ponderada por columnas de los efectos de cada uno de
los elementos tipo correspondientes a los componentes y subsistemas estudiados. No es valida la suma
algebraica.

VIIl.2.5.2.Valoracion absoluta

La suma algebraica de la importancia del impacto de cada elemento tipo por columnas (li), constituye
otro modo, aungque menos representativo y sujeto a sesgos importantes, de identificar la mayor o menor
agresividad de las acciones (Conesa Fernandez-Vitora, 1997).

De la misma manera que la establecida previamente, la suma algebraica de la importancia del impacto
de cada elemento por filas (lj), indica los factores ambientales que sufren en mayor o menor medida las
consecuencias de la actividad. De forma analoga a la dispuesta para la valoracion relativa, se incluye una
columna en la matriz de importancia para reflejar la importancia absoluta del efecto causado durante la
fase de construccion o funcionamiento, y otra columna en la que se reflejan los efectos totales
permanentes (IPj), obtenidos en este caso por suma algebraica. Se incluye una tercera columna para
indicar la importancia de los efectos absolutos totales (lj), sobre cada uno de los factores considerados,
mediante suma algebraica de todas las columnas.

No debe olvidarse que los valores obtenidos de la importancia del impacto en los elementos tipo de la
matriz, no son comparables entre si, o sea, en la proporcidn que sus valores numéricos lo indican puesto
gue se trata de variables no proporcionales. Sin embargo, el hecho que una importancia sea mayor que
otra, si implica que el impacto de la primera accidn sobre el factor considerado es mayor que el de la
segunda sobre el mismo factor, pues se trata de variables ordinales.

VII1.2.6 Analisis del modelo

Siguiendo con Conesa Fernandez-Vitora (1997), una vez realizada la valoracion cualitativa por los dos
métodos descritos quedan definidas:
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La importancia total li, de los efectos debidos a cada accién i

li = j Iij

La importancia total ponderada IRi, de los mismos

IRi = 2j lij ® Pj/2jPj

La importancia total lj, de los efectos causados a cada factor j

1j = i lij

La importancia total ponderada IRj, de los mismos

IRj = 2i lij ® Pj/2jPj

La importancia total I, de los efectos debidos a la actuacién

[=2ilj=25ili+IP=1+IP

La importancia total ponderada IR, de los mismos

IR=2}jIRj=2jI'Ri+IPR=I'R+IPR

Con esta metodologia el modelo de la suma ponderada en funcidn del peso especifico de un factor sobre
los demas, se aproxima suficientemente a la realidad medioambiental estudiada, haciendo siempre la
salvedad que en esta valoracién cualitativa se consideran aspectos de los efectos con un grado de
manifestacion cualitativo y por tanto sujeto a errores de mayor magnitud que los que se podrian
cometer al llevar a cabo una valoracién cuantitativa. En el Cuadro 32 se muestra graficamente la

estructura de la matriz de importancia resultante del andlisis descrito.

Cuadro 32. Matriz de Importancia. En busca de una mayor claridad y comprension de la metodologia
descrita, se muestra la estructura de la matriz de importancia que resultaria de su aplicacion. FUENTE:
Conesa Ferndndez-Vitora, 1997.

Situacion 1 Situacion 2
n+1 n+1 n+2 n+3
) . Total de
Factores uIP Acciones Total Acciones Total efectos Importancia
permanentes total
de la Sit. 1
1 (2 i n |1 2 1 (2 i n |1 2 1 2 1 2
Al | A2 Ai An | Ab. | Rel. | A1 | A2 Ai An | Ab. | Rel. | Ab. Rel. Ab. Rel.
F1 P1
F2 P2
Fi Pj W | [Inj| 1j | IR] Pij | [Unj| Vj | PRj| IPj | IRPj | 1} | IRJ
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Situacion 1 Situacion 2
n+1 n+1 n+2 n+3
Factores ulp , . Total de
Acciones Acciones efectos Importancia
Total Total
permanentes total
de la Sit. 1
Fm Pm
Absoluto li | - I'i - I’ - | -
Total - - -
Relativo IRi - | IR I'Ri - - I'R - IR
Ab. = Importancia absoluta; Rel. = Importancia relativa
li =2 lij IRi = 2 j lij ® Pj/2jPj lj = 2. lij IRj = Xi lij ® Pj/2jPj IPj = Xi<n Ipij IRPj =Yi<n Irpij 1j = I'j + IPj
IRj = I'Rj + IRPj
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IX. ANEXOS DOCUMENTALES

a. Copia simple de la escritura publica nimero 76,844 que contiene la transmisién de propiedad en
ejecucion de fideicomiso, la consecuente extincion parcial del mismo fideicomiso, y la constitucién
de una servidumbre que formalizan “Banca Mifel”, S.A., la sociedad “BD&A DEL CARIBE”, S.A.P.I.
DE C.V.y la sociedad denominada “CABI HOTELES & RESORTS”, S.A. DE C.V. a favor de “DEUTSCHE
BANK MEXICO”, S.A

b. Copia simple de la escritura Publica nimero 115,636 que contiene el contrato de Fideicomiso
irrevocable, identificado bajo el numero F/1401, que celebran por una parte la sociedad
denominada “Fibra uno administraciéon, S.A. de C.V., como Fideicomitente y por otra parte
“Deutsche Bank México”, Sociedad Andnima, Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria,
como Fiduciario

c. Copia Simple de la escritura numero 19,186 de fecha 06 de junio de 2012, mediante la cual se
acredita la personalidad de F2-SERVICES, S.C. como apoderada legal de DEUTSCHE BANK MEXICO,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA respecto al FIDEICOMISO identificado
con el niumero F/1401.

d. Copia simple de la escritura publica ndmero 115,510, firmada el 15 de diciembre del afio 2010 y
gue contiene la constitucion de la persona moral denominada “F2 Services”, Sociedad Civil

e. Copia simple de la escritura publica nimero 21,284 de fecha 06 de junio de 2012 mediante la cual
se acredita la personalidad del Lic. Jesus Estrada Trujillo como apoderado legal de la persona
moral F2 SERVIVES, S.C.

f. Copia simple de la inscripcidn en el Registro Federal de Contribuyentes de la empresa.
g. Copia simple de la identificacidn oficial con fotografia del C. Lic. Jesus Estrada Trujillo.

Copia simple del a Cédula Profesional del Biol. Luis Armando Guillermo Garcia, responsable técnico
de la elaboracidn del presente manifiesto.

i. Copia simple de la identificacion oficial con fotografia del Biol. Luis Armando Guillermo Garcia,
responsable técnico de la elaboracidn del presente manifiesto.
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Il. ANEXOS
I.1. DOCUMENTACION LEGAL DEL PROMOVENTE

[1.1.1 Identificacién oficial con fotografia del C. Jesus Estrada Trujillo:
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» Fea, o

Clave del pais de ex nadicion

Issuing state code/
Code du pays smetisur Dﬁ.’x

¥ N

138068088
AWtoridad / ity Autorts

s sk

Firma del titulas
Holdec's

P<MEXESTRADASTRUJILLOS<JESUS<<<<<<<<c<<<<<<<x

[~ URATEEEERRIRITRAL S

11.1.2 Registro Federal de Contribuyentes de la empresa promovente

CEDULA DE IDENTIFICACION FISCAL

SHCP seSAT
") - DE : Servicio de Administracion Tribwark
HCI seSAT
Servicho de Administracion Tributarka

CONSTANCIA DE SITUACION FISCAL

DBM11011043A

Registro Federal de Contribuyentes

Lugar y Fecha de Emision
BENITO JUAREZ , QUINTANA ROO A 20 DE JUNIO DE
2016
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I.2. IDENTIFICACION DEL RESPONSABLE TECNICO

1.2.1 Cedula Profesional y Clave Unica de Registro Poblacional del Biol. Luis Armando Guillermo Garcia

—
2'?“; 211 E A
CEDULA 13119 SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA
DIRECCION GENERAL DE PROFESIONES
NN1 12911 £
£elolly
REGISTRADO A FOJAS = EN VIRTUD DE QUE b berboniela

DEL LIBRO

CUMPLIO CON LOS. REQUISITOS EXIGI-
-3 DOS POR LA LEY REGLAMENTARIA DEL
CSSIONALES Y ARTICULO 50. CONSTITUGIONAL EN
MATERIA DE PROFESIONES ¥:SU REGLA-
MENTO SE LE EXPIDE LA'PRESENTE

CEDULA

CON EFECTOS DE PATENTE
PARA EJEBCER LA PROFESION DE

ACTA DE NACIMIENTO:

LUIS ARMANDO
GUILLERMO
GARCIA

i

000291112
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