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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. 
 
I.1.1 Nombre del proyecto. 

 
CASA BEACH  

 
I.1.2 Ubicación del proyecto. 

 
El predio propiedad de la promovente, se encuentra ubicado en el predio rústico 

Paso Juana
Municipio de Tulum, 
zona se encuentra ubicada en la Unidad de Gestión ambiental TU 1 del Programa de 
Ordenamiento Ecológico de la Zona  
 
Por lo que respecta al sitio, este se encuentra en una zona que cuenta con el Programa de 

a
 (2014). De acuerdo a 

este Programa de manejo, el predio del proyecto se ubica entre la Subzona de 
Aprovechamiento Especial Costera (SAEC) Polígono 2, la Subzona de Preservación Xamach 
(SP4) Polígono 3 y la Subzona de Uso Público Caapechén-Boca Paila (SUP 2). 
 
El terreno donde se llevará a cabo el proyecto está conformado por las Fracciones Dos E y 

Lozano Téllez, tal como se establece en la Escritura Pública No. 256 de fecha 20 de mayo 
del 2013 anexa a este documento (Anexo 1) 
 
El proyecto se desarrollará en el predio denominado como Fracción 2F, el cual de acuerdo a 
la Escritura Pública Número 256, tiene una superficie de 2,180.00 m2 y las siguientes 
colindancias: 
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Tabla 1.  Medidas y colindancias del lote denominado Fracción 2F donde se de acuerdo a 
la Escritura Pública No. 256. 

LOTE SUPERFICIE 
(m2) 

COLINDANCIAS 

Fracción 2F 2,180.00 Al Norte en 109 m, colinda con la Fracción 2G del predio 
Rústico Paso Juana . 
Al Sur en 109 m, colinda con la Fracción 2E del predio 
Rústico Paso Juana . 
Al Este en 20 m, colinda con Zona Federal Marítimo 
Terrestre del mar Caribe. 
Al Poniente en 20 m, colinda con la Zona Marítima de la 
Laguna de Boca Paila. 

 
Las coordenadas UTM del área donde se desarrollará el proyecto (Fracción 2F) son las 
siguientes: 

 
Tabla 2. Coordenadas UTM, Zona 16N, Datum WGS-84 y coordenadas 

geográficas del lote Fracción 2F.  
Vértice Coordenadas UTM Coordenadas Geográficas 

X Y Longitud Latitud 
1 450,102.000 2,214,269   
2 450,166.51 2,214,281.39   
3 450,064.21 2,214,297.41 20º1  87º  
4 450,059.80 2,214,264.00   

 

  

Figura 1. Macro y microlocalización Casa Beach  
 

Quintan Municipi
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Figura 2. Vista área del predio del proyecto, obtenida de la versión gratuita de Google Earth 2016. 
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I.1.3 Tiempo de vida útil del proyecto. 
 
El tiempo de vida útil de la casa se estima de un periodo de 50 años o más, de acuerdo al 
mantenimiento que a esta se le realice. 

 
I.1.4 Presentación de la documentación legal. 

 
Al presente estudio se anexa el Acta Número 256 pasada ante la Fe del Notario Público José 
Enrique Gutiérrez López, titular de la Notaria Pública No. 87, de la Ciudad de Puerto 
Progreso Yucatán, de fecha 20 de mayo de 2013, donde el Sr. Eduardo Seijo Gutiérrez y la 
Sra. Carmen Zita Solís Robleda, formalizan un contrato de compraventa a favor de la Sra. 
Bertha Marcela Lozano Téllez de los predios Fracciones Dos E y Dos F del predio rústico 
antes llamado ipio de Cozumel, ahora Municipio de Tulum, 
Quintana Roo (Anexo 1: Escritura de propiedad del predio). 

 
I.2. Promovente. 
I.2.1. Nombre o razón social. 
 

Sra. Bertha Marcela Lozano Téllez. 
 
I.2.2. Registro Federal de Contribuyentes del promovente. 

RFC: LOTB610110FPS 
 
I.2.3. Nombre y cargo del representante legal (anexar copia certificada del poder 

respectivo en su caso). 
   

 No aplica 
 
I.2.4 Dirección del promovente para recibir u oír notificaciones. 
 

Calle y número: Caleta Xel-Ha, lote 3, manzana 20, departamento 212 D. 
Colonia, barrio: Puerto Aventuras. 
Entidad federativa: Quintana Roo. 
Municipio o delegación. Solidaridad. 
 

I.3 Datos generales del responsable del estudio de impacto ambiental. 
 
I.3.1 Nombre o razón social.  

Dra. Flor Marina Cruz Abrego 
 

Registro Federal de Contribuyentes o CURP. 
CUAF6003087A2 
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Número de Cédula Profesional.   
1582324  

 
Dirección del responsable del estudio. 

Cerrada el Maquech Casa 7, Supermanzana 503, Manzana 1, Lote 13, Cancún, Municipio de 
Benito Juárez, Quintana Roo. C.P. 77533. Teléfono (998) 880-63-52 y (998) 577-16-45. 
Correo electrónico: fmarina@prodigy.net.mx 
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II. DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO. 
 
II.1.  Información general del proyecto. 
 
II.1.1. Naturaleza del proyecto. 
 

 Sector: Turismo. 
 Subsector: Habitacional Turístico. 
 Tipo de proyecto: Casa Habitación Unifamiliar. 

 
II.1.2. Descripción del proyecto. 
 

El predio donde se pretende desarrollar el proyecto cuenta con una superficie de 2,180.00 m2 
y se encuentra inmerso en el lote denominado Fracción 2F. El proyecto consiste 
en la construcción de una casa habitación de uso particular distribuida en dos niveles: la planta 
baja contará con estancia, comedor, cocina y sanitario; mientras que el segundo nivel contará 
con 2 recámaras y 2 baños; además se contará con una alberca y cuarto de máquinas. 
 
La superficie de construcción de la casa en planta baja será de 70 m2 y de 67 m2 en planta 
alta, dando una superficie total de construcción de 137 m2.  
 
La superficie necesaria para la construcción de la piscina y sus andadores será de 13 m2 de 
los cuales, 6 m2 corresponde a la alberca y 7 m2 a los andadores. 
 
Mientras que para las obras de apoyo se necesita una superficie de 22.13 m2, la cual incluye 
el estacionamiento abierto para 2 automóviles (12 m2) y un humedal artificial (6 m2) como parte 
del sistema de tratamiento de aguas residuales.  Se contempla una altura de 7 m a nivel de 
azoteas. 
 
Como parte de las instalaciones de servicio al proyecto se habilitará una zona como 

 
 
 
 
 

Tabla 3.   

Descripción de áreas 
Superficie de 

desplante 

Superficie 
Semisotano 

 (m2) 

Superficie total  
planta alta 

 (m2) 
Total 

SEMISOTANO +- 0.00m     
Cisterna de agua pluvial  19.00   
Cisterna de agua potable  15.64   
Cuarto de máquinas  16.00   
Colector de aguas residuales   12.36   
Total semisotano  63.00  63.00 
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PLANTA BAJA +1.70 m     
Recámara 1 18.31    
Estancia y comedor 24.34    
Cocina 11.50    
Baño 1  9.85    
Alberca  6.00    
Total planta baja 70.00   70.00 
PLANTA ALTA +4.60 m     
Baño 2    9.15  
Recámara principal   43.65  
Balcón y escalera exterior   14.20  
Total Planta Alta   67.00 67.00 
OBRAS DE APOYO     
Estacionamiento  12.00    
Andador  7.00   
Biodigestor   1.13   
Biofiltro    3.00   
Humedal    6.00   
Total obras de apoyo  29.13   
SUPERFICIE TOTAL DE 
CONSTRUCCIÓN 

70.00 29.13  200.00 

 
También se contará con una cisterna de aguas pluviales (19.00 m2), cisterna de agua potable 
(15.64 m2), un cuarto de máquinas (16.00 m2) y un colector de aguas residuales (12.36) dando 
un total de 63.00 m2. 
 
El diseño de la casa será de tipo moderno e integrará los elementos naturales de la vegetación 
del entorno de la casa, favoreciendo la filosofía de conservación de la Reserva, acordes con 
los lineamientos que se plantean en el Plan de Manejo de la Reserva y en el Ordenamiento 
Ecológico de la zona. Este proyecto formará parte de la infraestructura turística existente en la 
Reserva, por lo que en la construcción de la casa se integrará la vegetación existente en el 
predio. 
 
Debido al sitio de ubicación del predio (frente al Mar Caribe), la construcción de la casa será 
de materiales pétreos como block y concreto, lo cual favorecerá su conservación en caso de 
un huracán. 
 
La casa será un sitio de descanso para la familia de la promovente y se mantendrá en buen 
estado a través del personal que se contrate para realizar las labores de mantenimiento 
correspondientes.  
 
Para el suministro de energéticos, el proyecto considera el uso de ecotécnias, de esta forma, 
el suministro de luz se obtendrá a través de celdas solares colocadas en el techo de la casa.  
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Respecto al tratamiento de aguas negras, las cuales se generarán en baños y cocina, se 
instalará una fosa séptica unida a un humedal artificial para su tratamiento. 
  
El agua de lluvia será almacenada en una cisterna diseñada para la captación de aguas 
pluviales. 
 
Para calentar el agua de las regaderas, se contará con paneles solares de 1x2.5 m con tubería 
de cobre; para el caso de la estufa, se contará con un tanque de gas L.P. de 30 litros de 
capacidad.  

 
II.1.3. Selección del sitio. 

 
En cuanto a la selección del sitio para el desarrollo del proyecto, se tomaron en cuenta los 
siguientes criterios: 

 
a) La promovente adquiere el 

uso predominante de turismo de bajo impacto, con la finalidad de construir una casa 
habitación de descanso y uso temporal de la familia.  

 
b) 

Manejo es factible el desarrollo del proyecto. 
 

c) Hasta el momento no se ha dado ningún uso al predio por lo que aun presenta vegetación 
natural característica de la zona costera, donde las especies predominantes del entorno 
son las palmas.  
 

d) Los predios son colindantes con la Zona Federal Marítimo Terrestre y el Mar Caribe, así 
como a la Zona Federal de la Laguna Boca Paila, lo que los hace muy atractivos para 
construir una casa de veraneo. 

 
e) El sitio de desplante del proyecto se realizará en la porción del predio ubicada entre el 

camino Tulum-Boca Paila y la Zona Federal Marítimo Terrestre. Para llegar a este camino 
es necesario tomar desde la carretera federal 307 Chetumal-Puerto Juárez, la desviación 
hacia Boca Paila, ubicada en el poblado de Tulum, por lo que es factible adquirir 
materiales de cualquier tipo en el Municipio de Tulum. 

 
f) De acuerdo al área de desplante propuesta para la construcción de la casa, se permitirá 

que el predio conserve la mayor cantidad de vegetación existente, lo cual, a su vez, 
permitirá la separación de la propiedad de la promovente con aquellas que se construyan 
en sus colindancias. 

 
g) El terreno aún presenta ejemplares característicos de selva baja, así como de vegetación 

halófita costera por lo cual se implementará como medida de mitigación, el rescate de la 
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vegetación en los sitios de desplante del proyecto y dichos ejemplares se incorporarán 
nuevamente al predio. 

 
h) El uso de Ecotecnias como celdas solares para la generación de energía eléctrica 

necesaria para el alumbrado dentro de la casa; la instalación de un humedal artificial para 
el tratamiento de las aguas negras, así como un manejo adecuado de los residuos sólidos 
urbanos y de manejo especial que se generen durante la operación del proyecto, aseguran 
la sustentabilidad del proyecto de  
 

i) Considerando las condiciones antes descritas para el predio del proyecto; que el mismo 
es propiedad de la promovente; que este está regulado por las políticas del Programa de 
Ordenamiento Ecológico de la Zo

que se consideraron factibles para la realización del proyecto. 
 
II.1.4 Ubicación física del proyecto y planos de localización. 

 
Por su ubicación, el proyecto es regulado por el Programa de Ordenamiento Ecológico de la 

proyecto se ubica en la Unidad de Gestión Ambiental Tu1, a la que corresponde una política 
de conservación y el uso predominante es el Turismo de bajo impacto. Además, también 

Área de Protección de Flora y Fauna Uaymil y Reserva de la B  
 

topográfico realizado en el área del proyecto, un total de 2,180.00 m2. Las coordenadas que 
delimitan al predio se pueden observar en la tabla 2 (capítulo I) de este Estudio.   
 
A continuación, se muestran las medidas y colindancias del predio del proyecto de acuerdo al 
levantamiento topográfico. 
 

Tabla 4.  Medidas y colindancias del lote del proyecto determinadas por levantamiento 
topográfico. 

LOTE 
SUPERFICIE 

(m2) 
COLINDANCIAS 

Fracción 2F 
 

2,180.00 Al norte 109 con la Fracción 2 G 
Al sur 109 m con la Fracción 2 E 
Al este 20 m con Zona Federal Marítimo Terrestre del Mar Caribe  
Al oeste 20 m con Zona Federal de la Laguna de Boca Paila. 

 
 

En las siguientes imágenes se pueden observar el mapa de ubicación del área del proyecto 
(Figura 3), el plano topográfico del predio (Figura 4) 

Figura 5). 
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II.1.5 Inversión requerida. 

 
La inversión programada para la construcción y operación del proyecto es de  
dentro del cual se considera la implementación de ecotecnías y el presupuesto para la 
aplicación de medidas de prevención y mitigación en caso de ocurrir alguna incidencia 
ambiental. 
 
Debido a que el proyecto será implementado para uso personal no se estima el tiempo de 
recuperación de la inversión. 
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Figura 3. Mapa de la ubicación del predio en la Península de Yucatán y en la Reserva de la Biosfera de Sian 
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Figura 4. Sobre posición del plano topográfico del predio del proyecto en una imagen aérea obtenida de la versión gratuita del Google 

Earth 2016. 
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Figura 5. Plano de conjunto de proyecto.   
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Las medidas de prevención y mitigación consideradas en el desarrollo del proyecto son: la 
supervisión ambiental de las obras durante las etapas de preparación del sitio y construcción, 
rescate de vegetación y manejo de residuos sólidos urbanos, de manejo especial y peligrosos 
durante la construcción. Así también se considera el manejo de combustibles durante la etapa 
de construcción y la implementación de ecotecnias para la obtención de energía, entre otras. 

 
II.1.6 Dimensiones del proyecto.  
 

a) Superficie total del predio. 
 

De acuerdo con las Escrituras de la propiedad del predio, la superficie total del área donde se 
 m2. 

 
b) Superficie de vegetación en el predio y su porcentaje de afectación. 
 
La vegetación en el predio se encuentra distribuida de manera relativamente uniforme, de 
acuerdo con el material fotográfico del predio tanto aérea, así como a través de reconocimiento 
físico en el terreno, se denota que la vegetación presente en la totalidad del predio está 
formada por vegetación de selva baja con dominancia de la palma Chit Thrinax radiata,  
 
El predio colinda en la porción Este con la duna costera en la cual se encuentran palmas de 
coco y vegetación halofita como Tournefortia gnaphalodes, Hymenocallis cariabaea y Pantzil 
como especies arbustivas.  Sin embargo, es importante mencionar que esta vegetación no se 
encuentra dentro de los límites del predio, por lo que la información que se proporciona 
posteriormente, ayuda a caracterizar la zona. 
 
El 84.34 % del predio está conformado por ejemplares característicos de selva baja 
perennifolia, misma que se continúa hasta casi el límite del predio con la laguna Boca Paila.  
En este sitio el predio colinda con la Laguna Boca Paila donde existe la presencia de mangle 
mixto formado por Conocarpus erectus (mangle botoncillo) y Rhizophora mangle (mangle rojo); 
sin embargo, este tipo de vegetación no se presenta dentro de los límites de la superficie de 
la propiedad. 
 
La casa será desplantada en la parte central del predio, la cual está desprovista en su mayor 
parte de vegetación; tal como se puede observar en la figura 6; por lo tanto, la vegetación 
afectada será mínima. 
 
A continuación, se muestra la tabla de superficies de ocupación por tipo de vegetación dentro 
del predio.       
 

Tabla 5.  Superficie del predio ocupada por cada tipo de vegetación. 
 

Tipo de vegetación m2 Hectáreas % 
Porción Este colindante con el Mar Caribe 

Selva baja perenifolia 1129.8 1.129 51.82 
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Sin vegetación 183 0.18 8.39 
Camino de terracería 121.2 0.121 5.55 
Total 1,434 1.434 65.77 
Porción Oeste del camino colindante con la Laguna de Boca Paila 
Selva baja perennifolia 709 0.709 32.52 
Sin vegetación 37 0.037 1.69 
Total 2,180.00 2.18 100 

 
 

Figura 6. Mapa de vegetación de la porción Este del predio donde se pretende desarrollar el 
 

La superficie del predio que se encuentra desprovista de vegetación en mayor proporción, se 
ubica en la parte central y Norte del predio, tal como se puede observar en las figuras 6 y 7. 
 
Al concluirse la construcción la casa, esta quedará rodeada por la vegetación del predio, la 
cual está compuesta en particular de la palma chit Thrinax radiata, especie catalogada en la 
NOM-059-SEMARNAT-2010 como Amenazada, además de la palma de coco Cocos nucifera.  
 
La otra porción del predio, colindante con la Laguna Boca Paila está conformada por un chital 
donde la especie dominante es la palma Chit Thrinax radiata. Se reconoció una porción de 
mangle mixto, compuesto por Conocarpus erectus (mangle botoncillo) y Rhizophora mangle, 
(mangle rojo), ambas especies citadas también dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2010, 
también bajo la categoría de Amenazada, sin embargo, esta franja de manglar se encuentra 
fuera del predio, además que, en esta porción del predio, no se realizarán obras. 
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Figura 7. Imagen aérea que muestra las zonas desprovistas de vegetación dentro de la 

porción del predio donde se desarrollará el proyecto. 
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Figura 8. En esta imagen se puede observar la porción 
central del predio que está desprovista de vegetación. 

 
 
c) Estado de conservación del sitio. 

 
Derivado de la prospección de la vegetación realizada en el predio del proyecto, se pudo 
reconocer que en la franja costera donde se encuentra el predio en cuestión se presenta la 
existencia de tres tipos de vegetación: duna costera, selva baja con dominancia de Thrinax 

radiata y mangle mixto.  De acuerdo con los límites de la propiedad, sólo se presenta el tipo 
denominado selva baja perennifolia con dominancia de Thrinax radiata. Sin embargo, con fines 
ilustrativos y de composición florística del predio se describen los diferentes tipos de 
vegetación del sitio.  

 
d) Descripción de la vegetación del predio al Este del camino rural.  
 
En esta parte del predio se reconocieron los siguientes tipos de vegetación: 

 
 Vegetación de duna costera (Colindante con el predio). 

 
Este tipo de vegetación está conformada por especies rastreras y arbustivas típicas de 
encontrar en esta asociación vegetal. Las especies identificadas corresponden a uva de mar 
(Coccoloba uvífera), Icacos (Chrysobalanus icaco), Lirio de mar (Crinum americanum), 
Sikimay (Tournefortia gnaphalodes) y Riñonina (Ipomea pes-caprae) entre otras. 

Tabla 6. Listado de especies de duna costera encontradas en la duna costera colindante 
con el predio del proyecto. 

 

Familia Nombre 
Científico 

Nombre 
Común 

Amarilidaceae Crinum americanum Lirio de mar 
Boraginaceae Tournefortia gnaphaloides Sikimay 
Chrysobalanaceae Chrysobalanus icaco Icaco 
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Compositae Ambrosia hispida Margarita 
Convolvulaceae Ipomea pres-capre  Riñonina  
Poligonaceae Cocoloba uvifera Uva del mar 
Rubiaceae Ernodea litoralis Golondrina 
Sapindaceae Lantana involucrata Orégano de mar 

8 Sp: 8  

 
 
 
 

  

  

  
Figura 9. Imágenes de las especies vegetales características de duna costera colindantes con el predio 

del proyecto. 



Manifestación de Impacto Ambiental Modalidad Particular 
Beach  

 
 

 
SRA. BERTHA MARCELA LOZANO TÉLLEZ 

19 

 
 Palmar de Coccos nucifera. 

 
La distribución de este tipo de vegetación dentro de predio es en la franja de los primeros 5 m 
dentro del predio, aunque su abundancia fue baja con sólo 6 ejemplares. 

 
 Selva baja con dominancia de Thrinax radiata. 

 
Este tipo de vegetación está dominada por la presencia de la palma chit Thrinax radiata, la 
cual se encuentra distribuida en todo el terreno en varias agrupaciones de individuos que 
alcanzan una altura de aproximadamente 4 m. 
 
La especie Metopium brownei (Chechen) es la segunda mejor representada en el predio. Los 
árboles de Chechen se encuentran en mayor abundancia al Norte del predio, aunque se 
presentan dispersos en toda la superficie. Al igual que la palma Chit, la altura de estos árboles 
es de 4.5 m con un DAP promedio de 12 cm. 
 
Otras especies que se encuentran en menor proporción es la Uva de mar (Coccoloba uvífera). 
Su presencia se restringe a sólo dos individuos, sin embargo, se trata de árboles adultos de 5 
m de altura promedio y un DAP de 30 cm. Por último, se registraron dos ejemplares de 
Crysobalanus icaco (Icaco) ejemplares que se mantienen dentro del rango de altura de la 
vegetación con 3 m de altura y 10 cm de DAP. 

 
 Zona afectada por la carretera, sin vegetación. 

 
La porción del terreno que se encuentra desprovista de vegetación corresponde al camino 
rural que lleva del poblado de Tulum hacia la Laguna de Boca Paila. 
 

 Selva baja con dominancia de Thrinax radiata de la porción Oeste del predio. 
 

En la porción Oeste del predio, se presenta una selva baja donde los elementos principales 
están formados por la palma chit Thrinax radiata, con elementos de Metopium brownei en la 
porción colindante con el camino.  

 
Las 5 especies descritas en el predio han sido reportadas como presentes en la Reserva, por 
lo tanto, ninguna es una especie específica o exclusiva del área de estudio.  
 
A continuación, se muestra una tabla que incluye las especies encontradas dentro del predio 
del proyecto. 
 
 

Tabla 7. 
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Familia Nombre 
Científico 

Nombre 
Común 

A
rb

u
st

iv
o

 
 

A
rb

ó
re

o
 

 

Anacardiaceae Metopium brownei Chechen   
Chrysobalanaceae Chrysobalanus icaco Icaco   
Palmae 
  

Coco nucifera Palma cocotera   
Thrinax   radiata Chit   

Poligonaceae Cocoloba  uvifera Uva del mar   
5 Sp: 5  1 4 

 
 

A continuación, se presenta una serie fotográfica que muestra algunos de los ejemplares de 
la vegetación antes citados. 

 

  

  

Figura 10. En estas imágenes se pueden observar algunos ejemplares de palma de coco, así como 
ejemplares de palma chit característicos de la selva baja, además del área del terreno desprovista de 
vegetación, la cual forma parte del camino de terracería que divide al predio en dos porciones.  

 Zona de manglar mixto (Conocarpus erectus y Rhizophora mangle). 
 

Este tipo de vegetación se encuentra ubicado en la porción Oeste del camino rural que 
conduce hacia Boca Paila, en una pequeña franja fuera del límite del predio en la Laguna de 
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Boca Paila.  La franja de vegetación está formada por un mangle mixto compuesto por 
Rhizophora mangle y Conocarpus erectus.  

 
El ancho que ocupa esta asociación vegetal varía entre 2.0 y 3 m a lo largo de la colindancia 
del predio con la laguna; la altura de la vegetación no rebasa los 2.5 m. Es importante 
mencionar que aún es factible observar las afectaciones que han sufrido estas comunidades 
vegetales por los eventos climatológicos (fuertes vientos) ocurridos recientemente y que han 
afectado la vegetación del predio. 

 

 
Figura 11. Caracterización ambiental de la porción del predio colindante con la laguna Boca Paila. 

 
sólo una especie 

enlistada en la NOM-059-SEMARNAT-2010 (DOF, 30 de diciembre de 2010): la palma chit 
Thrinax radiata, mientras que colindante con el límite del predio se registraron dos especies 
también enlistadas en esta norma: Conocarpus erectus y Rhizophora mangle; ambas especies 
de mangle colindan con la laguna de Boca Paila, tal como se puede observar en la figura 11 y 
donde no se pretenden realizar ningún desarrollo. 
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La palma T. radiata se encuentra bajo la categoría de Amenazada, no endémica debido al 
inadecuado aprovechamiento al que se le sometió en el pasado, lo cual provocó que sus 
poblaciones disminuyeran de forma importante (CICY-PNUD-FMAM-CONABIO, 2004; Pulido 
y Serralta, 1993). Conocarpus erectus (no endémica) y Rizhopohora mangle (endémica) son 
especies catalogadas bajo el estatus de Amenazadas.  
 
En la tabla 8 se señala la importancia de algunas especies presentes en el predio, dicha 
importancia las hace susceptibles de ser rescatadas ante un posible desarrollo. De igual forma, 
y de encontrarse en el predio durante las actividades de preparación del sitio, se recomienda 
dirigir los mayores esfuerzos de rescate a los ejemplares jóvenes, propágulos y semillas de 
estas especies, con la finalidad de mejorar la eficiencia de los resultados a largo plazo de dicha 
labor.  

 
Tabla 8. Lista de especies susceptibles de ser rescatadas. 

Familia Especie Nombre Común Me Ma C O E 

Anacardiaceae Metopium brownei Chechen X X X  X 
Chryobalanaceae Chrysobalanus icaco Icaco X  X X  
Palmae Coco nucifera Coco X  X X  
Palmae Thrinax   radiata Chit X  X X X 
Poligonaceae Cocoloba uvifera Uva del mar    X  

5 5  4  4 4 2 
O-Ornamental, Me-Medicinal, Ma-Maderable, C-Cultural, E-Ecológico y E-Ecológico especial, enlistado en la NOM-

059-SEMARNAT-2010 (DOF, 30 de diciembre del 2010). 
 
 

e) Descripción de la fauna del predio.  
 
Por lo que se refiere a la fauna, durante los recorridos efectuados en el predio, no fue factible 
observar ningún ejemplar de la fauna. Sin embargo, y de acuerdo con la bibliografía referente 

comúnmente en estos sitios, correspondiendo principalmente al grupo de las aves las cuales 
se incluyen en la tabla 9. 

 
Tabla 9. Listado taxonómico de las especies de fauna reportadas bibliográficamente para 

 

Orden Familia 
Especie Tipo de 

alimentación Nombre científico Nombre común 

Falconiformes Cathartidae Coragyps atratus, Zopilote negro Carroñero 
Accipitridae Buteogallus 

anthracinus 
guila cangrejera Carnívoro 

Pelecaneiformes Fragatidae Fregata magnifecens Fragata Piscívoro 
Psittaciformes Psittacidae Amazona xantholora Loro yucateco Granívoro 
Galliformes Cracidae Ortalis vetula Chachalaca Frugívoro 
Columbiformes Columbidae Zenaida asiatica 

 
Paloma alas 

blancas 
Granívoro 
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Orden Familia 
Especie Tipo de 

alimentación Nombre científico Nombre común 

Passeriformes Tyraniidae Myarchus tyrannulus Tirano tropical Insectívoro 
Tyrannus 

melancholicus 
Tirano tropical Insectívoro 

Myiozetetes similis Luis gregario Insectívoro 
Icteridae Quiscalus mexicanus Zanate, x'kau Insectívoro 

Icterus mesomelas Bolsero amarillo Insectívoro 
Icterus cucullatus Bolsero Insectívoro 

Mimidae Melanoptila 
glabrirostris 

M mido negro Insectívoro 

Mimus gilvis 
 

Zentzontle tropical Insectívoro 

Vireonidae Vireo sp.  Insectívoro 
Picidae Melanerpes pygmaeus Carpintero 

pechileonado 
Insectívoro 

 
 

f) Superficie (en m2) para obras permanentes.  
 
La superficie de desplante de obra techada de la casa contemplada para el desarrollo del 
proyecto es de 70 m2, mientras que la superficie de desplante de obra no techada 
(estacionamiento, biodigestor, biofiltro, humedal artificial y andadores) será de 29.13 m2, por 
lo tanto, el área de terreno que se aprovechará en la construcción y operación del proyecto 
comprende una superficie total de 99.13 m2, lo cual equivale al 4.54 % del total de la superficie 
del predio (2,180.00 m2). En cuanto a la superficie de construcción total de obra techada, esta 
será de 137 m2.  
 
Se tiene contemplada una superficie de 95.46 % destinada a conservación, respecto al total 
de la superficie del predio.  
 
Se tiene contemplado disponer de una superficie adicional para maniobras de construcción, 
sin embargo, esta superficie se reducirá al mínimo necesario y por ningún punto se excederá 
la superficie adicional de 10 m que establece el Programa de Ordenamiento Territorial de la 
Reserva de l  

 
Tabla 10. Distribución de la superficie para obras de apoyo (m2) 

OBRAS NO TECHADAS SUPERFICIE 
(m2) 

Estacionamiento 12.00 
Vialidades 7.00 
Humedal artificial 10.13 
TOTAL OBRAS COMPLEMENTARIAS 29.13 

 
La construcción de la casa se llevará a cabo en la parte central del predio, conservando una 
distancia de poco más de 20 metros a partir del límite del lote con la zona federal; tendrá vista 
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al mar y las áreas de apoyo se ubicarán en el lado oeste del lote, cercanas a la calle de acceso 
del mismo.  

 
II.1.7 Uso actual del suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto y en sus 

colindancias. 
 
El predio propiedad de la promovente, actualmente no tiene ningún uso, se mantiene 
en breña; sin embargo, carece de vegetación en su parte central, sólo formado por 
algunas palmas de coco. El predio, al igual que los otros que se encuentran en la zona, 
se han visto impactados por la construcción del camino Tulum-Boca Paila. De acuerdo 
con el OET de la Zona Costera de 
esta zona es de Turismo de bajo impacto, con una política de conservación.  
 
A lo largo del camino hacia Boca Paila se encuentra una gran variedad de casas 
habitación de características similares a la que se solicita. Por lo que se refiere a los 
usos de los cuerpos de agua, tanto la Laguna de Boca Paila como el Mar Caribe se 
conservan en su estado natural. 
 
En caso de que para la realización del proyecto se requiera el cambio de uso de suelo 
de áreas forestales, así como de selvas o de zonas áridas, de conformidad con el 
artículo 28 fracción VII de la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al 
Ambiente y los artículos 5° inciso O, y artículo 14 de su Reglamento en Materia de 
Evaluación del Impacto Ambiental, se recomienda manifestarlo en este apartado (1). 
 
De acuerdo con la caracterización de la flora existente en el predio, es factible 
determinar que las especies maderables del predio se restringen a la especie 
Metopium brownei, Chrysobalanus icaco y Coccoloba uvífera, el número de ejemplares de 
estas especies en reducido por lo que se solicita no efectuar el estudio de cambio de 
uso de suelo. 
 
Sin embargo, en caso de que esa autoridad lo requiera, se realizara el Estudio Técnico 
Justificativo correspondiente. 

 
II.1.8 Urbanización del área y descripción de servicios requeridos. 

 
a) Servicios básicos. 
 
Los predios al estar en una Reserva de la Biosfera, no cuentan con ningún tipo de 
urbanización, se mantienen como zona rústica.  
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Vías de acceso: El acceso al proyecto se realizará por medio del camino rural existente dentro 

Rojo Gómez, en la zona conocida como Punta Allen, así como a los habitantes de las casas 
habitación que existen a lo largo de este camino, el cual es de terracería y tiene 
aproximadamente cuatro metros de ancho. 
 
En caso de que el camino no se encuentre en buen estado, en especial durante la época de 
lluvias, el acceso al predio también podrá realizarse a través del camino de terracería que parte 

desde donde embarcaciones pequeñas atraviesan la laguna de Boca Paila para llegar a Punta 
Allen, a partir de donde se podrán trasladar por tierra o mar al predio. Una última alternativa 
de acceso al proyecto será por mar desde Tulum hasta Punta Allen, desde donde se 
trasladarán por tierra hasta el predio. 
 
Electricidad: El alumbrado eléctrico no existe en la zona, por lo que cada desarrollo debe 
proveerse de este energético a través del uso de Ecotecnias como uso de celdas solares. 
 
Para las etapas de preparación y construcción de la obra, se dispondrá de una planta 
portátil de generación de energía, la cual funciona a base de combustible diésel. 
 
El suministro de la energía eléctrica durante la etapa de operación, será mediante un sistema 
de captación de energía solar a través de celdas fotovoltaicas. Los paneles solares de este 
sistema serán de 1x2.5 m de fotoceldas de silicio con capacidad de generar 2.5 kw y estarán 
instalados en el techo de la casa.  
 
Agua: Durante la etapa de preparación del sitio y de la construcción, el agua será transportada 
en pipas desde el pueblo de Tulum para abastecer a la obra. Durante la etapa de preparación 
del sitio el agua se almacenará en tinacos de plástico, mientras que, para la etapa de 
construcción, se construirá una cisterna de 15.64 m2, la cual continuará dando servicio durante 
la etapa de operación. Esta cisterna se ubicará como parte de la casa.El drenaje pluvial será 

doméstico. 
 
Combustible: Para calentar el agua de los baños, también se tiene contemplado hacer uso 
del sistema de celdas fotovoltaicas, sin embargo. 
 
Para la cocina se utilizará gas butano, mismo que estará contenido en un tanque de 30 litros. 
Se utilizará el servicio de una compañía de gas de la zona para el suministro de este 
combustible. 
 
b) Servicios de apoyo requeridos. 
 
Sanitarios: Para dar servicio durante las primeras etapas de construcción, se instalarán 
sanitarios portátiles a razón de 1 por cada 25 trabajadores, posteriormente se usará un baño 
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con fosa séptica prefabricada y las aguas residuales se canalizarán hacia el humedal artificial 
que para entonces ya estará construido. 
 
Bodega: Se requerirá de una bodega provisional de obra, la cual será construida a base de 
una estructura de madera y láminas de cartón y será destinada al almacenamiento de 
herramienta y materiales de construcción que requieren de protección ante las inclemencias 
del tiempo (cemento, cal, etc.). La ubicación de la bodega está estratégicamente diseñada 
para utilizar una superficie que posteriormente será parte del estacionamiento proyectado, y 
así no aumentar la superficie de desplante. Una vez terminada la obra civil, se retirará la 
bodega y se harán los arreglos finales al estacionamiento. 
 
Servicio de limpia: No se cuenta con servicio de limpia municipal, por lo que los dueños de 
los predios los acopian temporalmente en sitios determinados dentro del predio y 
posteriormente los retiran fuera de la reserva hacia el basurero municipal de la Ciudad de 
Tulum. 

 
Seguridad Pública: La seguridad de la zona está restringida a los guardabosques de la 
reserva y a los elementos que se encuentran a la entrada de la reserva.  Así también, se cuenta 
con vigilancia y presencia de militares que vigilan que no se alteren las acondiciones de la 
reserva. Otros elementos que frecuentan la reserva son inspectores de la Procuraduría 
Federal de Protección al Ambiente. 
 
Humedal artificial: El proyecto contará con un humedal artificial, mismo que estará 
funcionando antes de la operación de la casa. Dicho humedal contará con una superficie de 
10.13 m2 y se ubicará en la parte oeste del lote. El humedal artificial será de mampostería 
abundante en plantas de alta absorción; la fosa séptica será de concreto monolítico dividida 
en tres secciones, un sistema de filtrado por sedimentación natural y gravedad y contará con 
una cisterna de agua reciclada para su uso en jardinería en temporada de estiaje.  
 
Otros servicios: En caso de algún incendio, se cuenta con la estación de bomberos de la 
Ciudad de Tulum. Para acceder a la reserva es necesario realizarlo a través del uso de taxis, 
viajes pagados o en carros particulares. 

 
II.2 Características particulares del proyecto. 

 
El proyecto se divide en las siguientes áreas: 
 
Área de estacionamiento.  Se proyectó un área (12 m2) de terracería suficiente para dos 
automóviles sin cajones definidos, ubicados en la porción SO del predio donde la vegetación 
es escaza. El acceso se realizará por un sólo punto de manera que la vegetación del borde 
del terreno permanezca. Esto con el objetivo de no crear una superficie árida, sino robusta en 
vegetación nativa. 
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Camino de acceso.  Este camino será nivelado y compactado con sascab para no desentonar 
con las características del entorno, y comunicará el camino a Boca Paila con la casa, la 
superficie del mismo será de 7 m2 (Ver planta de conjunto).  
 
Casa habitación.  La casa se construirá en dos niveles, en la planta baja se contará con una 
estancia/comedor, cocina y baño y una recámara; mientras que la parte superior contará con 
la recámara principal y un baño, todo ello en una superficie de desplante de 133 m2.  La casa 
contará con un nivel inferior (semi-sotano) donde se ubicará la cisterna para aguas pluviales 
(19.00 m2), la cisterna de agua potable (15.64 m2) y el cuarto de máquinas (16.00 m2) de la 
casa. Estará ubicada en la zona central del predio de tal manera que se aprovechen las 
superficies desprovistas de vegetación, considerando 20 m detrás del límite Este del predio, 
colindante con la duna costera. 
 
En toda la superficie del techo de la casa, se instalarán paneles solares de 1x2.5 m de 
fotoceldas de silicio con capacidad promedio de generar 2.5 Kw de energía, suficiente para 
que proporcionarán la energía eléctrica a la casa.  
 
Para el control de los energéticos, se construirá un cuarto de máquinas y para el manejo de 
las aguas residuales se instalará una fosa séptica prefabricada cuyas aguas residuales se 
canalizarán hacia un humedal artificial.  
 
En la zona de acceso a la casa se contará con un estacionamiento para dos autos y una zona 
para acopio temporal de residuos sólidos.  
 
El proceso constructivo se realizará con sistemas mixtos, el primero es a base de 
estructura de concreto, considerando columnas, trabes y losas. El segundo será con 
muros de carga de block de concreto, cemento-arena y resistencia a la compresión 
de 40 kg/cm2, castillos armados, dalas de desplante, cerramiento, trabes y losas. El 
agua para la construcción, será obtenida a través de pipas que provendrán del 
poblado de Tulum. Por lo que se refiere a la electricidad para el proyecto, será 
proporcionado por la implementación de un sistema a base de paneles solares.  
 
Alberca. La alberca será construida en el lado este de la casa, con vista al mar, y ocupará una 
superficie de 6 m2.  
 
Tratamiento de aguas residuales. La casa estará conectada a un sistema de tratamiento de 
aguas residuales ecológico, para lo cual se diseñará un humedal artificial de mampostería 
abundante en plantas de alta absorción y contará con una fosa séptica de concreto monolítico 
dividida en tres secciones, un sistema de filtrado por sedimentación natural y gravedad y con 
una cisterna de agua reciclada para su uso en jardinería en temporada de estiaje. La base de 
este tratamiento consiste en procesos de descomposición de los elementos nitrogenados a 
moléculas más simples. Las aguas resultantes de este tipo de tratamiento serán utilizadas en 
el riego de la vegetación del proyecto. 
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II.2.1 Programa general de trabajo. 
 
Una vez que se obtengan los permisos correspondientes se iniciarán las etapas de preparación 
y construcción, respetando el calendario mostrado en la tabla 11. El desarrollo del proyecto se 
realizará en tres fases o etapas:  

 
a) Preparación del sitio: Considera el rescate de la vegetación en el sitio de desplante del 

proyecto. 
 

b) Construcción: Se realizarán la mayoría de las actividades consistentes en cimientos, 
muros, acabados, así como las actividades de albañilería que son requeridas para la 
construcción del proyecto. 

 
c) Operación y Mantenimiento: Esta fase abarca las actividades que se realizarán por los 

habitantes de la casa y el manejo que se realizarán de los diferentes residuos que se 
generarán como sólidos urbanos, de manejo especial y aguas residuales. Mientras que, 
para el mantenimiento, las actividades que se consideran son aquellas tendientes a la 
mejora de las instalaciones relacionadas como pintura, reparaciones diversas, actividades 
de jardinería, etc. 
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Tabla 11.  
 

Programa de obra 

 CONCEPTO 
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 

Complementarios.                                                                         
Trámites y licencia.                                                                         
PRELIMINARES                                                                         
Instalaciones provisionales de obra.                                                                         
Almacén de materiales y bodega de herramientas                                                                         
Limpieza, preparación y nivelación de terreno  
(área de desplante y áreas exteriores).                                                                         
OBRA CIVIL                                                                         
Cimentación                                                                         
Estructura de concreto.                                                                         
Albañilería.                                                                         
Ferrocemento y palapas                                                                         
ACABADOS                                                                         
Pintura y recubrimientos                                                                         
Aluminio y cristal.                                                                         
Carpintería                                                                         
Obra exterior                                                                         
Jardinería en general                                                                         
INSTALACIONES                                                                         
Instalación eléctrica.                                                                         
Instalación hidrosanitaria.                                                                         
Instalaciones especiales                                                                         
limpieza                                                                         
Imprevistos                                                                         
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II.2.2 Preparación del sitio. 
 
Previo a la presentación de este estudio se efectuó un reconocimiento de campo en el cual 
participaron arquitectos, ingenieros y biólogos, con el objetivo de ubicar el proyecto en los 
sitios más adecuados de acuerdo a la presencia de vegetación. Este análisis permitió 
establecer la vegetación existente en el predio y determinar las plantas que serán objeto de 
rescate. 
  
Durante esta etapa se realizarán los trabajos de limpieza y retiro de vegetación donde se 
desplantará el proyecto. Una de las primeras actividades realizadas es la ejecución del estudio 
topográfico del predio, el cual permitió, junto con la información generada de la composición 
florística del predio, ubicar el área de desplante de la casa dentro del predio.   
 
Las plantas se mantendrán en el predio para que al término de las actividades de construcción 
sean trasplantadas al proyecto, en los sitios donde se requiera. También se considera el 
desmonte manual de los sitios de desplante. Para la construcción del proyecto, se limpiará el 
terreno a mano en su mayor parte, rescatando la vegetación nativa para su posterior 
integración en las áreas desprovistas de vegetación del predio.  
 
Se llevará a cabo el desmonte total en la zona de desplante de la casa, previo rescate de la 
vegetación, particularmente las especies indicadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010. La 
materia vegetal resultado del despalme, será aprovechada como abono para el mejoramiento 
del suelo. Una vez realizado esto, se procederá a rellenar y nivelar con sascab. 

 
II.2.3 Descripción de las obras y actividades provisionales del proyecto. 

 
Para la construcción de las obras del proyecto, se requiere solamente la siguiente 
infraestructura provisional. 

 
Bodega. Se realizará una bodega provisional de 3 m x 3 m para mantener bajo resguardo 
herramientas y materiales que serán utilizadas durante las actividades de preparación del sitio 
y construcción. Esta bodega será colocada en el área considerada dentro del proyecto como 
estacionamiento por lo que no se afectarán superficies del predio innecesariamente. Al termino 
de las actividades de construcción, estas instalaciones serán desmanteladas. 
 
Servicios sanitarios. Para dar servicio durante las primeras etapas de construcción se 
contará con letrinas portátiles para el uso de los trabajadores a razón de 1 por cada 25 
trabajadores, mismas que se mantendrán hasta el término de la construcción de la casa. Para 
la limpieza de estas instalaciones, se contará a la empresa Sani Rent. 

 
Para la realización del proyecto, no se considera la instalación de ningún camino de acceso, 
ya que se cuenta con el camino que lleva hasta el poblado de Punta Allen. 
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II.2.4 Etapa de construcción. 
 
a) Excavación. 
 
La cepa donde se disponga la cimentación se realizará a pico y pala sin utilización de 
maquinaria, hasta una distancia aproximada de un metro.  
 
b) Cimentación.  
 
La cimentación superficial será mixta con zapatas de concreto o cimiento de mampostería de 
piedra de la región (obtenida de bancos de material autorizados) con materiales diversos 
como: 
 

Tabla 12. Materiales utilizados para la construcción del proyecto. 
Concreto premezclado F´c 250 kg/cm2 

Acero de refuerzo F´y 4,200 kg/cm2 (diferentes diámetros)  
Madera de tercera para cimbra de apoyo. 
Madera cimbraplay de 16 mm, para cimbra de contacto. 
Cemento gris R.N. 
Polvo de piedra triturada. 

 
Arena cribada de sascab para mortero. 
Piedra de monte. 

 
 
c) Estructura y albañilería. 
 
El proceso constructivo se realizará con sistemas mixtos, el primero es a base de estructura 
de concreto, considerando columnas, trabes y losas. El segundo será con muros de carga de 
block de concreto, cemento-arena y resistencia a la compresión de 40 kg/cm2, castillos 
armados, dalas de desplante, cerramiento, trabes y losas. 
 
d) Acabados.  
 
El recubrimiento en pisos interiores y en todos los baños será de concreto oxidado. Todos los 
escalones interiores y pasamanos serán de concreto oxidado. Los escalones exteriores serán 
de madera y/o piedra para el área del patio, concreto para cisterna y piscina; en esta última el 
acabado será de mosaico veneciano; se utilizará concreto aparente en muros y concreto 
aparente en patio y camino. 
 
La cancelería será de PVC con cristales tinte claro de 6 mm. También se contará con 
cancelería de aluminio con vidrios de 6+6 mm, esto es 6 mm de película plástica y 6 mm contra 
impacto.  
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e) Instalaciones.  
 
Eléctricas.  Las instalaciones eléctricas del sistema de obtención de energía serán a base de 
paneles solares que estarán instalados en el techo de la casa. La instalación en su interior 
será a base de cajas chalupas de plástico y poliducto naranja en sus diferentes diámetros 
según sea el caso. El cableado será a base de cable marca Condumex o similar (Latincasa), 
centros de carga y pastillas termo magnéticas en diferentes amperajes serán de la marca 

variables en cuanto a marcas y modelos. La iluminación en su mayoría será a base de 
lámparas dicroicas y lámparas dirigibles.  
 
Hidráulicas. Las instalaciones hidráulicas serán a base de tubería de PVC, los cuerpos de las 
llaves de regaderas, mezcladoras y chorros para tinas deberán de ser de acuerdo a la marca 
de la grifería a utilizar. Del equipo de bombeo de agua se manejará un tinaco con una 
capacidad total para la casa y su demanda de gasto, existirán dos tinacos en la azotea con 
una capacidad de 1,100.00 litros cada uno. La cisterna tendrá una capacidad de 15,000 litros. 
El agua potable se obtendrá de pozo y de ahí se llevará a una cisterna de almacenamiento 
que abastecerá a la casa con equipos hidroneumáticos. 
 
Sanitarias. Será de PVC en su mayoría con conexiones del mismo material. Esta llegará a un 
colector general para después conectarse al sistema de tratamiento de aguas residuales. Se 
utilizará tubería de PVC para salidas sanitarias de drenaje y aguas pluviales. También se 
implementará un sistema de drenaje a base de tubería de PVC desde la casa hasta el 
biodigestor, no sin antes pasar por un sistema con registros y trampa de grasas en el área de 
cocina, construidos en material en los puntos que nos demande el diseño de las redes de 
drenaje. 
 
El sistema de drenaje pluvial, será conducido desde los registros. Los excedentes serán 
vertidos a un pozo profundo para absorción de aguas pluviales. 
 
f) Materiales de construcción a utilizar. 

 
El origen de herramientas, accesorios y materiales serán de las casas de materiales de Tulum 
y bancos de material cercanos. 

 
Tabla 13.  Lista de herramientas, accesorios y materiales  

requeridos para la construcción. 
Material. Unidad Cantidad 

Block de 15 x 20 x 40 Pieza 4500 
Bovedilla Pieza 1400 
Cal Saco 80 
Cemento ton 50 
Vigueta ml 250 
Piedra  m3 60 
Grava  viajes 20 
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Material. Unidad Cantidad 
Polvo  viajes 60 
Relleno rojo viajes 10 
Armex 15 x 20 Pieza 20 
Armex 15 x 15 Pieza 20 
Alambre recocido Kg 400 

 ton 5 
 ton 3 

Alambrón Kg 800 
Polín Pieza 200 
Tablones de 30 cm (cimbra) Pieza 80 
Clavo cajas 20 
Segueta Pieza 40 
Poliducto Rollo 100 m 25 
Sikalite Cubeta 25 kg 5 
Cimbraplay Pieza 5 
Malla Rollo de 100 m2 6 
Cabo marino ml  
Cepillo alambre Pieza 10 
Pintura cubeta 20 
Metal desplegado  Rollo 15 
Rollizos de 10 a 12.5 cm de diámetro 
de madera dura de la región  

(2.5 a 3 ml Prom) 
Pieza 

75 

Rollizos de 10 a 15 cm de diámetro  
de madera dura de la región 

(de 3 a 3.5 ml Prom) 
Pieza 

30 

 
dura de la región 

(2.5 ml) 
Pieza 

100 

 
dura de la región 

(2.5 ml) 
Pieza 

140 

Concreto premezclado m3 40 
Cemento blanco ton 2 
Pisos y recubrimientos m2 230 
Impermeabilizantes y aditivos cubeta 10 

 
g) Requerimientos de mano de obra durante la etapa de construcción. 
 
La mano de obra se divide por frente de obra y por especialidades y se requerirá de un total 
28 trabajadores. La totalidad de la mano de obra será contratada en el poblado de Tulum. 
 

Tabla 14. Requerimientos de mano de obra. 

PERSONAL CANTIDAD 
Ingeniero Residente de Obra 1 
Maestro de Obra 1 
Cabo de Obra 1 
Peones o Ayudantes Generales 6 
Oficiales Albañiles 6 
Oficiales Fierreros 2 
Oficiales Carpinteros 2 
Electricistas 3 
Plomeros 3 
Azulejero 3 
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h) Requerimientos de equipo. 
 
El equipo requerido durante la construcción es el que se enlista a continuación:  
  

Tabla 15. Equipo necesario para la construcción del proyecto. 
EQUIPO 

-Revolvedora. 
-Vibrador. 
-Compactador. 
-3 Esmeriladoras. 
-5 Taladros. 
-Cortadora de acero. 
-Generador de energia.  

 
i) Manejo de maquinaria y equipo. 
 
En esta etapa se encuentra la mayor incidencia de impactos adversos al medio ambiente por 
desmontes y despalmes para dar paso a las edificaciones y una de las mayores fuentes 
generadoras de dichos impactos es el empleo de vehículos para el abastecimiento de material 
de construcción. Es por esta razón que se debe poner especial énfasis a las labores de 
mantenimiento preventivo y correctivo de la maquinaria, vehículos y equipo. 
 
Para la ejecución de un proyecto de este tipo es necesaria la utilización de maquinaria pesada, 
vehículos pesados para el transporte de materiales y equipo para las cimentaciones e 
instalaciones. Estos equipos funcionan con diésel y su capacidad para el almacenamiento de 
este combustible varía entre los 80 litros (para el caso de los cargadores pequeños tipo Case 
o Bob Cat), hasta los de 120 litros o más (retroexcavadoras y tractores). Esta maquinaria en 
promedio consume ¾ partes de su combustible durante una jornada de trabajo normal de 8 
horas, lo anterior implica, además del ruido, la emisión de humos y el posible derrame de 
combustible. Sin embargo, la adquisición de maquinaria nueva y en excelentes condiciones 
mecánicas no sólo representa un beneficio ecológico, sino también económico para la 
empresa debido a que los costos por mantenimiento se minimizan y las maquinas responden 
más adecuadamente a las necesidades de la obra. Asimismo, se evitan las pérdidas por 

TOTAL 28 
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descompostura y avería o el posible riesgo de accidente durante la operación de las mismas. 
Por tanto, a continuación, se establecen las normas y estrategias que deberán aplicarse 
durante cada una de las etapas del proyecto. 
 
Objetivo. 
 
Instrumentar medidas preventivas sobre el manejo, mantenimiento y operación de la 
maquinaria durante la preparación, construcción y operación del proyecto. 
 
Estrategias. 
 

 Mantener en óptimas condiciones mecánicas la maquinaria pesada y equipo durante 
todas las etapas del proyecto. 

 Instrumentar un programa continuo de mantenimiento preventivo y correctivo. 
 Promover entre los trabajadores y empleados de la obra una actitud más 

responsable sobre la operación de la maquinaria, en particular, en lo que se refiere 
a las maniobras de carga y descarga dentro de la vegetación. 

 Reducir y eliminar la incidencia de derrames de combustibles, ya sean por 
negligencia o por accidente, mediante un adecuado programa de revisión 
mecánica de las unidades y realizando las maniobras de abastecimiento en 
un patio revestido de concreto y hermético para evitar la contaminación al 
suelo y/o manto freático. 

 Evitar al máximo la utilización de maquinaria pesada en acciones que puedan 
realizar los obreros, como es el chapeo y desmonte selectivo de arbolado. 

 En el caso de esta obra que es pequeña, se preferirá el desmonte selectivo 
manual, para evitar el uso de maquinaria pesada. 

 Colocar letreros y señalamientos en sitios estratégicos con el objeto de 
ordenar la circulación, mantener la velocidad de tránsito en los límites 
permitidos y evitar el daño al resto de cubierta vegetal o atropellamientos de 
fauna de lento desplazamiento. 

 Evitar el uso en la medida de lo posible la operación de maquinaria fuera de 
las horas estipuladas para evitar la contaminación por ruido y humos 
provenientes de las máquinas, y así abatir el riesgo de accidentes por fallas 
en operación. 

 Llevar un registro en bitácora de las composturas, costos y reparaciones 
hechas a las maquinarias y equipo de construcción. 

 
II.2.5 Etapa de operación y mantenimiento. 
 

a) Descripción general del tipo de servicios que se brindarán en las instalaciones. 
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Los servicios con que contará la casa, serán a base de las Ecotecnias actuales disponibles 

habitaciones, refrigerador y ventiladores, será obtenida a través del uso de celdas solares. 
 
Para la obtención y uso de agua potable se contará con una cisterna la cual será llenada 
periódicamente y de acuerdo a las necesidades de los habitantes de la casa, con agua potable 
proveniente de la ciudad de Tulum. Para su transporte se contratará a una empresa autorizada 
para proporcionar el agua en pipas. Por lo que se refiere al uso de combustibles para 
funcionamiento de una estufa y calentador de agua, se contará con un tanque de gas LP de 
30 l de capacidad (en caso de ser necesario). Durante la etapa de operación de la casa, para 
el control de los residuos líquidos (agua residual -negra y jabonosa-) se contará con el humedal 
artificial, el cual únicamente requerirá de un jardinero para el mantenimiento de las plantas del 
mismo al igual que para las áreas verdes de la casa, mientras que para el control de los 
residuos sólidos generados por los habitantes (residuos municipales), se realizará la 
separación de los mismos en inorgánicos y orgánicos, utilizando estos últimos para la 
elaboración de composta la cual será integrada en las áreas ajardinadas.  
 
Por otro lado, dentro del proyecto no se generarán emisiones a la atmósfera tales como gases, 
con excepción del calentador de agua, el cual debe recibir, de acuerdo a la recomendación del 
fabricante, mantenimiento dos veces al año. 
 
b) Descripción detallada de las tecnologías que se utilizarán, en especial las que 

tengan relación directa con la emisión y el control de residuos líquidos, sólidos y 
gaseosos. 

Para la operación del proyecto se considera el uso de diversas Ecotecnias que provean a la 
casa de los servicios que se requieren para el disfrute de la familia. Para la generación de 
energía eléctrica se instalarán celdas solares en el techo de la casa. 
 
Cisterna pluvial.  La casa contará con una cisterna para almacenar el agua de lluvia durante 
la temporada de lluvias. Estas instalaciones se ubicarán en el semi-sotano en una superficie 
de 21.60 m2. 
 
c) Programa de mantenimiento. 

 
Actividades de mantenimiento y su periodicidad. Anualmente se efectuarán actividades de 
mantenimiento a las instalaciones a través de pintura, reparaciones menores e 
impermeabilización del techo. Estas actividades sólo serán realizadas sobre las partes que así 
lo requieran. El mantenimiento a la instalación eléctrica consiste en la revisión del cableado 
eléctrico, conectores, cajas de fusibles, sokets, así como del mantenimiento a las celdas 
solares y los componentes de las baterías que almacenan la energía. Esta actividad será 
efectuada por un electricista y la periodicidad de estas actividades será de manera anual o 
cada que sea necesario, ya que al estar el predio tan cerca del mar, es factible que algunas 
partes eléctricas se dañen fácilmente. 
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En cuanto a la instalación hidrosanitaria, esta será revisada en todas sus partes para verificar 
el buen estado de la tubería de PVC e identificar aquellos componentes dañados que requieran 
ser sustituidos. Se revisarán los baños para detectar posibles fugas y también se revisará el 
estado del biodigestor y de sus componentes cambiando las partes que sean 
necesarias.Como se mencionó en el punto anterior, el mantenimiento más relevante será el 
del humedal y quizá el de la alberca, pero siguiendo el programa de mantenimiento de ambos 
se espera no tener ningún contratiempo en su funcionamiento. 

 
Tabla 16. Programa de mantenimiento de las instalaciones eléctricas y sanitarias.  

Actividad  Mes  
Mes 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

Instalación eléctrica             
Instalación hidrosanitaria             

Áreas verdes. Se efectuarán las actividades de limpieza de las zonas de vegetación del predio 
para mantener el sitio libre de malezas y mantener en buen estado de limpieza las áreas 
verdes de vegetación nativa. En las pequeñas zonas ajardinadas del proyecto, se dará el 
mantenimiento correspondiente a base de la poda de ramas secas y hojas. En el caso de 
presentarse mala yerba o malezas, el control se realizará a mano. 

 
II.2.6 Descripción de obras asociadas al proyecto. 

 
No se considera la realización de obras asociadas a la construcción de la casa, todas las 
instalaciones y servicios estarán integrados en la construcción. 

 
II.2.7 Etapa de abandono del sitio. 

 
Debido a que la propiedad está destinada al albergue temporal de los dueños de la casa, no 
se considera el abandono de la misma, ya que puede ser usada por la familia de la 
promovente. Sin embargo, en caso de que las obras no sean concluidas se realizarán las 
siguientes acciones: 

 
1. Retiro de todos los residuos sólidos generados por el desmonte de la superficie de 

desplante del proyecto. 
2. Retiro de equipos y maquinarias instaladas o que se utilizarán en la construcción 

del proyecto. 
3. Retiro de cualquier tipo de combustible que se encuentre en el predio. 
4. Retiro de cualquier tipo de residuo peligroso como restos de cemento, pintura, 

solventes y sus envases. 
5. Todos los residuos serán retirados de la Reserva y no se permitirá su persistencia 

en el predio. 
6. Estas disposiciones se realizarán antes de un mes del abandonado del proyecto 

para evitar la generación de impactos al ambiente. 
 



Manifestación de Impacto Ambiental Modalidad Particular 
 Beach   

 
 

 
SRA. BERTHA MARCELA LOZANO TÉLLEZ 

38 

II.2.8 Utilización de explosivos. 
 
Dadas las características del proyecto, no se considera el uso de explosivos. 

 
II.2.9 Generación, manejo y disposición de residuos sólidos, líquidos y emisiones 

a la atmósfera. 
 

De acuerdo a la Ley General Para la Prevención y Gestión Integral de los Residuos y su 
Reglamento, el tipo de residuos que se generarán durante el proceso constructivo y operativo 
de la casa serán: sólidos urbanos orgánicos e inorgánicos, de manejo especial, residuos 
líquidos, polvos y en mínima cantidad residuos peligrosos. 
 
A continuación, se describen los tipos de residuos generados en cada una de las etapas del 
proyecto (preparación, construcción, operación y mantenimiento), así como su manejo, control 
y disposición final. 

 
1. ETAPAS DE PREPARACIÓN Y CONSTRUCCIÓN. 
 

a) Residuos Sólidos.  
 

 Desechos orgánicos: Restos de comida y material vegetal. Los residuos vegetales 
generados por el despalme y desmonte, se deberán picar para facilitar su integración al suelo, 
colocándolos en un sitio específico para ello dentro del área del proyecto. Los residuos de 
alimentos deberán ser colocados en contenedores con tapa y bolsas de plástico a los costados 
de los caminos, evitando así la afectación hacia la flora y la fauna o los cuerpos de agua. Se 
recomienda realizar durante todas las etapas del proyecto, composta con todos los desechos 
vegetales (principalmente durante las etapas de preparación y construcción) y de alimentos 
(principalmente durante la etapa de operación de la casa).  

 
 Desechos inorgánicos: Papel, PVC, cartón, aluminio, madera, metal. Los residuos 

sólidos como empaque de cartón, pedacería de PVC, sobrantes de soldadura, metales (cobre, 
fierro, aluminio, etc.) susceptibles de reutilización, serán canalizados hacia las compañías 
dedicadas a su reciclaje. 
 

 Residuos pétreos. En el caso de generarse residuos de tipo pétreo, serán llevados hacia 
el basurero municipal como residuos de manejo especial. El transporte de este tipo de residuos 
será hacia el sitio que marque la autoridad.  
Se considera como residuos pétreos a los sobrantes de grava, polvo y block que no serán 
utilizados después de finalizada la obra y que no tengan ningún uso posterior. 
 

 Residuos de obra civil. Este tipo de residuos considera diferentes tipos de materiales 
sobrantes de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas como son empaques de cartón, 
plásticos, cables, alambres, bolsas de plástico y de papel, envases porta alimentos de unicel, 
restos de clavos, varillas y cimbra entre otros de menor volumen de generación. Estos residuos 
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pueden ser separados y considerar su entrega para reciclaje o bien empleados a futuro para 
reparaciones en la misma casa. 

 
Disposición final. 
 

 Su disposición final será realizada en donde la autoridad local lo determine, a efecto de 
evitar tanto su dispersión como la proliferación de fauna nociva. Los desechos tales como 
papel, cartón, vidrio y plástico generados durante la etapa de construcción del proyecto, 
que no puedan ser transformados por separado serán enviados a los sitios de disposición 
final a cargo del ayuntamiento. 

 No disponer materiales o residuos, dentro o cerca de los cauces o cuerpos de agua 
existentes en la zona. 

 No depositar residuos de ninguna clase en el mar y/o cuerpos de agua. 
 No dejar en el sitio del proyecto los residuos sólidos generados durante la obra. 
 Los recipientes deberán estar perfectamente identificados con letreros para contribuir a la 
correcta disposición de los desechos de acuerdo con su naturaleza. 

 Será necesario colocar letreros educativos en el área de almacenamiento y manejo de 
sustancias peligrosas, tales como gasolina, diésel, solventes, etc., indicando cuáles serán 
las actividades que deberán de seguir los trabajadores que hagan uso de estas sustancias. 

 
Generales. 

 
   Se realizará una separación de residuos sólidos de acuerdo a su naturaleza. 
 Se equipará la zona del proyecto con suficientes contenedores para el adecuado depósito 

de residuos sólidos. 
 Se promoverá a través de una buena señalización, la separación de residuos sólidos entre 

los trabajadores de la obra. 
 Reducir la cantidad de residuos en cada una de las etapas del proyecto, a través de una 

campaña y/o programa para el reúso, reciclado y reducción de residuos. 
 

b) Residuos líquidos. 
 

Sanitarios portátiles. 
 

 Es importante la instalación y uso de sanitarios portátiles para todo el personal que labore 
en la obra, en cantidad suficiente respecto al número de empleados y que posean 
contenedores herméticos para evitar derrames. Estos sanitarios, deberán de ser 
distribuidos de tal manera que el personal tenga acceso a ellos en cualquiera de las áreas 
en las que se encuentren laborando (mientras se construya la fosa séptica) y se deberán 
colocar letreros de concienciación ambiental que promuevan su uso. 

 
Limpieza de los sanitarios. 
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 Se deberá contratar los servicios de personal especializado para el mantenimiento y 
disposición adecuada de los residuos sanitarios. La limpieza de los sanitarios portátiles 
deberá realizarse diariamente. 

 
c) Grasas, aceites, combustibles e hidrocarburos. 

 
Almacenamiento.  

 
Durante todo el desarrollo de la obra se utilizan sustancias, ya sea para la impermeabilización 
de la cimentación o químicos para el tratamiento de madera. La mayoría de estas sustancias 
son líquidas y en caso de sufrir derrame pueden llegar a ocasionar contaminación al suelo e 
inclusive al manto freático, por tanto, con la finalidad de evitar este tipo de accidentes será 
necesario realizar las siguientes actividades: 

 
 Se deberá efectuar el almacenamiento de sustancias y combustibles en un área cercada, 

sobre superficies impermeables dotadas de dique, techadas y señalizadas. 
 

 Todas las sustancias deberán almacenarse en contenedores con tapa, los cuales deberán 
permanecer cerrados herméticamente para evitar derrames o que pequeños mamíferos, 
aves o reptiles caigan en ellos y corran el riesgo de ahogarse o intoxicarse. 

 
Manejo.  

 
 Se deberá contar siempre con las hojas de seguridad de todas las sustancias que se 

manejen dentro del predio, esto con la finalidad de saber que hacer en caso de que se 
llegue a derramar cualquiera de estas sustancias. 
  

 Se deberán cumplir las medidas de seguridad para evitar la contaminación provocada por 
derrames accidentales de grasas, aceites e hidrocarburos provenientes de las máquinas 
que se utilicen durante la construcción. 

 
II. ETAPA: Operación y Mantenimiento. 

 
a) Residuos sólidos. 
 
Durante la etapa de operación, se deberán efectuar las acciones estratégicas que a 
continuación se exponen, pues con estas se asegurará el adecuado manejo y disposición de 
los residuos generados en esta etapa del proyecto. Se tratará de asumir una cultura de 
reducción, reúso y reciclaje de los residuos, para lograr con esto, minimizar la contaminación 
y lograr un mejor aprovechamiento de los recursos. 
 
Recolección.  
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Adicional a los residuos sólidos generados por las actividades propias del proyecto, también 
se procederá a la recolección de la basura que se acumule en la playa. Se colocarán uno o 
dos contenedores para basura en el frente de playa del predio del proyecto. 
 
Aprovechamiento.  
 
Los desechos serán separados, clasificándolos en orgánicos e inorgánicos, de acuerdo a su 
naturaleza. Los desechos orgánicos podrán ser utilizados para la realización de composta, la 
cual se utilizará para las áreas ajardinadas de la casa. Mientras que los residuos inorgánicos 
serán colocados en bolsas de plástico y entregados al camión municipal de Tulum. 
 
Disposición.  
 
Los desechos orgánicos e inorgánicos que no sean viables de aprovechar, serán colocados 
por separado en bolsas de plástico para posteriormente ser retirados del área a través del 
camión de la basura del municipio. 
 
b) Residuos líquidos. 

 
Para el desecho de aguas negras, así como de las aguas grises y jabonosas producidas 
durante la etapa de operación de la casa se utilizará un sistema de fosa séptica tipo Rotoplas, 
que estará conectado a un humedal artificial.  
 
Este sistema de reciclamiento se hará mediante una fosa séptica cerrada, cuyos trabajos de 
mantenimiento serán realizados regularmente por una empresa especializada. Igualmente, el 
agua residual de la fosa séptica será canalizada a un sistema de tratamiento ecológico 

ajardinadas. 
 
 
c) Manejo de maquinaria y equipo: Etapa de preparación y construcción. 

 
En esta etapa se encuentra la mayor incidencia de impactos adversos al medio ambiente por 
desmontes y despalmes para dar paso a las edificaciones y una de las mayores fuentes 
generadoras de dichos impactos es el empleo de la maquinaria pesada y vehículos para el 
abastecimiento de material de construcción.  
 
Es por esta razón que se debe poner especial énfasis a las labores de mantenimiento 
preventivo y correctivo de la maquinaria, vehículos y equipo, ya que para la ejecución de un 
proyecto de este tipo es necesaria la utilización de maquinaria pesada, vehículos pesados para 
el transporte de materiales y equipo para las cimentaciones e instalaciones. Estos equipos 
funcionan con diésel y su capacidad para el almacenamiento de este combustible varía entre 
los 80 litros (para el caso de los cargadores pequeños tipo Case o Bob Cat), hasta los de 120 
litros o más (retroexcavadoras y tractores). Esta maquinaria en promedio consume ¾ partes 
de su combustible durante una jornada de trabajo normal de 8 horas (excepto en casos 
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específicos como son los períodos de colados lentos que implican hasta 20 horas para el caso 
de una edificación muy grande), lo anterior implica además del ruido la emisión de humos y el 
posible derrame de combustible. Sin embargo, la adquisición de maquinaria nueva y en 
excelentes condiciones mecánicas no sólo representa un beneficio ecológico, sino también 
económico para la empresa debido a que los costos por mantenimiento se minimizan y las 
maquinas responden más adecuadamente a las necesidades de la obra, asimismo se evitan 
las pérdidas por descompostura y avería o el posible riesgo de accidente durante la operación 
de las mismas.  
 
En la sección VI de este estudio se establecen las normas y estrategias que deberán aplicarse 
durante cada una de las etapas del proyecto, considerando siempre instrumentar medidas 
preventivas sobre el manejo, mantenimiento y operación de la maquinaria durante la 
preparación, construcción y operación del proyecto. 
 
d) Emisiones a la atmósfera. 
 
La maquinaria que se utilice durante las actividades de construcción de la casa generará 
emisiones a la atmósfera por su operación. Sin embargo, su uso será por un periodo corto de 
tiempo, consistente en la instalación del sistema de cimentación de la casa. De cualquier 
forma, se solicitará a la empresa contratada el mantener en buenas condiciones la maquinaria 
y efectuar las reparaciones necesarias para reducir las emisiones a la atmósfera. 
 
De la misma forma, los camiones que transporten los materiales hasta el sitio del proyecto, 
deberán estar en buenas condiciones mecánicas, lo cual permitirá reducir sus emisiones a la 
atmosfera y el ruido. 
 
El proyecto en operación sólo generará gases a la atmósfera por el uso de una estufa y un 
calentador de agua. Considerando que la casa no estará habitada diariamente, solamente los 
fines de semana, las emisiones de Dióxido de Carbono a la atmósfera serán mínimas.  
 
No se pretende hacer ningún tipo de control de malezas ni de fauna nociva con sustancias 
químicas o aerosoles. 

II.2.10 Infraestructura para el manejo y la disposición adecuada de los residuos. 
 
Durante las etapas de preparación y construcción del sitio, se utilizarán sanitarios portátiles 
arrendados a una empresa particular, misma que se encargará de la limpieza periódica de los 
mismos. El número de sanitarios será de uno por cada 10 trabajadores.  
 

residuos orgánicos e inorgánicos que se generen en la operación del proyecto serán acopiados 
temporalmente en botes con bolsa de plástico y con tapa, instalados en la casa. 
Posteriormente, serán retirados por los habitantes hacia el basurero municipal de Tulum. 
 



Manifestación de Impacto Ambiental Modalidad Particular 
 Beach   

 
 

 
SRA. BERTHA MARCELA LOZANO TÉLLEZ 

43 

Por lo que se refiere a los residuos que pueden ser reciclados, serán acopiados en botes con 
tapa y serán trasladados a la ciudad de Tulum a los sitios de acopio de estos residuos, 
considerándose también su entrega a las empresas que realizan el Reciclatón mensual de 
Tulum. 
 
De acuerdo a los residuos de manejo especial que se generen en la casa, tal como pilas y 
aceite comestible usado, serán transportados hacia el poblado de Tulum donde serán 
entregados durante las campañas municipales del Municipio de Tulum.  
Las aguas residuales que se generarán en el proyecto durante la presencia de la familia, serán 
conducidas hacia una fosa séptica prefabricada y las aguas residuales se canalizarán hacia el 
humedal artificial que se instalará para uso de la casa. El agua tratada producto del 
funcionamiento de esta planta, se utilizará en el riego de las plantas del predio. 

 
Se considera que la implementación de estos equipos, cubrirá la demanda de las actividades 
de operación de la casa para las cuales serán instalados. 
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Costera (SAEC) polígono 2, la Subzona de Preservación Xamach (SP4) polígono 3 y la Subzona 

de Uso Público Caapechén-Boca Paila (SUP 2)
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