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IV.  DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL REGIONAL Y SEÑALAMIENTO 
DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE 
INFLUENCIA DEL PROYECTO. 
 
4.1  DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO.    
 
 

El predio de pretendida ubicación del proyecto se encuentra localizado en el Lote 4C-11, 
MZA. 38, SM 00B a la altura del Km. 6.5 del Boulevard Kukulcán, en la Zona Hotelera de la 
Ciudad de Cancún, Municipio de Benito Juárez, en el estado de Quintana Roo, sitio en el 
que se encuentra actualmente un solar sin utilización. 

En lo referente a los usos y destinos del suelo, éste es apto para Servicios Recreativos 
turísticos ya que se encuentra en la Zona Hotelera de Cancún, bordeado al oeste por el 
boulevard Kukulcán y al este por la franja arenosa restituida seguida del mar Caribe, por lo 
que se establece que el sitio tiene un uso turístico existente desde hace 40 años.  

En este marco de referencia de usos, destinos y aptitud territorial la propuesta que se 
somete a evaluación a través de este documento se inclina hacia la continuidad y 
permanencia de la composición actual así como de la actividad preponderante del la zona. 

En cuanto a las disposiciones sobre uso del suelo derivadas del Programa de Ordenamiento 
Ecológico Local del Municipio Benito Juárez, Quintana Roo, al lote 4C-11, de la Manzana 
38, SM 00B, le corresponde la Unidad de Gestión Ambiental 09, con usos y políticas de 
suelo de aprovechamiento urbano; Uso del Suelo: Servicios Turísticos y Recreativos de 
Playa (S.P.)  

En las colindancias inmediatas se presenta lo siguiente:
Al Norte: Se colinda con el andador y lote 4C-10: Servicios turísticos y Recreativos de Playa, 
Tienda de Conveniencia, Terminal del Ferry, Restaurante, Marina, dedicados al descanso y 
esparcimiento.  

Al Sur: con estacionamiento publico y Restaurante. Servicios turísticos y Recreativos de 
Playa.  

Al Este: Zona Federal Marítimo Terrestre y Mar Caribe. Espacios utilizados para el 
esparcimiento, descanso y contemplación.  

Al Oeste: Con estacionamiento publico y salida al Boulevard Kukulcán. Única vía de acceso 
a la Zona Hotelera y es el eje conductor de las actividades turísticas de la línea que 
actualmente conforma Isla Cancún.  
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LOTE 4C-11, MZA. 38, SM 00B , BOULEVARD KUKULKAN KM. 6.5 
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4.2  CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL.    

El sitio en el que se encuentra el área de actuación se delimitó como Sistema Ambiental 
trazando un círculo de 500 Mt de radio cuyo centro se encuentra en el predio de interés; es 
decir que la aplicación, si bien es artificial, también es replicable. El área se definió en 
gabinete utilizando una imagen remota Digital Globe1 obtenida a través del sensor 
Quickbird2. Sobre esta imagen se basó el Sistema de Información Geográfica elaborado 
utilizando la plataforma MAP MAKER PRO V3.5 con las consecuentes corroboraciones de 
campo mismas que validaron la cartografía digital obtenida. Los elementos presentes 
definieron las superficies diferenciadas de los elementos presentes en el sitio lo cual definió, 
por sus atributos de diferenciación, las Unidades de Paisaje que son notorias tanto en la 
imagen remota como a nivel de suelo.  

En este marco de referencia se orientó el ejercicio para identificar y determinar, 
precisamente, las Unidades de Paisaje (UP) entendidas estas como componentes discretos 
y perceptibles del espacio terrestre que se estructuran en función de su composición 
característica o su fisonomía distintiva que las hace ser claramente diferenciables unas de 
otras.  

Para el efecto se determinó un análisis espacial a una escala 1: 5,200 el cual brinda una 
aproximación adecuada para la descripción de la zona en la que se ubica el lote 
seleccionado para este proyecto. El entorno estudiado ocupa una superficie de 78.54 
hectáreas.  

Como se indicó previamente, el ejercicio es replicable y permite la caracterización del estado 
general de aquellos elementos ambientales que forman parte del entorno en el que se 
pretende la actuación, más allá de los límites del predio tal como lo establece el Artículo 35 
de la LGEEPA que dice lo siguiente: . .. Asimismo, para la autorización a que se refiere este 
artículo, la Secretaría deberá 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 únicamente los recursos que, en su caso, serían sujetos de 
aprovechamiento o afectación.   

Bajo este postulado el Sistema Ambiental delimitado para la valoración de este proyecto es 
concordante con el requerimiento para su evaluación en materia del impacto ambiental ya 
que deriva en un diagnóstico del medio que ofrece la posibilidad de identificar, también, la 
problemática ambiental existente en el área de influencia del proyecto.  

El análisis cuantitativo de la cartografía producida expresa que de las 78.54 Ha del espacio 
estudiado se mantiene una naturalidad relativa en 51.85 Ha que son el resultado de la suma 
de superficies correspondientes a la laguna Nichupté, el manglar que en su borde este se 
desarrolla, 5 polígonos aislados de vegetación terrestre nativa, la franja arenosa restituida y 
el mar Caribe.  
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Por otra parte, las intervenciones humanas derivadas de la ocupación de la costa y su 
consecuente utilización territorial se cuantificaron en 26.69 Ha que corresponden a 
construcciones condominales, hoteleras y plazas comerciales (21.93 Ha), vialidades (2.27 
Ha) y jardines (2.49 Ha).  

En este contexto se localiza el predio de interés cuya superficie es de 3,175.44 M2 o 0.3175 
Ha.  

El resultado del inventario realizado a escala 1:5200 es, por Unidad de Paisaje, el siguiente:  

   

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

En cuanto a la vegetación terrestre nativa ésta corresponde a 5 polígonos menores aislados 
unos de otros y donde el mayor de ellos alcanza apenas una cobertura de 0.34 Ha. Ante lo 
anterior, se puede establecer que el sitio más bien corresponde a un ambiente modificado 
por obras y actividades humanas orientadas al turismo donde esta naturalidad perceptiva, 
que alcanza por la cobertura del Mar Caribe y Laguna Nichupté el 66.01% de la cobertura 
del Sistema Ambiental, por las valiosas vistas del Mar Caribe y de la Laguna Nichupté son 
estas utilizadas intensivamente como parte del centro de los hoteles y comercios que se 
desarrollan y transforman la Zona Hotelera de Cancún.  

En relación a los espacios que implican intervenciones humanas (Jardines, Vialidades y 
Edificaciones), éstos corresponden a 26.69 Ha, lo que equivale al 33.98% del espacio 
estudiado. Las superficies ocupadas se componen principalmente de obras de hormigón, 
asfalto, acero, madera y algunos jardines decorativos en los cuales predomina el pasto y 
especies ornamentales, cabe señalar que dentro de los espacios intervenidos se encuentra 
el polígono del predio (0.3175 Ha). En estos espacios se desarrollan las vialidades, operan 
los hoteles, las plazas comerciales, los condominios y, en menor grado conjuntos 
residenciales.  
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Las obras en la zona hotelera han ido transformado espacios naturales y el suelo hacia un 
entorno urbano de uso intensivo. Los espacios que contienen jardines representan el 3.17% 
del Sistema Ambiental.  

El Lote 4C-11, Mza. 38, SM 00B en el cual se pretende el desarrollo del proyecto, se localiza 
a la altura del Km. 6.5, del Boulevard Kukulkan en la Zona Hotelera de la ciudad de Cancún, 
Municipio de Benito Juárez, Quintana Roo.  

El predio corresponde a un lote previamente aprovechado, en su totalidad, para la 
construcción y operación del Club de Playa FAT TUESDAY. Esas instalaciones fueron 
autorizadas el 27 de Mayo de 1998, el Promovente no cuenta con el historial de la 
documentación de licencia ni planos aprobados de esa época.  

La vida útil de esta infraestructura terminó el 23 de octubre de 2005 ya que el huracán Wilma 
afectó su estructura y cimentación de modo que tuvo que cerrar y ser demolido lo que se 
realizó al amparo de la Licencia de Construcción en su Modalidad DEMOLICION  Numero 
30523 de fecha 29 de Noviembre del 2016. 

La demolición se llevó a cabo y, posteriormente se construyó una bodega provisional en la 
sección noroeste del terreno que servirá para almacenar materiales de obra.  

No se ha realizado, después, ningún tipo de nivelaciones, plataformas ni muros de 
delimitación, lo único que se ha colocado es un tapial de madera en las colindancias oeste 
y norte para evitar el cruce accidental de personas por el predio, actualmente esto es lo que 
comprenden las obras humanas en la propiedad.  

Estas actuaciones encadenadas, que iniciaron con la preparación de sitio en 1998, la 
construcción y operación del Club de Playa Fat Tuesday  de 1998 a 2005, la demolición de 
este y las obras provisionales recientes determinan la condición actual de un terreno que ha 
perdido, totalmente, sus espacios y atributos naturales.  

El Lote 4C-11 es un espacio intervenido y transformado que no cuenta con vegetación por 
lo que, durante las visitas de campo realizadas los días 21 de Diciembre del 2017 y 8 de 
Enero de 2018, no se observaron animales silvestres salvo, en la colindancia norte, donde 
se vieron zanates (Quiscalus mexicanus). 

La condición actual del Lote 4C-11 es un espacio deforestado y defaunado. 

Como el predio donde se pretende este proyecto es un sitio previamente perturbado que 
carece de elementos naturales se espera que con la construcción y operación de esta obra, 
se enriquezca el entorno desde la perspectiva urbana. Esto guarda sentido dado que, en 
términos de conservación continua de manera concordante con la Zona Hotelera de 
Cancún. Se considera que el proyecto no resulta ambientalmente hostil al entorno que le 
acoge.  
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VI.  IDENTIFICACIÓN DE IMPACTOS QUE GENERARÁ EL DESARROLLO DEL 
PROYECTO. 
 
Para el presente capítulo se identificaron los impactos ambientales generados en cada una 
de las etapas que conforman el Proyecto CLUB DE PLAYA PLAYA TORTUGAS  cuadro 
de impacto y sus análisis se presentan desglosados de conformidad con cada una de las 
fases a desarrollar. 
 

Impactos generados por la etapa de selección de sitio 

IDENTIFICACIÓN DE LOS 
IMPACTOS AMBIENTALES 

IMPACTOS ADVERSOS IMPACTOS BENÉFICOS 
SIGNIFICANCIA DE LOS 

IMPACTOS 

USO DE SUELO Mínimos Dotación de vivienda en la 
ciudad de Cancun. 

El sitio donde se pretende la 
construcción del Proyecto es 
congruente con el uso de 
suelo. Factible para 
desarrollos habitacionales de 
diferente densidad.  

UBICACIÓN Y VÍAS DE 
ACCESO. 

Alto 
Permanente Fácil acceso. 

El predio se encuentra sobre 
el Blvd. Kukulkan. Zona ya 
urbanizada por lo que no se 
considera que sea un impacto 
significativo. 

INFRAESTRUCTURA 
NECESARIA. 

Significativo 
Permanente Dotación de servicios. 

Serán necesarios servicios 
urbanos como agua potable, 
drenaje sanitario y 
electricidad. contará con 
factibilidad de servicios por 
parte de CFE y agua 
proporcionados y autorizados 
con anterioridad en la Zona 
Hotelera de Cancun ya que se 
encuentra dentro de sus 
instalaciones; además de que 
se anexaran las instalaciones 
necesarias para drenaje 
sanitario. 

PAISAJE Moderado Forestación con especies 
endémicas. 

La zona actualmente NO está 
en sus condiciones originales 
por lo que la modificación 
respecto del paisaje natural 
no será significativa. 
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Naturaleza del impacto: 
 
Se proyecta la construcción de un proyecto CLUB DE PLAYA, bajo el concepto de 
restaurantes, bares, alberca, zona de asoleaderos, locales comerciales, áreas de descanso. 
 

Además, por sus características de diseño arquitectónico, se considera que las obras a 
realizar serán acordes al paisaje y compatibles con el diseño de imagen urbana de esta 
ciudad del Estado y en donde además, se incluyen acciones de conservación del ambiente 
que se enuncian en la normatividad ecológica que aplica en la zona y con las políticas y 
vocaciones de uso del suelo definidas en el Programa de Ordenamiento Ecológico Local del 
Municipio de Benito Juárez, Quintana Roo (Periódico Oficial del Gobierno del Estado de 
Quintana Roo, del 27 de Febrero del 2014) y del Programa de Desarrollo Urbano del Centro 
de Población de Cancún (Publicado El 16 De Octubre Del 2014). 
 
La construcción del Proyecto representa una alternativa más de diversión, esparcimiento y 
disfrute del tiempo libre para turistas y locales en esta ciudad Cancún, en constante 
crecimiento y es una respuesta a la necesidad de los derecho-ambientes y habitantes de 
esta ciudad. 
 
 
 Valoración del impacto: 
 
La construcción del Proyecto Recreativo Turístico es acorde a los lineamientos establecidos 
para el uso de suelo en esta superficie, se respetaran los lineamientos establecidos del 
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de Cancún (Publicado El 16 De 
Octubre Del 2014). 
 
Los impactos negativos por la selección del sitio son de carácter permanente pero 
indispensables y pueden ser mitigados y compensados parcialmente, ya que, al margen del 
proyecto, se requiere dotar de accesos y vialidades para un futuro cercano en esta zona de 
la ciudad, así como de la colocación de infraestructura para la conexión a la red de agua, 
alcantarillado y electricidad. 
 
 
 Medidas de mitigación. 
 
Con el objeto de disminuir el impacto al ambiente se conservaran las áreas de donación con 
la vegetación original y ésta será enriquecida con especies endémicas y de alto valor 
ecológico y se promoverá el crecimiento de la vegetación rescatada en los jardines de las 
viviendas, camellones y en las propias áreas de donación. 
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Impactos generados por las etapas de preparación y construcción 
 
 

IDENTIFICACIÓN DE 
LOS IMPACTOS 
AMBIENTALES 

IMPACTOS 
ADVERSOS 

IMPACTOS BENÉFICOS SIGNIFICANCIA DE LOS IMPACTOS 

PREPARACIÓN DEL 
SITIO 

Moderados Se proveerá de un área 
segura de trabajo. 

Se especifican los sitios de 
almacenamiento, bodegas 
(actualmente se encuentra ya instalada 
una bodega) y se colocaran los 
sanitarios provisionales para los 
trabajadores a razón de 1 por cada 25. 
Las obras provisionales serán 
removidas al finalizar el proyecto. 

DESMONTE 
Altos significativos  
Compensable 
parcialmente 

Se rescataran las especies 
listadas en la NOM-059-
ECOL-2001 para su 
posterior uso ornamental. 

Actualmente el área del proyecto se 
encuentra prácticamente desprovisto 
de vegetación toda vez que ya se 
demolió la construcción que existía. 
El impacto es alto debido a que se 
retira la vegetación en todas las áreas 
de desplante. 
Con el fin de mitigar el impacto se 
realizó el rescate de los individuos 
listados NOM-059, y se promovieron 
especies endémicas en las áreas 
verdes, camellones y banquetas. 

NIVELACIÓN Y 
RELLENO 

Moderados  
Permanentes 

Se ocupara el material de 
desmonte y de las zanjas y 
cepas de cimentación. 

El impacto por la nivelación es bajo ya 
que no se requieren de sustancias 
peligrosas y tampoco se generan 
contaminantes que afecten la 
composición del suelo o del acuífero.  
La nivelación se realizará con sascab, 
y el relleno en las áreas verdes se 
realizará con el material del despalme. 
El predio no tiene cárcavas ni 
pendientes pronunciadas por lo que no 
se modificará la fisiografía de la zona. 

PAVIMENTACIÓN 
Alto significativo 
permanente 

Dotación de vialidades y 
accesos seguros 

El impacto es de carácter permanente 
pero contribuirá al saneamiento de las 
áreas que actualmente se usan de 
basurero. 

GENERACIÓN DE 
RESIDUOS. 

Bajo de poca 
permanencia Nulos 

Los residuos que se generen se 
trasladaran al relleno sanitario de la Cd. 
de Cancún, no se generan residuos 
peligrosos. 
Se contara con sanitarios provisionales 
a los cuales se les dará mantenimiento 
a cargo de una compañía 
especializada. 
No se arrojará ningún tipo de residuo 
directamente al suelo, o los predios 
colindantes. 
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Naturaleza del impacto: 
 
Para la preparación y construcción del Club de Playa será necesaria la remoción de la capa 
vegetal, nivelación del terreno, trazo de edificación, compactación de los sitios a construir y 
la propia edificación del inmueble. Para esto se requiere del transporte de materiales ajenos 
al medio natural y del empleo de maquinaria pesada, es en esta etapa cuando se genera el 
mayor impacto ya que se modifican los niveles de ruido, se generan gases de escape y 
polvos fugitivos. 
 
  
 Valoración del impacto: 
 
La remoción de la vegetación y el empleo permanente de las áreas de construcción y 
vialidades son de carácter significativo y permanente, ya que se eliminó cerca del 50% de 
la superficie total. Hay que considerar que el impacto es de moderado a significativo 
considerando que la zona está caracterizada como de vegetación secundaria actual y sólo 
el 20% aproximadamente presenta la vegetación original, por lo que el daño no es tan 
severo si se considera que se promoverá la reforestación con especies endémicas y se 
conservará superficie como áreas de donación. Durante esta etapa también se genera 
impactos adversos que derivan de la producción de residuos sólidos y líquidos; las 
vibraciones por el paso de los trabajadores y maquinaria, los cuales causan estrés a la 
fauna; sin embargo esta zona no presentan una presencia abundante de fauna a causa de 
su cercanía con avenidas importantes y desarrollos habitacionales ya consolidados. 
 
 
Medidas de mitigación: 
 
 Respetar el diseño original del proyecto. Cumplir con los reglamentos de construcción 

respectivos. 
 Cumplir con los criterios del POEL y del PDU vigente. 
 Extracción inmediata de todo tipo de desechos que se generen durante los procesos de 

construcción. 
 Dotar a los trabajadores de las condiciones adecuadas y medidas de seguridad para su 

estancia, como baños portátiles a razón de 1 por cada 25, y agua purificada. 
 Colocar letreros preventivos de la obra para evitar tránsito de peatones en la obra civil. 
 Colocar reductores de velocidad para reducir vibraciones. 
 Transportar los polvos y materiales de construcción en fase húmeda para evitar la 

dispersión de polvos fugitivos. 
 Almacenar los materiales y polvo de construcción tapados con lonas para evitar la 

dispersión de polvos fugitivos. 
 El parque vehicular se mantendrá perfectamente afinado de modo que se evite al 
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máximo la generación de gases de escape. 
 Los niveles de ruido no se mantendrán permanentes ya que se laborará en jornadas 

diurnas para ocasionar el mínimo nivel de estrés adicional a la fauna aún presente en el 
predio y zonas de influencia. 

 Si llegara a encontrarse algún espécimen de fauna listada en la NOM-059-SEMARNAT-
2001 será trasladado al zoológico municipal. 

 Se promoverá un programa de vigilancia con los trabajadores y se les prohibirá que 
molesten, persigan o cacen a la fauna que pudiera estar presente en la zona del 
proyecto. 

 
Impactos generados por las actividades de Operación y Mantenimiento. 

 
IDENTIFICACIÓN DE 

IMPACTOS AMBIENTALES 

IMPACTOS 
ADVERSOS 

IMPACTOS 
BENÉFICOS 

SIGNIFICANCIA DE LOS 
IMPACTOS 

CONSUMO DE ENERGÍA 
ELÉCTRICA 

Bajos mitigables Alto 
Permanente 

Esto representa un aumento en el 
gasto energético de la ciudad, pero 
no representa un impacto negativo 
ya que la CFE tiene la capacidad de 
infraestructura necesaria para dotar 
del servicio. 

RESIDUOS SÓLIDOS Bajos mitigables Alto permanente 

Se calcula que cada habitante 
genera entre 0.9 y 1.4 Kg. Diarios. 
Los residuos se trasladarán 
posteriormente al relleno sanitario 
municipal.  

AGUAS RESIDUALES Bajos mitigables Alto permanente 

Todas vez que el proyecto se 
encuentra dentro de la zona 
hotelera de Cancun, las aguas 
residuales serán enviadas al 
drenaje sanitario del proyecto de 
Drenaje de FONATUR, de donde se 
canalizarán a la instancia 
correspondiente. 

GASTO DE AGUA Bajos mitigables Alto permanente 
Para cubrir sus necesidades La 
Comisión de Aguas Potable y 
Alcantarillado cuenta con los 
recursos para brindar el servicio. 

EMISIONES A LA ATMÓSFERA 
POR TRÁFICO VEHICULAR 

Moderado 
permanente Alto permanente 

El Club de Playa contara con 
estacionamiento propio, por lo que 
no propiciará congestionamientos 
en las grandes avenidas y 
vialidades de la zona. 
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Naturaleza del impacto: 
 
La construcción del Proyecto prevé la instalación de la infraestructura para la dotación de 
los servicios de energía eléctrica, de agua potable, drenaje sanitario y alcantarillado, el 
servicio estará a cargo de la CFE y resto de instancias correspondientes, respectivamente 
los servicios de recolección de basura quedan a cargo de servicio municipal 
correspondiente. Durante la operación y mantenimiento del Proyecto los impacto son de 
bajos a moderados permanentes, ya que el sitio nunca regresará a sus condiciones 
originales, sin embargo tiene un alto valor social ya que se trata de un centro exclusivo para 
la Recreación y disfrute del Tiempo Libre de los turistas y población local, por lo cual es 
necesario. 
 
 Valoración del impacto 
 
Los impactos que se generen al ser puesta en marcha la operación del Club de Playa, son 
los comunes de la zona hotelera, estos se disminuyen con la infraestructura adecuada y la 
dotación de servicios básicos operados eficientemente. 
 
 Medidas de Mitigación. 
 
Al entrar en operación el Proyecto Club de Playa, el Promovente del mismo, no tiene 
responsabilidad de los servicios a cargo del municipio. Cumplirá con dejar la infraestructura 
necesaria para un adecuado funcionamiento del Club de Playa. 
 
Es responsabilidad de los habitantes respetar los reglamentos en materia ambiental y del 
Bando de Policía y Buen Gobierno del municipio de Benito Juárez. 
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5.1  METODOLOGÍA PARA IDENTIFICAR LOS IMPACTOS AMBIENTALES 
 
  
 Justificación para el uso de la metodología seleccionada. 
 
Frente a la complejidad de los fenómenos naturales y socioeconómicos a observar ante la 
enorme diversidad de los proyectos de desarrollo, los profesionales del tema han diseñados 
distintas estrategias de aproximación hacia el proceso de la manifestación de impactos 
ambientales. La clasificación más ampliamente aceptada divide a las técnicas para 
identificar, predecir y evaluar los impactos ambientales en técnicas que se basan en 
procedimientos pragmáticos, listados, matrices, redes, modelos, sobreposiciones y 
procedimientos adaptativos. 
 
Algunos métodos hacen uso de un catálogo de los impactos que podrían esperarse de las 
actividades implícitas en el proyecto sujeto de análisis. Esto es valioso por sí mismo, pero 
dice muy poco acerca del alcance o de la importancia relativa del impacto. Por ejemplo 
Batelle divide los impactos potenciales en cuatro categorías principales: a) ecología; b) 
contaminación ambiental; c) estética, y d) interés humano. 
 
El clásico enfoque de Leopold et al (1971) utiliza una matriz para identificar 100 actividades 
de proyectos y 88 características ambientales o condiciones que podrían recibir el impacto. 
Como Leopold lo ha presentado, se hace hincapié en los impactos ecológicos y físico-
químicos en vista de que los impactos sociales y económicos, así como los impactos 
secundarios no son evaluados. Las propuestas de los sistemas de distribución intentan 
referirse enteramente a las relaciones directas de causa y efecto. Al igual que en otros 
métodos, los impactos son puestos en una lista, pero las indicaciones de cómo se logran 
son presentadas por medio de diagramas de flujo. 
 
Sorensen (1971) y Sorensen y Pepper (1973) utilizan ejemplos de este enfoque. Las 
ventajas estriban en sus capacidades para trazar las sendas que permitirán identificar tanto 
los impactos primarios como los secundarios. 
 
Para el presente estudio se hizo uso de una matriz tipo Leopold, adaptada con la técnica de 
Batelle y Sorensen. 
 
Esta técnica adaptada para la evaluación de impactos ambientales consta básicamente de 
3 fases, las cuales son descritas brevemente a continuación: 
 
Fase 1: Identificación 
Consistente en circunscribir separadamente las actividades del proyecto que podrían 
provocar impactos sobre el ambiente en las etapas de selección y preparación del sitio; 
construcción, operación y mantenimiento y abandono al término de la vida útil. Asimismo se 
identifican los factores ambientales y sus atributos que se verían afectados. 
 
Fase 2: Predicción 
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Consiste en establecer la naturaleza y extensión de los impactos ambientales de las 
actividades identificadas para prever su significado e importancia en el futuro. En esta fase 
se requiere cuantificar con indicadores efectivos el significado de los impactos. 
 
Fase 3: Evaluación 
Consiste en evaluar los impactos ambientales cuantitativa y cualitativamente. De hecho, la 
política de estudiar los efectos en el ambiente carecería de utilidad si no se contara con una 
determinación cualitativa y cuantitativa de los impactos. 
 
Al conocer la naturaleza y dimensión de un impacto es posible tomar una decisión, la cual 
puede consistir en: 
Diseñar alguna medida de prevención o mitigación, o 
Determinar una alternativa del proyecto que genere impactos de menor magnitud e 

importancia. 
 
La elección de cualquiera de estas opciones implica las correspondientes consideraciones 
técnicas, económicas, sociales y financieras. 
 
Retomando el contenido del presente inciso tenemos que para la identificación de impactos, 
se adaptaron las rutinas implícitas en la conformación de un catálogo de impactos, según 
describe Batelle, que contempla las cuatro categorías citadas:  
a) ecología;  
b) contaminación ambiental;  
c) estética, y  
d) interés humano;  
 
A la vez que se consideran estos impacto básicos descritos por Batelle también se 
consideraron los criterios de la "Metodología Georgia" (Instituto de Ecología, University of 
Georgia 1971), que incorpora componentes ambientales adicionales para la evaluación de 
alternativas. 
 
Para la calificación de los impactos identificados se recurrió a los procedimientos de Leopold 
et.al 1971, adaptándolos a las condiciones del proyecto, para lo cual se consideraron los 
criterios siguientes: 
 
a) El carácter genérico del impacto. 
Que hace referencia al carácter positivo (Benéfico); o, negativo (Adverso) de la acción 
realizada con respecto al estado previo o inicial al desarrollo de actividades u obra 
proyectada. 
 
b) La magnitud de los impactos ambientales. 
Para brindar certidumbre al proceso de dotar de parámetros cuantitativos a elementos 
cualitativos, es menester recurrir a los postulados de Adkins y Burke (1971) otorgando 
artificialmente valores a los factores por calificar; parámetros que en el presente estudio se 
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acotan entre el -3 y el + 3 todo ello para obtener una escala practica de valores relativos 
entre ellos durante las etapas de construcción y operación. 
 
Claro que el otorgamiento de estos valores es subjetivo porque cada evaluador y analista 
tendrá diferentes perspectivas y valoraciones, sin embargo, el profesional del análisis 
ambiental debe ser lo más objetivo posible para que esta metodología tenga un valor 
científico cuantitativo y cualitativo, por ello, para asignar los valores se toman las siguientes 
consideraciones: 
 
1) Poco Significativo. Cuando la recuperación de las condiciones semejantes a las 
originales, requieren de acciones preventivas y con respuesta positiva en corto plazo. 
 
2) Significativo. Cuando la magnitud del impacto requiere de la aplicación de medidas y 
acciones correctivas específicas para la recuperación o compensación de las condiciones 
iniciales del ambiente, el cual se obtiene después de un tiempo relativamente prolongado. 
 
3) Crítico. Cuando la magnitud del impacto es superior al umbral de lo aceptable y se 
caracteriza por producir la pérdida permanente de la calidad de las condiciones o 
características ambientales, sin la posibilidad de recuperación, incluso con la aplicación de 
medidas o acciones específicas. 
 
Por otra parte, las características particulares de los impactos se califican de acuerdo a 
cuatro posibles categorías; según los siguientes criterios: 
 
c) El tipo de acción del impacto. 
Indica la forma en que se produce el efecto de la obra o actividad que se desarrolla sobre 
los elementos o características ambientales; así, se considera el efecto como Directo; o 
bien, Indirecto. 
 
d) Las características de los impactos en el tiempo. 
Se relaciona con la permanencia del impacto: si este ocurre y luego se retorna a las 
condiciones originales, se considera de tipo Temporal; o bien, si éste es continuo y sin 
posibilidad de que se restablezcan las condiciones iniciales, se considera de tipo 
Permanente. 
 
e) La extensión del impacto. 
Considera la situación de que las modificaciones producidas sean de carácter puntual, es 
decir que solo afecte una superficie de escasas proporciones, situación cuando se califica 
como Localizado; o bien, si se afecta una superficie extensa se denomina de tipo Extensivo. 
 
 
 
f) La reversibilidad de las modificaciones realizadas. 
En este caso, si las características originales del sitio afectado retornan a las condiciones 
iniciales después de cierto tiempo y únicamente por la acción de mecanismos naturales el 
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impacto es de tipo Reversible; mientras que el impacto será Irreversible si se da el caso 
contrario. 
 
A continuación se describen uno a uno los impactos detectados, sobre los cuales se 
aplicarán juicios objetivos que permitan la obtención de valores cuantificables para facilitar 
el análisis y ponderación, valorando su magnitud, su persistencia, la amplitud de sus 
afectaciones, o las consecuencias benéficas y perjudiciales que pudiera traer consigo. 
 
Una relatoría que se presenta estructurada teniendo como ejes principales, los cuatro 
grandes recursos naturales y la incidencia sobre estos de las actividades programadas para 
cada fase del proyecto. 
 
 
5.2. ANÁLISIS Y EVALUACIÓN DE LOS IMPACTOS GENERADOS. 
 
Considerando los criterios y postulados antes descritos, los impactos ambientales que se 
puedan generar en el sitio del proyecto, han sido ordenados de acuerdo a los distintos 
ámbitos y recursos que se verán afectados por el desarrollo del Club de Playa. Asimismo, 
al final del presente capítulo, se realiza el balance matemático de todas y cada una de estas 
afectaciones por componente ambiental. 
 
Para ponderar los impactos acumulativos y sinérgicos del proyecto Club de Playa se 
considerarán todos los impactos resultantes de las actividades a realizar, de modo que la 
sumatoria total refleje el impacto sinérgico y acumulativo de todas las etapas y no parcial 
resultante de la realización del proyecto. 
 

a) Fase de Preparación del sitio 
1. Marcaje de cimientos 
2. Excavación de zanjas y cepas de cimentación. 
3. Trazo de vialidades 
 

b) Fase de Construcción 
4. Transportación automotor de los materiales de construcción 
5. Compactación del terreno 
6. Cimentación 
7. Construcción del area de restaurantes y locales 
8. Obras Exteriores: Albercas, asoleaderos  y andadores 
9. Contaminación paisajística 
 

c) Fase de Operación 
(11). Operación y mantenimiento de los departamentos 
(12) Operación y mantenimiento de vialidades y cárcamo de bombeo. 
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Los impactos que se generan por las acciones y actividades arriba listadas, ubicados por 
rubros de acuerdo con su componente ambiental son: 
 
 A LA GEOMORFOLOGÍA. 

1) Posible cambio en la continuidad de la superficie del terreno y su inclinación 
2) Aumento de las probabilidades de ocurrencia de procesos geomorfológicos 

degradantes (erosión, deslizamientos) 
3) Relleno de formas erosivas lineales (cárcavas) 
4) Interrupción de la escorrentía y reducción de las zonas de recarga del acuífero 

 
 A LOS SUELOS. 

5) Aumento de la intensidad de erosión 
6) Compactación de los suelos 
7) Pérdida parcial de la humedad natural de los suelos en el área del inmueble y 

estacionamientos 
8) Cambios en las propiedades físicas y químicas de los suelos 
9) Pérdida de la materia orgánica 
10) Contaminación por residuos sólidos y líquidos 
 

 AL CLIMA. 
11) Aumento de la insolación y de la temperatura en la superficie de construcción 
  

 AL AIRE. 
12) Aumento de los niveles de polvo sedimentable en el aire, debido al tiro de material 

de construcción 
13) Aumento de los niveles de contaminación por gases de escape de la maquinaria de 

construcción 
14) Aumento en los niveles de partículas suspendidas 
15) Aumento de los niveles de ruido y de vibraciones por el transporte automotor 
 

 A LAS AGUAS. 
16) Aumento del acarreo de sedimentos y partículas a los cuerpos de aguas superficiales 

de agua 
17) Aumento de los sólidos en suspensión en las corrientes fluviales 
18) Posible alteración de parámetros físicos y químicos de los cuerpos de agua cercanos 

por incorporación accidental de volúmenes de material de construcción, residuos de 
lubricantes y combustibles, y otras sustancias 

 
 A LA VEGETACIÓN. 

19) Deforestación parcial de ejemplares arbóreos y arbustivos aislados 
20) Fragmentación del hábitat 
21) Pérdida de la diversidad y abundancia 
 

 A LA FAUNA. 
22) Estimulación a la migración de especies 
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23) Estrés 
 
 A LAS RELACIONES ECOLÓGICAS 

24)Posible fragmentación del hábitat 
25)Posible interrupción del tránsito de especies 

 
 Al PAISAJE 

26)Contaminación Paisajística por residuos sólidos 
27)Contaminación Paisajística por el retiro de la cobertura vegetal 
28)Contaminación paisajística por la construcción de locales y restaurantes. 

 
Se presentan las matrices conteniendo una evaluación integral de todos los impactos 
ambientales identificados en el sitio del proyecto y su área de influencia. 
 

MATRIZ DE IDENTIFICACIÓN DE IMPACTOS POR COMPONENTE AMBIENTAL 
 
En la tabla se presenta una matriz cruzada que contiene, para cada una de las fases del 
Proyecto, la identificación de los componentes ambientales que estarían siendo afectados 
para las actividades en conjunto de la realización de la etapa. 
 

Componente Ambientales 
Afectado 

Acciones del Proyecto 

Preparación del Sitio Construcción del Sitio Operación del Sitio 

(a) (b) (c) 

GEOMORFOLOGÍA 1, 2, 3, 4 1, 3, 4  

SUELOS 5, 8, 9,  6, 7, 8, 10 7, 10 

CLIMA 11 11 11 

AIRE 14, 15 12, 13, 14, 15 15 

AGUA 16, 17 16, 17, 18  

VEGETACIÓN 19, 20, 21 19, 20, 21 20 

FAUNA 22, 23 23 23 

REL. ECOLÓGICAS 24, 25 24, 25 24, 25 

PAISAJE 26, 27 26, 28 26 

 
 
Se identificaron un total de 28 impactos a los 9 componentes ambientales descritos 
repartidos en las 3 fases principales del Proyecto; se puede apreciar que la mayor parte de 
los impactos ocurren durante las fases de preparación del sitio y de construcción del 
Proyecto. 
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MATRIZ DE VALORACIÓN DE IMPACTOS. 

 
Una vez identificados los impactos ambientales a cada componente se procede a asignarle 
un valor objetivo para poder cuantificar el impacto del Proyecto en su conjunto. 
 
Es importante recalcar que en esta valoración exclusivamente se toman en consideración 
los impactos negativos, dado que lo que se pretende cuantificar es carga y afectación al 
ambiente. Los impactos ambientales y sociales benéficos se consideran posteriormente. 
 

 
I

m
p
a
ct
o 

CRITERIOS DE EVALUACIÓN 
Im
por
tan
cia 
del 
efe
cto 
(IM
), 

Clasificación 
del impacto 

(CLI) 

Ca
rác
ter 
del 
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pa
cto 

Int
en
sid
ad 

Ext
en
sió
n 

Sin
erg
ia 

Per
sis
ten
cia 

Efe
cto 

Mo
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nto 
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im
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cto 

Ac
um
ula
ció
n 

Re
cu
per
abil
ida
d 

Re
ver
sibi
lida
d 

Per
iod
icid
ad 

CI (3) I (2) EX SI PE EF MO AC MC RV PR 

1 X 2 3 2 4 I 4 1 7 4 4 38 MODERADO 

2 - 4 3 2 4 D 4 4 5 4 4 45 MODERADO 

3 X 2 2 2 3 I 4 1 4 4 2 30 MODERADO 

4 X 2 2 2 3 I 4 1 4 4 2 30 MODERADO 

5 - 2 4 2 2 D 4 1 4 4 2 33 MODERADO 

6 - 2 2 2 4 D 4 2 7 4 2 35 MODERADO 

7 - 4 4 2 4 D 4 3 4 3 7 47 MODERADO 

8 - 2 1 1 3 I 4 1 4 4 1 26 MODERADO 

9 - 8 4 2 3 D 4 4 4 4 3 56 SEVERO 

10 X 1 1 2 1 I 4 1 1 1 1 16 COMPATIBLE 

11 - 4 4 2 3 I 4 4 4 2 4 43 MODERADO 

12 X 1 2 2 1 I 4 3 1 1 2 21 COMPATIBLE 

13 X 1 2 2 1 I 4 3 1 1 2 21 COMPATIBLE 

14 X 1 2 2 1 I 4 3 1 1 2 21 COMPATIBLE 

15 X 1 2 2 1 I 4 3 1 1 2 21 COMPATIBLE 

16 - 1 1 2 1 I 4 3 2 1 2 20 COMPATIBLE 

17 - 1 1 2 1 I 4 3 2 1 2 20 COMPATIBLE 

18 - 1 1 2 1 I 4 3 2 1 2 20 COMPATIBLE 

19 - 4 4 2 4 D 4 4 6 4 4 48 MODERADO 

20 - 4 4 2 4 D 4 4 6 4 4 48 MODERADO 
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21 X 4 4 2 4 D 4 4 2 4 4 48 MODERADO 

22 - 4 4 2 4 I 4 4 4 4 4 48 MODERADO 

23 - 3 2 2 1 I 4 4 2 1 2 29 MODERADO 

24 - 4 4 2 4 I 4 4 2 4 4 44 MODERADO 

25 - 4 4 2 4 I 4 4 2 4 4 44 MODERADO 

26 X 1 1 1 1 I 4 1 1 1 1 15 COMPATIBLE 

27 - 4 4 2 2 D 4 4 4 4 4 44 MODERADO 

28 X 2 1 2 2 D 4 2 4 2 4 28 MODERADO 

 
 
 
 

Valoración cuantitativa del impacto 

(IM) 

Importancia del efecto. 

Se obtiene a partir de la valoración 
cuantitativa de los criterios explicados 
anteriormente 

IM = [3(I) + 2(EX) + SI + PE + EF + MO + AC + MC + RV + PR] 

(CLI) 

Clasificación del impacto. 

Partiendo del análisis del rango de la variación 
del mencionado importancia del efecto (IM). 

(CO) COMPATIBLE <= 25 

(M) MODERADO > 25 <= 50 

(S) SEVERO > 50 <= 75 

(C) CRITICO > 75 

 
 
De la valoración de los impactos cuantificados se puede apreciar que solamente un impacto 
resulta severo, el cual corresponde a las acciones de pérdida de la materia orgánica a causa 
del retiro de la cobertura vegetal; se determina que 9 de los impactos son compatibles y que 
19 de los impactos resultarán moderados; esta valoración nos obliga a proponer e 
implementar acciones para el control, mitigación y compensación de cada uno de los 
impactos al ambiente que se generarán durante las 2 etapas de realización del Proyecto. 
 
De conformidad con la metodología empleada los impactos moderados requieren de un 
estricto control y cumplimiento de acciones encaminadas a su minimización, de modo que 
se pueda garantizar que tengan la mínima persistencia y la máxima reversibilidad. 
 
Aun cuando para la realización de un Proyecto como el presente es evidente que muchos 
de los impactos al medio serán permanentes, se considera que con las adecuadas acciones 
de mitigación y compensación podemos garantizar el mínimo índice de sinergia y 
acumulación con respecto de las obras y actividades que se realizan en las inmediaciones 
del predio. 
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5.3 ANÁLISIS DE LOS IMPACTOS QUE SE PUEDEN GENERAR POR EL PROYECTO 
 
Las obras y dimensiones del tipo de proyecto que se somete a evaluación, no permiten 
llevar a cabo una valoración exacta de tipo cuantitativo, ya que los parámetros a medir tienen 
un alcance muy limitado, por ejemplo la emisión de polvos, los límites de ruido o la revisión 
de los parámetros físico químicos, son muy puntuales y además de una permanencia y 
temporalidad fugaz. Por lo anterior, en la valoración de cada uno de los impactos, se 
consideraron criterios cualitativos, es decir impactos benéficos o adversos y un segundo 
nivel de clasificación como significativos, moderados o no significativos. 
 
Como se ha manifestado, el Proyecto se efectuará básicamente en 1 etapa, la cual tiene 
varias fases: Preparación del sitio, Construcción, Operación y Mantenimiento. En cada una 
de éstas fases se han calificado los distintos impactos ambientales que se pueden generar. 
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CAPÍTULO VI 
 
 

MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACIÓN 
O COMPENSACIÓN DE LOS IMPACTOS 
AMBIENTALES 
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VI.  MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACIÓN O COMPENSACIÓN DE LOS IMPACTOS 
AMBIENTALES 

 
En el presente capítulo, se describen las acciones que se deberán llevar a cabo con el objeto 
de poder minimizar o reducir los efectos e impactos sobre los elementos del ambiente en 
las distintas fases del proyecto CLUB DE PLAYA a establecerse en Boulevardddd Kukulkán 
SM 00B, Mza 38, Lote 4C-11, Zona Hotelera de Cancún, Municipio de Benito Juárez; con 
una superficie total de 3,175.44 m2,  Por lo que las medidas a aplicar han sido ordenadas 
de acuerdo con la etapa del proyecto en que tendrá su aplicación; como son: Preparación 
del sitio (P), Construcción (C) y Operación/Mantenimiento (O). Asimismo se reconoce que 
algunas de ellas aplican a todas las etapas, entendiendo que en algunos casos 
corresponden a toda la vida media del proyecto.  

 

ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O USO DE SUELO. DESLINDE DEL TERRENO Y LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO. 

 
   Para evitar afectaciones a las propiedades aledañas, se deberá deslindar el terreno destinado al proyecto CLUB DE 

PLAYA: PLAYA TORTUGAS De esta manera, se espera que las actividades a realizar se circunscriban exclusivamente 
a la superficie de 3,175.44 m2 que corresponden al inmueble de interés y que se ubica la zona hotelera de la ciudad de 
Cancún, Quintana Roo.  

 
   Se deberá llevar a cabo la construcción del  proyecto Club de Playa, acorde a los planos autorizados por la Dirección de 

Desarrollo Urbano, del H. Ayuntamiento de Benito Juárez y se evitará la modificación del tipo de la construcción de 
anexos con materiales no adecuados al diseño arquitectónico. 

CALIDAD DEL AIRE. LA EMISIÓN DE GASES Y LEVANTAMIENTO DE POLVOS. 

 
 

 
  Estará prohibida la quema de basura y otros materiales orgánicos resultantes de la limpieza y desmonte del predio de 

interés. Asimismo, se evitará el uso de leña en la preparación de los alimentos de los trabajadores. 

 
 

 
  Los equipos, maquinaria y camiones en los que se trasladarán los materiales de construcción, etc., deberán estar en 

buenas condiciones mecánicas y de afinación, con la finalidad de que la emisión de humo, polvo y partículas suspendidas 
sea mínima. 

 
 

 
  Para reducir al máximo la emisión de gases, será necesario que los vehículos de carga que surten al proyecto cierren 

sus escapes, que no efectúen acelerones o calentamiento de motores de manera innecesaria, por lo que solamente se 
deberá mantener en funcionamiento el vehículo cuando se encuentran en tránsito dentro del predio e instalaciones. 

   Durante su transporte al sitio, los materiales pétreos y agregados como son: grava, arena y polvo de piedra deberán 
estar cubiertos con una lona y ser transportados en húmedo para evitar la dispersión de partículas. 

   El almacenamiento de cemento, cal, etc., deberá ser en lugares cubiertos para evitar que sobrantes puedan ser 
dispersados por el viento. 

   Durante la conformación de terracerías donde se edificará la obra, se deberá humedecer el material para reducir el 
incremento de polvo en el aire. 
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ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O CALIDAD DEL AIRE. LA EMISIÓN DE GASES Y LEVANTAMIENTO DE POLVOS. 

   Se limitará la velocidad de los vehículos en la zona a 20 Km/Hr. 

   Los niveles mínimos permisibles de emisiones de ruido en fuentes móviles como automóviles, camiones, camiones y 
similares, deberán ajustarse a la NOM-080-SEMARNAT-1994. 

CALIDAD DEL SUELO Y AMBIENTE: GENERACIÓN DE RESIDUOS SÓLIDOS 

   Los residuos resultantes de la remoción de la vegetación, deberán ser picados y serán trasladados al lugar que indiquen 
las autoridades competentes (en este caso bien puede ser el relleno sanitario de la ciudad de Cancún y por ningún 
motivo serán quemados en el sitio). 

   Los residuos propios de la construcción como son cascajo, sobrantes de cemento, etc., reutilizados como relleno de 
estructuras. En su caso deberán ser retirados de la zona de construcciones, para ser depositados en donde la autoridad 
competente indique, o bien, enviados al relleno sanitario municipal. 

   Los residuos sólidos se dispondrán en contenedores en un área específica y se enviarán al relleno sanitario de manera 
periódica. Por ello para evitar su dispersión y contaminación del lugar, deberán existir depósitos para basura en todas 
las áreas de trabajo. Los recipientes deberán contar con tapas de tipo balancín y capacidad mínima de 40 Kg, el 
recipiente deberá estar provistos de jaladeras que permitan su transporte y vaciado, Asimismo, deben estar construidos 
de material impermeable y/o de fácil aseo.  

   Se recomienda el reciclaje de materiales como son: latas de aluminio, cartón, papel, etc. 

   Se deberá contar con letreros y señalización que indiquen la necesidad de depositar la basura en los contenedores 
correspondientes. 

   Para llevar a cabo el adecuado manejo de la basura en la etapa de operación del proyecto, se recomienda la colocación 
de depósitos metálicos en las áreas públicas y efectuar su desalojo de manera rutinaria. 

CALIDAD DEL SUELO Y AMBIENTE: GENERACIÓN DE RESIDUOS SANITARIOS. 

   Desde la fase de preparación del sitio se deberán instalar sanitarios portátiles a razón de 1 por cada 25 obreros de la 
construcción. Además se hará del conocimiento de los empleados de la obra para evitar prácticas inadecuadas de 
micción y defecación a ras del suelo y para evitar las actividades de defecación al aire libre. 

   Cada sanitario portátil deberá contar con un recipiente de plástico para que sean depositados los papeles y desechos 
sanitarios y bajo ninguna circunstancia se permitirá que su capacidad sea rebasada. También toda fuga proveniente de 
los inodoros, mingitorios o lavabos deberá ser reparada de inmediato. 

   Se recomienda supervisar al personal de construcción a hacer uso de los sanitarios por medio de la colocación de 
señalamientos en sitios adecuados. 
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   En la fase de construcción en caso de existir fecalismo a ras del suelo se deberá calear de inmediato, recolectar las 
heces fecales previamente encaladas y depositadas en el sistema de tratamiento de aguas residuales o enviase a una 
planta de tratamiento de aguas negras. 

   Se deberá concientizar a la plantilla laboral del correcto uso de los sanitarios portátiles y las necesidades de mantener 
el terreno libre de desechos sanitarios, puesto que estos pueden ser focos o infección y trasmisión de enfermedades. 

   En la etapa de operación, todos los departamentos deberán estar conectados al sistema de drenaje. 
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ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O AFECTACIONES A LA VEGETACIÓN Y FLORA. 

   La vegetación removida se picará con maquinaria especial y se distribuirá en áreas ajardinadas o verdes, permaneciendo 
en el sitio el menor tiempo posible, para evitar daños al ecosistema y para prevenir incendios una vez que ésta haya 
secado o se revolverá con la tierra fértil en proporción 50-50. 

   El material que no sea triturado deber ser trasladado al relleno sanitario, por lo que los vehículos encargados del traslado 
del material deben evitar dañar la menor cantidad posible de vegetación por conservar o proteger aledaña a la zona del 
proyecto. 

   La vegetación que haya sido desmontada por ningún motivo será quemada en el sitio. 

   Las áreas verdes incluidas en el proyecto que requieran ser reforestadas, se deberá llevar a cabo con las especies 
rescatadas del mismo predio o por las que sean autorizadas de manera oportuna. 

   En la actividad de jardinería se deberá evitar el sembrado de las siguientes especies: Casuarina equisetifolia, Schinus 
terebinthifotius, Melaleuca quinquenervia, Colubrina asiatica, Eucalyptus spp., Gmelina sp., Ficus sp., Delonix regia y 
Terminalia cattapa, las cuales están catalogadas como especies introducidas o exóticas. Por ello sólo se reforestará con 
flora nativa, con estatus o la autorizada por la Dirección de Ecología Municipal. 

   Las acciones de reforestación y ornato se realizarán de manera preferente durante el período de lluvias, para aumentar 
el porcentaje de sobrevivencia y ahorro de agua. Asimismo se deben atender las disposiciones para la siembra y cuidado 
de los árboles emitidas por la autoridad ambiental competente. 

   Se deberá llevar a cabo un programa de restauración de las áreas naturales que se hayan afectado por el proceso 
constructivo, lo que incluye la reforestación de camellones y frente de banquetas, etc. 

   La reforestación deberá realizarse con flora nativa, o aquellas especies tropicales que no afecten a la vegetación regional 
y no contravengan con el desarrollo del proyecto. Se recomienda llevar a cabo esta actividad con especies con algún 
estatus de protección según la NOM-059-SEMARNAT-2010. 

AFECTACIÓN A LA FAUNA SILVESTRE. 

   Se deberán llevar a cabo pláticas de educación ambiental con los trabajadores de la obra, en donde planteen los 
señalamientos de evitar molestar a las especies de fauna silvestre que puedan deambular por la zona. 

   Durante el desarrollo de las diferentes etapas del proyecto, no se permitirá alterar, molestar o atrapar los ejemplares de 
fauna silvestre que se encuentren en el sitio. 

   Se deberán colocar señalamientos visibles que inviten a evitar causar molestias a la fauna silvestre. 

   Se deberá limitar la velocidad de los vehículos a 20 Km/hr en la zona de construcciones y en las avenidas de acceso. 

   Por ningún motivo se permitirá daño a la fauna durante cualquiera de las etapas del proyecto, lo que deberá ser advertido 
al personal de trabajo contratado. 

AFECTACIONES AL PAISAJE  

   Se deberán respetar los límites del predio establecidos por la barda o tapial perimetral, la cual a su vez funcionará a 
manera de barrera que permita minimizar la emisión de ruidos, polvos etc. 
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   Los materiales que se utilicen durante las etapas de preparación del sitio y construcción deben provenir de bancos de 
material que cuenten con las autorizaciones correspondientes en materia de impacto ambiental.  
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ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O AFECTACIONES AL PAISAJE 

   La construcción del proyecto se deberá llevar a cabo dentro del plazo mencionado en el Programa de Obra, para 
recuperar el paisaje urbano y limitar el transporte de polvos por el viento y la erosión. 

   La superficie desmontada permanecerá el menor tiempo posible expuesta, para evitar el transporte de polvos por el 
viento y la erosión. 

   Se deberá prohibir realizar extracciones de material pétreo en los predios aledaños al proyecto. 

   Se debe aplicar programas de reforestación y jardinado con especies nativas o propias de la zona afectada. 

   Se deberá llevar a cabo el mantenimiento a los espacios públicos (calles, estacionamientos, andadores etc.) para que 
éste no se llene de baches, o se cubran de malezas con acumulación de desechos. 

   Dada la importancia del desarrollo se deberá contar con programas y personal de mantenimiento preventivo y correctivo 
a través del cual se mantengan dentro de las condiciones de calidad urbanística. 

   Se deberá contar con señalamientos que refieran el uso de los depósitos de basura, la protección de la flora y fauna 
silvestre. 

   Se deberá aplicar un programa de colecta y manejo adecuado de la basura.  

CALIDAD DEL SUELO 

   Solo se extraerá la tierra fértil (escombro) a la profundidad que marca el proyecto, con el fin de evitar la remoción 
innecesaria de este material. De manera tal, que se asegure la estabilidad de las calles y evitar la afectación del acuífero. 

   El material de despalme que origine el trazo de la obra, puede emplearse como sucedáneo de tierra vegetal, con lo cual 
se reducirá el impacto sobre el suelo de la zona. 

   Se evitará preparar mezclas asfálticas en el sitio, con la finalidad de disminuir el escurrimiento de hidrocarburos a las 
zonas verdes ajardinadas aledañas. 

   El material que se emplee para el relleno y compactación de la construcción de vialidades, deberá ser descargado 
directamente sobre las áreas proyectadas donde se ha removido la tierra y por ningún motivo se acumulará sobre los 
suelos o vegetación adyacente. 

   El almacenamiento de agregados deberá realizarse en lugares específicos, para evitar su dispersión en caso de lluvia 
fuerte. 

   Para prevenir la contaminación del suelo por hidrocarburos, se establecerán sistemas de control de derrames de 
combustibles y lubricantes de la maquinaria pesada y equipos durante las etapas de preparación del sitio y construcción, 
así como en el almacén se dispondrá de un área con borde de 15 a 20 cm correctamente impermeabilizada con cemento 
finamente pulido en donde se dispondrán los tambos de acero o bidones plásticos con combustible. 

   No se deberán adquirir pesticidas, prohibir la aplicación de éstos al personal de mantenimiento y contratar el servicio de 
control de plagas solo con empresas autorizadas por las autoridades sanitarias estatales y/o federales. 
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   No se deberá permitir verter residuos de pesticidas en las áreas naturales. 
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ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O CALIDAD DEL AMBIENTE (RUIDO) 

   La maquinaria y camiones de volteo deberán contar con sistemas de reducción de ruido (mofles y/o silenciadores) para 
no rebasar los límites permitidos. 

   Se respetará en todo momento la barda perimetral, que contribuya a minimizar la emisión de ruido. En casos extremos, 
se proveerá de tapial de triplay o polietileno a manera de paredes con una altura de 3 m. 

   Solo se laborará con luz del día, a fin de minimizar los ruidos generados por equipos como: revolvedoras, 
vibrocompactadoras, compresoras, martilleo, taladros, etc. En cuanto a los vehículos automotores de carga sólo 
descargarán lo permitido por el reglamento de Tránsito Municipal, por lo tanto el ruido deberá ubicarse por debajo de los 
niveles permisibles los cuales marcan 79 decibeles. 

HIDROLOGÍA SUPERFICIAL. NIVELACIÓN DEL TERRENO 

   El material con el que será sustituido el suelo deberá tener la capacidad de permitir el paso del agua a través de sí 
mismo, de manera similar o igual al suelo extraído. 

   Las superficies de rodamiento tendrán una pendiente de la parte central hacia los lados para evitar encharcamientos y 
se colocarán rejillas para la captación y desalojo del agua pluvial. 

HIDROLOGÍA SUBTERRÁNEA  

   Será necesaria la instalación de sanitarios portátiles con la finalidad de evitar contaminación del manto freático, así como 
evitar el fecalismo al aire libre, para lo cual se colocará un sanitario por cada 25 trabajadores según lo indicado por la 
Dirección de Ecología Municipal. 

   En el caso de los servicios se excavará exactamente a la profundidad requerida por el proyecto para no dañar zonas 
más profundas o el mismo manto freático. 

   Se evitará preparar las mezclas asfálticas en el sitio, con la finalidad de disminuir el riesgo de escurrimientos de 
hidrocarburos a las zonas aledañas. 

   En caso que sea necesario, la construcción de algún pozo de absorción, se deberá llevar a cabo de acuerdo a los 
lineamientos de Comisión Nacional del Agua. 

   El material de relleno no podrá ser abandonado en las orillas de las calles, vías de acceso, ya que ocasionará el azolve 
de las rejillas o alterará el patrón de escurrimiento en la zona. 

GEOMORFOLOGÍA REGIONAL. OBTENCIÓN DE AGREGADOS PARA LA CONSTRUCCIÓN 

   Los materiales que se utilicen durante las etapas de preparación del sitio y construcción deben provenir de bancos de 
material que cuenten con las autorizaciones correspondientes en materia de impacto ambiental. 

   Solamente se podrá excavar hasta la profundidad referida en los planos arquitectónicos aprobados del proyecto. 

PAISAJE (MANEJO DE COMBUSTIBLE) 
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   Para el suministro del combustible a utilizar en la etapa de construcción del proyecto, se recomienda realizarlo 
diariamente utilizando bidones de 50 litros de capacidad. El llenado de los tanques del equipo de construcción deberá 
realizarse con la ayuda de un sifón con manivela de seguridad, para evitar posibles derrames del combustible en el 
medio terrestre.  
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ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O PAISAJE (MANEJO DE COMBUSTIBLE) 

   Para prevenir la contaminación del suelo por hidrocarburos, se establecerán sistemas de control de derrames de 
combustibles y lubricantes de la maquinaria pesada y equipos durante las etapas de preparación del sitio y 
construcción, así como en el almacén se dispondrá de un área con borde de 15 a 20 cm correctamente 
impermeabilizada con cemento finamente pulido en donde se dispondrán los tambos de acero o bidones plásticos con 
combustible. 

   Como en el caso anterior, el aceite quemado que se usa para la cimbra deberá colocarse en tambores que cuenten 
con tapa hermética y están colocados en sitios donde se minimicen los derrames. 

   En el sitio donde se almacene combustible (aunque sea en mínimas cantidades), se deberán colocar los 
señalamientos respectivos.  

CALIDAD DEL AIRE (MANEJO DE PLAGUICIDAS Y SOLVENTES). 

   Para mitigar la posible contaminación en el subsuelo y manto freático por la utilización de plaguicidas en las áreas verdes, 
se recomienda utilizar plaguicidas elaborados con base en piretroides sintéticos o piretrinas orgánicas, ya que tienen un 
bajo rango de toxicidad y son biodegradables. 

   Se deberá prohibir la aplicación de pesticidas por parte del personal de mantenimiento de la empresa. Por lo tanto, el 
control de plagas deberá estar a cargo de empresas que cuenten con permisos por parte de las autoridades sanitarias 
estatales y/o federales. 

   El personal que lleve a cabo la aplicación deberá lavarse a chorro de agua, cambiar su ropa y transportar el equipo de 
aplicación perfectamente embolsado y dispuesto en donde las autoridades así lo destinen. 

   Se deberá evitar el vertimiento de residuos de plaguicidas y solventes a través del drenaje público, por lo que éstos 
deben ser almacenados en contenedores con tapa hermética, letrero alusivo y disponerse donde las autoridades 
correspondientes así lo designen. 

   Los solventes y plaguicidas no deben ser almacenados en envases de refrescos, cerveza, y en general de uso común, 
puesto que pueden ser confundidos por terceros y afecta su salud y bienestar. 

PAISAJE: OPERACIÓN DEL PROYECTO 

   Se deberá llevar a cabo el mantenimiento preventivo de las áreas públicas y áreas verdes. Estando prohibida la 
remodelación con materiales frágiles y no acordes al concepto arquitectónico; como son: láminas de cartón, madera 
rolliza, etc. 

   Se deberá dar el mantenimiento de estacionamientos, para que éstos no se llenen de baches. 

MEDIDAS DE HIGIENE. 

   Los residuos generados deberán permanecer en el sitio el menor tiempo posible, para evitar accidentes y contaminación 
por dejarlos de manera permanente. 

   Los residuos sólidos se colocarán en un sitio específico dentro de la obra. Los residuos de productos perecederos se 
colocarán en tambores con tapa y serán trasladados periódicamente al relleno sanitario. 
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   Al término de la preparación del sitio y construcción se retirarán todos los residuos producidos durante esta etapa para 
evitar la propagación de plagas e incendios. 

   Para evitar la aparición de fauna nociva como son: cucarachas, moscas y ratas. Se requerirá que diariamente sean 
limpiados los depósitos y las bolsas de plástico con la basura sean llevadas al relleno sanitario municipal. 

 

 
 

ETAPA DEL 
PROYECTO 

MEDIDAS DE MITIGACIÓN 

P C O MEDIDAS DE HIGIENE. 

   No usar fertilizantes químicos, por lo que se abonarán las áreas ajardinadas con humus o composta natural. 

   Existen en el mercado algunas pinturas anticorrosivas formuladas principalmente con plomo como el minio o los barnices, 
con los cuales se da brillo a la loza o a los recipientes de barro, mismos que con el uso constante y el paso del tiempo, 
causan intoxicación al ser humano por lo cual no se deberá adquirir loza o pintura sin el certificado de libre de plomo o 
sin su hoja de seguridad. Se deberá raspar la pintura y aplicar otra que esté autorizada, en el caso de la loza deberá ser 
destruida y enviada a las empresas de manejo de materiales tóxicos. 

   Como medida complementaria a la municipalización de los servicios, se deberá asignar un área estratégica para la 
ubicación de contenedores de residuos sólidos que faciliten la disposición temporal en tanto son trasladados al basurero 
municipal. Esta medida evitará su disposición inadecuada por los vecinos en los alrededores del edificio de oficinas. 

   Para las labores de mantenimiento de fachadas se deberá utilizar pintura en aerosol que no dañe la capa de ozono. De 
existir, deshacerse lo mas pronto posible de dichos equipos y cambiarlos por equipos autorizados. 
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CAPÍTULO VII 
 

PRONOSTICOS  AMBIENTALES Y EN 
SU CASO, EVALUACION DE 

ALTERNATIVAS 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL 

MODALIDAD PARTICULAR 

CLUB DE PLAYA 

PLAYA TORTUGAS 

 
  
  

Promovente: Lic. Alfredo Neme Martinez 
 

 
VII. PRONOSTICO AMBIENTAL. DESCRIPCIÓN DEL ESCENARIO AMBIENTAL 

MODIFICADO 
 
Definitivamente el Proyecto acusará impactos acumulativos y sinérgicos respecto de las 
actividades realizadas en sus inmediaciones, pero, esto es de esperarse dado que se halla 
dentro del polígono de desarrollo urbano y al planificar y plantear los instrumentos de 
normatividad y uso del suelo, las autoridades prevén las zonas más aptas para el desarrollo 
de Proyectos de Servicios Turísticos y Recreativos de Playa como el presente, por tanto, no 
cabría esperar que un proyecto de esta naturaleza fuera negado a causa del impacto 
ambiental dado que es concordante con el instrumento que define el uso de suelo y los 
polígonos de crecimiento de la Zona Hotelera de Cancun. 
 
Los impactos generados por el crecimiento de la mancha urbana y por el cambio de uso de 
suelo, son elementos acumulativos, ya que se va avanzando y modificando el ambiente, si 
bien es cierto que en la zona la vegetación que se desarrolla esta en parte en buen estado 
de conservación y en otra parte en recuperación de impactos anteriores, el impacto positivo 
a nivel social es altamente significativo, para lograr un desarrollo que se acerque a la 
sostenibilidad es necesario que se contemplen áreas verdes y no solo infraestructura como 
servicios y comercios. 
 
Este es el verdadero impacto, la falta de reservas naturales dentro de las ciudades, ya que 
por cuestiones sociales se requiere de la construcción de lugares de diversión y 
esparcimiento lo que conlleva a la modificación del ambiente, lo menos que se debe hacer, 
por la salud tanto del hombre como del ambiente es conservar grandes extensiones de 
áreas verdes contempladas en la zonificación del territorio por las autoridades estatales y 
municipales. 
 
El Promovente, en este Proyecto, se ha comprometido a entregar un Club de Playa con una 
superficie de área verde cumpliendo con lo previsto en el Programa de Desarrollo Urbano 
aplicable, reforestando con especímenes florísticos de carácter endémico, y respetando las 
Leyes aplicables del Estado.  
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CAPÍTULO VIII 
 

CONCLUSIONES 
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8.1 CONCLUSIONES 

 

En la realización del presente estudio que envuelve al proyecto CLUB DE PLAYA: PLAYA 
TORTUGAS, se han considerado los aspectos siguientes: 
 

El promovente del presente proyecto es el C. Lic. Alfredo Nene Martínez., dicho desarrollo  
será un CLUB DE PLAYA, y estará ubicado en Boulevard Kukulkán SM 00B, Mza 38, Lote 
4C-11, en la Zona Hotelera de Cancún, Municipio de Benito Juárez; con una superficie total 
de 3,175.44 M2.  

1. Que en la zona donde se ubica el inmueble de interés la política y vocación de uso 
del suelo están definidas por el en el Programa de Ordenamiento Ecológico Local del 
Municipio de Benito Juárez, Quintana Roo (Periódico Oficial del Gobierno del Estado 
de Quintana Roo, del 27 de Febrero del 2014) y del Programa de Desarrollo Urbano 
del Centro de Población de Cancún (Publicado El 16 De Octubre Del 2014).  
 

2. el sembrado del proyecto indica que se tendrá la construcción de un Club de Playa de 
3 niveles, sumando un total de 2,366.44 M2 de uso Comercial, para Servicios 
Turísticos y Recreativos de Playa. 

 

3. Se señala que en el 100 % de la superficie donde se desea ubicar el proyecto se 
realiza un uso urbano. 
 

4. Que se ha encontrado que en la zona se cubre con vegetación de duna, con desarrollo 
secundario. 
 

5. En lo referente a la fauna silvestre, en la zona del predio de interés se distribuyen las 
especies propias de las zonas urbanas como son los zanates y el zenzontles. 
 

6. En el aspecto de impactos generados al ambiente, se identificaron medidas de 
mitigación que contribuirán al mejor desarrollo del proyecto, por lo que no se perderá 
la calidad del paisaje natural. 
 

7. El proyecto considera la importancia de la mejora de servicios que se ofrecen a la 
comunidad y que redundan en elevar la calidad de vida para la clase trabajadora, por 
lo que este proyecto finalmente tiene un carácter de benéfico. 
 

8. Finalmente, se confirma que la realización de la urbanización y construcción de CLUB 
DE PLAYA en la zona no producirá impactos negativos significativos en los sistemas 
locales debido a: 
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 Los materiales propios del proceso constructivo no liberan sustancias ni compuestos 
tóxicos al ambiente. 
 

 Se habrá de promover un impacto moderado en el paisaje en el ámbito local 
fomentando el componente urbano. 

 
 Se mitigarán las afectaciones a la flora promoviendo la ornamentación y 

reforestación final que se deberá dar a las distintas áreas verdes que contempla 
el desarrollo. 

 
 Se dará un manejo adecuado a los residuos sólidos y líquidos que se generen 

por las distintas actividades de la obra, mismos que serán dispuestos a través 
de los servicios públicos municipales. 

 

 Se ofrece a la comunidad de la Ciudad de Cancún, una mayor oportunidad de 
Diversión, Esparcimiento y Aprovechamiento del Tiempo Libre con los servicios 
básicos necesarios, para un disfrute digno.  

 

 El proyecto Club de Playa, se realizará con características constructivas y 
estructurales acordes a la normatividad vigente en las materias aplicables y 
concordantes con el análisis realizado al marco jurídico ambiental y de desarrollo 
urbano vigentes. 
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CAPÍTULO IX 
 

IDENTIFICACIÓN DE LOS 
INSTRUMENTOS 

METODOLÓGICOS Y ELEMENTOS 
TÉCNICOS QUE SUSTENTAN LA 
INFORMACIÓN SEÑALADA EN 

LAS FRACCIONES ANTERIORES.  
 DEL PROYECTO 
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IX.1. Formatos de Presentación.
9.1.1. Fotografías. 

Se incluyen en la memoria fotográfica del sitio del proyecto.  

9.1.2. Videos.  

En el presente estudio no se han incluido videos.  

9.2. Glosario.  

A continuación se definen los términos técnicos que se utilizaron en la caracterización del 
proyecto para la construcción del Club de Playa. Los asteriscos señalan a las definiciones 
que provienen de la legislación mexicana.  

  Banco de material. Sitio donde se encuentran acumulados en estado natural los 
materiales que utilizarán en la construcción de una obra.  

  Basura. Residuos domésticos, de comida y operacionales (excluyendo al drenaje y 
aguas residuales) generadas durante las operaciones normales y que pueden 
producirse de manera continua.  

  Daño a los ecosistemas: Es el resultado de uno o más impactos ambientales sobre 
uno o varios elementos ambientales o procesos del ecosistema que desencadenan 
un desequilibrio ecológico. *  

  Daño ambiental: Es el que ocurre sobre algún elemento ambiental a consecuencia 
de un impacto ambiental adverso. *  

  Daño grave al ecosistema: Es aquel que propicia la pérdida de uno o varios 
elementos ambientales, que afecta la estructura o función, o que modifica las 
tendencias evolutivas o sucesionales del ecosistema. *  

  Desequilibrio ecológico grave: Alteración significativa de las condiciones ambientales 
en las que se prevén impactos acumulativos, sinérgicos y residuales que 
ocasionarían la destrucción, el aislamiento o la fragmentación de los ecosistemas.  

  Desmonte. Remoción de la vegetación existente en las áreas destinadas a la 
instalación de la obra.  

  Duración. El tiempo de duración del impacto; por ejemplo, permanente o temporal. 
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  Impacto ambiental acumulativo. El efecto en el ambiente que resulta del incremento 
de los impactos de acciones particulares ocasionado por la interacción con otros que 
se efectuaron en el pasado o que están ocurriendo en el presente. *  

  Impacto ambiental residual. El impacto que persiste después de la aplicación de 
medidas de mitigación. *  

  Impacto ambiental significativo o relevante: Aquel que resulta de la acción del hombre 
o de la naturaleza, que provoca alteraciones en los ecosistemas y sus recursos 
naturales o en la salud, obstaculizando la existencia y desarrollo del hombre y de los 
demás seres vivos, así como la continuidad de los procesos naturales. *  

  Impacto ambiental sinérgico. Aquel que se produce cuando el efecto conjunto de la 
presencia simultánea de varias acciones supone una incidencia ambiental mayor que 
la suma de las incidencias individuales contempladas aisladamente. *  

  Impacto ambiental. Modificación del ambiente ocasionada por la acción del hombre 
o de la naturaleza.  

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

  Magnitud. Extensión del impacto con respecto al área de influencia a través del 
tiempo, expresada en términos cuantitativos.  

  Medidas de mitigación. Conjunto de acciones que deberá ejecutar el promovente 
para atenuar los impactos y restablecer o compensar las condiciones ambientales 
existentes antes de la perturbación que se causare con la realización de un proyecto 
en cualquiera de sus etapas. *  

  Medidas de prevención: Conjunto de acciones que deberá ejecutar el promovente 
para evitar efectos previsibles de deterioro del ambiente. *  

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

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

  Reversibilidad. Ocurre cuando la alteración causada por impactos generados por la 
realización de obras o actividades sobre el medio natural puede ser asimilada por el 
entorno debido al funcionamiento de procesos naturales de la sucesión ecológica y 
de los mecanismos de autodepuración del medio.  
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  Sistema ambiental. Es la interacción entre el ecosistema (componentes abióticos y 
bióticos) y el subsistema socioeconómico (incluidos los aspectos culturales) de la 
región donde se pretende establecer el proyecto.  
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X.  DOCUMENTACIÓN LEGAL DEL PROYECTO 
 

1. Título de propiedad o su equivalente 
 

2. Copia simple del Registro Federal de Causantes 
 

3. Copia simple del Poder del Representante o apoderado. 
 

4. Copia simple de Identificación del Representante legal y del Apoderado. 
 

5. Copia simple Registro ante la Secretaría de Ecología y Medio Ambiente (SEMA) en favor de 
la Biol. DENEB CHAVIRA MARTINEZ. 
 

6. Conjunto de planos arquitectónicos y de instalaciones del proyecto. 
 


