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Manifestacion de Impacto Ambiental
Proyecto: “Torre Punta Sam”

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

I.1. Datos del Proyecto

I.1.1. Nombre del proyecto

“TORRE PUNTA SAM”.

1.1.2. Ubicacidn del proyecto

El drea en que se llevard a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 004, Fraccién 1, en la Carretera Puerto Judrez — Punta Sam km 2+700, zona
continental de Isla Mujeres, Quintana Roo (Anexo I.1).

1.1.3. Tiempo de vida util del proyecto

Se prevé un tiempo de vida indefinido o permanente, lo cual dependerda del
mantenimiento periddico realizado a las instalaciones. Se contempla un minimo de 30
afos.

I.2. Promovente

1.2.1. Nombre o razoén social

Carlos Camhaji Samra

1.2.2. Nombre y cargo del representante legal

Carlos Camhaji Samra

1.2.3. Direccion del promovente o de su representante legal para recibir u oir
notificaciones
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Manifestacion de Impacto Ambiental
Proyecto: “Torre Punta Sam”
1.3. Responsable de la elaboracion del estudio de impacto ambiental

1.3.1. Nombre o razén social

Consultores en Prevencion y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.
(COPREMIA S.C.P.)

1.3.2. Registro federal de contribuyentes o CURP
CPMO000718R39

1.3.3. Nombre del responsable técnico del estudio

Biol. Patricia E. Pifia Quijano.

Numero de Cedula Profesional: 2613226.

1.3.4. Direccion del responsable técnico del estudio
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11.DESCRIPCION DEL PROYECTO

Il.1. Informacion general del proyecto
11.1.1. Naturaleza del proyecto

El area en que se llevard a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 004, Fraccién 1, en la Carretera Puerto Juarez — Punta Sam km 2+700, zona
continental de Isla Mujeres, Quintana Roo (Anexo I.1). El predio cuenta con una superficie
total de 594.31 m?.

El proyecto que se manifiesta consiste en la construccién y operacion de departamentos
para su venta a particulares, los cuales le dardn uso a las instalaciones y sus areas
comunes durante todo el afo.

Estas instalaciones contardn con: Estacionamiento a nivel de banqueta con 13 cajones,
una Planta Baja donde se establece la recepcidn y dreas comunes, 4 niveles con diferentes
disefios de departamentos y una azotea. Entre el nivel del estacionamiento y la planta
baja, se conformard una piscina que quedara a nivel de las dreas comunes.

Finalmente se contard con 2 departamentos de dos niveles cada uno, y poseera las
siguientes areas: cuartos, bafios, cocina, sala, comedor, escaleras y cuarto de lavado. Por
su parte, las areas comunes contaran con: vestibulo, cocineta, bafios, sala de juegos,
escaleras, piscina y areas verdes.

El presente proyecto fortalecera, el equipamiento habitacional de la zona y brindara
oportunidades de empleo al incorporar personal que vive en la costa para sus actividades
constructivas, operacionales y de mantenimiento, promoviendo trabajos dignos de
manera temporal y fija.

11.1.2. Seleccion del sitio
Los criterios seguidos para la seleccion del sitio fueron los siguientes:

1. El drea tiene ubicacidon inmediata a la carretera Puerto Judrez - Punta Sam, en el
municipio de Isla Mujeres, lo que dota al proyecto de un fécil acceso y relevancia
escénica para los particulares que transitan la zona. Asimismo, la zona cuenta con el
potencial para establecer actividades turisticas, vivienda, comercios y servicios.

2. El terreno y sus alrededores han sido modificados con anterioridad, por lo que el
poligono del proyecto cuenta con vegetacidn perturbada compuesta en su mayoria por
vegetacidn herbacea.
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3. El promovente es propietario del predio, el cual se
semiurbanizada, comunicada y adyacente a unidades habitacionales como “Hotel El
Mecoloco” y un par de casas particulares, entre otros.

localiza en una zona

4. El paisaje de la zona, percibido desde la vialidad primaria, esta compuesto
principalmente por infraestructura urbana, lotes con vegetacién y algunas areas con
vegetacidn conservada correspondientes a la zona arqueoldgica de El Meco, por lo que
la implementacién de este proyecto formard parte del paisaje presente en la zona.

5. El sitio del proyecto se encuentra dentro de una zona de aprovechamiento segun el

POEL de Isla Mujeres.

11.1.3. Ubicacidn fisica del proyecto

El area en que se llevard a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 004, Fraccién 1, en la Carretera Puerto Juarez — Punta Sam km 2+700, zona
continental de Isla Mujeres, Quintana Roo (Figura Il.1).

Figura I.1. Ubicacidn general del drea del proyecto (INEGI, Mapa Digital V6.1).

El area del proyecto se ubica en las siguientes coordenadas:

Tabla Il.1. Coordenadas geograficas del lote 4A donde se ubica el proyecto.

Vértices

Coordenadas UTM Region: Q16

X Y

V1

520449.02 2345614.29

%ﬂ Consultores en Prevencidn y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.
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Vértices | Coordenadas UTM Region: Q16
V2 520510.94 2345598.27
V3 520507.26 2345589.99
V4 520447.18 2345604.46

Superficie Total 594.31 m?

11.1.4. Inversion requerida

La inversidn total para el desarrollo del proyecto es de aproximadamente $76, 107,384.80
(Setenta y seis millones tres mil novecientos seis pesos 80/100 M.N.), incluyendo el
presupuesto destinado para las medidas preventivas, de mitigacién y compensacién de los
impactos ambientales. El monto del presupuestado variard de acuerdo con los cambios en
los precios de insumos y materiales.

Tabla 11.3. Rubros en los que dividird la inversion

Rubro

Monto (Pesos)

Porcentaje (%)

Costo de infraestructura 75, 462,384.80 99.16
Prevencion y Mitigacion 645,000.00 0.84
Total 76,107,384.80 100

11.1.5. Dimensiones del proyecto

El proyecto cuenta con una superficie total de 594.31 m2. De manera general dicha drea
de construccion se distribuyen de la siguiente manera:

Tabla Il.4. Dimensiones del proyecto, cuadro de areas

TABLA DE AREAS
m?2 m?
m? m? m? TERRAZ | TERRAZ M2
Niveles VENDIBL | LICENCIA | INTERIOR A A Techados
E S ES TECHAD | ABIERT
A A
Planta
estacionamiento 160.55 448 448.00 i i 448
Planta Baja 0 282.1 141.00 58.60 231 282.10
Nivel 1 207.3 221.3 185.80 21.50 - 221.3
Nivel 2 207.3 221.3 185.80 21.50 - 221.3
Nivel 3 207.3 221.3 185.80 21.50 - 221.3
Nivel 4 207.3 215.38 185.80 21.50 - 215.38
AREA VENDIBLE: 989.75 1332.20 144.60 | 231.00 1,609.38

Consultores en Prevencidn y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.
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TABLA DE AREAS
AREAS COMUNES

SOTANO
ESTACIONAMIENTO 448.00 M2
VESTIBULO Y AREAS
COM. 961.10 M2
CASETA,
SUBESTACION, 72.40 M2
CISTERNA
PASILLOS Y
ESCALERAS Y|106.28 M2
ELEVADORES
AREA VERDE 108.98 M2
ELEVADORES 1.00 UNIDADES
METROS CUADRADOS
TECHADOS: 989.75 M2
TOTAL DE AREAS
COMUNES 1,587.78 1.60
CUBIERTAS:
TERRENO| 594.30 /

cos 448.00 0.75

cus 1,609.38| |2.71
NIVELES 6

11.1.6. Uso actual de suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto

La superficie en la cual se implementard el proyecto se ubica en la zona costera de la
superficie continental del municipio de Isla Mujeres, la cual se encuentra regida por el
plan parcial de desarrollo urbano municipal de Isla Mujeres, de manera particular en la
“Peninsula de Chacmuchuch”, la cual se considera un corredor turistico contando con una
politica de Aprovechamiento Sustentable.

Especificamente, el predio se ubica en el Sector 2 “Limite Municipal-Punta Sam”, que
abarca desde el limite municipal hasta Punta Sam, donde se establece el uso primario de
aprovechamiento de tipo urbano, con infraestructura y edificaciones con los cuales el
actual proyecto es compatible.

Pla zona cuenta son sistema de agua municipalizada, la cual se utiliza en la zona para
labores de tipo domestico. Asimismo, se cuenta con aguas del Mar Caribe que son de uso
recreacional de sin realizar algln tipo de consumo para actividades humanas. Este cuerpo
de agua no sera aprovechado por la implementacién del proyecto.
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En cuanto al uso dado al suelo de las colindancias directas se presentan hoteles, zonas
arqueoldgicas y uso habitacional.

En términos generales, el drea en el cual se ubica el terreno presenta las siguientes
colindancias:

1. Al Norte, con el lote 005 que corresponde a una unidad habitacional particular.

2. Al Sur, con el predio lote 004, fraccién 2 y una casa particular.
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3. Al Oeste, con la carretera a Punta Sam vy el hotel “El Mecoloco”.

4. Al Este con la playa, zona federal y el Mar Caribe.

11.1.7. Urbanizacion del drea y descripcidn de servicios requeridos

El proyecto se desarrollara en una zona suburbana. Por lo que el drea actualmente cuenta
con el servicio eléctrico, agua potable y vialidades, careciendo Gnicamente de sistema de
drenaje. Debido a su colindancia con la vialidad existente, ésta se considera apta para
soportar la carga vehicular actual de la zona durante la construccion del proyecto y su
operacion. No se proyecta la habilitacion de accesos adicionales.
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¢ Descripcion de los servicios requeridos

Para llevar a cabo el proyecto se requerird de personal para el desarrollo de las distintas
actividades.

Tabla I1.6. Personal requerido por etapa del proyecto (aproximado).
ETAPA PERSONAL CANTIDAD

Aluminiero 10
Pedn
Ayudante

Of. albafiileria
Pintor

Plomero

Of. electricista
Of. herrero

Of. carpintero
Velador
Mantenimiento

w
o

Preparaciény
Construccién

Operacién

WL ININININ|O |~ |0

Total

~
o

Se considera que los trabajadores en la construccién provengan de la ciudad Cancun vy
sitios cercanos al proyecto y que éstos sean transportados al sitio diario sin necesidad de
pernocta. El proyecto no provocara ningun tipo de inmigracién al area del proyecto ya que
la permanencia de los trabajadores se considera temporal.

¢ Insumos

La construccion de los departamentos requerird de la utilizacién de agua potable y energia
eléctrica. En esta etapa, se requerira del uso de combustibles y aceites para la maquinaria
y vehiculos a utilizar. El agua necesaria para el desarrollo de las actividades serd obtenida
mediante la compra de pipas y almacenada en tambores o tanques tipo rotoplas en el
proyecto. Para el suministro de energia eléctrica de algunas herramientas de construccién,
esta sera tomada del tendido eléctrico existente en el area. Dada la naturaleza de la obra,
no se provocara desabasto de ningln recurso en la zona a causa de la implementacién del
proyecto.

¢ Recursos naturales renovables
Excepto por los acabados que requeriran de madera, no se considera el consumo de

recursos naturales renovables para la implementacién del proyecto. En el caso
correspondiente, la madera sera obtenida de sitios autorizados.
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¢ Materiales y sustancias

Debido a las dimensiones del proyecto, el requerimiento de materiales no provocara
desabasto de estos en la zona, tratdndose de insumos tipicos de la construccién, los cuales
en términos generales serdn: madera, tornillos y clavos, bloques y material para
mamposteria, concreto, viguetas, bovedillas, blocks, vigas de acero, entre otros. Cuando
se trate de la implementacion de infraestructura eléctrica, se utilizaran tuberias de poliflex
y cableado de aluminio. No se requeriran sustancias peligrosas de ningun tipo durante las
actividades constructivas ya que no se realizard mantenimiento de maquinaria o
suministro de combustibles en el drea del proyecto.

¢ Maquinaria

La maquinaria que se contempla para la ejecucidon de las actividades del proyecto se
presenta en la siguiente tabla.

Tabla Il.7. Maquinaria a emplear para la implementacion del proyecto.

TIPO DE
ETAPA EQUIPO CANTIDAD COMBUSTIBLE
Bob-cat 2 Diesel
Vibrador de concreto 2 Gasolina
» Revolvedora de 1 saco 2 Gasolina
Construccion -
Retroexcavadora 1 Diesel
3
Volqu.ete de 7 m3de 10 Diesel
capacidad

11.2. Caracteristicas particulares del proyecto

Estas instalaciones contaran con 2 departamentos de que buscaradn incrementar la oferta
de habitaciones para cubrir parte de la demanda habitacional de la zona. Los
departamentos contardn con instalaciones completas para albergar a las familias
contando con: cuartos, bafos, cocina, sala, comedor, estacionamiento y areas de lavado.
Las instalaciones contaran con cuartos, baios, cocina, sala, comedor, escaleras y cuarto de
lavado. Por su parte, las dreas comunes contaran con: vestibulo, cocineta, bafios, sala de
juegos, escaleras, piscina y areas verdes.

11.2.1. Programa general de trabajo

1) Preparacion del sitio. - Consiste en la remocién de las herbaceas del drea donde se
ubicara la infraestructura, los accesos y las actividades de excavacion, nivelacion y
compactacion para las instalaciones subterrdneas necesarias para el soporte vy
funcionalidad de las casas y areas comunes.
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2) Construccidn. - Implica la construccion y edificacion de los departamentos, piscinas y
demas infraestructura de las dreas comunes que permitan la operacién de las
instalaciones en general (Albaiileria, instalacion eléctrica, pintura y acabados).

3)

Tabla 11.8. Programa general de trabajo.

Operacion. - Se considera etapa operativa aquella en la que los departamentos se
ocupan y las instalaciones en general entran en operacién y mantenimiento. En cuanto
a la infraestructura hidraulica y eléctrica, en la etapa operativa se proporcionard
mantenimiento preventivo y correctivo, por la parte operativa de los departamentos
el cual se realizara periédicamente y dependera del grado de deterioro que presenten
las instalaciones.

ETAPAS

ACTIVIDADES

Meses (2018-2019)

7|89

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

PREPARA

CION DEL

SITIO

Remocidn de la vegetacién

Excavaciones, Nivelaciones

Compactaciones

CONSTRUCCION

Cimientos

Estructura acero

Albaiileria

Acabados

Inst. hidro-sanitaria

Inst. eléctrica

Canceleria y Herreria

Carpinteria

Otras instalaciones

Limpieza

OPERACION

Habitar los departamentos.

* Se considera que a partir del mes 19 se podrd comenzar con la funcién de las
instalaciones de tiempo indefinido, considerandose una vida util minima de 30 afios.

11.2.2. Preparacion del sitio

Durante la preparacion del sitio, serd necesaria la mano de obra de albafiiles y obreros en
general. Se realizara la remocién de las herbdaceas en el poligono del predio, para realizar
los trabajos de preparacién para las obras. Se contempla la realizacion de excavaciones,
nivelaciones y compactaciones necesarias para preparar el terreno para el proceso
constructivo.

Consultores en Prevencidn y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.
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El material vegetal previamente recibird acciones de rescate para reincorporar individuos
del sitio en las dreas de conservacion y areas verdes. El material de las actividades de
remocién de malezas serd retirado del sitio y depositado en sitios autorizados por la
autoridad municipal competente. No se utilizara fuego o productos quimicos para eliminar
las hierbas o el material resultante.

En el caso de la arena extraida del sitio por las excavaciones, esta sera reutilizada en las
actividades de nivelacidon y compactacién del mismo sitio. En caso de excedentes, este
material se depositara donde la autoridad municipal determine.

11.2.3. Descripcion de obras y actividades provisionales del proyecto

No se implementaran obras provisionales para pernocta del personal. Los trabajadores
seran transportados al sitio de trabajo durante el horario laboral y regresados a sus sitios
de origen de manera diaria.

Se requerird la implementaciéon de un almacén temporal construido de madera o cartén o
algun otro material temporal, para el resguardo de: varillas, cemento, cal, madera, asi
como el equipo y la maquinaria utilizada o a utilizar. Este almacén serd desmantelado del
area del proyecto una vez finalice la etapa de construccion.

1.2.4. Etapa de construccion
Durante esta etapa se desarrollaran las actividades que se describen a continuacién:
¢+ Cimentaciones

Durante esta etapa se realizard, con ayuda de la retroexcavadora, la fosa de los cimientos
de mamposteria donde se incluiran los castillos de concreto que soportaran la estructura
de cada vivienda. Una vez levantados las columnas se realizard un amarre de cadena y
colado de concreto fabricado en el sitio. Los cimientos de mamposteria seran construidos
a base de piedra de la regién pegada con mortero arena-cemento. La fabricacidon del
mortero y concreto necesarios se realizarda en el sitio de la obra con ayuda de
revolvedoras.

El material extraido para durante la excavacién de la cimentacion sera utilizado para
rellenar o nivelar las dreas que asi lo requieran.

¢ Instalacion de Agua para Uso o Consumo

Las instalaciones seran abastecidas de la red de agua potable municipal y se almacenaran
aun a cisterna ubicada en el nivel de estacionamientos. La cisterna sera prefabricada o
fabricada en sitio a base de materiales que garanticen su impermeabilidad y hermeticidad.
Tendrd una capacidad suficiente para proveer del agua requerida por el nimero de
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ocupantes total de los condominios, a razén de 250 lIts/hab para una semana de
autonomia.

A partir de la cisterna se elevara el agua mediante equipos de bombeo los cuales servirdn
para la regularizacién del consumo los departamentos, como lo son: fregaderos en cocina;
regaderas, lavabos e inodoros en bafios y medios bafios, lavaderos en areas de servicio,
Etc.

Para su construccién se empleara tuberia y accesorios de CPVC, PVC o similar, en los
didmetros y trayectorias que indique la memoria de calculo respectiva.

Las instalaciones incluyen el uso de dispositivos ahorradores de agua en llaves para
regaderas, lavabos, fregaderos y lavaderos, asi como inodoros con caja de bajo consumo.

+ Instalaciones eléctricas

Respecto a las instalaciones eléctricas todas las tuberias de la instalacion seran con
poliducto eléctrico naranja. Se propone utilizar iluminacién general con lamparas tipo spot
y reflectores con foco ahorrador. Con un centro de carga ubicado al centro del tramo largo
del terreno para no sobrecargar las instalaciones eléctricas.

La capacidad de voltaje esta considerada de 110 y de 220 en areas comunes.
¢ Instalacion de Drenaje

Se construira una red de drenaje, de modo tal que existan tomas en todos los puntos
donde se produzcan descargas de aguas residuales, como lo son: fregaderos en cocina;
regaderas, lavabos e inodoros en bafios y medios bafios, lavaderos en areas de servicio,
Etc. La red de aguas negras se conectara a la planta de tratamiento.

Se considerard la implementacion de muebles ahorradores de agua a modo de reducir la
descarga de aguas residuales proveniente de los departamentos.

Para su construccion se empleara tuberia y accesorios de CPVC, PVC o similar, en los
diametros y trayectorias que indique la memoria de calculo respectiva. En todos los casos,
se contard con registros en aquellos puntos donde confluyan varios tubos que no
permitan su conexién con accesorios, donde exista cambio de direccién a 90° o la longitud
del tramo sea mayor de 12.00 m.

¢ Tratamiento de Aguas Residuales
Para el tratamiento de las aguas residuales, se construird una planta de tratamiento

prefabricada MicroFast, la cual es especializada para el tratamiento especializado para el
tratamiento de aguas con alto contenido de carga bioldgica y grasas de un efluente
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domestico capaz de brindar servicio a multifamiliares y pequefias poblaciones. Contara
con un tanque de sedimentacion y tanque de tratamiento y depuracién de agua.

Requerird de la construccion de un encofrado de concreto para su resguardo y operacion
como se aprecia en las siguientes imagenes:

Inspection/ Pump out

Ports See note 3-5 3" [8] @MIN Vert

see note 2

2" [5] PMIN
Blower Piping
see note |

" [15] @MIN Vent
Seenote 2-5

Joints must be
watertight

4101 ¢
FAST freated
effluent

see note 9

151/8'+1/8"
[38.420.3]

41 1/4" MIN
[104.6 MIN]
i' 6 3/8" MIN
Settling Zone Treatment Zone [16.2 MIN]
500 Gallon MIN [1700L MIN] 750 Gallon MIN [2800L MIN] S ;
ee Note 6
e N — ] 1
| bl |
[ D [
| | |
| 1 |
| b I
| |
[T - _ 4 | 541/2' MIN
[124.5] — [138.4 MIN]
| | %
| |
| S |
: N [137.2] !
| | |
| 1 ! ! *
L e Il - |
] 21/2
Opening for FAST® 67 1/2" | l[64]
module 1o sit on tank —— [ [171.5] el Fox fog
and securing the

lid and liner to tank
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¢ Estructura y Muros

La estructura estarda integrada por columnas y trabes de concreto armado con
dimensiones, armados y resistencias que sefalen las memorias de cdlculo
correspondientes.

Los muros seran a base de mamposteria de block de concreto y/o de piedra de la region
asentados con mortero de cemento, cal y polvo de piedra, incluyendo la nivelacion,
plomeado, acabado y recorte de mezcla a ambos lados. Contaran con refuerzo consistente
en castillos y cadenas de concreto reforzados con varilla corrugada. Para alojar los claros
necesarios para puertas y ventanas se utilizardn cadenas de cerramiento de concreto
reforzados con varilla corrugada.

Asimismo, se podrdn implementar muros internos de tablaroca para dividir pequefios
espacios segun el disefio de los departamentos.

¢ Losas de entrepiso y de azotea

Se realizaran a base de vigueta presforzada y bovedillas de concreto con capa de
compresion de concreto reforzada con malla de acero electrosoldada. Se asentaran sobre
trabes de concreto armado o muros cargadores, segun sea el caso.

¢ Acabados y Recubrimientos

Los muros contaran con aplanados a base de mortero de cemento, cal y polvo de piedra
en diversas texturas y pinturas o con recubrimientos pétreos segin proyecto. Asimismo,
en zonas humedas como lo son bafios y cocinas se emplearan recubrimientos vidriados o
de cerdmica, asimismo se empleardn acabados a base madera y aluminios.

Los pisos tendrdn recubrimientos pétreos o cerdamicos segun proyecto.
11.2.5. Etapa de operacion y mantenimiento

Estas etapas daran inicio una vez se concluya la fase constructiva y los departamentos se
ocupen. Se estima una vida util minima de 30 afios. Cabe sefialarse que los mantenimientos
prolongardn la vida util de las instalaciones por lo que éstas podran ser operadas de manera
indefinida.

¢ Operacion

La etapa de operacién dara inicio una vez sean ocupados los departamentos.

En esta etapa se espera la realizacion de actividades habituales de una unidad
habitacional, tales como hospedarse, consumir alimentos, uso de sanitarios, recreaciéon y
uso de servicios de las areas comunes.
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¢ Mantenimiento

El mantenimiento sera a cargo de los habitantes de las instalaciones, el cual incluira:
mantenimiento del biodigestor, pintura de paredes y otras superficies, riego de las dreas
verdes, mantenimiento hidraulico, sanitario y eléctrico, etc.

11.2.6. Descripcidn de obras asociadas al proyecto
No existiran obras asociadas al proyecto.
11.2.7. Etapa de abandono del sitio

No se prevé el abandono del sitio. El abandono uUnicamente ocurrird en caso de no
obtener el éxito econdmico planeado. Si esto ocurre, los pasos a seguir para el abandono
del sitio son las siguientes:

1. Se retirardn todos aquellos desechos sélidos generados durante el proceso de
desmonte y despalme, construccién y acabados generales.

2. Se retirardn todos los posibles combustibles depositados en los almacenes
provisionales (en caso de que esto ocurra).

3. La maquinaria pesada sera retirada del area y en caso de haber existido fugas de
aceite remover éste del suelo y debera ser tratado como residuo peligroso.

4. Serdan retirados del area y manejados adecuadamente como residuos peligrosos
botes de pintura, estopas impregnadas con aceite, grasa y pintura.

5. Se implementardn letreros informativos indicando la no disposicion de desechos
sélidos en las dreas abandonadas.

6. Todas las actividades tendran como finalidad mantener y/o mejorar la calidad
sanitaria del ambiente en el sitio.

Estas actividades serian llevadas a cabo en un periodo no mayor a dos meses, iniciandose
una vez determinada su improcedencia. Esta determinacion sera informada
oportunamente a todas las instancias interesadas, incluido el municipio de Ixil y las
dependencias ambientales competentes.

11.2.8. Utilizacion de explosivos

En ninguna etapa del proyecto se utilizaran explosivos.

11.2.9. Generacion, manejo y disposicion de residuos sélidos, liquidos y emisiones a la
atmasfera

11.2.9.1. Generacion y manejo de residuos peligrosos
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Los residuos peligrosos de probable generacidon durante la preparacién del sitio y
construccidn del proyecto estarian dados por fugas accidentales de combustible a partir
de los motores de la maquinaria o vehiculos en tierra firme. En tal caso se producirian
agua o sustrato arenoso contaminados con hidrocarburos los cuales deberdn ser
removidos y dispuestos debidamente. También se considera la generacidn de envases que
hayan contenido pinturas, solventes, estopas, soldadura, etc.

Tabla 11.9. Residuos peligrosos de probable generacién en el proyecto.

NOMBRE ESTADO FiSICO EMPAQUE . CARACTERISTICAS
(para su manejo) CRETIB
Suelo contaminado con | Liquido o |Sélido (metalico o Téxico
combustible sélido de plastico)
Materlales impregnados sélido Sollld.o (metalico, Inflamable
con hidrocarburos pldsticos, telas)

Durante la etapa operativa se considera que las fugas de combustible al agua son poco
probables, pero en caso de ocurrir, se evitara la contaminacién colectando la sustancia y
el suelo contaminado en la brevedad posible y retirando la fuente de la fuga para realizar
la reparacion correspondiente fuera del sitio.

De generarse estopas, sustrato, agua u otros materiales impregnados con aceite,
combustible e incluso la pintura utilizada para la casa, seran consideradas como residuos
peligrosos y manejados como tales. De manera ordinaria, toda la maquinaria y vehiculos a
utilizar en las obras deberan contar con el mantenimiento frecuente que les permita el
funcionamiento en buenas condiciones y asi evitar fugas. No se almacenaran residuos
peligrosos o de otro tipo, ni se llevaran a cabo labores de recepcion de residuos u otro
material en el predio.

Los residuos serdn almacenados en contenedores rotulados y con tapa con la finalidad de
evitar su mezcla y poder ser recolectados por empresas autorizadas para su correcta
disposicién final.

11.2.9.2. Generacion y manejo de residuos sélidos urbanos y de manejo especial
o Preparacion del sitio

Durante esta etapa se generarian los residuos vegetales y restos de sustrato derivados del
desmonte. Por lo tanto, durante esta etapa solo seran generados los residuos sélidos que
generaran los operadores de la maquinaria, aproximadamente 1/2 kg al dia x trabajador,
dichos residuos seran transportados en bolsas de pldstico por el promovente al basurero
municipal.
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Los vehiculos utilizados durante las distintas etapas del proyecto (camiones de carga y/o
fuentes moviles) generaran emisiones a la atmosfera. El tipo de emisiones generadas se
producirdn por combustidon interna de combustible: mondéxido de carbono, 6xidos de
nitrégeno, hidrocarburos, diéxido de azufre y hollin. Ademas, se incluyen a las particulas
suspendidas.

o Construccion

Durante esta etapa los principales residuos que seran generados seran los resultantes de la
implementacion de infraestructura tales como: restos de madera, material de construccién o
fragmentos de cableado eléctrico. De igual forma se consideran los residuos producto de la
alimentacioén de los trabajadores, principalmente restos de alimentos y sus empaques (bolsas
y envases de plastico, papeles). Se espera una generacién diaria baja (unos 5 kg semanales)
ya que se trata de residuos producidos por un bajo nimero de personas en dos comidas
diarias.

Los residuos sdlidos que se generen durante las actividades constructivas seran dispuestos
en bolsas de plastico y depositados en un tambor metalico de 200 litros con tapa, para su
posterior traslado al sitio correspondiente. Las botellas de plastico (PET) generados seran
separados del resto de los residuos; cuando se produzca la cantidad suficiente, seran
trasladados a un centro de reciclaje para su proceso.

El consumo de agua durante la construccién para los trabajadores es de 20 Its/dia/trabajador
y de 1,000.00 Its/dia para la construccion de la casa.

Otros residuos liquidos seran los sanitarios. Para eliminar por completo estos residuos
contaminantes se contratara el servicio de bafios méviles y se instalaran en la obra de
acuerdo con el nimero de trabajadores que laboren.

o Operacion

Durante la etapa operativa, se generaran residuos sélidos producto de la alimentacién de
los ocupantes. Los residuos seran separados en bolsas de acuerdo con su naturaleza
organica o inorganica, para su posterior eliminacién del predio a través de los camiones de
recoleccidn o trasportados por volquetes a sitios autorizados. El funcionamiento de los
departamentos no producird ninguna sustancia clasificada como peligrosa.

Con el fin de evitar acumulaciéon de basura, se contard con botes de basura fijos en
algunos puntos durante el desarrollo de las actividades. Los residuos sélidos no peligrosos
que se produzcan y sean susceptibles de reciclaje, serdn acumulados y posteriormente
enviados a los centros de acopio especializados como disposicidn final. Esto ocurrira hasta
gue se acumulen cantidades apreciables, ya que se prevé la generacién menor de los
mismos.
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11.2.9.3. Infraestructura para el manejo y la disposicion adecuada de los residuos

o Residuos sélidos urbanos y de manejo especial

Con el fin de evitar acumulaciéon de basura, se contard con botes de basura fijos en
algunos puntos durante el desarrollo de las actividades los cuales estaran accesibles a los
trabajadores. Los residuos sdlidos urbanos y/o de manejo especial que se produzcan y
sean susceptibles de reciclaje, serdan segregados y enviados a los centros de acopio
especializados como disposicion final o se permitird a los trabajadores su
aprovechamiento para venta o reusé.

o Residuos peligrosos

Para la disposicion final de los residuos peligrosos que pudieran generarse durante el
desarrollo del proyecto, como es el caso de arena, papel, estopas o cualquier otro sustrato
impregnado con aceite y/o combustible, se contratara el servicio de transporte de alguna
empresa autorizada para el manejo de este tipo de residuos. Tal empresa se encargara del
traslado y el depdsito final de los residuos, debiendo hacer entrega posterior del
manifiesto de entrega, transporte y recepcion de residuos peligrosos correspondiente. Sin
embargo, cabe recalcar la baja probabilidad de generacidn de este tipo de residuos.

11.2.9.4. Generacion, manejo y descarga de aguas residuales y lodos

Las aguas residuales que sean generadas durante las actividades de preparacién del sitioy
construccidn seran almacenadas de manera temporal en letrinas moéviles mediante un
contrato de arrendamiento. Se utilizaran letrinas mdéviles. Las letrinas seran retiradas del
lugar cada segundo o tercer dia, de acuerdo con su uso y seran manejadas por la empresa
arrendadora.

Durante la operacién de los departamentos se generaran aguas residuales producto de la
utilizacion de los baios, llaves y regaderas. Estos recibiran el manejo adecuado a través de
la implementacion de la planta de tratamiento de las aguas residuales.

Sutilizara un sistema modular prefabricado FASTR consiste en un tanque empacado con un
lecho, el cual proporciona una gran area superficial a una determinada razén de volumen.
Este lecho estd sumergido en el liquido. Elevadores de agua por aire proporcionan la
circulacién del agua residual para ser tratada a través del lecho y proveer de oxigenacién
al liquido. Las bacterias en este sistema, a diferencia de los sistemas convencionales de
lodos activados de crecimiento por suspendidos, crecen en el lecho. El liquido que
atraviesa el lecho cargado de bacterias es esencialmente claro y libre de sélidos
suspendidos. Conforme el sistema madura, las bacterias crecen y florecen en el lecho y
finalmente comienzan a desprenderse desde el lecho en una forma similar a los fangos o
lamas de los filtros de percolacién. Sin embargo, los sélidos, los cuales son removidos
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mediante esta accidon de desprendimiento, no son tan gelatinosos y lamosos como los
biosélidos de los filtros de percolacién. Estos sélidos, cuando son removidos, son muy
grandes y se sedimentan rapidamente.

Una vez removidos del lecho, estos soélidos son desalojados hacia la zona de
almacenamiento de lodos por debajo del Sistema Modular FASTR. Sin el retorno de los
solidos, el envejecimiento efectivo del lodo para este sistema es bastante largo, del orden
de los 40 a los 100 dias dependiendo también de las capacidades de la carga, etc. Los
niveles efectivos de sdlidos suspendidos del licor mezclado son del rango de los 4000
hasta 8000 mg/I. La concentracién de las bacterias es dependiente de la concentracion del
agua residual. El sistema es autorregulable.

El tipo de lecho, el cual es utilizado en el sistema, es similar al utilizado en los filtros de
percolacidn y tienes trayectorias de flujo en canales discretos a través del lecho, lo cual da
como resultado una acciéon de autolimpieza. El flujo a través del lecho tipo flujo
ascendente elimina completamente la necesidad para cualquier mantenimiento del lecho.

El disefio Modular FASTR es un hibrido de las tecnologias de lodos activados, del filtro
percolador y del CBR. Las ventajas de cada una de las tecnologias se mantienen, mientras
gue las desventajas se minimizan. El tanque de aireaciéon es completamente mixto y la alta
concentracion de bacterias estan en intimo contacto con el agua residual, pero el sistema
no es dependiente de un retorno de lodos. Las bacterias son autorregulables, se requiere
un minimo de personal técnico y un efluente de alta calidad es obtenido.

1. Elagua residual entra al sistema de tratamiento.

Ocurre en el primer tanque una separacion por flotacidén y sedimentacion natural.

3. En el primer tanque de sedimentacién, para la mayoria de las aplicaciones
comerciales, se instala un filtro SaniTEE®.

4. Un soplador remoto montado sobre la superficie es la Unica parte movil del
sistema. Introduce aire oxigeno en el modulo de tratamiento para facilitar una
circulacién del agua residual a través.

5. El sistema FAST® (Tratamiento Lodos Activados Fijos) provee un alto ratio
superficie/volumen para mantener el crecimiento excepcional de microorganismos
durante el uso ya sea con bajo, medio o alto caudal. Los microorganismos se fijan
al medio estacionario y auto regulan su poblacion consistentemente en la zona de
aireacion para metabolizar el agua residual entrante.

6. El agua tratada, claray sin olor estd lista para una disposicion final, ya sea estandar
o innovadora.

N

11.2.9.5. Generacion y emisidn de sustancias a la atmdésfera

Durante la preparacion y construccién del sitio, se considera la generacion de emisiones a la
atmosfera como resultado de la actividad del equipo y maquinaria empleado. Sin embargo,
dado que no se trata de un sitio confinado, se espera que las emisiones no rebasen las
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cantidades permisibles por la legislacion aplicable. En otras palabras, se producirdn emisiones
poco apreciables de gases contaminantes a la atmdsfera originadas por los motores de las
retroexcavadoras y vehiculos.

En el caso de polvos y con la finalidad de proteger a la infraestructura habitada de las
colindancias, se contara con tapiales removibles.

11.2.9.6. Contaminacidn por ruido, vibraciones, energia nuclear, térmica o luminosa

Considerando el equipo y vehiculos a utilizar, se generard ruido en niveles bajos sin
sobrepasar los 68 dB, en horario diurno establecido en la NOM-081-SEMARNAT-1994. El
uso de la maquinaria dependera de las condiciones del sustrato local, e incluso algunas
labores constructivas podran ejecutarse a mano.

11.2.9.7. Posibles accidentes ambientales

El incidente mas relevante de probable ocurrencia serd la contaminacién del agua
subterrdnea y la contaminacion del sustrato por fugas de hidrocarburos a partir del equipo
o vehiculos que operaran durante las diferentes etapas del proyecto. La perforacién del
sustrato para las zanjas de cimentacidn, representan también un riesgo para la
contaminacién del agua subterranea si llegara a ocurrir algun percance, dada la baja altura
sobre el nivel del mar con la zona.

Con el fin de minimizar el riesgo, la maquinaria y equipo a utilizar no seran abastecidos de
combustible o lubricantes en el sitio de trabajo o en su caso se realizara sobre superficies
impermeabilizadas; se prohibird el cambio de aceite de los motores u otro equipo en las
areas de construccidén y se evitard almacenar combustibles, sobre todo en zonas cercanas
a excavaciones.
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ll. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN MATERIA
AMBIENTALY, EN SU CASO, CON LA REGULACION SOBRE USO DEL SUELO

111.1. Informacion sectorial

Segun el PDU del centro de poblacién CANCUN en Benito Judrez, se estima que la
poblacion crecerd a 1,580,011 habitantes lo que reflejaria un incremento poblacional del
45.45%, para lo cual se requeriria del incremento de 217,634 unidades habitacionales.

Sobre la carretera el Meco-Punta Sam donde se ubica el proyecto, existe una linea de agua
potable que abastece la zona de Punta Sam y la Zona Insular del Municipio, hasta ahora no
hay planes de crecimiento de las lineas de agua potable, estas se irdn dando cuando sean
requeridas para los proyectos que se lleven a cabo mediante contratos privados con CAPA
y para el resto del Municipio. De manera particular frente al predio también se cuenta con
linea de telecomunicaciones correspondiente a Telmex.

111.2. Analisis de los instrumentos de planeacion aplicables a la zona del proyecto

11.2.1. Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Benito Judrez,
Quintana Roo, México.

El municipio de Benito Juarez cuenta con una importante experiencia de ordenamiento
del territorio basado en instrumentos de politica ambiental desde hace casi 20 afios.
Actualmente se han establecido unidades de gestion ambiental con sus respectivos
lineamientos y estrategias ecoldgicas, entendiéndose por UGA la unidad minima del
territorio a la que se asignan determinados lineamientos y estrategias ecoldgicas.

El proyecto se ubica de manera especifica en la UGA 21 la cual cuenta con una politica de
aprovechamiento sustentable (Figura Ill.1.). Cuando la unidad ambiental presenta
condiciones aptas para el desarrollo sustentable de actividades productivas eficientes y
socialmente utiles, dichas actividades contemplardan recomendaciones puntuales y
restricciones leves, tratando de mantener la funcién de los ecosistemas y sus principales
procesos prioritarios, promoviendo la permanencia o tasa de cambio del uso de suelo
actual. Esta politica cubre el 25.48 % del territorio y se refleja principalmente en las zonas
urbanas y de reserva urbana futura.

En esta UGA se establece que el umbral maximo de desmonte se remite a al PDU.
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MODIFICACION DEL PROGRAMA
DE ORDENAMIENTO ECOLOGIGO
LOCAL DEL MUNICIPIO DE
BENITO JUAREZ
MACRO LOCALIZACION:

MAPA DE UGAS CON USO:
DESARROLLO URBANO Y
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

SIMBOLOGIA:

Desarrolic Urbano

Mapa base
Actividades Productivas:
No presenta modalidades

de Uso

ATRIBUTOS DEMOSTRATIVOS:
S Manglares fuera de ANF'S

g FUENTE

aree. T sosso "

Sitio del
Proyecto:
UGA 21

Figura Il.2. Ubicacién deIProyecto dentro del Programa de Ordenamiento Ecolégico de
Benito Juarez.
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Objetivo de la UGA:

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

Tabla lll.1. Criterios de regulacién Ecoldgica.
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En cuanto a los criterios de regulacién ecoldgica aplicables se presentan los siguientes:

Tabla lll.2. Criterios Generales de regulacion ecoldgica UGA 21.
Clave Criterio Generales de Regulacién Ecologica
Agua

URB-01 En tanto no existan sistemas municipales para la conduccién y
tratamiento de las aguas residuales municipales, los promoventes de
nuevos proyectos, de hoteles, fraccionamientos, condominios,
industrias y similares, deberan instalar y operar por su propia cuenta,
sistemas de tratamiento y reciclaje de las aguas residuales, ya sean
individuales o comunales, para satisfacer las condiciones particulares
que determinen las autoridades competentes y las normas oficiales
mexicanas aplicables en la materia.

Vinculacion Las instalaciones implementaran un sistema de tratamiento particular
ya que en la zona se carece de dicho servicio por parte del municipio.

URB-02 A fin de evitar la contaminacion ambiental y/o riesgos a la salud publica
y s6lo en aquellos casos excepcionales en que el tendido de redes
hidrosanitarias no exista, asi como las condiciones financieras,
socioecondmicas y/o topograficas necesarias para la introduccion del
servicio lo ameriten y justifiquen, la autoridad competente en la materia
podra autorizar a persona fisicas el empleo de biodigestores para que en
sus domicilios particulares se realice de manera permanente un
tratamiento de aguas negras domiciliarias. Estos sistemas deberan estar
aprobados por la autoridad ambiental competente.

Vinculacion Tratdndose de un par de departamentos unifamiliares, se podria
contemplar el uso de un par de biodigestores de manera separada cada
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Criterio Generales de Regulacién Ecologica

departamento, sin embargo, la promovente considera la
implementacion de un sistema mds eficiente de tratamiento para ambas
unidades habitacionales garantizando la calidad de las descargas.

URB-03

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

Vinculacién

No aplica. No existe servicio sanitario municipal en la zona.

URB-04

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

Vinculacién

No aplica. El proyecto no establecerd produccion agricola intensiva.

URB-05

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

Vinculacion

No aplica. El proyecto no establecerd campos de golf.

URB-06

Los proyectos de campos deportivos y/o de golf, asi como las areas
ajardinadas de los desarrollos turisticos deberan minimizar el uso de
fertilizantes y/o pesticidas quimicos para evitar riesgos de
contaminacién.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no establecerd campos de golf o desarrollos
turisticos, tampoco pretende hacer uso de pesticidas o fertilizantes.

CG-07

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

Vinculacion

El proyecto no descargara aguas residuales sin previo tratamiento.

URB-08

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

Vinculacién

El proyecto contempla la adecuacion de dreas verdes en su disefio
cumpliendo con la superficie minima establecida en el programa de
desarrollo urbano.

URB-09

Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacion térmica en las
zonas urbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de infiltracidn de
aguas y recarga de mantos acuiferos, dotar espacios para recreaciéon y
mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos en general, deben
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Clave Criterio Generales de Regulacién Ecologica

existir parques y espacios recreativos que cuenten con elementos
arbdreos y arbustivos y cuya separacidn no serd mayor a un km entre
dichos parques.

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd centros urbanos que requieran de
la implementacion de parques o espacios recreativos.

URB-10

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

Vinculacion

No se ubican rejolladas o cuerpos de agua en el sitio del proyecto.

URB-11

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

Vinculacién

El proyecto implementara sistemas de declives para dirigir las aguas de
lluvia a las dreas verdes para su riego y filtrado natural, asi como
sistemas ahorradores del agua como llaves e inodoros que eficienticen
Su uso.

URB-12

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

Vinculacion

El proyecto implementard un sistema de tratamiento de alta eficiencia el
cual se ubicard debajo de las dreas de estacionamiento. No se contempla
la generacion de olores por posesos aerobios, sin embargo, se contard
con vegetacion en el proyecto que podrd fungir como vegetacion de
barrera dispersante.

URB-13

La canalizacion del drenaje pluvial hacia espacios verdes, cuerpos de
agua superficiales o pozos de absorcidn, debe realizarse previa filtracién
de sus aguas con sistemas de decantacién, trampas de grasas y sdlidos,
u otros que garanticen la retencién de sedimentos y contaminantes.
Dicha canalizacion debera ser autorizada por la Comisiéon Nacional del
Agua.

Vinculaciéon

La canalizacion de aguas pluviales provenientes de techos conducird
directamente a las dreas de riego para su filtrado natural. No se espera
que se produzcan aguas de lluvia con mezcla de aceites u otros
componentes de hidrocarburos o solidos que pudiesen ser conducidos
directamente al manto fredtico.

URB-14

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

Vinculacién

No aplica. El proyecto no establecerd crematorios.
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URB-15

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd crematorios.

URB-16

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

Vinculacion

El proyecto ubicado con frente de playa no implementard bardas o
estructuras que viten el libre flujo de las aguas durante tormentas o
eventos ciclonicos, permitiendo el desagiie de manera natural.

URB-17

Serdn susceptible de aprovechamiento los recursos biolégicos
forestales, tales como semilla, que generen los arboles urbanos, con
fines de propagacién por parte de particulares, mediante la autorizacién
de colecta de recursos biolégicos forestales.

Vinculacion

URB-19

El proyecto no contempla la recoleccion de semillas para propagacion.

Suelo y Subsuelo

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

Vinculacién

No aplica. El proyecto no establecerd bancos de explotacion.

URB-20

Con el objeto de integrar cenotes, rejolladas, cuevas y cavernas a las
areas publicas urbanas, se permite realizar un aclareo, poda y
modificacion de vegetacidn rastrera y arbustiva presente, respetando en
todo momento los elementos arbdreos y vegetacién de relevancia
ecolégica, asi como la estructura geolégica de estas formaciones.

Vinculacién

El sitio del proyecto carece de vegetacion de importancia o relevante
dado su alto grado de modificacidn, sin embargo, se empleardn acciones
de rescate y reubicacion de especies susceptibles de rescate para su
reintegracion a las dreas verdes.

URB-21

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd bancos de explotacion.

URB-22

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd bancos de explotacion.

URB-23

Para reincorporar las superficies afectadas por extraccién de materiales
pétreos a las actividades econdmicas del municipio, debera realizarse la
rehabilitacion de dichas superficies en congruencia con los usos que
prevean los instrumentos de planeacion vigentes para la zona.

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd bancos de explotacion.

URB-24

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

Vinculacion

El proyecto someterd a la autoridad estatal el correspondiente programa
de manejo de residuos especiales por los que se generen durante la
construccion de la obra.

URB-25

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

Vinculacion

No aplica. El proyecto no establecerd fraccionamientos.

URB-26

En las etapas de crecimiento de la mancha urbana considerada por el
PDU, para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacion térmica
en la zonas urbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de infiltraciéon
de aguas y recarga de mantos acuiferos, favorecer la funcién de barrera
contra ruido, dotar espacios para recreacién y mejoramiento de la
calidad de vida de los ciudadanos en general, los fraccionamientos
deben incorporar areas verdes que contribuyan al Sistema Municipal de
Parques, de conformidad con la normatividad vigente en la materia .

Vinculacion

No aplica. El proyecto no establecerd parques o dreas recreativas
publicas.

URB-27

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

Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd fraccionamientos ni dreas de
equipamiento.
URB-28 Para evitar las afectaciones por inundaciones, se prohibe el

establecimiento de fraccionamientos habitacionales, asi como de
infraestructura urbana dentro del espacio excavado de las sascaberas en
desuso y en zonas en donde los estudios indiquen que existe el riesgo de
inundacion (de acuerdo con el Atlas de Riesgos del municipio y/o del

estado).
Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd fraccionamientos.
URB-29 En la construccion de fraccionamientos dentro de las dreas urbanas, se

permite la utilizacion del material pétreo que se obtenga de los cortes de
nivelacion dentro del predio. El excedente de los materiales extraidos
que no sean utilizados deberd disponerse en la forma indicada por la
autoridad competente en la materia.

Vinculacion El proyecto empleard material procedente de sitios autorizados y en caso
de generarse material en el sitio que pueda ser reutilizable, éste se
empleard en la medida de lo posible para reducir la generacion de

residuos.
Recurso Flora y Fauna
URB-30 En zonas inundables, se deben mantener las condiciones naturales de

los ecosistemas y garantizar la conservacién de las poblaciones silvestres
que la habitan.

Por lo que las actividades recreativas de contemplacién deben ser
promovidas y las actividades de aprovechamiento extractivo y de
construccion deben ser condicionadas.

Vinculacion No aplica. El sitio no se ubica en zonas inundables.

URB-31 Las areas destinadas a la conservacion de la biodiversidad y/o del agua
que colinden con las areas definidas para los asentamientos humanos,
deberdn ser los sitios prioritarios para ubicar los ejemplares de plantas y
animales que sean rescatados en el proceso de eliminaciéon de la
vegetacion.

Vinculacion En caso de rescatar fauna del sitio del proyecto estos se reubicardn en
las zonas de conservacion mds proximas.
URB-32 Deberd preverse un minimo de 50% de la superficie de los espacios

publicos ajardinados para que tengan vegetacion natural de la zona y
mantener todos los arboles nativos que cuenten con DAP mayores de 15
cm, en buen estado fitosanitario y que no representen riesgo de
accidentes para los usuarios.

Vinculacion No aplica. EL proyecto no establecerd espacios publicos ajardinados.
URB-33 Deberdn establecerse zonas de amortiguamiento de al menos 50 m
alrededor de las zonas industriales y centrales de abastos que se
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desarrollen en las reservas urbanas. Estas zonas de amortiguamiento
deberan ser dotados de infraestructura de parque publico.

Vinculaciéon

No aplica. EL proyecto no establecerd zonas industriales o desarrollo
urbano como fraccionamientos o parques de uso publico.

URB-34

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

Vinculaciéon

En el sitio del proyecto no se ubico fauna de importancia. Sin embargo,
se ejecutardn acciones de rescate y reubicacion en caso de encontrarse
algun individuo propenso de afectacion.

URB-35

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no liberard incluird fauna exdtica a parques o
dreas de reserva urbanas.

URB-36

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

Vinculacion

No aplica. El proyecto no cuenta con dreas que incluyan ecosistema de
manglar.

URB-37

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

Vinculacion

No aplica. El proyecto no se implementa en nuevas reservas territoriales.

URB-38

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

Vinculacién

No aplica. El proyecto contara con estacionamiento cerrado.

URB-39

Los predios colindantes con los humedales deberan tener areas de
vegetacion, preferentemente nativa, que permitan el transito de la vida
silvestre hacia otros manchones de vegetacién.

Los predios colindantes en el Sur del area natural protegida Manglares
de Nichupté (ANPLN) deberdn mantener su cubierta vegetal para
favorecer el transito de fauna. Se deberan realizar obras que permitan la
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comunicacion de la fauna entre el ANPLN el drea de vegetacidn nativa
con la que colinda en su limite Sur, para tal efecto se deberan realizar las
obras necesarias en la carretera que las divide para que la fauna pueda
transitar entre ambos terrenos, sin que pueda ser atropellada.

Vinculacién

No aplica. El proyecto no colinda con humedales o la laguna Nichupté.

URB-40

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto colinda con dreas naturales protegidas.

URB-41

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

Vinculacién

URB-43

No aplica. El proyecto no se trata de la implementacion de un
fraccionamiento ni se ubica contigua a alguna ANP.

Recurso Paisaje

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

Vinculacion

El proyecto contara con dreas verdes, infraestructura de
almacenamiento de residuos en todas sus etapas y letrinas portdtiles
durante la construccion y sistema de alta eficiencia de tratamiento de
aguas residuales durante la operacion.

URB-44

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

Vinculacion

El proyecto se apega a los usos de suelo existentes y establecidos por la
autoridad municipal.

URB-45

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

Vinculacién

No aplica. El proyecto no realizara actividades de reforestacion, sin
embargo, en caso de considerarse su realizacion, estas se podrdn
realizar donde la autoridad municipal determine.

URB-46

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no establecerd concreteras o similares.

URB-47

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no construiria fraccionamientos ni establecerd
programas de desarrollo urbano. Es competencia del municipio
establecer las servidumbres de paso correspondientes.

URB-48

En las dreas de aprovechamiento proyectadas se debe mantener en pie
la vegetacion arbdrea y palmas de la vegetacion original que por disefio
del proyecto coincidan con las areas destinadas a camellones, parques,
areas verdes, jardines, areas de donacién o areas de equipamiento, de
tal forma que estos individuos se integren al proyecto.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no consta del establecimiento de
fraccionamientos.

URB-49

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

Vinculacion

El proyecto implementara medidas establecidas en la NOM-162-
SEMARNAT-2012. Que establece las especificaciones para la proteccion,
recuperacion y manejo de las poblaciones de las tortugas marinas en su
hdbitat de anidacion.

URB-50

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

Vinculaciéon

No aplica. El proyecto no realizara actividades de reforestacion de duna
costera.

URB-51

La seleccion de sitios para la rehabilitacion de dunas y la creacidon
infraestructura de retencién de arena deberd tomar en cuenta los
siguientes criterios:
e Que haya evidencia de la existencia de dunas en los ultimos 20
anos.
e Que los vientos prevalecientes soplen en direcciéon a las dunas.
e Que existan zonas de dunas pioneras (embrionarias) en la playa
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Clave Criterio Generales de Regulacién Ecologica

en la que la arena esté constantemente seca, para que
constituya la fuente de aportacién para la duna.

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

e las dunas rehabilitadas deberan ser reforestadas.

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

e Evitar la remocién de la vegetacion nativa y la introduccién de
especies exoticas en el habitat de anidacion.

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

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

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

e Orientar los tipos de iluminacidon que se instalen cerca de las
playas de anidacién, de tal forma que su flujo luminoso sea
dirigido hacia abajo y fuera de la playa, usando alguna de las
siguientes medidas para la mitigacion del impacto:

a) Luminarias direccionales o provistas de mamparas o capuchas.

b) Focos de bajo voltaje (40 watts) o lamparas fluorescentes compactas
de luminosidad equivalente.

c) Fuentes de luz de coloracion amarilla o roja, tales como las [dmparas
de vapor de sodio de baja presion.

e Tomar medidas para mantener fuera de la playa de anidacién,
durante la temporada de anidacion, el transito vehicular y el de
cualquier animal doméstico que pueda perturbar o lastimar a las
hembras, nidadas y crias. Sélo pueden circular los vehiculos
destinados para tareas de monitoreo y los correspondientes para
el manejo y proteccion de las tortugas marinas, sus nidadas y
crias.

Vinculacion El proyecto no considera la realizacion de acciones de rehabilitacion de
playas o dunas costeras, sin embargo, en caso de requerirse se tomardn
en cuenta los apartados del presente criterio.

Tomando en cuenta que la zona de playas puede presentar anidacion de
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Criterio Generales de Regulacién Ecologica
tortugas, se contempla cumplir cabalmente las medidas precautorias del
presente criterio, asi como los lineamientos establecidos en la NOM-162-
SEMARNAT-2012. Que establece las especificaciones para la proteccion,
recuperacion y manejo de las poblaciones de las tortugas marinas en su
hdbitat de anidacion.

URB-53

Las obras y actividades que son susceptibles de ser desarrolladas en las
dunas costeras deberan evitar la afectacién de zonas de anidacién y de
agregacion de especies, en particular aquellas que formen parte del
habitat de especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Vinculacién

Se contempla la separacion de los residuos para poder prestarles un
correcto manejo, reuso y reciclaje reduciendo asi los residuos para
disposicion final.

URB-54

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

Vinculacion

No se establecerd infraestructura de drenajes, ni se realizardn
actividades de extraccion o depdsitos de arenas o sedimentos en las
dunas.

URB-55

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

Vinculacion

La infraestructura queda fuera de la zona conformada por pioneras.

URB-56

En las dunas primarias podra haber construcciones de madera o
material degradable y piloteadas (p.e. casas tipo palafito o andadores),
detras de la cara posterior del primer cordén y evitando la invasiéon
sobre la corona o cresta de estas dunas.

El pilotaje debera ser superficial (hincado a golpes), no cimentado y
debera permitir el crecimiento de la vegetacién, el transporte de
sedimentos y el paso de fauna, por lo que se recomienda que tenga al
menos un metro de elevacién respecto al nivel de la duna. Esta
recomendacion deberd revisarse en regiones donde hay fuerte
incidencia de huracanes, ya que en estas areas constituyen un sistema
importante de proteccidn, por lo que se recomienda, después de su
valoracidn especifica, dejar inalterada esta seccién del sistema de dunas.

Vinculacién

El proyecto establece su infraestructura posterior a la primera duna de
costa, preservando su funcionalidad.

URB-57

La restauraciéon de playas debera realizarse con arena que tenga una
composicidn quimica y granulometria similar a la de la playa que se va a
rellenar. El material arenoso que se empleard en la restauracién de
playas debera tener la menor concentracidon de materia organica, arcilla
y limo posible para evitar que el material se consolide formando
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Criterio Generales de Regulacién Ecologica
escarpes pronunciados en las playas por efecto del oleaje.

Vinculacion No aplica. El proyecto no consta de la restauracion de playas.

URB-58 Se prohibe la extraccién de arena en predios ubicados sobre la franja
litoral del municipio con cobertura de matorral costero.

Vinculacion No aplica. El proyecto no consta de actividades de extraccion de arena.

El material resultante de las excavaciones servird para nivelar el sitio o
en su defecto serd dispuesto donde la autoridad municipal determine.

URB-59 En las dreas verdes los residuos vegetales producto de las podas y
deshierbes deberan incorporarse al suelo después de su composteo.
Para mejorar la calidad del suelo y de la vegetacion.

Vinculacion El material de mantenimiento de las dreas verdes serd compostado para
su reincorporacion al suelo.

111.2.3. Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon de Cancun, Municipio de
Benito Juarez, Quintana Roo (2014-2030)

El principal objetivo del programa es establecer medios y efectos positivos mediante
estrategias guiadas para alcanzar el desarrollo urbano sostenible del centro de poblacién
de la ciudad de Cancun, Quintana Roo.

Simbologia
Simbologia Basica
r_-: Centro de poblacién de Cancun - PMDUS
““. Area natural protegida
Cuerpos de agua
Simbologia Tematica

Uso de Suelo
CB - Comercio de Barrio
TR - Turistico Residencial
Y Sitio del Proyecto

Destinos

2% Equipamiento

B AV - Areas Verdes de valor ambiental, Publicas y Privadas.
B R - Recreacion

Bl C - Conservacién

Figura ll.3. Zona de ubicacidn del proyecto dentro uso Turistico-Residencial.

El programa establece parametros de intensidad de construccién, donde el proyecto
pretende encaja en el uso turistico residencial unifamiliar en un lote que entre dentro del
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rango superior de 300 e inferior de 600, donde COS es del 50% y el CUS del 0.7. Se
recomienda el uso de Unicamente dos niveles. Se sefiala que la altura podra ser variable
siempre y cuando se respete la densidad establecida (Tabla 111.3.).

Tabla lll.4. Clasificacion de Turismo Residencial y pardametros de Construccion.
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1 3 L_lo 5 £ | 3m porlado i
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Uritamilar ' =1
3 0 | 5 |3mpariat)
Tursticn Residenca | |
Condoeninio de Densidag 2 300 12 3% 1 5 10 5 5 |3Impriade TRCH
EEE] ' | |
Turstico Residenc - |
i e et | 75 | on 15 |somina| 3 10 5 5 |amporiak| TRC2
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{ Condaminio de Densidad Alia) | | | |
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Turistico Resldendia |
Condomink MusEamitarde | 270 BOO 18 35%12.5) 10 10 5 g im FIIIEII; TRCM2
Densinad Alta

Con base en lo anterior, el proyecto se apega cabalmente al COS y se sefiala que el
proyecto no contempla densificar la zona implementando Unicamente dos viviendas
unifamiliares dentro del sitio del proyecto.

I11.3. Decretos y programas de manejo de areas naturales protegidas
- Area natural protegida Chacmuchuch
El drea natural protegida mas cercana es la de Chacmuchuch la cual se ubica 270 metros

de distancia al oeste del sitio. No se espera afectaciones directas por la implementacién
del proyecto a la ANP.
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Figura ll1.4. Ubicacion de la reserva con respecto al sitio del proyecto.
-AICAS

El predio no se encuentra inmerso dentro de areas prioritarias para la conservaciéon de las
aves (Figura III.5.).

Poligono del Proyecto-

CAlfredo véwm

g

Figura II1.5. Sitio del proyecto con respecto al AICAS de la zona (CONABIO 2011).
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-Regidn Terrestre Prioritaria (RTP)

El sitio se encuentra en la regidn terrestre prioritaria 146 “Dzilam - Ria Lagartos - Yum
Balam”, comprende la zona norte del estado de Yucatan donde se ubican ecosistemas
conformados por humedales en donde la principal vegetacién de la regién es el manglar
(Figura I11.6). La zona posee un alto valor biogeografico y se constituye por un ecosistema
homogéneo desde el punto de vista topografico.

{Chacmuchuch

Isla Mujeres

ISiashy
ere S~y
r(-\ jeres Cancm\_ P

Figura I11.6. Ubicacion del predio con respecto a la Region Terrestre Prioritaria (CONABIO
2011).

Dentro de esta RTP, con respecto a la flora, se encuentran algunas especies como
Pseudophoenix sp. que son endémicas; involucra también algunas especies de importancia
especifica como la flor de mayo, (Plumeria obtusa), kuka (Pseudophoenix sargentii), chit
(Thrinax radiata), tasiste (Acoelorrhaphe wrightii), palma real (Roystonea sp.) vy
Coccothrinax sp. En cuanto a la fauna, se han reportado varias especies de mamiferos en
peligro de extincién como el mono arafia, el jaguar, el ocelote, el tigrillo, el leoncillo, y el
0so hormiguero.

La principal problematica ambiental es el crecimiento urbano desordenado en la zona
costera, asi como las actividades industriales con poca regulacidn incluyendo la pesca, la
salinera y el sobrepastoreo de ganado. Agregado a lo anterior, se suman las prdacticas de
manejo inadecuado de algunos recursos, como lo son la quema inmoderada de selva,
caceria, explotacion forestal inmoderada, practicas inadecuadas, proyectos turisticos,
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entre otros. Estas practicas ocasionan la fragmentacién del habitat y la disminucién de
poblaciones de mamiferos y aves, asi como de especies floristicas.

Vinculacion: E/ sitio del proyecto consta en un predio con vegetacion modificada y aislada
por la infraestructura habitacional existente en las colindancias. El mantenimiento del
predio mantiene un entorno transformado en su interior por lo que no cuenta con
caracteristicas suficientes para albergar poblaciones estables de fauna silvestre. Asimismo,
el proyecto se encuentra dentro de la mancha urbana por lo que su destino futro serd el de
albergar infraestructura turistico-habitacional.

Con lo mencionado lineas arriba, se puede sefialar que el sitio del proyecto no representa
importancia para la RTP y la implementacion de la obra no impactara la funcién principal
de ésta. A pesar de ello se ejecutardn acciones de rescate de fauna en caso de resultar
necesario.

111.4. Instrumentos normativos aplicables
A continuacién, se enlistan los instrumentos normativos aplicables al presente proyecto.
¢ Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente (LGEEPA)

Art. 134. Fracc.lll. Es necesario prevenir y reducir la generacién de residuos soélidos,
municipales e industriales; incorporar técnicas y procedimientos para su redso y reciclaje,
asi como regular su manejo y disposicion final eficientes.

Art. 151. La responsabilidad del manejo y disposicion final de los residuos peligrosos
corresponde a quien los genera. En el caso de que se contrate los servicios de manejo y
disposicioén final de los residuos peligrosos con empresas autorizadas por la Secretaria y
los residuos sean entregados a dichas empresas, la responsabilidad por las operaciones
sera de éstas independientemente de la responsabilidad que, en su caso, tenga quien los
genero.

Art. 155. Quedan prohibidas las emisiones de ruido... en cuanto rebasen los limites
maximos establecidos en las normas oficiales mexicanas que para ese efecto expida la
Secretaria...

Vinculacion: La generacion de residuos sdlidos urbanos contardn con la disposicion de
contenedores sefialados y con tapa para prevenir su dispersion. Se fomentard el reuso y
reciclaje para reducir el volumen de disposicion final. Por otro lado, los residuos de manejo
especial que pudiesen ser generados serdn dispuestos en sitios donde la autoridad
municipal determine.
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En cuanto a los residuos peligrosos, se considera que serdn generados en pequefas
cantidades y se le dardn correcto manejo a través de empresas autorizadas.

Las emisiones de ruido provendrdn de manera principal por parte de la maquinaria, por lo
que se requerird a los contratistas que la maquinaria cuente con mantenimientos
adecuados y que se apeguen horarios laborales diurnos.

¢+ Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente en
Materia de Evaluaciéon de Impacto Ambiental

Capitulo Il. Art. 5. Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o
actividades, requeriran previamente la autorizacion de la Secretaria en materia de
impacto ambiental:

R) Obras y actividades en humedales, manglares, lagunas, rios, lagos y esteros conectados
al mar, asi como en sus litorales o zonas federales.

Capitulo IIl. Del procedimiento para la evaluacién del impacto ambiental:

Art. 9. Los promoventes deberdan presentar ante la Secretaria una Manifestacién de
Impacto Ambiental en la modalidad que corresponda, para que ésta realice la evaluacion
del proyecto de la obra o actividad respecto de la que se solicita autorizacion.

Vinculacion: En apego a la legislacidn, se presenta el actual estudio de impacto ambiental.
¢ Ley General Para la Prevencidn y Gestion Integral de los Residuos

Art. 18. Los residuos sélidos urbanos podran subclasificarse en organicos e inorgdanicos...
Art. 29. Los planes de manejo aplicables a productos de consumo que al desecharse se
convierten en residuos peligrosos, deberan considerar, entre otros, los siguientes

aspectos:

I. Los procedimientos para su acopio, almacenamiento, transporte y envio a reciclaje,
tratamiento o disposicidn final, que se prevén utilizar...

Art. 31. Estardn sujetos a un plan de manejo los siguientes residuos peligrosos y los
productos usados, caducos, retirados del comercio o que se desechen y que estén
clasificados como tales en la norma oficial mexicana correspondiente...

Art. 40. Los residuos peligrosos deberan ser manejados conforme a lo dispuesto en la
presente Ley, su Reglamento, las normas oficiales mexicanas y las demas disposiciones
gue de este ordenamiento se deriven.

ii Consultores en Prevencion y Mitigacidon de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. llI-19



Andlisis: Los residuos serdn segregados de acuerdo con sus caracteristicas en orgdnicos e
inorgdnicos. Quedard prohibida la quema de cualquier tipo de residuos y se empleard
infraestructura adecuada para su manejo y acopio para su traslado y disposicion final en
sitios autorizados.

¢ Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente en
Materia de Prevencion y Control de la Contaminacidn a la Atmésfera

Art. 28. Las emisiones de olores, gases, asi como de particulas sdlidas y liquidas a la
atmdsfera que se generen por fuentes mdviles, no deberan exceder los niveles maximos
permisibles de emisidén que se establezcan en las normas técnicas ecoldgicas que expida la
Secretaria...

Andlisis: Todos los vehiculos deberdn de contar con mantenimientos, los volquetes de
materiales deberdn contar con lonas o estar humectados los materiales para evitar o
reducir las emisiones atmosféricas. Los contenedores de residuos contardn con tapas para
prevenir olores y se mantendrdn dreas verdes que contribuirdn a conformar barreras de
vegetacion para prevenir dispersion de olores.

¢ Ley de Aguas Nacionales

Art. 85. Las personas fisicas o morales que exploten usen o aprovechen aguas en cualquier
uso o actividad, estan obligadas... a realizar las medidas necesarias para prevenir su
contaminacion y en su caso para reintegrarlas en condiciones adecuadas, a fin de permitir
su utilizacién posterior en otras actividades o usos y mantener el equilibrio de los
ecosistemas.

Art. 86 BIS 2. Se prohibe arrojar o depositar en los cuerpos receptores y zonas federales,
en contravencion a las disposiciones legales y reglamentarias en materia ambiental,
basura, materiales, lodos provenientes del tratamiento de aguas residuales y demas
desechos o residuos que, por efecto de disolucidn o arrastre, contaminen las aguas de los
cuerpos receptores, asi como aquellos desechos o residuos considerados peligrosos en las
Normas Oficiales Mexicanas respectivas.

Art. 88 BIS 1. Las descargas de aguas residuales de uso doméstico que no formen parte de
un sistema municipal de alcantarillado se podran llevar a cabo con sujecidn a las Normas
Oficiales Mexicanas que al efecto se expidan y mediante un aviso por escrito a "la
Autoridad del Agua".

Andlisis: No se realizard la disposicion de residuos en cuerpos de aguas y se contard con
infraestructura para contener los residuos que se generen y éstos no sean dispersados
hasta alcanzar cuerpos de agua. Por su parte, la maquinaria deberd contar con
manteamientos previos por parte del contratista para prevenir derrames o fugas de
hidrocarburos.
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El proyecto mantendrd charolas o mecanismos para contener fugas en caso de accidente y
dard correcto manejo como residuo peligroso.

Finalmente, la obra durante su operacion contard con un sistema de tratamiento de aguas
residuales de alta eficiencia para el cuidado de las descargas dentro de lo limites mdximos
permisibles en la norma.

¢ Reglamento de la Ley Aguas Nacionales

Art. 151. Se prohibe depositar, en los cuerpos receptores..., basura, materiales y demds
desechos o residuos que, por efecto de disolucién o arrastre, contaminen las aguas de los
cuerpos receptores, asi como aquellos desechos o residuos considerados peligrosos...

Andlisis: Para procurar el cuidado de las aguas, se contard con adecuado manejo de los
residuos durante la construccion y se implementard un sistema de tratamiento de alta
eficiencia durante la operacion.

¢ Ley General de Vida Silvestre

Art. 4. Es deber de todos los habitantes del pais conservar la vida silvestre; queda
prohibido cualquier acto que implique su destruccion, dafio o perturbacién...

Art. 18. Los propietarios y legitimos poseedores de los predios en donde se distribuye la
fauna silvestre tendran el derecho a realizar su aprovechamiento sustentable y la
obligacion de contribuir a conservar el habitat...

Art. 30. Queda estrictamente prohibido todo acto de crueldad en contra de la fauna
silvestre...

Art. 63. La conservacién del habitat natural de la vida silvestre es de utilidad publica....

Art. 106. Sefiala la obligacidn de toda persona de reparar los dafios a la vida silvestre o su
habitat de acuerdo con la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente.

Andlisis: Se evitard la afectacion de la fauna silvestre que pudiese ocurrir en el sitio del
proyecto. Se contard con acciones de rescate en caso de ser necesario y reubicacion en
sitios con uso de conservacion.

Se mantendrdn dreas verdes en el disefio del proyecto, que fomenten el paso de la fauna
silvestre y su libre flujo a través del predio.

Se contard con la supervision permanente que evite la afectacion fuera de lo autorizado,
en cuanto a utilizacion de la superficie, asimismo, se vigilard la ejecucion de los trabajos y
la implementacion de las medidas de prevencién y mitigacion que se plantean en el
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Capitulo V del presente documento.

¢ Ley de Equilibrio Ecoldgico y Proteccion del Ambiente del Estado de Quintana Roo

Articulo 98.- Las actividades de poda y derribo de arboles ubicados en areas y en predios
urbanos, cualquiera que fuera su propiedad, deberan contar con autorizacion previa de
los Ayuntamientos municipales.

Vinculacion: Previo a la ejecucion del proyecto, se contard con todos los permisos
pertinentes ante el municipio y las dependencias estatales.

Articulo 119.- Para la prevencion y control de la contaminacidn del agua, se consideraran
los siguientes criterios y fundamentos:

lll. Las aguas residuales de origen urbano deben recibir tratamiento previo a su descarga
en rios, cuencas, vasos, aguas marinas y demas depdsitos o corrientes de agua de
jurisdiccion federal, incluyendo las aguas del subsuelo;

Vinculacion: Durante las etapas de preparacion y construccidon se contard con letrinas
portatiles. Mientras que, durante la operacidn el proyecto, contard con un sistema de
tratamiento de alta eficiencia, mismo que se encargara del procedimiento de limpieza del
agua previo a su descarga la cual cumplird con las especificaciones de la Normatividad
aplicable.

Articulo 138.-... queda prohibido descargar, derramar o depositar cualquier tipo de
desechos organicos, inorganicos, sustancias liquidas, o residuos domésticos e industriales
no peligrosos o infiltracion de sus lixiviados, en la via publica, carreteras estatales,
caminos rurales y en los sitios no autorizados para tal fin.

Vinculacion: E/ proyecto empleara un correcto manejo de sus residuos implementando
contenedores rotulados con tapa para prevenir su mezcla y dispersion dentro y fuera de los
limites del proyecto. Los residuos serdn dispuestos es sitios autorizados por el municipio.

Andlisis: Durante la construccion del proyecto la maquinaria de los contratistas deberd
contar con mantenimientos previos con la finalidad de validar que se encentra en éptimas
condiciones previniendo generaciones altas de emisiones de gases, ruidos o riesgos de
fugas e hidrocarburos.

Los transportistas de materiales trasladaran lo productos que puedan levantarse con el
viento usando lonas o humectdndolos previo a su traslado.

Asimismo, el proyecto contara con un adecuado manejo de los residuos generados
mediante contenedores con tapa y su correcta disposicion en sitios autorizados,
promoviendo su reutilizacidon o recalcado en la medida de lo posible y evitando su quema.

43 Consultores en Prevencion y Mitigacidon de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. llI-22



Las aguas residuales serdn manejadas por medio de letrinas y durante la operacion se
contard con un sistema de tratamiento de alta eficiencia garantizando la calidad de las
aguas de descarga dentro de los pardmetros de la norma.

111.5. Normas oficiales mexicanas

o NOM-001-SEMARNAT-1996. Que establece los limites maximos permisibles de
contaminantes en las descargas de aguas residuales en aguas y bienes nacionales.

Vinculacion: El proyecto contard con un sistema de tratamiento de aguas residuales de
alta eficiencia el cual se encargard de procesar las aguas a niveles permitidos para su
descarga segun los pardmetros de la presente norma.

o NOM-045-SEMARNAT-2006. Establece los limites maximos permisibles de
opacidad de humo proveniente del escape de vehiculos automotores que usan
Diesel o mezclas que incluyen Diesel como combustible.

Vinculacion: El promovente deberd exigir a los contratistas que la maquinaria empleada
en las obras cuente con mantenimientos preventivos adecuados presentando bitdcoras de
mantenimiento o evidencia documental de ello, con la finalidad de reducir sus emisiones
atmosféricas buscando ajustarse a los limites mdximos permisibles.

o NOM-080-SEMARNAT-1994. Establece los limites maximos permisibles de emision
de ruido proveniente del escape de vehiculos automotores y su método de
medicion.

Vinculacion: EI mantenimiento preventivo buscara que la maquinaria y vehiculos operen
de manera eficiente procurando no incrementar los ruidos normales de la maquinaria. Se
apegardn a los horarios diurnos para no prologar las emisiones que perturben el descanso
de los predios colindantes.

o NOM-052-SEMARNAT-2010. Establece las caracteristicas de los residuos
peligrosos, el listado de estos y los limites que hacen a un residuo peligroso por su
toxicidad al ambiente.

Vinculacion: Los residuos peligrosos que sean generados serdn identificados y sometidos a
un manejo integral de acuerdo con lo establecido en el marco legal pertinente y lo
establecido en la presente norma.

o NOM-059-SEMARNAT-2010. Proteccion ambiental -especies nativas de flora y
fauna silvestres de México- categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusién, exclusion o cambio. -Lista de especies en riesgo.
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Vinculacion: El sitio del proyecto no contd con especies bajo alguna categoria de riesgo,
sin embargo, de presentarse algun individuo de flora o fauna bajo alguna categoria de
riesgo, esta serd recatada y reubicada en un sitio adecuado.

o NOM-162-SEMARNAT-2012. Que establece las especificaciones para la proteccion,
recuperacion y manejo de las poblaciones de las tortugas marinas en su habitat de
anidacioén.

Especificaciones generales:

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

5.4.1 Evitar la remocidn de la vegetacién nativa y la introduccidn de especies exdticas en
el habitat de anidacidn.

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

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

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

5.4.5 Orientar los tipos de iluminacidon que se instalen cerca de las playas de anidacién, de
tal forma que su flujo luminoso sea dirigido hacia abajo y fuera de la playa, usando alguna
de las siguientes medidas para la mitigacién del impacto:

a) Luminarias direccionales o provistas de mamparas o capuchas.

b) Focos de bajo voltaje (40 watts) o lamparas fluorescentes compactas de luminosidad
equivalente.

c¢) Fuentes de luz de coloracidn amarilla o roja, tales como las lamparas de vapor de sodio
de baja presion.

5.4.6 Tomar medidas para mantener fuera de la playa de anidacién, durante la temporada
de anidacion, el transito vehicular y el de cualquier animal que pueda perturbar o lastimar
a las hembras, nidadas y crias. Sélo pueden circular los vehiculos destinados para tareas
de monitoreo y los correspondientes para el manejo y proteccion de las tortugas marinas,
sus nidadas y crias.

Vinculacion: El proyecto no ocupara el drea de anidacion de las tortugas marinas, sin
embargo, considerando que el predio se ubica contiguo a la zona federal, se tomardn las
medidas pertinentes para prevenir la afectacion o perturbacion de éstas durante la
temporada de anidacion.
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IV. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTOS DE LA PROBLEMATICA
AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

IV.1. DETERMINACION DEL AREA DE INFLUENCIA

El Sistema Ambiental del proyecto, puede definirse como un espacio geografico descrito e
integrado estructural y funcionalmente, por el drea del proyecto y su zona de influencia.

La zona de influencia directa (ZID) es aquella superficie en la que un proyecto genera
impactos ambientales directos (p.ej. areas de desplante y construccién, areas con
potencial riesgo de contaminacién y contingencias ambientales, entre otras).

La zona de influencia indirecta (ZIl) corresponde a la superficie que no es transformada por
desplante o afectacién directa del proyecto, pero que es el resultado de los efectos
indirectos del mismo hacia &areas y/o proyectos vecinos y viceversa (conversion
acumulativa de vegetacién y ecosistemas con varios proyectos, alteracidn a la integridad
funcional y capacidades de carga de ecosistemas por efecto de varios proyectos, entre
otros).

Finalmente, la suma de la ZID y la ZII, conforman el Sistema Ambiental (SA).

Para determinar los limites del sistema ambiental del proyecto se tomaron en
consideracion los siguientes factores:

1. Ubicacion y Limites del poligono del proyecto.

2. Distribucion de obras y actividades para determinacion del alcance de los impactos
que pudiesen ocurrir dentro y/o fuera de los limites del proyecto.

3. Criterios normativos: Se analizaron los diferentes instrumentos juridicos referentes
ordenamientos territoriales aplicables a la zona, tales como el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Benito Judrez.

Por lo anterior, se definid el sistema ambiental conforme a la superficie que ocupa la UGA
21 — Zona Urbana de Cancun, establecida en programa de ordenamiento aplicable al
proyecto.

Por lo anterior, la superficie que abarca el Sistema Ambiental Propuesto se establece con
los limites y caracteristicas de la UGA 21, que cuenta con 34,927.17 hectdreas, de acuerdo
con la ficha técnica de dicha UGA propuesta en el POEL.
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Figura Ill.1. Ubicacién del Proyecto dentro del Programa de Ordenamiento Ecolégico de
Benito Judrez.

VI.2. Elementos fisicos y bioldgicos del sistema ambiental

El objetivo de este apartado se orienta a ofrecer una caracterizacion del medio en sus
elementos bidticos y abidticos, describiendo y analizando, en forma integral, los
componentes del sistema ambiental del sitio donde se establecera el proyecto, todo ello
con el objeto de hacer una correcta identificacion de sus condiciones ambientales y de las
principales tendencias de desarrollo y/o deterioro.

IV.3. ASPECTOS ABIOTICOS
IV.3.1 Clima

En el ambito del centro de poblacion y de acuerdo con la clasificacion de Garcia (1973), se
presenta un subtipo climatico AwO0 calido subhimedo con lluvias en verano que deriva de
su ubicacion geografica e influencia de factores locales como son la constante brisa
marina y la elevada humedad atmosférica, por su colindancia con las aguas del Mar
Caribe, la reducida elevacién sobre el nivel del mar y la ausencia de prominencias
orograficas que pudieran detener las corrientes de aire hiumedo.

43,, Consultores en Prevencién y Mitigacién de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. IV-2



CLIMA
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Figura IV.2. Clima predominante en la regién y el sitio dl proyecto.
IV.3.2 Temperatura

La temperatura anual media oscila alrededor de 27 °C, con valores extremos medios
desde 19.0 °C hasta 35.2 °C. con diferencias en las temperaturas medias mensuales entre
el mes mas frio y el mas célido de 5° C a 7°C, que lo ubica como isotermal con poca
variabilidad.

IV.3.3 Precipitacion media anual

El régimen de lluvias donde se registra el mayor porcentaje de precipitacién coincide con
el de actividad cicldnica y se extiende desde mayo hasta octubre; mientras que el estiaje
se presenta de marzo a abril y las lloviznas invernales producidas por los “nortes” se
presentan regularmente desde noviembre hasta febrero. La precipitacién media anual es
de 1,334.6 mm, con registros en las variaciones desde 1,032.0 mm (1996) hasta 1,955.3
mm (1998).

La época de lluvias comprende los meses de mayo a octubre con precipitaciones en forma
de aguaceros, mientras que la temporada de sequia con lluvias ocasionales y aisladas se
presenta de marzo a abril y los nortes con lloviznas de tipo pertinaz, que por lo general se
presentan de noviembre a febrero. La evapotranspiracién media anual es similar a la
precipitacion

1V.3.4 Vientos dominantes

En el transcurso del afio la direccién y velocidad en los vientos responde a la influencia de
las corrientes descendentes subtropicales que emigran desde las zonas de alta presién
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hacia las zonas de baja presion ecuatorial y que da lugar a los vientos alisios. En los meses
de enero-mayo, los vientos provienen del este sureste con una velocidad promedio de 3.2
m/seg; de junio - septiembre, los vientos tienen direccidn este a oeste, con una velocidad
promedio de 3.5 m/seg; y de noviembre —diciembre su direcciéon es norte — sur con
velocidades de 2 m/seg, lo que coincide con el inicio de la temporada de “nortes”.

1V.3.5 Intemperismos severos

Los fendmenos climatolégicos de relevancia son los huracanes y los nortes; siendo los
primeros originados en la regidén del Atlantico y el Caribe por el calentamiento de las
aguas marinas en el periodo mayo a noviembre cuando los rayos solares inciden
perpendicularmente en la esfera terrestre. Los “nortes” son masas de aire frio continental
gue se cargan de humedad en su paso por el Golfo de México hacia el sur y generan
condiciones lluviosas, acompafiadas de fuertes vientos que impiden o limitan la
navegacion de embarcaciones menores.

IV.3.6 Intemperismos no severos

Los nortes, otros fendmenos atmosféricos de ocurrencia en el sistema ambiental son
masas de aire polar que resultan durante el otofio y el invierno, provocando el descenso
de la temperatura, precipitaciones intensas y fuertes vientos que en ocasiones alcanzan
velocidades de hasta 90 kildbmetros por hora. Su intensidad es capaz provocar cambios en
la fisiografia de la playa, asi como derribar arboles tierra adentro.

IV.3.7 Hidrologia

La superficie que ocupa pertenece a una porcién de la cuenca 32A Quintana Roo que
corresponde a la Region Hidroldgica 32 Yucatan Norte. Los cuerpos de agua y zonas
inundables se localizan en la parte Este del centro de poblaciéon, como es el caso de
Laguna Manati y los pertenecientes al Sistema Lagunar Nichupté que son las Lagunas
Somosaya, Rio Inglés, Morales, La Ciega y Laguna Caleta.

Estos cuerpos de agua presentan una problematica de contaminacién que genera el
enriquecimiento de las aguas con nutrientes a tal velocidad que no pueden ser
inmovilizados por mineralizacién. Esto origina acumulacién de materia orgdnica
proveniente de algas filamentosas que aprovechan el exceso de nutrientes y que al
perecer y caer al fondo hacen disminuir enormemente el oxigeno en las aguas profundas.

En lo correspondiente al coeficiente de escurrimiento que representa el porcentaje del
agua precipitada que se escurre o se acumula superficialmente, en la mayor parte del
centro de poblacion es de 0 a 5%; mientras que en la zona cercana a los cuerpos de agua
(Sistema Laguna Nichupté y Laguna Manati - Chacmochuch) presenta un escurrimiento
alto de 10 a 20%.
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El flujo del agua subterrdnea en la zona presenta movimientos estacionales que, por
piezometria y las caracteristicas carsticas del sustrato, se mueve de las zonas del interior
hacia la costa.

El acuifero mds importante se encuentra en las capas calizas y se clasifica como un
acuifero carstico de tipo libre, en donde los niveles del manto freatico varian algunos
centimetros entre las épocas de lluvias y secas y presenta niveles estaticos de casi 5 m en
una franja de 15 km de ancho paralela a la costa.

Las particularidades de rapida infiltracion en este sistema hidrolégico hacen que los
acuiferos sean muy vulnerables a la contaminacién por la presencia de asentamientos
humanos regulares e irregulares sin servicios publicos, que originan descargas de aguas
residuales y la existencia de pozos pluviales en zonas urbanas.

IV.3.8 Geologia y Fisiografia

por sus caracteristicas geoldgicas se define como una estructura relativamente joven, de
origen sedimentario con formaciones rocosas sobre las cuales se han depositado arenas y
estructuras de origen orgdnico marino que han dado forma a una losa caliza consolidada
con fracciones en proceso de consolidacion.

Esta porcién del norte de Quintana Roo queda comprendida dentro de la Provincia
Fisiografica Plataforma de Yucatdn, por lo que presenta un relieve de planicies
ligeramente onduladas, con numerosas cavidades de disolucién, lo que favorece el
drenaje subterrdneo. En los bordes litorales se aprecian porciones rocosas, entre largas
franjas arenosas y pequenos escarpes, asi como extensas zonas de inundacidon con
manglares, sabanas y lagunas costeras someras.

El potencial econdmico de estas formaciones geoldgicas radica en su capacidad para
almacenar el agua subterranea en las rocas calcareas, en formaciones cavernosas, grietas
y conductos carsticos que conforman los estratos inferiores. Mientras que los materiales
pétreos superficiales son utiles para la industria de la construccion. En la franja litoral la
dindmica de sedimentacién de particulas arenosas que por su color, textura y composicién
representan junto con las aguas transparentes del Mar Caribe, un atributo ambiental
determinante del paisaje atractivo, que mantienen las expectativas de crecimiento de la
actividad turistica.

De acuerdo con las Cartas geoldgicas del INEGI F-1611 y F16-8 escala 1:250000, las
unidades litoldgicas superficiales en el norte de Quintana Roo estan compuestas por rocas
sedimentarias originadas desde el Terciario Superior (Ts) o Sistema Neogeno hasta el
Cuaternario (Q). En la figura 12 se representa la distribucién espacial de estas unidades
geoldgicas en este sistema ambiental y a continuacién se describen las unidades
litoldgicas presentes agrupadas por el tipo de material que las conforma y ordenadas de la
mas antigua a la mas reciente.
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MODIFICACION DEL PROGRAMA
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Figura IV.3. Caracteristicas geoldgicas de Benito Judrez.

IV.3.10 Edafologia

Los tipos de suelo presentes son Litosol, Rendzina, Solonchak y Regosol. Los tipos de suelo
gue ocupan la mayor parte de la superficie del centro de poblacién son Litosol y Rendzina,
los cuales son suelos jévenes poco profundos, de color negro a café oscuro con menos de
20 cm se espesor, que yacen sobre rocas calcareas que afloran frecuentemente. Su
drenaje interno y superficial es eficiente, ricos en materia orgdnica y son el principal
sustrato de la selva mediana subperennifolia (POEL, 2011).

En zonas inundables que circundan a espejos de agua permanente con influencia marina,
como son Laguna Manatiy Laguna Nichupté, se presenta un tipo de suelo Solonchack, que
son salinos, de color negro parduzco en los horizontes superficiales, y con una gama de
gris a gris olivo en los interiores. Presenta un drenaje interno y superficial lento, con un
elevado contenido de materia organica, son poco susceptibles a la erosidon, no presentan
carbonatos y tienen un PH ligeramente acido.
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En la zona de playa se presenta el tipo de suelo Regosol que es arenoso y regularmente
sobre yace a una capa dura de sustrato, son poco desarrollados y en la zona estan
constituidos por material suelto calcareo proveniente de organismos principalmente
marinos (arenas biogénicas).

De los suelos antes mencionados, los de tipo Litosol y Rendzina son totalmente aptos para
el desarrollo de construcciones urbanas por ser lo suficientemente consolidados, no ser
corrosivos y no estar sujetos a inundaciones; requiriéndose de estudios de mecanica de
suelos para determinar las condiciones del subsuelo debido a la carsticidad que permite la
formacion de cavernas. Los suelos Solonchak y Regosoles no son aptos para realizar
construcciones en ellos debido a que su escasa o nula consolidacién que los hace
susceptibles de deslizamiento o hundimientos; asi como su caracter muy corrosivo debido
a la presencia de sales.

IV.4. ASPECTOS BIOTICOS
IV.4.1 Vegetacion del Sistema Ambiental

La vegetacion natural remanente que se presenta en el ambito de aplicacidén del centro de
poblacién corresponde principalmente a diversas etapas de regeneracion de la selva
mediana subperennifolia y en concordancia con los suelos de Litosol y Rendzina. En las
zonas colindantes con los cuerpos de agua Laguna Manati y Sistema Lagunar Nichupté, en
concordancia con el suelo Solonchak, se desarrollan comunidades de hidréfilas,
principalmente del tipo graminoides y manglares. En mucha menor proporcion se
encuentran presentes comunidades de selvas bajas, matorral costero y vegetacién de
dunas costeras; estas ultimas practicamente inexistentes por estar en concordancia con
suelos de tipo Regosol y que es en donde se ha desarrollado la oferta turistica.

Las selvas medianas son comunidades vegetales dominadas por arboles, plantas lefiosas
con tronco definido, que se desarrollan sobre suelos jovenes (litosol y luvisol), someros y
ricos de materia organica, con pedregosidad y rocosidad aflorante. En el sotobosque de
esta comunidad son comunes las especies de palmas, trepadoras y epifitas. Tipo de
vegetacion que ha sido altamente afectado por huracanes, incendios forestales y
actividades antropogénicas.
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Figura IV.4. Caracteristicas de Vegetacién de Benito Juarez.

En la zona de playa la vegetacién de Matorral Costero y Dunas Costeras ha practicamente
desaparecido por haber sido ocupado el terreno con construcciones que conforman la
oferta turistica del centro de poblacion. El Unico sitio donde por el momento aun se puede
observar un relicto de dicha vegetacion es en Playa Delfines y en terrenos vecinos de
propiedad particular. Cabe sefialar que en este lugar existe un matorral postrado de
Guaiacum sanctum L., una especie con estatus de Amenazada en la NOM-059-SEMARNAT-
2010.

1V.4.2. Fauna del Sistema Ambiental

La fauna en la zona del centro de poblacion Cancun tiene una estrecha relaciéon con la
extension y estado de conservacién de las comunidades vegetales. Considerando que el
centro de poblacién alin mantiene superficies con vegetacidn natural, la fauna asociada es
variada. En estos relictos de vegetacidn resulta posible observar ejemplares de mamiferos
como el Venado cola blanca (Odocoileusvirginianus), el Temazate (Mazama americana) o,
inclusive, algunos felinos de mediana y gran talla como el Puma (Puma concolor). Sin
embargo, conforma avanza la mancha urbana y se reemplaza o fragmenta la vegetacién
natural, las especies de niveles tréficos superiores o que requieren condiciones
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particulares de habitat se ven desplazadas; favoreciendo a aquellas de habitos
generalistas o claramente peridomiciliarias.

Actualmente la zona que por su tamafio y extensién aln conserva un buen estado de sus
poblaciones naturales corresponde a la zona de humedales asociada al Sistema Lagunar
Nichupté. Esta zona alberga una comunidad importante de fauna acudtica, donde
destacan aves migratorias y nativas, asi como la presencia de dos especies de cocodrilo
(Crocodilus acutus y C. moreletti) que cuentan con el estatus de Proteccion Especial en la
NOM-059-SEMARNAT-2010.

Ademas, en practicamente todas las playas asociadas al centro de poblacién de Cancun,
existe oviposicién de las siguientes especies de tortugas marinas que cuentan con el
estatus de en Peligro de Extincion en la NOM-059-SEMARNAT-2010: Tortuga verde
(Chelonia mydas), Tortuga caguama (Caretta caretta), Tortuga carey (Eretmochelys
imbricata) y Tortuga laud (Dermochelys coriacea).

IV.4.3. Descripcidon de las condiciones ambientales del predio

1V.4.3.1. Vegetacion

Caracterizacion de la vegetacion

Para el estudio de la vegetacion se procedié a realizar un inventario de flora al interior del

poligono de trabajo, a fin de conocer las especies que conforman cada uno de los estratos
y las caracteristicas de la vegetacion.

Una de las primeras actividades realizadas durante la toma de datos en campo, consistio
en identificar los limites del poligono de del proyecto mediante el GPS; delimitado el
predio, se procedid a identificar el tipo de vegetacion, asi como las condiciones en las que
ésta se encontraba, como puede observarse en las siguientes imagenes.

Fotos1ly 2. egetacién del poligono del proyecto vista suroeste-noreste. Se aprécian
obras abandonadas realizadas previo a la adquisicion del predio.
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Fotos 3 y 4. Vegetacidn mas densa del poll'gbno del proyecto, donde se aprecia material
abandonado y vegetacién de la porcidn central hasta el limite con a la costa donde se
aprecia baja densidad vegetal.

Foto 5. Végetacién del poligono del proyecto vista suroeste-noreste. Se aprecian obras
abandonadas realizadas previo a la adquisicion del predio.
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Foto 6y 7. Frente de playa del sitio del proyecto con vegetacion de matorral costero
playa.

Tipos de vegetacidn que se desarrollan en el sitio del proyecto

De acuerdo con la caracterizacidon vegetal realizada en el predio, la vegetacion del sitio
consta de una vegetacion de matorral costero altamente perturbada o en mal estado de
conservacion.

Cabe aclarar que el predio se adquiri6 con afectaciones realizadas por los antiguos
duefos, los cuales consistieron en el mantenimiento de limpieza del terreno y obras
inconclusas las cuales son evidentes también en el lote contiguo cuando el predio
consistia en un solo lote antes de su division y venta.

Lo anterior se refleja en una vegetacion segundaria y areas con escasa cobertura vegetal,
con evidencia de actividades antropogénicas.

Diserno del muestreo

Una vez definida la poligonal del predio, asi como los tipos de vegetacidn que se
encuentran presentes, se procedié a realizar un inventario floristico con la finalidad de
obtener las caracteristicas particulares de la comunidad vegetal, definiéndose 2 estratos,
debido a la carencia de arbolado.

Métodos de muestreo

Se llevo a cabo el muestreo por el método de cuadrantes, identificando 3 puntos
aleatorios en el interior del predio del proyecto. Para muestrear la vegetacion herbdcea y
arbustiva presente. Los cuadrantes contaron con las siguientes dimensiones: 5 x 5 m (10
m?). Dentro de los cuadrantes se identificaron las especies, el numero de individuos y se
calcularon las coberturas. La coordenada central de cada cuadrante se presenta a
continuacion:
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Tabla 1. Coordenada central de los cuadrantes.

Cuadrante Coordenadas

X Y
Cc1 520457.08 | 2345605.30
Cc2 520477.75 | 2345599.88
C3 520498.93 | 2345594.67

Figura IV.5. Cuadrantes al interior del predio.

Listado floristico del predio

De acuerdo con el inventario floristico realizado en el predio, se determind que la
comunidad vegetal se encuentra compuesta por un total 18 especies, pertenecientes a 15
familias, de las cuales las mds importantes son la Apocynaceae, Asteraceae y Gramineae
representadas por 2 especies cada una; el resto de las familias esta representada por una
sola especie. A continuacién, se presenta el listado taxondmico de las especies
identificadas en la duna costera.

Familia Nombre cientifico Nombre Comun Forma de Vida
Amarilidaceas Crinum americanum Lirio de mar Herbacea
Gramineae Distichlis spicata Pasto de salitral Herbacea
Asteraceae Tridax procumbens Hierba de San Juan | Herbacea
Apocynaceae Rhabdadenia biflora Herbacea
Commelinaceae Commelina erecta Comelina Herbacea
Boraginaceae Cordia sebestena Anacahuita Arborea
Amaranthus hybridus | Amaranthus hybridus Bledo Arbusto
Agavaceae Agave angustifolia Henequén Herbacea
Gramineae Cenchrus echinatus Ojo de hormiga Arbustiva
Fabaceae Centrosema virginianum | Bu'ul che’ Herbacea
Polygonaceae Coccoloba uvifera Uva de mar Arborea
Asteraceae Ambrosia hispida Margarita de mar Herbacea
Passifloraceae Passiflora phoetida Pasiflora Herbacea
Apocynaceae Rauvolfia tetraphylla Herbacea
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Familia Nombre cientifico Nombre Comun Forma de Vida
Verbenaceae Lantana involucrata Sikil ha’xiw Arbusto
Portulacaceae Portulaca oleracea verdolaga Herbacea
Theophrastaceae Bonellia macrocarpa Lengua de gallo Arbusto
Euphorbiaceae Euphorbia humifusa Tartago Herbacea

Con base en lo anterior, se destaca la presencia de un alto numero de especies con forma
de vida herbacea, seguida de arbustivas y por ultimo arbdreas, sefialando que éstas
ultimas se presentaron en tallas pequefias, no mayores a 30 cm de altura lo cual podra
hacerlas propensas de ser recatadas con facilidad para su reubicacion en las areas verdes.

TITULO DEL GRAFICO

®Arbustiva W Herbaces W Arborea

Figura IV.6. Formas de vida representativas del sitio del proyecto.

e No se identificaron especies listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Matorral costero

Esta comunidad vegetal se distribuye detras del cordén de dunas costeras dentro del
poligono del proyecto, esta vegetacidén se encuentra transformada y sin una estructura
natural siendo evidente el mantenimiento periddico por parte de los antiguos duefios.

Se aprecia una densidad de menor a mayor conforme la vegetacién se aleja de la costa,
acompanado del incremento de herbaceas comunes de sitios perturbados y de facil
propagacion. La altura de los estratos bajos y arbustivos no es superior a los 45 cm y el
componente arbdreo es escaso presentdandose en dos especies con tallas pequefias.
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IV.4.3.2. Fauna

Diseno del muestreo

Para el muestreo de fauna, dadas las dimensiones del proyecto, se realizé una busqueda
mediante un transecto aleatorio en su interior, no existe un ancho definido dado que el
predio de encuentra colindando con un par de predios con bardas. Con el recorrido
anterior se determinaron las especies presentes y fue posible establecer el inventario de
los individuos que se detecte durante el recorrido siendo ésta una de las principales
ventajas del método.

Los principales supuestos considerados en la aplicacién de este método son los siguientes:
a) todos los individuos son detectables; b) los individuos no se mueven antes de su
deteccion; c) los individuos son contados una sélo vez.

Lista de Fauna
En lo que respecta a la composicién de especies de fauna silvestre que ocupan la zona de

aprovechamiento y de acuerdo con la metodologia aplicada, se obtuvieron los siguientes
resultados:

Aves Mimidae Mimus gilvus Cenzontle

Aves Fregatidae Fregata magnificens Albatro

Aves Picidae Melanerpes aurifrons Carpintero

Aves Columbidae Columbina tlalpacoti Tortolita rojiza
Aves Trochilidae Amazilia rutila Colibri canela
Reptiles Teiidae Aspidoscelis maslini Lagartija playera
Reptiles Phrynosomatidae | Sceloporus chrysostictus Iguana espinosa
Mamiferos | Procyonidae Procyon lotor Mapache
Mamiferos | Canidae Urocyon cinereoargenteus | Zorrito gris
Crustaceos | Ocypodidae Ocypode quadrata Cangrejo de arena

De acuerdo con los datos presentados en la tabla anterior se registré un total de 10
especies de fauna silvestre pertenecientes a 4 grupos taxondmicos, de las cuales, el grupo
faunistico mejor representado resulto ser el de las aves con un total de 5 especies
distribuidas en 5 familias. Seguido en orden de importancia esta el grupo de los mamiferos
y reptiles representados por 2 especies distribuidas en 2 familias cada uno; y finalmente el
grupo de los crustdceos con una especie en una familia. No se tuvieron registros de
anfibios y no se portan especies bajo alguna categoria de riesgo o enlistada en la NOM-
059-SEMARNAT-2010.
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IV.5 MEDIO SOCIOECONOMICO

IV.5.1 Localizacion y Demografia

A partir de la creacion de la ciudad de Cancun, la distribucién porcentual de la poblaciéon
en el estado ha reflejado el éxito del proyecto Cancun y el dinamismo econémico que
genera en la region al elevar su participacién estatal de manera significativa. El municipio
de Benito Juarez al afio 2010 registrd una poblacion de 661,176 habitantes. La suma de la
poblacién en las localidades urbanas del centro de poblacién es de 643,206 y la tasa de
crecimiento media anual ha ido disminuyendo, presentando el valor mds bajo a 2010 con
3.6 en Cancuny 1.5 en Alfredo V. Bonfil.

En el centro de poblacién las localidades urbanas suman un total de 643,206 habitantes.
La mayoria de los habitantes es menor a 59 afios y la presencia de hombres es
ligeramente mayor que las mujeres, ya que al 2010 se registran 325,629 hombres y
317,577 mujeres, con una relacion hombre-mujer de 1.02 en Cancun y de 1.05 en Alfredo
V. Bonfil. Destaca el predominio de los grupos de edad entre 20 y 34 afos que se
caracteriza por el momento de acceso a la vida en pareja, a la vivienda independiente y
estar en la etapa reproductiva.

IV.5.3 Salud y Seguridad Social

Los servicios de salud se concentran en la zona centro de Cancun, con una total carencia
en las zonas de asentamientos irregulares. En el centro de poblacion se registran 36
unidades destinadas a brindar servicios de salud. La Secretaria de Salud del estado de
Quintana Roo (SESA) cuenta con 25 unidades, de los cuales 16 son centros de salud
urbanos. El IMSS registra 10 unidades, que de ellas 5 son clasificadas como de Unidad
Médico Familiar. Por ultimo, el ISSSTE cuenta con una Clinica Hospital (Hospital
Ginecopediatria N7).

IV.5.4 Educacion

El equipamiento educativo registrado en el municipio al afio 2011 ascendié a 722 escuelas
con 6,676 aulas disponibles de las cuales sélo se encontraron en uso 6,047. Los niveles
educativos de primaria y secundaria, en apariencia se encuentran correctamente
atendidos, sin embargo, persiste el problema de falta de cobertura escolar debido a que
en ocasiones no existen escuelas en la cercania de colonias de reciente creacién o de
escuelas que carecen de docentes.

1V.5.4. Cultura

De las 7 bibliotecas existentes del municipio de Benito Judrez, 5 de ellas se localizan en el
centro de poblacidén de Cancun. Referente a los museos, se tiene el Museo Arqueoldgico
de Cancun localizado en la Zona Hotelera denominada San Miguelito donde se exhiben
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diversas piezas de la cultura Maya y un pequefio museo local ubicado en el interior del
Parque Kabah.

Existen espacios abiertos como el Jardin del Arte, también llamado “Parque del Pintor” en
la Zona Hotelera o el Museo Subacuatico de Arte (MUSA) que se ubica en el ANP Parque
Marino Parque Marino Costa Occidental Isla Mujeres, Punta Cancun, Punta Nizuc,
dependiente de la CONANP de la SEMARNAT

IV.5.5 Actividades Primarias

En el municipio la escasa actividad agricola se orienta al cultivo bdsico del maiz para
autoconsumo que satisface parcialmente la demanda de las familias de algunas
localidades, por lo que dificilmente se comercializa fuera de la zona. La agricultura en el
ambito del centro de poblaciéon es nula debido a la carencia de productores y que no
existen condiciones del suelo para la actividad.

La ganaderia se realiza en pequeifia escala y también en su mayoria se destina al
autoconsumo, con una pequena produccion de ganado bovino, porcino y aves de corral
(gallinas y guajolotes) contribuyen en una escala menor a la demanda del municipio. La
apicultura sobresale en el municipio por la productiva de la miel y existe un gran potencial
para su explotacion, puesto su pureza es un atractivo para el mercado internacional.
Como en el caso anterior, en el ambito del centro de poblacién estas actividades no se
realizan.

Los aprovechamientos forestales maderables después del paso del Huracan Wilma (2005)
mostraron una baja significativa debido al derribo del arbolado y actualmente este sector
se encuentra en crisis. Lo anterior estd orientando a que los ejidatarios principalmente de
Leona Vicario parcelen sus terrenos y los empiecen a vender para obtener recursos
econdmicos. Esta actividad a su vez desemboca en la proliferacién de pequefios
asentamientos irregulares y son una de las principales causas de los incendios forestales
que tienen su origen al momento de realizar la limpia del terreno. Desafortunadamente
estos incendios se han extendido hasta el ambito de aplicacion del centro de poblacidn,
con la consiguiente reduccién de la calidad ambiental. Esta actividad tampoco se realiza

en el ambito del centro de poblacién.

La pesca es una actividad en declive en el dmbito municipal y sélo existen pequefios
proyectos de acuacultura gracias al apoyo gubernamental dirigido a proyectos sociales y
empresariales para el desarrollo de la produccion acuicola.

IV.5.6 Actividades Secundarias
En el municipio de Benito Juarez el sector secundario, estd enfocado a las actividades de

comunicacion y transporte, la construccion y la industria de la transformacién. Las
unidades econdmicas por actividad secundaria al afio 2010, son las siguientes, donde se
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puede apreciar que, en la ciudad de Cancun, la presencia de la industria manufacturera y
la construccién cobran la mayor relevancia.

La industria de las manufacturas empieza a cobrar relevancia, puesto se tienen talleres en
la produccidon de estructuras metalicas, mueblerias, vidrieras, confecciéon de uniformes,
apoyando al sector turistico y de construccion.

La industria de la construccién se ha convertido en la segunda actividad econdmica mas
importante por el numero de empleos que absorbe. La construccidon de edificaciones
destinadas al turismo, infraestructura, nuevas viviendas necesarias por el crecimiento de
la ciudad, fortalecen a este sector.

IV.5.10 Servicios

Red de agua potable el Gobierno del Estado (2006) sefiala que en la entidad existe una
disponibilidad de agua de 2,959 m3/hab/afio. De este volumen, la poblacién utiliza el 13%
del agua, por lo que se cuenta con suficiente liquido por lo menos para los préximos 20
anos.

El sistema de red sanitaria en el centro de poblacién se conforma por 11 plantas de
tratamiento de aguas residuales (PTAR) casi todas en la zona centro y norte del drea de
estudio con un total de 8 unidades; de las cuales 6 fueron construidas en los afios de 1993
a 2003. La Zona Hotelera cuenta con diversas unidades para completar este sistema de
red sanitario. Esta cantidad de plantas de tratamiento de aguas residuales del municipio
de Benito Judrez cuenta con el 50% de la Region Caribe Norte, lo que representa el 73%
del volumen de tratamiento de la region.

Los centros de poblacién en el municipio de Benito Judarez no cuentan con un sistema
planificado de drenaje pluvial y una parte importante del desalojo se realiza a partir de
3,500 pozos de absorcion.

La energia eléctrica en Quintana Roo se encuentra a cargo por la CFE, la cual genera,
trasmite, distribuye y comercializa este servicio. Su infraestructura principal es con base
en seis centrales generadoras; de las cuales dos se localizan en Benito Juarez en la ciudad
de Cancun y tienen una capacidad de 102 Mw y 88 Mw. Toda esta infraestructura abarca
una superficie de 1,978.82 km?.

Actualmente el municipio cuenta con mas de 42 mil luminarias como parte del sistema de
alumbrado publico, con lo cual, se cubre casi un 90 % de la demanda general.
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V. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES

V.1. Metodologia para identificar y evaluar los impactos ambientales

Los efectos de los impactos sobre los diferentes aspectos ambientales vy
socioecondmicos, que competen a la evaluacion del sistema del area del proyecto en
cuestion fueron determinados de acuerdo a las actividades del proyecto. A partir del
conocimiento de cada actividad que se realizara, fueron seleccionados de los
componentes afectados por el proyecto. La metodologia que se implementé fue tomada
de Glasson, et al. (1999), Petts (1999) y Byron (2000), asi como de Cantu-Martinez
(2000).

El analisis implementado para la evaluacion de los impactos ocasionados por el proyecto
fue determinado a partir de la realizacion de matrices, de su ponderacion, de su
comparacion y de su sintesis.

Con respecto a la identificacion de los impactos ambientales que seran ocasionados por
el proyecto, se llevé a cabo el andlisis de la informacién global de la obra, de acuerdo con
los siguientes puntos:

1) La recopilacién y analisis de informacion documental basada en datos generados del
proyecto, para identificar aquellas actividades causantes del impacto ambiental en
cada una de las etapas de desarrollo de la obra.

2) Fue verificado en campo las condiciones del medio y de los rangos especificos del
terreno, de acuerdo con las caracteristicas del proyecto. Asi como también se
realizaron muestreos para la localizacion e identificacion de recursos susceptibles de
alteracion como podria ser el caso de especies endémicas, amenazadas o en peligro
de extincion.

3) Metodologia aplicable: Andlisis de Cribado Ambiental, que se complementd con una
Evaluacién de Calidad Ambiental, a través de Cuadros de Coeficiente de Importancia
Relativa y un Grafico de Priorizacion (Cantu-Martinez, 2000). Ademas de las
mencionadas se construyé una matriz que caracteriza los impactos por su rango y su
extension

4) Desarrollo de la metodologia aplicable: un Analisis Cribado Ambiental,
complementado con una evaluacion de calidad ambiental, a través de Tablas de
Coeficiente de Importancia Relativa y un Grafico de Priorizacién (Cantu-Martinez,
2000).

Una vez obtenida la informacion pertinente tanto empirica como teéricamente, se continué
al procesamiento de ésta, elaborando un conjunto de matrices y de graficos los cuales
son detallados a continuacion.

Es necesario aclarar que las matrices presentadas para la evaluacion de este proyecto,
estan compuestas todas por la misma estructura en cuanto a que presentan una misma
relacion entre las actividades del proyecto y sus componentes ambientales; sin embargo,
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presentan diferencias en la asignacion de la calificacién entre cada relaciéon actividad-
componente ambiental.

Fueron seleccionadas las actividades mas relevantes para cada una de las etapas, de
acuerdo con la informacion de la descripcion previa de la obra proyectada, asi como
también se seleccionaron las variables fisico-quimicas, ecolégicas y socioeconémicas del
ambiente que por el desarrollo del proyecto resultaran afectadas. Esta relaciéon entre las
actividades y las variables o componentes ambientales fue consignada en una matriz para
de este modo, ser evaluados los impactos.

En cuanto a la identificacion de las variables se recurrié a una inspeccién presencial en el
sitio (inspeccion de campo), agregando a esta la informacién obtenida en la descripcion
del medio fisico y bioldégico que forman parte de la situacién ambiental (revision
bibliografica).

Como componentes de mayor importancia fueron considerados los fisico-quimicos,
ecologicos y socioecondmicos tanto para la preparacién del sitio, construccion vy
operacién. En otras palabras, se tomaron en cuenta aquellas variables que en cada
componente ambiental fueron las mas relevantes para cada actividad.

De esta forma, la evaluacion de los impactos se hace considerando la importancia de
cada variable impactada de manera cuantitativa, relacionandola con las actividades
identificadas del proyecto, a través de un indicador que pondera el impacto en tres niveles
a saber:

Impacto nulo = 0; impacto poco significativo = 0.5; impacto significativo = 1.

Asi, con este proceso, se logra determinar cuales actividades del proyecto causan mayor
impacto sobre las variables ambientales. Con la sumatoria de los impactos identificados
en cada fila, se obtienen aquellas variables ambientales que resultan mas afectadas por
las actividades del proyecto.

Posteriormente, se identifica el tipo y permanencia de los impactos con base a los criterios
siguientes: impacto negativo o positivo; impacto temporal o permanente. Con esta
informacion se crea otra matriz de identificacion la cual permita concebir los impactos por
su efecto e incidencia.

En adicién a este andlisis, se identificaron los impactos generados de incidencia Unica en
la zona o impactos primarios y de los impactos acumulativos, es decir, que su efecto se
combinara con otros procesos para incrementar su impacto; lo anterior ayuda a describir
el rango del impacto. En cuanto a su extensién se identifica si el impacto sera puntual o
extenso, es decir, si el rango de accion del impacto sera restringido o si va mas alla de las
colindancias inmediatas del sitio.

El método, en este punto, se complementa con un andlisis de escala y peso, en el cual se
comparan las variables que han sido mas impactadas entre si. Tomadas en pares, se les
asigna un Coeficiente de Importancia Relativa (C. I. R.). Este coeficiente nos permite
determinar un CIR de Jerarquizacion (C. I. R. J.) y un CIR de Variable Mas Impactada (C.
I.R. V.M. I.) que nos permite conocer cuales son las variables mas importantes y con
mayor impacto en el ambiente.
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A partir del analisis anterior resulta conveniente realizar un Grafico de Priorizacion para
poder determinar qué componentes ambientales necesitaran mayor atencién y que
deberan ser manejados de manera especial en la prevencion y mitigacion de los impactos
ambientales. Con esto facilitar asi la toma de decisiones respecto a que medidas de
prevencion y mitigacion aplicables resultan mas efectivas en el amortiguamiento de los
impactos ambientales identificados. Ademas de coadyuvar a mantener y conservar el
beneficio de aquellos impactos que resulten positivos y del equilibrio ecolégico,
disminuyendo los impactos negativos.

Esta metodologia descrita en los parrafos anteriores, presenta la posibilidad de emitir
consideraciones técnicas sobre el proyecto y justifica de manera anticipada la resolucion
del estudio. La metodologia aplicada en este manifiesto de impacto ambiental presenta
las siguientes ventajas:

1) Permite tener una apreciacion rapida de los impactos ambientales generados por el
proyecto, a través de la representacion grafica de estos, teniendo a la vez una
ponderacién susceptible de cuantificar al sumar las barras de la matriz.

2) Mediante la matriz de Cribado Ambiental se obtiene una ponderacion cualitativa del
proyecto, en la relacién con su impacto en el ecosistema donde se lleva a cabo.

3) Con la asignacion de los Coeficientes de Importancia Relativa se obtiene una
apreciacion cualitativa de los impactos generados, al determinar cuales de las
variables son mas importantes para mantener el bienestar general del ambiente.

4) La metodologia en su conjunto permite realizar la toma de decisiones mas adecuada
para amortiguar el impacto general provocado por el emprendimiento del proyecto,
precisamente en aquellas variables mas impactadas.

5) Permite presentar elementos que sustentan la decision técnica respecto al proyecto.

V.2. Impactos ambientales generados
V.2.1.Construccién del escenario modificado del proyecto

En la zona costera en que se halla inmerso el poligono del proyecto, se encuentran
predios habitacionales y eco hoteles. Se considera parte de la mancha urbana de Cancun
dentro del municipio de Benito Juarez con un uso habitacional y turistico, donde el predio
colinda directamente con predios habitacionales.

El predio se ubica sobre la carretera que va a Punta Sam y cuenta con los servicios
basicos de cobertura en la zona, lo que permite el establecimiento de estos
asentamientos y facilita la aplicaciéon del presente proyecto. Se espera que el impacto
sobre el sistema ambiental no se incremente por accion del aprovechamiento-uso de
estos servicios publicos y privados.

Debido al disefio del proyecto se espera no ocasionar impactos propios de obras de
construccion habitacional sobre los componentes ambientales, sin embargo, cabe
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destacarse que el predio esta comprendido por un fragmento de vegetacién aislado entre
dos predios habitacionales con barda y que esta vegetacién ha recibido mantenimiento
constante por parte de sus anteriores duefios por lo que se encuentra altamente
degradada conformando un estrato vegetal que no supera los 40 cm en promedio y por lo
cual no es capaz de albergar poblaciones estables de fauna silvestre.

Entre las distintas consecuencias ocasionadas por la existencia y operacion del proyecto,
podemos encontrar la generacion de residuos y aguas residuales que afectarian
directamente en la calidad sanitaria del ambiente. Por lo anterior, se implementara un
sistema de tratamiento de alta eficiencia adecuada para captar los volimenes esperados
de descarga y prevenir el impacto por la generacién de aguas residuales.

Los riesgos para el medio ambiente pueden ser minimizados debido a sus caracteristicas
actuales y mediante la implementacion de las adecuadas medidas de prevencion,
mitigacion o compensacion para que los procesos existentes en la zona no provoquen
dafos relevantes o significativos.

V.2.2. Identificacion de los efectos en el sistema ambiental
Se identificaron los siguientes componentes del sistema ambiental actual que seran

afectados por las actividades del proyecto:

1. Componentes Fisicos y Quimicos: Calidad del Aire, Calidad del Agua Subterranea,
Calidad del Suelo y Entorno Acustico.

2. Componentes Ecoldgicos: Vegetacion Nativa, Fauna, Estructura del Paisaje y
Calidad Sanitaria del Ambiente.

Las actividades del proyecto que se consideraron para el analisis de impactos fueron:

1. Para la preparacién del sitio: Retiro de Herbaceas en el area de afectaciones
(infraestructura); Excavacion y Compactacion.

2. Para la construccion: Construccion de Cimentaciones, Obras civiles, Estructuras
metalicas, habilitacion de pozos y drenajes pluviales, Instalaciones Sanitarias y
Planta de tratamiento, Acabados e Instalaciones (hidro-sanitaria, eléctrica).

3. Inicio de operacion: Ocupacién de los departamentos, Mantenimiento.

Tomando en cuenta las actividades del proyecto y los componentes del sistema ambiental
presentado anteriormente, se construyeron las matrices de identificacion y ponderacion
para la evaluacién de los impactos.

La primera es la matriz se refiere a los impactos generados por su grado: significativo,
moderado y nulo. La segunda, hace referencia al tipo de impacto (negativo o positivo), asi
como a su incidencia en el sistema (temporal o permanente).

43 Consultores en Prevencion y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. V-4



A partir de estas dos matrices, se complementa la caracterizacion mediante la
identificacion de los impactos que son extensos y acumulativos en el sistema ambiental.

Las Matrices de Evaluacién de Impactos se presentan en el Anexo V.1.

V.2.3. Caracterizacién de los impactos
Caracterizacion de los impactos por su grado

Como resultado de la evaluacion de impacto ambiental mediante la matriz de grado de
impactos, se tiene que la mayor parte de éstos serdn moderados (46), comparados con
los impactos significativos a producir (1) y las interacciones nulas (17).

Grado de Impacto
1%

= SIGNIFICATIVOS
27%

POCO
SIGNIFICATIVOS

72% NULOS

Se obtuvo que los componentes Ecoldgicos seran objeto de 11 upi (unidades ponderadas
de impacto) y los Fisicos y Quimicos de 14.5 upi. De lo que resulta que estos ultimos
seran los mas impactados por la implementacion del proyecto.

Entre las variables fisicas y quimicas, La calidad del aire y la calidad del agua subterranea
podran ser los componentes mas afectados (4 upi cada uno), seguido por la calidad del
suelo (3.5 upi) y el entorno acustico (3 upi).

Entre las variables ecolégicas, la calidad sanitaria del ambiente se contempla como el
componente con mas valor de interacciones (con 4.5 upi); seguidas en menor grado por la
fauna, la vegetacion y el paisaje respectivamente.

Evaluando las etapas de la obra por separado, se detectd que la construccién sera la
etapa que se proyecta como mas impactante (16.5 upi), obteniéndose 7.5 upi durante la
preparacion del proyecto, mientras que la etapa de operacion resulté como la menos
impactante (1.5 upi).

Dentro de la etapa de construccion, las obras civiles, seran las de mayor afectacion en el
sistema (4 upi cada una), mientras que, durante la etapa de preparacion del sitio, seran
las excavaciones y compactaciones (4 upi); finalmente la ocupacién de las viviendas
durante la operacién, generaran 1.5 upi.
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En resumen, se prevén como las acciones mas impactantes sobre el sistema ambiental,
las siguientes:

Excavacion y Compactacion (4 upi).
Obras Civiles (4 upi).
Cimentaciones (3.5 upi).

Remocién de herbaceas (3.5 upi).

Y las variables ambientales mas impactadas, las siguientes (considerando sélo su grado
de impacto):

Calidad sanitaria del ambiente (4.5 upi).
Calidad del aire (4 upi).

Calidad del agua subterranea (4 upi).
Calidad del suelo (3.5 upi).

Fauna (3.5 upi).

Tipo e incidencia de los impactos identificados

El 86% de los impactos producidos por el proyecto seran temporales negativos, mientras
que el 14% de los mismos serian permanentes negativos (ver matriz de tipo e incidencia).

Con base en lo anterior, es de esperarse la predominancia de impactos temporales sobre
los componentes fisicoquimicos y ecoldgicos, siendo que para las variables fisicoquimicas
donde se esperan la mayoria de los impactos permanentes debido a las instalaciones a
implementar de manera fija.

Los impactos permanentes, siendo particularmente notable para los componentes de
Calidad del Suelo y la Vegetacion Nativa a causa de las mismas obras fijas que reduciran
su disponibilidad.

Considerando en conjunto la informacién de las matrices de impacto, se tiene que:

Tabla 5.1. Impactos generales que se produciran durante cada etapa del proyecto.

Etapa Upi generados Tipo de Impactos
Preparacion del Sitio 7.5 Mayoria Negativos Temporales.
Construccion 16.5 Mayoria Negativos Temporales.
Operacion 1.5 Mayoria Negativos Permanentes.

El nivel de impactos del proyecto en el sitio especifico de la obra dadas sus condiciones,
es moderado a bajo, provocado por impactos en su mayor parte temporales.

Como resultado de la identificacion de los impactos por su grado, efecto e incidencia
sobre los componentes del sistema ambiental, se tiene que la calidad del agua
subterranea, la calidad sanitaria del ambiente y calidad del aire seran las variables mas
afectadas por la implementacion del proyecto, aunque principalmente de manera
temporal, es decir al concluir las obras, cesaran los impactos.
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Tabla 5.2. Impactos negativos a generar sobre los componentes del sistema ambiental.

Componente del Sistema upi Impactos
Calidad del Suelo 3.5 Permanentes y Temporales
Estructura del Paisaje 1 Temporales
Calidad Sanitaria del Ambiente 45 |Temporales
Fauna 3.5 Mayoria Temporales
Calidad del Agua Subterranea 4 Mayoria Temporales
Entorno Acustico 3 Temporales
Vegetaciéon Nativa 2 Permanentes y Temporales
Calidad del Aire 4 Temporales

Sobre el rango y la extensién de los impactos identificados

La mayoria de los impactos que se generaran seran de tipo primario, es decir, que la
perturbacion o afectacién ocurrira en la zona por la implementacion proyecto, mientras
que en menor grado, los impactos se sumaran a los ya existentes, principalmente por la
ocurrencia de obras habitacionales en las colindancias directas, asi como por encontrarse
en zona de uso urbano. En este sentido, los impactos que provocara el proyecto se
adicionaran a la matriz de impactos que ya tienen lugar en el sitio y la zona.

Dadas las caracteristicas y actividades a generar por la obra, se considera que la mayoria
de los impactos seran puntuales, es decir quedaran circunscritos a un area de influencia
reducida donde los impactos mas extensos seran los ruidos y algunos polvos. Una vez
concluida la etapa de construccion.

El sistema presenta alteraciones previas en sus componentes bibticos y abidticos, con
escasa distancia respecto a infraestructura de vivienda existente y en operacion actual a
la cual se sumaran las actividades una vez concluidas las obras y comience la habitacion.

+ DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS

Calidad del Aire

En la actualidad ocurre la emisién de gases y particulas debido al transito vehicular en la
vialidad de la zona, conformada por la Carretera a Punta Sam, de tal forma que los
impactos sobre esta variable ambiental estaran puntualizados a los que se generaran por
la maquinaria y polvos de materiales o obras. Se considera que los impactos sean
puntuales y temporales. Se podria esperar una Facio dispersion de las emisiones por su
naturaleza, aunque cabe destacarse que el predio cuenta con muros perimetrales por
parte de los vecinos, lo cual contribuira a reducir la dispersién provocando un impacto
bajo.

Se considera la emisién de particulas debido al transporte de materiales, si no se observa
un adecuado manejo de los mismos, considerando el viento de la zona.
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Se podran generar emisiones de monéxido de carbono y 6xidos de nitrégeno, entre otros,
por parte de los automotores en funcionamiento; asi como la dispersion del polvo
removido por las acciones de despalme, excavaciones o perforaciones mediante
maquinaria pesada.

Se prevé estas emisiones sean de dispersion rapida y corto alcance, considerando las
dimensiones de las fuentes y que en las colindancias del area de afectacion se cuenta
con bardas que contribuiran a la contencion de las emisiones hacia fuera del predio.

En la etapa de operacién sera fuente de emisiones atmosféricas provendran del
funcionamiento de equipos de generacién de calor que puedan instalarse tales como
estufas por la coccién de alimentos.

Los automotores en circulaciéon hacia el predio (los vehiculos de propietarios y usuarios),
se prevén como la fuente principal de emisiones. Se prevé que estas emisiones sean de
dispersién rapida y corto alcance, considerando las dimensiones de las fuentes
potenciales y que en las colindancias del area de afectacion no existen barreras
relevantes que lo impidan.

En caso de instalar sistemas de refrigeracion y aire acondicionado, los equipos que
contengan gases tipo clorofluorocarbono y en caso de ocurrir fugas de éstos, serian un
impacto dado que se adicionaria al ambiente un gas que afecta la capa de ozono, aunque
seria en volumen muy bajo.

Calidad del Agua Subterranea

Es probable que por la realizacion de excavaciones se conformen conductos hacia el
subsuelo-manto freatico y que permitan la contaminacion de este por residuos, derrames
o fugas de hidrocarburos o de cualquier otra sustancia peligrosa contaminante.

Por otro lado, durante la preparacién y construccion se utilizaran letrinas portatiles y
mantenimiento a maquinaria para evitar fugas, lixiviados o contaminacion con residuos
sanitarios.

En la etapa de operacién, en caso de mal funcionamiento o falla de sistema de
tratamiento de aguas residuales, se podria generar el vertido de carga contaminante fuera
de limites permisibles, por lo que se debera prestar atencibn en su mantenimiento
periodico.

Caracteristicas del Suelo

La implementacion de infraestructura fija, por sus caracteristicas, inciden y de manera
permanente sobre este componente ambiental, dado que el deshierbe (o desmonte
parcial o selectivo), el despalme o nivelacion-compactacion, asi como la excavacién y la
infraestructura final provocaran la pérdida de cubierta de suelo natural.

Por su parte se considera un riego latente la ocurrencia de derrames de hidrocarburos
provenientes de la maquinaria lo cual contaminaria suelos.
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Desde el punto de acopio de residuos (habilitado como almacén temporal) podrian ocurrir
vertimientos, infiltraciones, lixiviados o dispersiones hacia areas con suelo natural o hacia
las colindancias, por lo que los sistemas de contencidn de residuos liquidos o sdlidos, asi
como los sistemas de proteccion deberan ser adecuados y sujetos a supervision
periddica.

Entorno Acustico

En las etapas de preparacion y construccion se genera este tipo de contaminacion,
aunque de manera poco significativa y temporal. El ruido provendra principalmente del
trabajo de vehiculos, maquinaria y equipos, incrementando de manera temporal los
niveles de ruido existentes en la zona por el flujo de vehiculos que transitan por la vialidad
que colinda directamente con el terreno. De esto se desprende que el nivel sonoro
existente en la actualidad es de moderado a alto en algunas partes del dia, no siendo el
proyecto el causante primario de esta situacion por el uso de maquinaria.

Se espera que las actividades de albadileria ocasionen emisiones sonoras poco
significativas al ambiente durante la etapa constructiva.

Dentro de los limites del predio, el nivel sonoro emitido hacia el exterior sera amortiguado
por los elementos constructivos y las bardas perimetrales de los vecinos.

Si bien la obra genera ruidos, cabe sefalarse que estos seran generados en horarios
diurnos en horario laboral y que estos cesaran totalmente una vez se concluya la obra.

Vegetacion Nativa

Si bien la vegetacion se encuentra actualmente aislada, impactada, transformada y en un
estado de desarrollo incipiente por las actividades de mantenimiento que recibe el predio,
ésta sera impactada al ser eliminada en la superficie de desplante y su distribucion
también se vera reducida al realizarse el deshierbo selectivo. Este impacto sera
permanente, aunque poco significativo dadas sus caracteristicas actuales y a que se
mantendran areas verdes que contribuirAn a mantener la diversidad vegetal del sitio
empleando especies Unicamente nativas.

Fauna

La fauna terrestre es afectada por la pérdida parcial de vegetacién, la modificacion del
sustrato y las actividades humanas en el sitio. Esto se debe a la transformacion del habitat
pues, aunque la cobertura vegetal se encuentra perturbada, ésta podria proporcionar
sitios de refugio, descanso o paso para la fauna silvestre, sefialando que por sus
caracteristicas no se espera que ésta pueda albergar poblaciones estables. Se espera se
disperse la fauna presente en el sitio y que una vez concluidas las obras retornen ya que
principalmente se cuenta con un componente faunistico tolerante a las actividades
humanas ya existentes en la zona.
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Los trabajos que impliquen traslado y funcionamiento de maquinaria y automotores
pueden provocar lesiones a la fauna que se encuentre en el sitio de trabajo durante su
uso, particularmente en fauna de habitos fosoriales, reptantes y de lento desplazamiento.

Cuando comience la operacion, la generacion de residuos solidos y restos de
alimentacion (por ejemplo, en la cocina), puede propiciar que puedan proliferar especies
de fauna nociva (ratones, cucarachas, etc.), aunque se prevén acciones con la mayor
higiene posible.

Al operar todas las instalaciones de forma regular, se espera que la fauna suburbana
recolonice el sitio, como seria el caso de aves y reptiles.

Finalmente, la permanencia de areas verdes permitira el uso del predio por parte de la
fauna. En el caso de las tortugas marinas en la zona federal, el proyecto implementara
medidas que permitan que las instalaciones no afecten de manera directa o indirecta la
zona de anidacion, apegandose a los criterios de la norma oficial mexicana.

Estructura del Paisaje

Este es uno de los subcomponentes menos afectados, ya que el proyecto queda
circunscrito por obras e infraestructura urbana, donde actualmente se destaca la
presencia de cual formara parte una vez concluida la obra.

Se esperan impacto temporales y puntuales ya que actualmente no hay obras
constructivas en la zona, aunque estas no seran del todo perceptibles fuera del predio ya
que este cuenta con muros perimetrales pertenecientes a los predios contiguos lo cual
reducira el impacto

La infraestructura del presente proyecto contribuira y reforzara la dinamica de desarrollo e
infraestructura de vivienda en alta densidad, servicios publicos y privados del area.

Cabe mencionar que una vez concluida la obra se realizar actividades de revegetacion de
las areas verdes, permitiendo la regeneracion de la vegetacion en areas sin
infraestructura en el diseio de la obra creando un entorno que buscara establecer un
ambiente natural.

Calidad Sanitaria del Ambiente

Se afecta de forma temporal la calidad sanitaria del ambiente al preparar el sitio al retirar
parte de la cobertura vegetal y el sustrato natural del sitio (en las areas de desplante), asi
como la reduccion de la superficie con la implementacién de la infraestructura fija.

Durante las diferentes etapas del proyecto, cabria la posibilidad de contaminar el agua
subterranea con aguas residuales o hidrocarburos provenientes de fugas, asimismo, la
generacion de residuos sera mas diversa durante la etapa constructiva y podria existir el
riesgo de contaminacion por dispersién o mal manejo de residuos.
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De modo general, durante todo el desarrollo del proyecto, ocurren impactos sobre los
componentes ambientales debido a la generacién de contaminantes y emisiones que
normalmente no existian en el area especifica de la obra, o bien, la generacion se daba
en proporciones bajas lo cual repercutira en la calidad sanitaria del ambiente.

Durante la operacion de la infraestructura prevista por el proyecto, la generacion periddica
de residuos sélidos y su manejo y recoleccién inadecuados pueden generar malos olores,
contaminacién de areas de conservacion y suelo, asi como proliferacion de fauna nociva,
reduciendo la calidad ambiental del sitio. Asi mismo, deficiencias en el mantenimiento e
higiene podria ocasionar repercusiones en el componente ambiental.

Se prevé que todos los residuos seran manejados mediante proveedores de servicios
autorizados (contratados por los propietarios de cada vivienda o lote) en caso de que el
servicio municipal no sea adecuado en tiempos y formas de recoleccion.

El proyecto considera la operacion de areas para la disposicion temporal de residuos, de
modo que con esta estructura se espera el mejor control posible de los residuos que cada
condémino genera, incluidas las areas de uso comun. Este acopio temporal sera
periédicamente limpiado o recogido para el envio a disposicion final de los residuos.

V.2.4. Evaluacion de los impactos

¢ Consideracion de los Coeficientes de Importancia Relativa (C.l.R.)

A fin de realizar la evaluacién de cada impacto que fue tomado en cuenta, se procedi6 a

analizar los coeficientes de importancia relativa (C. I. R.), estos se aprecian en la siguiente
tabla.

Tabla 5.3. Matriz de Cribado de los impactos ambientales detectados para el proyecto.

Torre Punta Sam
[0
€ g
Matriz de Cribado 2 £
SIMBOLOGIA £ 5
< =
T E
Impacto Significativo 1 ° 2
Impacto poco significativo 0.5 5 % %
Impacto Nulo 0 < < <
] 7] © ©
[ o e o
o— © [g] © © ©
E| = S 2 2 £
2| S| &| 8| 8| 3
Calidad del aire 1 1 0 0 2
Calidad del agua subterranea 1| 05 0 0 1.5
Fauna 1 0 0 0 1
Calidad sanitaria del Ambiente 1 1 0.5 1 3.5
Nominal 1 1 1 1 Vi
Suma 2.5 2 1.5 2 8
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A partir de esta matriz es posible desarrollar un grafico que demuestra la importancia de
los componentes del sistema ambiental que fueron los mas importantes en su relaciéon de
impactos. Se ordenaron los resultados de la matriz de cribado obteniéndose el siguiente

grafico de priorizacion.

GRAFICO DE PRIORIZACION
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Figura 5.1. Gréfico de priorizacion para las variables mas impactadas negativamente por
el proyecto.

Donde: Fa: Fauna; CSA: Calidad Sanitaria del Ambiente; CAS: Calidad del Agua
Subterranea; CA: Calidad del Aire.

En la interpretacion conjunta de ambos ejes, resulta del grafico de dispersion lo siguiente:

En un primer nivel de afectacion se encontrara claramente la Calidad Sanitaria del
Ambiente. En un segundo nivel se encontrarian la Calidad del Agua Subterranea, la
Fauna y por ultimo la Calidad del Aire.

Este ejercicio de priorizacion es Unicamente para caracterizar el impacto global relativo
sobre los principales componentes ambientales y detectar sobre cuales sera necesario
proponer las acciones de mayor peso.

No obstante, todas las variables seran consideradas en el programa de prevencion,
mitigacion y compensacion de los impactos que sean generados.
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e Evaluacion del sistema ambiental

Con base en lo descrito anteriormente, es posible pronosticar cualitativamente y a nivel
general el estado del sistema ambiental durante cada etapa del proyecto. En el estado
actual del area del proyecto se considera que el entorno mantiene un estado aceptable,
considerando las caracteristicas predominantes con cierto grado de afectacion; durante la
construccion, el estado sera de aceptable a no satisfactorio considerando que los estados
actuales reduciran su calidad durante las actividades constructivas; y durante la
operacién, se contara con un sistema ambiental principalmente aceptable en términos
generales dado que los impacto seran primordialmente temporales los cuales también
podran ser prevenidos o reducidos si se implementan las medidas adecuadas para
combatir los impactos.

o OBSERVACIONES TECNICAS

El sitio del proyecto se encuentra en un area urbana donde las obras habitacionales son
predominantes y las de uso preferente. Asimos, se cuenta con infraestructura hotelera.
Particularmente el predio se encuentra colindando con una vialidad primaria y custodiado
por predios habitacionales con bardas que mantienen aislada la vegetacion al interior del
predio.

Por su parte la vegetacion fragmentada al interior del predio se encuentra en un proceso
de desarrollo incipiente debido al reiterado mantenimiento que recibe el predio para que
éste no se conforme como un predio baldio en la zona habitacional. Por lo tanto, la
vegetacion cuenta con especies introducidas y de baja relevancia para la albergar y
mantener poblaciones estables de fauna silvestre, sin embrago, la vegetacion podria
proporcionar sitios de paso, descanso o refugio para especies pequenas.

Cabe sefialarse que el proyecto incluye en su disefio la implementacion de areas verdes
donde se mantendra flora nativa que contribuird a su uso por parte de la fauna silvestre y
a establecer un entorno con componentes naturales.

Asimismo, se contara con sistemas que contribuiran a aprovechar el agua pluvial, reducir
el consumo eléctrico y de agua. Por otra parte, el disefio se apegara a lo establecido en la
normatividad oficial mexicana para prevenir afectaciones a los arribazones de tortugas
marinas.

La zona en la cual se pretende implementar el proyecto no esta inmersa en algun area
natural protegida y las areas prioritarias de conservacion no se veran afectadas por la
implementacién del presente proyecto dada su magnitud y las caracteristicas imperantes
al interior del predio.

Es imperativo que el proyecto implemente medidas preventivas y mitigantes con la
finalidad de evitar y reducir los impactos en la calidad del ambiente, aunque la mayoria se
consideren temporales y poco significativos.
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Vianifestacion de Impacto Ambienta
Proyecto: “Torre Punta Sam”

V1. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

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

por componente ambiental

En el siguiente cuadro se describen las medidas de prevencion y mitigacion propuestas
como alternativas a seguir para lograr la minimizacién y compensacion de los impactos
identificados en el capitulo anterior en cada una de las etapas que componen el proyecto.

MEDIDAS DE PRE\/ENCION Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

ENTORNO

ACUSTICO

C

o)

Se debera realizar el
mantenimiento periédico de la
maquinaria que incluya afinacion
mayor, engrasado y reemplazo de
piezas o partes defectuosas para
que los ruidos de la maquinaria no
se vean incrementados.

Se contara con comprobantes de
mantenimiento de la maquinaria.

Se debera realizar supervision
Los trabajos se realizaran en | ambiental de la obra para el
horario diurno y quedara prohibido | levantamiento de bitacoras y '\/
el trabajo en horario nocturno. evidencia fotografica de

actividades.

CALIDAD DEL AGUA c| o

Queda prohibido introducir objetos
extrafios, asi como depositar | Se debera realizar supervision
cualquier tipo de residuo en los | ambiental de la obra para el
cuerpos de agua (subterranea o | levantamiento de bitacoras vy '\/ '\/
marina), que colinden al area del | evidencia fotografica de
proyecto o se encuentre cercano a | actividades.

este.

Se evitara la utilizacion de
maquinaria en mal estado que
pudiese causar contaminacion por
medio de fugas

Se contara con los comprobantes
correspondientes de mantenimiento
de la maquinaria.

Se instalara 1 letrina por cada 15
trabajadores laborando en el sitio
del proyecto con la finalidad de
evitar que los trabajadores realicen
sus necesidades fisiologicas al
aire libre.

Se debera
ambiental de

realizar supervision
la obra para el
levantamiento de bitacoras,
documentacion y/lo  evidencia
fotografica de actividades.

Para la realizacion de
excavaciones de cimientos, la
magquinaria y herramientas,
deberan estar libres de residuos
de grasas, aceites u oftras

Comprobantes del mantenimiento
de la maquinaria y/o evidencia
fotografica.
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MEDIDAS DE PREVENCION Y

MITIGACION VERIFICACION ETAPA
sustancias.
Se debera realizar supervision
la maquinaria que requiera ambiental de la obra para el
) . levantamiento de bitacoras,
reparaciones mayores debera ser documentacién  ylo  evidencia \/ \/

retirada del sitio para su trabajo en
talleres establecidos.

fotografica de actividades donde se
verifigue que dicha actividad no se
realiza en el sitio del proyecto.

El sistema de tratamiento debera
cumplir con las caracteristicas que
permitan tratar el agua residual
con calidad de descarga dentro de
lo establecido en la normatividad
mexicana, asi como, recibir
mantenimientos peridédicos para
mantenerlos en correcto
funcionamiento.

Bitacoras de mantenimientos de
biodigestores.

CALIDAD DEL SUELO

Las areas verdes, mantendran el
suelo natural del sitio.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien que las
areas destinadas como verdes y la
preservacién de sus suelos.

Se deberan tomar acciones
preventivas para que la
maquinaria no presente fugas de
hidrocarburos en el sitio del
proyecto.

Se contara comprobantes de

mantenimiento de la maquinaria.

Se deberd realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacién y/o fotografias.

En caso de existir fugas de
hidrocarburos, se contendra el
derrame y recogera en conjunto
con los suelos impregnados y se
dispondran como residuo
peligroso.

Se tomara evidencia fotografica del
manejo que se le dé al posible caso
de fuga de hidrocarburos al suelo y
se contarda con las bitacoras y
manifiestos pertinentes que
acrediten su correcta disposicion.

Se estableceran contenedores
rotulado y con tapa para
almacenar temporalmente los
residuos al interior del predio. Los
residuos deberan clasificarse
como minimo en Organicos,
Inorganicos y Peligrosos.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,
documentacién y/o fotografias de
actividades que evidencien la
colocacién de contenedores y su
correcto uso.

Los residuos solidos urbanos y de
manejo especial, deberan ser

Se debera contar con recibos de
recoleccién o recepcion de residuos

\/
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MEDIDAS DE PRE\/ENCION Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

dispuestos en sitios autorizados.

por parte de un sitio autorizado.

Los residuos peligrosos, deberan
ser recolectados y dispuestos por

Se debera contar evidencia
documental como las bitacoras vy
manifiestos de recoleccion vy

empresas _autorizadas  por la disposicion de los  residuos
SEMARNAT. "
pellgrosos.
VEGETACION c| o

En el éarea de afectacion del
proyecto se debera realizar el
rescate de especies con tallas
susceptibles de rescate (de 0.3 a
1.5 m), con la finalidad de ser
reutilizadas en las areas verdes.

Se contara con una bitacora de las
especies rescatadas, su numero y
estado de supervivencia.

Una vez concluidas las actividades
de construccion, se debera realizar
una revegetacion de las areas
verdes con las plantas rescatadas
y plantas nativas de matorral
costero. No se permitird la
introduccion de especies exodticas
al sistema.

Se presentaran las bitacoras de
rescate y revegetacion de los
individuos vegetales rescatados. Se
contara con evidencia fotografica.

No se deberan ocupar superficies
adicionales a las requeridas por el
disefio evaluado en este
documento, respetando aquellas
que funjan como superficie de
conservacion.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien el
cumplimiento.

Queda estrictamente prohibida la
extraccion, aprovechamiento,
venta o explotacion de especies
del sitio o partes de estas para su
aprovechamiento comercial.

Se deberd realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien su
cumplimiento.

La vegetacion producto del
desmonte se debera trozar con
herramienta manual y retirar del
sitio. La eliminacion de la
vegetacion debera ser manual o
mecanica. Quedara
terminantemente prohibido el uso
de quimicos o la quema vegetal en
el predio.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentaciéon y/o fotografias de
actividades que la disposicion de
los residuos vegetales.

CALIDAD SANITARIA DEL AMBIENTE

Se colocaran contenedores con | Se debera realizar supervision
tapa para el almacenamiento de | ambiental de la obra para el '\/ \/
los residuos solidos. Estos | levantamiento de bitacoras,
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MEDIDAS DE PRE\/ENCION Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

contenedores deberan ser
especificos para cada tipo de
residuo, estar en lugares
accesibles al personal y contar con
una rotulacion que permita su
identificacion. Lo anterior con la
finalidad de prevenir la dispersion
de residuos, promover la
separacio, facilitar su reciclaje y
disminuir su disposicion final.

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien su
cumplimiento.

Los contenedores que contengan
residuos deberan de ser retirados
periddicamente del sitio del
proyecto para ser enviados a sitios
autorizados para su disposicion
final. Los residuos o materiales
propensos de reciclaje o reuso
seran trasladados a empresas
especializadas.

Los residuos generados durante
estas etapas seran trasladados a
sitios autorizados y se contara con
recibos de recepcion de los
residuos por parte del centro de
acopio correspondiente.

No realizar la quema de ningun
tipo de residuo dentro o fuera del
area del proyecto.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien que no
se realicen quemas.

FAUNA

Se prohibe realizar algun tipo de
aprovechamiento o explotacion,
extraccion, o venta de la fauna
silvestre en el area del proyecto.
Asi mismo de debera evitar el
sacrificio de fauna que quede
expuesta durante los trabajos de
construccion.

Se deberd realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien el
cumplimiento de la medida.

Se realizaran revisiones en el area
a afectar previo al paso de la
maquinaria y la etapa de
preparacion del sitio al igual que
durante la construccién para
ahuyentar y/o reubicar a la fauna.

Se debera realizar supervision
ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras,

documentacion y/o fotografias. De
encontrarse fauna durante las
actividades de supervision, seran
ahuyentadas o reubicadas tomando
coordenadas de liberacion en su
caso.

Los condominios se ajustaran a
las especificaciones de iluminacion
decretadas para el cuidado de las

Se tomara evidencia fotogréfica de
iluminacion externa instalada en la
infraestructura exterior del
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MEDIDAS DE PRE\/ENCION Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

tortugas marinas.

proyecto.

Al

RE

Con respecto a la maquinaria y
vehiculos, se evitaran movimiento
y usos innecesarios; se les
brindara mantenimiento periédico;

Se vigilara que los trabajadores
utilicen la maquinaria y vehiculos
correctamente y se solicitara a la

y se consultara con la empresa
que los proporcione que estos
estén en condiciones 6ptimas para
minimizar emisiones de particulas,
humos y/o gases a la atmdsfera.

empresa que los provea, un —\/ —\/
documento que valide el

mantenimiento recibido por parte
de la maquinaria.

Se deberan utilizar en los | Se debera realizar supervision
camiones de volteo con lonas para | ambiental de la obra para el
disminuir la dispersion del polvo o | levantamiento de bitacoras,

bien humedecer el material

documentacion y/o fotografias de '\/ '\/
transportado previo a su salida del

actividades que evidencien el uso

origen, de modo que se evite o | de lonas por parte de la
reduzca la dispersion de este. maquinaria.
Se debera realizar supervision

ambiental de la obra para el
levantamiento de bitacoras, \/ \/
documentacion y/o fotografias de
actividades que evidencien que no
se realicen quemas.

Evitar la realizacion de quemas de
residuos.

P= Preparacion del sitio; C = Construccion; O = Operacion.

VI.2. Impactos residuales

El proyecto causara la reduccién de la superficie de suelo natural y de desarrollo para la
vegetacion. Si bien dicha superficie tiene un destino habitacional y cuya transformacién ya
esta contemplada, se deberan respetar las superficies destinadas para la implementacién
de areas verdes, donde se pretendera mantener suelos naturales y vegetacion nativa.

No se considera que la obra finalizada cuente como un impacto residual ya que las
instalaciones formaran parte del paisaje predominante en sus colindancias donde
actualmente existe infraestructura habitacional. Asimismo, la implementacion de areas
verdes buscara establecer y fomentar un paisaje mas natural.

Se destaca que el sitio se encuentra previamente degradado y que los impactos a causar
seran principalmente temporales, los cuales concluiran al finalizar las obras constructivas.
Sin embargo, la implementacion de las medidas preventivas y mitigantes, constituiran a
evitar y reducir el impacto esperado.
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Durante la construccion, el desplazamiento de la fauna silvestre sera inevitable, sin
embargd, al concluir las actividades, la fauna tolerante podra retornar debido a la
accesibilidad que tendra a las areas verdes del proyecto.

Cabe aclarar que el requerimiento de los servicios no se contempla como impacto residual
ya que a pesar del consumo de este componente no se generara desabasto en la region a
causa de su aprovechamiento.

VI.3. Medidas adicionales

¢ El promovente sera responsable de los acuerdos y acciones que realice el contratista en
cuanto a la generacion y manejo de residuos solidos, peligrosos, manejo de combustibles,
al igual que del mantenimiento de la maquinaria.

¢ Se propone realizar un rescate de especies vegetales en el area de afectacion, esto con
la finalidad de realizar actividades de revegetacion se areas verdes en el poligono con
plantas nativas del sistema costero, con la finalidad de contribuir a la fijacién de arenas,
promover el desarrollo de la vegetacion nativa, la creacion de refugios y sitios de
alimentacion y paso de la fauna silvestre.

¢ Se debera elaborar y ejecutar un Programa de Vigilancia Ambiental, el cual se encargara
de supervisar el cumplimiento de las medidas de mitigacion propuestas en el cuadro
anterior, los métodos de verificacion y aquellas medidas que la autoridad determine. Dicha
vigilancia, se debera realizar por expertos ambientales que sean capaces de identificar
posibles acciones de impacto y establecer medidas pertinentes que eviten la afectacion
del sistema ambiental y sus componentes.

e Quedaran prohibido el uso de vehiculos en senderos o playas contiguas al poligono del
proyecto.

De implementarse las medidas de prevencion y mitigacion antes mencionadas, no se
considera que el proyecto causara algun impacto ambiental critico o significativo ya que
en su mayoria seran temporales y prevenibles.
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VIl. PRONOSTICOS AMBIENTALES

VII.1. Prondstico del escenario
- Escenario 1. Tendencia esperada del sistema ambiental sin la ejecucion del proyecto.

Se considera que el poligono es un predio particular inmerso en una zona con un uso de
suelo habitacional correspondiente a la mancha urbana de la ciudad de Cancun. Es de
considerarse que el predio actualmente se encuentra circunscrito por infraestructura
habitacional y hotelera por lo que su superficie se encuentra aislada de entornos
naturales. Asimismo, se puede contemplar que el predio seguiria presentando
mantenimientos periédicos que impedirian el desarrollo de la vegetacion para que éste no
conforme un predio baldio, por lo que el poligono se mantendria con un componente
ambiental alterado que prestaria pocas funciones ecoldgicas como actualmente lo hace.

Por otra parte, si se considera el abandono del predio, este podria percibirse como un
terreno baldio al estar colindando directamente con predios habitacionales, lo que podria
involucrar actividades contraproducentes al entorno ambiental, pudiendo prestarse para
tiraderos clandestinos de residuos, vandalismo, etc.

Considerando que el predio se encuentra dentro de la mancha urbana y que suelo es
compatible con uso habitacional y de turistico, se podria considerar la construccion de
otro proyecto habitacional en mediano o corto plazo.

El sitio del proyecto se vislumbra a ser transformado en cualquier momento en un entorno
futuro, por lo que la no implementaciéon del proyecto en el sitio no representa ninguna
ventaja ambiental.

- Escenario 2. Tendencia del sistema ambiental con proyecto sin medidas de mitigacion.

En el caso supuesto de que no se implementaran medidas de mitigacion o prevencion
sobre el proyecto en cuestién, el escenario del sistema ambiental seria completamente
diferente. El objetivo de detallar este supuesto caso es el de resaltar la importancia de la
implementacién de estas medidas, por ello, a continuacién, se elaborara una descripcion
mas precisa del escenario sin medidas.

Se podria esperar un mal manejo de residuos sdlidos y sanitarios provocando su
dispersion y contaminados suelos, cuerpos de agua y la calidad sanitaria del ambiente.
Podria ocurrir afectacién mayor sobre los componentes ambientales, particularmente con
componentes fisicoquimicos como la generacidon de emisiones, contaminacion por fugas
de hidrocarburos sin atender impactando consecuentemente al suelo, subsuelo y agua
subterranea por la infiltracién de hidrocarburos o afectaciones desproporcionadas sobre la
flora o fauna silvestre.

Asimos podria ocurrir la quema de residuos y la falta de manejo adecuado de ello
pudiendo ser dispuestos en otros predios, asimismo, cabria la posibilidad de que ocurriera
fecalismo al aire libre y desarrollo el decaimiento de la salud del sistema ambiental.
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No existird un control sobre la introduccion de especies exdticas, asimismo, podrian
esperarse actividades por parte de los habitantes de los condominios que pudiesen
afectar la zona federal afectando de manera consecuente a la flora y fauna.

- Escenario 3. Tendencia del sistema ambiental con proyecto y medidas de mitigacion.

Con la aplicacion adecuada de las medidas de mitigacién y prevencién propuestas para
preservar lo mejor posible el entorno natural, se prevé que el proyecto se implemente de
acuerdo con las especificaciones manifestadas en el presente documento y en apego a la
normatividad ambiental vigente.

Con base a lo anterior se podria espera que los impactos causados a la vegetacion y el
suelo pueden ser reducidos como, por ejemplo: previendo fugas de combustibles de
manera accidental o la incorrecta disposicion de los residuos.

Se respetaria la implementacién de areas verdes que cumplan con la superficie
establecida y que ademas reciban individuos rescatados del mismo poligono para su
enriquecimiento promoviendo su desarrollo y permanencia, lo cual, también repercutiria
en la permanencia de los servicios que ésta presta a la fauna silvestre como sitio de paso,
descanso y forrajeo.

Se garantizara que el proyecto ejecute un programa de vigilancia ambiental, el cual llevara
a cabo supervisiones que verificaran la implementacion de las propuestas y se
evidenciara su efectividad.

Por ultimo, hay que considerar que el proyecto es compatible con la legislacion ambiental,
de ordenamiento y desarrollo urbanos aplicables, asimismo, va acorde al paisaje
predominante en la zona y que fortalecera los objetivos de del municipio favoreciendo
también a la economia de las localidades cercanas y la oferta de empleo incrementando
la utilidad viable del sitio.

VII.2. Programa de vigilancia ambiental

El programa de vigilancia ambiental o programa calendarizado de cumplimiento, consistira
en la planeacion, ejecucion, evaluacion, y en su caso, adecuacion de las medidas
consideradas para prevenir o mitigar los impactos ambientales detectados en las etapas
de construccién y operacion del proyecto.

Se designara un responsable experto en el tema ambiental el cual se encargara de dar
certeza del cumplimiento y eficacia de las medidas de prevencion, mitigacién y
compensacion propuestas en el Capitulo VI del presente documento.

El especialista ambiental encargado, se vera involucrado directamente dentro de los
procesos constructivos del proyecto, su funcién sera la de permanentemente coordinar las
actividades y asegurarse de que estas se apeguen a lo requerido en las etapas de
construccion y operacion del proyecto en cuestion.

En caso de que el personal involucrado en el proyecto realice algun incumplimiento, se
aplicaran medidas correctivas para promover de manera conjunta que todos los
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empleados colaboren con los objetivos que se quieren lograr en materia de sanidad,
estética y limpieza del area.

Anexo VII.1. Programa General Calendarizado de Cumplimiento Ambiental.

VII.3. Conclusiones

Con la finalidad de lograr una valorizacién lo mas real posible de los impactos, asi
como la de lograr una descripcion certera del sistema ambiental y las partes que
componen al proyecto en cuestion, este documento se laboro utilizando las técnicas,
meétodos e informacién mas acordes y aquellos que se consideraron mejores para la
comprension de este estudio.

El predio se encuentra en un area urbana con los servicios basicos suficientes para su
operacion.

El proyecto se penso, disefio y realizé de acuerdo, a lo establecido en los programas
de ordenamiento y desarrollo urbano aplicables. Si como en cumplimiento con la
normatividad legal inherente.

La vegetacion del poligono del proyecto se encuentra actualmente en un estado
perturbado y una clara dominancia de herbacea y arbustivas. Se espera que con la
implementacién del proyecto se promuevan actividades de reubicacion de las especies
silvestres presentes en el poligono y se promueva su desarrollo en el sitio.

Por su parte la fauna probable y verificada del sitio, es tolerante a las actividades
humanas esperandose que durante la construccion estas se alejen y durante la
operacion regresen a circundar el predio.

Del analisis de la evaluacion de las interacciones entre las variables del sistema
ambiental vs las actividades que se realizaran durante las etapas del proyecto,
considera la mayoria de los impactos de caracter temporal y se concluye que el grado
de afectacion, en general, causado por los impactos es mitigable y compensable
mediante el cumplimiento de las medidas descritas en el Capitulo VI del presente
estudio.

El proyecto debe ser considerado como viable ya que se trata de una obra que no
produce impactos significativos por si misma en el entorno natural al encontrarse éste
previamente transformado.

Se considerarse que cualquier actividad que se realice en un sistema natural
provocara el deterioro de las condiciones naturales y en tal sentido, lo importante es
minimizar la magnitud de los diversos impactos a ser producidos y evitar que éstos se
conviertan en impactos sinérgicos y significativos. Por tanto, es necesario que se
realicen en tiempo y forma las medidas de prevencion, mitigacién y compensacion de
los impactos.
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