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Unidad administrativa que clasifica: Delegacion Federal en el Estado de
Quintana Roo.

Identificacion del documento: Se elabora la version publica de la Manifestacion
de Impacto Ambiental, Modalidad Particular, Bitacora numero 23/MP-
0081/12/19.

Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el teléfono celular,
el domicilio particular y el correo electronico en pagina 3.

Fundamento legal y razones: La clasificacion de la informacion confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la LGTAIP y 113,
fraccion | de la LFTAIP. Articulos séptimo fraccion Il y Trigésimo octavo de los
Lineamientos Generales en Materia de Clasificacion y Desclasificacion de la
Informacidn, asi como para la elaboraciéon de Versiones Publicas. Por tratarse de
datos personales concernientes a una persona fisica identificada e identificable.

Fecha de clasificacion y numero de acta de sesion: Resolucion
011/2020/SIPOT, en la sesion celebrada el 20 desenero de 2020.

Firma del titular: . /7
Biol. Akaceli Gomez Herrera.

“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 84 del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, en suplencia, por ausencia del Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo,
previa designacion, firma el presente la Jefa de la Unidad de Gestion Ambiental Zona Norte" *

+Oficio 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018.

En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que

se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de noviembre de 2018.
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Manifestacion de Impacto Ambienta

Proyecto: “TORRE MIRALL”

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

I1.1. Datos del Proyecto

1.1.1. Nombre del proyecto

“TORRE MIRALL".

1.1.2. Ubicacion del proyecto

El area en que se llevara a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 018 con numero interior #22, en la Carretera Puerto Juarez — Punta Sam
(Anexo L.1).

1.1.3. Tiempo de vida 1til del proyecto

Se prevé un tiempo de vida indefinido o permanente, lo cual dependera del mantenimiento
periodico realizado a las instalaciones. Se contempla un minimo de 30 aros.

I.2. Promovente

1.2.1. Nombre o razén social

Proteccion de datos LFTAIPG

1.2.2. Registro federal de contribuyentes del promovente
Proteccion de datos LFTAIPG

1.2.3. Nombre y cargo del representante legal

Proteccién de datos LFTAIPG
Proteccién de datos LFTAIPG

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

Proteccion de datos LFTAIPG
Proteccion de datos LFTAIPG
Proteccion de datos LFTAIPG
1.3. Responsable de la elaboracion del estudio de impacto ambiental

I.3.1. Nombre o razon social

Consultores en Prevencion y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.
(COPREMIA S.C.P.)
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1.3.2. Registro federal de contribuyentes o CURP

Proteccion de datos LFTAIPG
1.3.3. Nombre del responsable técnico del estudio
Biol. Patricia E. Pifna Quijano.

Proteccién de datos LFTAIPG
Proteccién de datos LFTAIPG
Proteccién de datos LFTAIPG

1.3.4. Direccion del responsable técnico del estudio

Calle NN

Xcanatun, Mérida, Yucatan, México

C.P. 97302,

Tel.: 3-16-22-33 ¢ [ R

Correo electrénico: I )mMail.com
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ILDESCRIPCION DEL PROYECTO

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

El area en que se llevara a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 018 con numero interior #22, en la Carretera Puerto Juarez — Punta Sam,
Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo (Anexo 1.1). El predio cuenta con una superficie
total de 1,439.56 m? de los cuales 1,388.6 m? corresponden al presente proyecto y donde
50.97m? no corresponden a este.

De los 1,388.6 m? se ocupara una superficie a nivel del suelo natural, de 841.8 m?
(58.68%) y mantendré una superficie de areas verdes de 573.8 m? (41.32 %).

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

Estas instalaciones contaran con: Sétano Estacionamiento 1, Estacionamiento 2 (77
cajones), Planta Baja y 9 pisos con diferentes disefios de departamentos para un total de
11 niveles con altura maxima de 36 m. Los departamentos seran 33 y contaran con:
cuartos, bafios, cocina, sala, comedor y cuarto de lavado. Por su parte, las areas
comunes contaran con: vestibulo, pasillos, escaleras, elevadores, cuarto de maquinas,
cisterna, piscina y areas verdes.

El presente proyecto fortalecerd, el equipamiento habitacional de la zona y brindard
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. EIl area tiene ubicacion inmediata a la carretera Puerto Juarez - Punta Sam, en el
municipio de Isla Mujeres, lo que dota al proyecto de un facil 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 cuentan con un sistema ambiental con presencia de
actividades humanas y fenémenos naturales, por lo que el area del proyecto cuenta
con vegetacion con procesos regenerativos, especies invasoras y diferentes estratos
siendo dominado por herbaceas y algunas arbustivas asociadas a vegetacién de
matorral costero.

3. El proyecto no afectara con infraestructura la duna costera y ocupara zona federal
maritimo terrestre.

#_ Consultores en Prevencién y Mitigacién de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. 1I-1



4. El promovente es duefio del predio, el cual se localiza en una zona semiurbanizada,
comunicada y adyacente a unidades habitacionales como “Condominios Playa Azul” y
Servicios de Salén de eventos “Hacienda de Villa” y el ministper “Playa Azul’, el
restaurant bar “Flamingos”, entre otros.

5. El paisaje de la zona, percibido desde la vialidad primaria, estd compuesto
principalmente por infraestructura urbana, lotes con vegetacion perturbada y algunas
areas con vegetacion conservada, por lo que la implementacién de este proyecto
reforzara parte del paisaje presente y el desarrollo urbano de la zona.

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

POEL de Isla Mujeres.

11.1.3. Ubicacion fisica del proyecto

El area en que se llevara a cabo el proyecto se ubica en la Supermanzana 001, Manzana
002, Lote 018 con numero interior #22, en la Carretera Puerto Juarez — Punta Sam,
Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo (Figura II.1).

Figura Il.1. Ubicacién general del area del proyecto (INEGI, Mapa Digital V6.1).

El area del proyecto se ubica en las siguientes coordenadas:

Tabla Il.1. Coordenadas geograficas del lote 18 donde se ubica el predio del proyecto.

Vértices | Coordenadas UTM Region: Q16
Y X
\'A 2,346,081.29 520,612.70
V2 2,346,074.43 520,521.63
V3 2,346,091.40 520,522.59
V4 2,346,081.29 520,612.70
Supetrficie Total 1,439.56 m?

& Consultores en Prevencion y Mitigacién de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. 1I-2



Tabla I1.2. Coordenadas de las Areas Verdes Poligono 1.

CUADRO DE CONSTRUCCIONAREA VERDE
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 16.46 288°54'39" | 520612.701 | 2346081.292
P2 P2-P3 0.01 179°59'60" | 520596.292 | 2346080.056
P3 P3-P4 14.82 180°0'0" | 520596.277 | 2346080.055
P4 P4 - P5 1.20 269°59'60" | 520581.496 | 2346078.941
P5 P5 - P6 4.53 270°0'0" | 520581.405 | 2346080.138
P6 P6 - P7 0.66 270°28'48" | 520585.927 | 2346080.479
Pz P7 -P8 4.50 90°28'48" | 520585.871 | 2346081.141
P8 P8 - P9 5.15 270°0'0"__ | 520581.384 | 2346080.803
P9 P9-P10 15.96 274°6'28" | 520580.997 | 2346085.943
P10 P10 - P11 224 206°33'54" | 520596.953 | 2346085.999
P11 P11-P12 3.16 314°59'60" | 520598.949 | 2346087.006
P12 P12 -P13 6.08 171°1'39" | 520595.946 | 2346087.995
P13 P13 -P14 7.07 178°40'4" | 520589.943 | 2346088.974
P14 P14 - P15 2.00 171°52'12" | 520582.939 | 2346089.950
P15 P15-P16 3.58 270°12'55" | 520580.939 | 2346089.943
P16 P16 - P17 4.14 356°6'27" | 520580.965 | 2346086.361
P17 P17 - P18 0.66 224°59'60" | 520580.654 | 2346090.486
P18 P18 - P19 0.70 270°0'0" | 520581.085 | 2346090.988
P19 P19 - P20 0.36 224°59'60" | 520580.554 | 2346091.445
P20 P20 - P21 5.06 270°0'0" | 520580.526 | 2346091.807
P21 P21-P22 246 269°59'60" | 520585.576 | 2346092.188
P22 P22 - P23 5.06 89°59'60" | 520585.392 | 2346094 639
P23 P23 - P24 0.95 269°15'62" | 520580.342 | 2346094.258
P24 P24 -P25 | 25.80 271°13'52" | 520580.259 | 2346095.200
P25 P25 - P1 17.00 109°24'23" | 520605.999 | 2346096.915

Area: 394.91 m*

Perimetro: 149.63 ml
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Tabla 11.3. Coordenadas de las Areas Verdes Poligono 2.
CUADRG DE CONSTRICCION AREA VERDE
VERTKCE LADS) OIS ANGLILD ESTE MORTE
P2E PI-PR5 | A0 1TOEAE0" | 30534 085 | JTI4E0RT 184
P26 | Prs-pon | 2680 | Sso-ervy- | 53060 ou| raanten a1s |
F2e | Prs-pea| 4n27 | atesvau | sonsm 268 | Fianges oo |
P8 P25 -P3 218 IT0T9T | 530534 008 | 246067 006
P3a P30 - P3| o7 J6E"STEI" | 530534 258 | JIAGDEG B35
eyt [Pyi-Faa | o0 | 6o~sono |5005M 007 | lan0es s
Piz |eig-Pasl 047 | 267w |S0050 02| J)e00d0 626 |
P33 |es3-Pa| 033 | orsase” |500534 274 J3e6Des 630 |
P P - P38 o17 180T | 430434 300 | 346086 304
P35 [P35 P3| 030 | 6700 |00534 273 SIa6085 157
| P |Pw.Pa7| o0 [ J7o'0w" |£30553070] 7346080 115
P3T P37 - P38 025 ITOD" | SO0533 004 | JI4608E G16
R e Do ARl ol
PX-Pa) | 030 | SS6TRSD [SOUSM NG5 | Hlaniad a0
| Pad _LPdp-Pai | 00 L JSGNISYT |S209X 70 [ M08 405
P4 P47 - Pa2 025 ITOT | 530533 BBS | JJ46085 206
P42 P4Z - P43 os1 283" | 500534 ¥34 | TI46088 23T
Paz
Pt
P45
P47
P4z

O30 2807IIN0T | 520434 056 | 2346087 T19
[ 020 [ ovoea=yc | s30633 Ten| 7346087 oS |
025 | JT0'DTT | 530533 777 | 2346067 458
D52 | BH3TINA° | So0534 06| FIAG0AT 514 |
D30 | JS6TSEMOT 1530520 gaT | ZJan0aT 007 |
o JTO"INT" | 500533 653 | JI4B08E DES
035 260"S9E0" | 530533 070 | J346088 TEE
052 I | SI0533 91T | TI460EE BOE

£
:

BEEERE

[

2
HEEERERERRRR

Pl -PRL 1 030 | SHSERG [SI05KLGH | FIAGEE 207 |
[ -PSd | 020 | J60°5660° [S305%) 5ad | JIGHAE 175 |
pa3 -ead | oan | yrovawvo | 4oon3ssso| 2aecoss ore
Pig -pss | k2 | o83y [#30533 sos| Taanoee 056
- Bht
il

030 | Istsene |s031 130] Jian0es oar

020 MO"EEED" | SJ0533 436 | JI46085 554
PET P57 - PRE 1] ITH"INIE" | 500533 451 | JI4EDES 65

|_pss  psa-pos [ 52 [ amavsyiss [sousu poo| zaeeoes v

| Psa |Peaeso | 030 |
] P - PR1 020 ST0CIY° | 530531 127 | Flaniid A5
PE1 PE1 - PE2 035 JEANFE0T | 50433 3484 | J34G0E4 655
paz P2 - P63 a2 [IHT | 200533 851 | D464 6TE
PS) | Pe3-Ped | 030 | jsesee0 |s30533513] i4n0ed 16 |
PS4 | Ped4-Pes | 030 | jeo-sour” | <0533 310] 234608 1|
Pas Pes - PBE 25 N |A0831 33

P Pes-por | iz | puyary |3 [ 008 56 |

T : 25Ty s

P&s PES . PEE 020 ITD'DD | So053% 110 | 346083 434
P8 P45 - PTD 035 AT0°3D" | 520533 125 | 46083238
BT | PyQ-RTi 053 | BN |SH06E3 374 | FI46080 255
P71 PI1-F7a| 02 | JS6°S80 | SI05K) IP6 | Jlating T4 |

| J69°SHED" | 50533 DO
PT3 Pra-pra| o2e ITOTIA" | 0833 04T | DGR Had
pre Pra-prs| 042 JEITRI" | SMIA3 204 | Jlaonas sl
FT5 | P75-Pré | 030 | 257007 | =20533 187 | 3346087 035
Fre | Pre-PT7| o0 | Jnetswen |£on5:eod| 39as0s3 013
| BIE__LPTT-OTH L 025 | 370745 [SH0SYS006] SI601 01 )
Bra L PTe-Fral 057 L JISEAST | S0 157 L LA i

| EaAEEE" | SH05%) (70

P&3 P&0 - PE1 i) JTO'D0T | 220830 THA | IISG0E1. 303
PE1 Pa1 - PE2 1 ] T4y | 520837 7HE | ZMM60E1. 103
PEI-PHI | 060 | JRI'43'3 |S00533 048 | J346081 125
| Ps3 [eea-pea| g7 | 256 soso” [sjnsapos7] Jieemensps |
P34 Pe4-PB5 | 513 A0 | SIS0 204 | JI4B0E0 327 |
 Pes | Pesopee | 06T | Jssvesup | sondms don| risnors aes
_;;"_M R2 | SRESean” |Saniak a6l Jiaons tod )
PES
|Psa |
[P0 |

P83 T.28 2EG"EGE0" | 30523 ATH | JI46074 UTT
- PEE 000 IATTLAST | SI0621 630 | JI86074 437
Pl

17.00_| 2267365 [=a0s21 438] 3346074 433 |
| PRO-P26 | Vi3 | J6I04) | 1
Aoni VTH98 m*

Pasmnes: 207 & mi
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Tabla I1.3. Cuadro de Construcciéon

CUADRO DE CONSTRUCCION PARA EL CALCULO DE COS

VERTICE | LADO | DIST. | ANGULO | ESTE NORTE
P1 P1-P2 | 022 | 260°50%60° |520528.678| 2346074.077
B2 P2-P3 | 057 | 685040 |520528.861] 2346075.106
Pa P3-P4 | 513 | 255°5040° |520520470( 2346075.240
P4 P4-P5 | 276 | 102°50%0° |520530.004 | 2346080320
5 P5-P6 | 060 | 257°00° |520532.057 | 2346080.520
P8 PG-P7T | 025 | 283433 |520533.048| 2348081125
FT FT-PB 20 | 2707433 | 520532.700| 2346081.103
P8 F8-Po 30| 27000 | 520532764 2346081.308
Pg P-P10 | 062 | 256°50%60° |520533.070 | 2346081.305 |
PI0__|PID-P11| 025 | 7833945 |500533.157 | 234608183
Pi1__|P11-P12| 020 | 270°3845 |520532.008| 2346051813 |
P12 | P12-P13| 030 | 200°60%60° |520532.603 | 2346082.013 |
Fi2_ | P13-P14| 052 | 256°50%0" |520533.187 | 2346082
Fi4 | P14-P15| 0025 | 283-334" |500533.065] 2346082545 |
P15 | P15-P16| 020 | 270°334" |500533.017 | 2346082.504 |
P16 | P16-P17 | 030 | 262°500° | 520533.002| 2346082 724
Fi7__| P17-P18 | 062 | 256°50%0" | 520533.206 | 2346082 74¢
FIE__| PIB-P10| 025 | 263°310° |500533.374 | 2346083.355
Fi2 | P10-P20| 020 | 270°310° |520533.125 234608323
F20 | P20-F 30| 270°00" |520533.110| 2346083.434
P21 | P21-P22| 052 | 25000 |500533404 | 2346083 450
F22_ | Fa2-F 25 | 283°310° | 520533452 | 2345083066 |
P23 | P23-P24| 020 | 270°310° |520533.034 | 2345083 045 |
F24 | P24-P25| 030 | 2605060 |500533.210] 2346054.144
P25 | P25-P26| 052 | 25700 |520533.513 | 2346084.166 |
P26 | P26-P27| 025 | 283°310° |520533.601 2346084.67
F27 | P27-P28| 020 | 270°310° |500533.342| 2346084.655
F28 | F28-P20| 030 | Jeersoe0r | 520533307 | 2345084 854
P28 | P20-P3D| 052 | 256°50%60° | 500533622 | 2346084 870
P30 | P30-P31| 025 | 2843135 |500533.700 2345085300
3l | Pai-Pa2| 020 | 271°3135 |520533451| 2346085365
P32 | Paz-Pas| 030 | 270°00° |520533436 | 2345085 564
P33 | P33-Pa4 | 052 | 25700 |520533.730| 2346085 587
P34 | P34-P35| 005 | 263°310° |520523.608 2346088,
P35 | P35-P36 | 020 | 270°310° |500533.550| 2346086.07
P36 | P36-Pa7T | 030 | 260°60%60° |520533.544] 2 -

P37 | P37-P38| 052 | 254°5060° | 520533630 23460862

P38 | P38-P38 | 025 | 282°50%0° | 520533017 2345085 8

P30 | P30-P4D| 020 | 2ec°50%60" | 520533 668 | 2348086738
P40 | P4D-P41| 030 | 26c°50%0° | 520533653 | 2348086035
P41 | P41-P42| 082 | 25700 | 520533047 2348087.007
P42 | P42-P43| 025 | 28300 |5205340265] 2348087 516 |
P43 | P43-P44 | 020 | 262°3350° | 520533776 | 2348057 408
P44 | P44-P45| 030 | 26e'5060" | 520533 760 | 2346087 895
P45 | P45_P48 | 051 | 256°3350° | 520534056 2345087.710 |
P46 | P4B-P4T | 025 | 283°310° | 520534134 2348088207
P47 | P47-P48| 020 | 270°451" | 520533885 2346088 206
P45 | P4B-P4D| 030 | 270°00 | 520532860 2345088 405
P48 | P40-P50| 051 | 256°3350° | 520534.165 | 2348088 430
P50 | PS0-P51| 025 | 283°00 |520534242 2348088037
PE1_ | P51-P52| 020 | 270°00° | 520532004 2348085018
P52 | Ps2-P53| 030 | 270°00 | 520533070 2348088.115
PE3 | P53-Po4| 017 | 25700 |520534273| 2348082137
PS4 | P54-PS5| 032 | 102°50%0° | 520534.200| 2348080.305
PS5 | PS5-P56| 017 | 82°5850° | 520534 274 | 2345088830
PE6 | PS6-PS5T| 020 | 26711 |520534.102 2345080.626
P57 | P57-PSB| 017 | 26e°50%60° | 520534.087 | 2345089.825
P58 | PsB-P5B| 218 | 26c'5060" | 520534 268 | 2345080.838
PE2 | Poo-PsD| 4827 | 270°21'14" | 520524.005] 2346002.000
PE0 | Ps0-P61| 005 | o1°523 | 520580260 2348005200
Pe1 | Pe1-P82 | 506 | 26e°15'52" |520580342| 2346004 258
PE2 | Po2-Pe3| 248 | BocE@e0” | 520585300 23450024 630
PE3 | Po3-Po4 | 508 | 26e'5060" | 520585576 | 2346082 188
Pe4 | PB4-P65| 036 | 260°50%60° | 520580526 | 2346001.807
PE5 | Po5-P66| 07D | 224°50%0° | 520580554 | 2348001445
PE6 | Pe6-P67T | 068 | 270°D0" | 520581085 2345020088
Pe7__| Pe7-PeE| 071 275°00° | 520580.654 | 2346000.436
PES | Poo-Ped | 450 | 26e°50%60° | 520581384 | 2345080.803
PE8 | Peo-P70| 068 | 00°28'43" |520585671| 2348081141
P70 | P7D-P71| 452 | 270°2848" | 520585007 | 2346080.470
P71 | PT1-P72| 120 | 270°00° |520561405] 2348080138
P72 | Pr2-P1 | 5277 | 270°00 | 520581406 ] 2348078041

Area: 81478 m*
Perimetro: 162.01 ml
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Tabla II.4. Coordenadas Area sin uso

CUADRG DE CONST

—

ESTE NORTE

00 | 171°52'12" | 520582.933 | 2346089.950
S ] P2-P3 | 400 | 270°12'55" | 520580.933 | 2346080.943
F3 P3-Pd 15.98 269°4T5" | 520580.968 | 2346065.943
Fa F4-PS 2.24 206°33'54" | B20556.953 | 2346085.995
F5 F5-P5 318 315°00" | 520598.943 | 2345087.006
P& P& - PT 6.08 171°1'38" | 520585946 | 2346087.995
P7 F7T-F .07 178°40°4" | 520589.943 | 2346088.974
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Figura Il.2. Superficie de ocupacion y areas verdes.

11.1.4. Inversion requerida

La inversion total para el desarrollo del proyecto es de aproximadamente $94°'003,906.41
(Noventa y cuatro millones tres mil novecientos seis pesos 41/100 M.N.), incluyendo el
presupuesto destinado para las medidas preventivas, de mitigacién y compensacién de
los impactos ambientales. EI monto del presupuestado variar4d de acuerdo con los
cambios en los precios de insumos y materiales.

Tabla I.5. Rubros en los que dividira la inversién

Rubro Monto (Pesos) Porcentaje (%)
Costo de infraestructura 93,153,906.41 99.10
Prevencién y Mitigacién 850,000 0.90
Total 94°003,906.41 100

11.1.5. Dimensiones del proyecto

El proyecto cuenta con una supetficie total de 1,388.6 m? de los cuales el proyecto
ocupara una superficie con infraestructura de 841.8 m?; y se contara con 573.8 m? de
areas verdes (41.32%), las cuales contaran con vegetacion nativa.
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Tabla II.6. Cuadro de Areas.

Area M2 %
Lote 1,439.56
Area sin uso 50.97.00

Superficie del proyecto 1,388.6 100
Superficie de construccién 841.8 | 58.68
Superficie de areas verdes 573.8 | 41.32

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

La superficie en la cual se implementara el proyecto se ubica en la zona costera del area
continental del municipio de Isla Mujeres, la cual se contempla en el plan parcial de
desarrollo urbano municipal de Isla Mujeres dentro de la “Peninsula de Chacmuchuch”,
considerada como un corredor turistico con politica de Aprovechamiento Sustentable. De
manera particular el predio se ubica en el Sector 2 “Limite Municipal-Punta Sam”, que
abarca del 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.

Por su parte la zona cuenta con tomas de agua municipal, la cual se emplea para labores
de tipo doméstico. Asimismo, se cuenta con aguas del Mar Caribe que son de uso
recreacional de la zona, sin realizar su consumo para actividades humanas. Este cuerpo
de agua no sera afectado por la implementacién del proyecto.

En cuanto al uso dado al suelo de las colindancias directas se presentan locales de
fiestas, tiendas o ministper, condominios y oficinas corporativas.

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

1. Al Norte, con los condominios Playa Azul y predios particulares.
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2. Al Sur, con predios particulares y obra en aparente proceso de construccion

3. Al Oeste, con la carretera a Punta Sam y el salén de eventos “Hacienda de Villa” o
“Isla Real”.

T o
g e :

. -l Fl.-*:, e - -
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11.1.7. Urbanizacién del area y descripcion de servicios requeridos

El proyecto se desarrollara en una zona urbana. Por lo que el area actualmente cuenta
con el servicio eléctrico, agua potable y vialidades. Debido a su colindancia directa con la
carretera, la vialidad existente se considera apta para soportar la carga vehicular actual de
la zona durante la construccion del proyecto y su operacién. No se proyecta la habilitacion
de accesos adicionales ni la pavimentacién de las vias existentes que conducen hacia las
playas

+ Descripcion de los servicios requeridos

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

Tabla 11.8. Personal requerido por etapa del proyecto (aproximado).

ETAPA PERSONAL CANTIDAD
Aluminiero 15
Peén 35
Ayudante 10
L Of. albaiileria 5
Preparacm_r] Y Pintor 8
Construccion

Plomero 4

Of. electricista 4

Of. herrero 3

Of. carpintero 5

Operacion Velador 1
Mantenimiento 5
Total 95

Es posible que los empleados en la construccién de la infraestructura provengan de la
ciudad de sitios cercanos al proyecto, asi como de la ciudad de Cancun en el caso de los
administrativos o encargados. El proyecto no provocara ningln tipo de inmigracion al area
del proyecto ya que la permanencia de los trabajadores sera temporal.

¢ Insumos

La construccion de los departamentos requerira de una utilizacion de agua potable y
energia eléctrica. En esta etapa, se requerira del uso de combustibles y aceites para la
magquinaria y vehiculos a utilizar. El agua necesaria para el desarrollo de las actividades
sera 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 serd tomada del tendido eléctrico existente en el &rea. Dada la
naturaleza de la obra, no se provocara desabasto de ningln recurso en la zona a causa
de la implementacién del proyecto.
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¢ Recursos naturales renovables

Excepto por la madera requerida para los acabados, no se requerird el consumo de
recursos naturales renovables para la implementacién del proyecto. En el caso
correspondiente, la madera sera obtenida de proveedores autorizados.

¢ Materiales y sustancias

Debido a las dimensiones del proyecto, el requerimiento de materiales no provocara
desabasto de estos en la zona, tratandose de insumos tipicos de la construccion, los
cuales en términos generales seran: madera, tornillos y clavos, bloques y material para
mamposteria, concreto, viguetas, bovedillas, blocks, vigas de acero, entre otros. Cuando
se trate de la implementacién 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 realizara mantenimiento de maquinaria o
suministro de combustibles en el area del proyecto.

+ Maquinaria

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

Tabla I1.9. Maquinaria por emplear para la implementacién del proyecto.

Bob-cat 3 Diesel
Vibrador de concreto 2 Gasolina
Construccién Casa Revolvedora de 1 saco 2 Gasolina
habitacion Retroexcavadora 2 Diesel
Volquete de 7 m® de 12 Diesel
capacidad

Il.2. Caracteristicas particulares del proyecto

Estas instalaciones contaran con 33 departamentos que buscaran incrementar la oferta de
habitaciones para cubrir parte de la demanda habitacional de la zona. Los departamentos
contaran con instalaciones completas para albergar a las familias contando con cuartos,
bafos, cocina, sala, comedor, estacionamiento y areas de lavado. Las instalaciones
contaran con cuarto de maquinas, cisterna, planta de tratamiento, 77 cajones de
estacionamiento, areas comunes con alberca, salas de estar, recepcion y areas verdes.

I.2.1. Programa general de trabajo

1) Preparacion del sitio. - Consiste en la limpieza del area donde se ubicara la
infraestructura, los accesos y las actividades de excavacion, nivelacién y
compactacion para las instalaciones subterraneas necesarias para el soporte y
funcionalidad de las casas y areas comunes.
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2) Construccion. - Implica la construccion y edificacién de los departamentos, piscinas y
demas infraestructura de las areas comunes que permitan la operacién de las
instalaciones en general (Albanileria, instalacion eléctrica, pintura y acabados).

3) 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 proporcionara
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.

Tabla 11.10. Programa general de trabajo.

Meses (2018-2019)

S ACTIVIDADES 1/2(3/4|5|6(7(8/9|10({11(12|13(14(15|16|17({18|19

Limpieza del predio

Excavaciones, Nivelaciones vy
Compactaciones

PREPA
RACION
DEL
SITIO

Cimientos

Estructura acero

Albanileria

Acabados

Inst. hidro-sanitaria

Inst. eléctrica

CONSTRUCCION

Canceleria y Herreria

Carpinteria
Otras instalaciones
Limpieza

Habitar los departamentos.

OPERACION

* Se considera que a partir del mes 19 se podra comenzar con las funciones 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 se realizara la limpieza, que incluye la superficie a ocupar
por la infraestructura y las excavaciones, nivelaciones y compactaciones necesarias para
su instalacion.

En caso necesario se realizaran acciones de rescate para la fauna del sitio para su
liberacion en las areas verdes del proyecto o ANP mas cercana. El producto que se
origine de la limpieza serd dispuesto en sitios autorizados por la autoridad municipal y
quedara prohibido el uso de fuego o productos quimicos para su eliminacion.

En el caso de la arena extraida del sitio, esta sera reutilizada en las actividades de
nivelacién y compactacion del mismo sitio. En caso de excedentes, este material se
depositara donde la autoridad municipal determine.
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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 instalard una bodega para materiales y herramientas, de 6 m2. Estas estructuras
estaran hechas de madera y techumbre de laminas de cartén o lamina para conformar
una estructura removible al terminar utilidad en la obra.

1.2.4. Etapa de construccion
Durante esta etapa se desarrollaran las actividades que se describen a continuacion:
+ Tratamiento de Aguas Residuales

Para el tratamiento de las aguas residuales se construird una planta de tratamiento
prefabricada Fast, la cual es especializada para el tratamiento especializado para el
tratamiento de aguas con alto contenido de carga biolégica y grasas de un efluente
domestico capaz de brindar servicio a multifamiliares y pequefias poblaciones. Contara
con un tanque de sedimentacién y tanque de tratamiento y depuracion de agua.

+ 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 bafos y medios bafos, lavaderos en areas de servicio,
Etc. La red de aguas negras se conectara a la planta de tratamiento.

Se considerara 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
didmetros y trayectorias que indique la memoria de calculo respectiva. En todos los casos,
se contara con registros en aquellos puntos donde confluyan varios tubos que no permitan
su conexién con accesorios, donde exista cambio de direcciéon a 90° o la longitud del
tramo sea mayor de 12.00 m.

+ 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. Tendra una capacidad suficiente para proveer del agua requerida por el
numero de ocupantes total de los condominios, a razén de 250 lts/hab para una semana
de autonomia.

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

Para su construccion 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

Se contara con una subestacion eléctrica para regular el voltaje de la corriente que
alimentara a la infraestructura. La instalacion eléctrica sera subterranea oculta por pisos,
muros y plafones y serd conducida por poliductos. Se contara con placas de contactos,
apagadores y equipos ahorradores como luminarias /ed.

La capacidad de voltaje esta considerada de 110 y de 220 en areas comunes.
+ Cimentaciones

Durante esta etapa se realizara, 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 realizar4 un amarre de cadena y
colado de concreto fabricado en el sitio. Los cimientos de mamposteria seran construidos
a base de piedra de la region pegada con mortero arena-cemento. La fabricacién del
mortero y concreto necesarios se realizara en el sitio de la obra con ayuda de
revolvedoras. La tarea de cimentacion no requiere de nivelacién de tierras ni cortes ni
rellenos.

las cimentaciones se emplearan de postes de aproximadamente 1 m de diametro por 11 a
17 m de profundidad donde 1.2 m del poste quedaran incluidos dentro de un dado de
concreto que daran soporte al firme ubicado al nivel de suelo (Figura 11.3.).
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Figura II.3. Modelo tipo de poste de cimentacion
Por otra parte, se emplearan dos cimentaciones dobles conformadas por un dado de 2.57

m de lagos x 1.30 m de ancho y 1.20 m de profundidad, soportado por dos pilotes de 1.10
m de diametros con profundidad de 11 a 17 m (Figura 2).

DADO D-1

_CORTE 1-1

Figura I.4. Modelo tipo de la cimentacién doble.

El concreto a implementar sera estructural nivel E1 clase 1 con resistencia de fc=350
kg/cm2, estara reforzado con acero fy=4200 kg/cm2 y malla de refuerzo de 5000 kg/cm2.
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Se espera encontrar agua salobre a aproximadamente 1.5 m de profundidad y anclar en
roca cerca de los 11 a 17 metros.

El material extraido para durante la excavacién de la cimentacién serd utilizado para
rellenar areas que asi lo requieran.

+ Estructura y Muros

La estructura estara integrada por columnas y trabes de acero con dimensiones, armados
y resistencias que sefalen las memorias de célculo correspondientes.

Los muros seran a base de mamposteria de block y de concreto armado asentados con
mortero de cemento, cal y polvo de piedra, incluyendo la nivelacién, 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 utilizaran cadenas de cerramiento de concreto reforzados con
varilla corrugada.

Asimismo, se podran implementar muros internos a base de tablaroca para dividir
pequenos espacios segun el disefio de los departamentos.

+ Losas de entrepiso y de azotea

Las losas seran de hormigdén postensado, concreto al que se somete, después del vertido
y fraguado, a esfuerzos de compresion por medio de armaduras activas (cables de acero)
montadas dentro de vainas.

Losas postensadas coladas en sitio son realizadas principalmente con acero de
presfuerzo formado por torones (agrupaciones de alambres de acero de alta resistencia)
que se colocan al mismo tiempo que el acero de refuerzo tradicional y se tensan cuando
el concreto llega al 70% u 80% de su resistencia.

¢ 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 bafos y cocinas se emplearan recubrimientos vidriados o
de ceradmica, asimismo se emplearan acabados a base madera y aluminios.

Los pisos tendran recubrimientos pétreos o cerdmicos segun proyecto.
+ Arreglo paisajistico

Consiste en la adecuacién de las areas verdes con especies nativas. En caso de existir
individuos vegetales sobre la superficie de afectacion, estas seran propensas para ser
reubicadas a las areas verdes. Asimismo, se enriquecera la superficie con especies
provenientes de viveros legalmente establecidos con la finalidad de preservar en la
medida de lo posible el aspecto la vegetacién propia de la zona.

#_ Consultores en Prevencién y Mitigacién de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. 1I-15



11.2.5. Etapa de operacion y mantenimiento

Estas etapas daran inicio cuando los departamentos entren en operacién. Se estima una
vida util minima de 30 afos. Cabe destacarse que los mantenimientos prolongaran la vida
util de las instalaciones por lo que estas podran ser operadas de manera indefinida.

+ Operacion

Esta etapa se refiere a la implementacion de las instalaciones con respecto a su
ocupacion. En ellas se espera la realizacion de actividades cotidianas, tales como
pernocta, consumo de alimentos uso de sanitarios, recreacion y uso de servicios de las
areas comunes.

¢ Mantenimiento

El mantenimiento de las viviendas y las areas comunes correra a mano de del régimen de
condéminos y en ella se contemplan trabajos de jardineria, mantenimiento de las piscinas,
planta de tratamiento y areas comunes. Se contempla la limpieza general de manera
periddica.

11.2.6. Descripcion de obras asociadas al proyecto

El proyecto no contara con obras asociadas al mismo durante el desarrollo de las
actividades.

11.2.7. Etapa de abandono del sitio

No se prevé el abandono del sitio. EI abandono Unicamente ocurrird en caso de no
obtener el éxito econdmico planeado. Si esto ocurre, se retiraran los residuos generados,
ejecutandose la limpieza general del predio y se reforestaran las areas verdes afectadas.
Las actividades que se ejecuten en este sentido tenderan a mantener o mejorar la calidad
sanitaria del ambiente local.

11.2.8. Utilizacion de explosivos

El proyecto no contempla la utilizacién de explosivos en ninguna etapa o actividad.

11.2.9. Generacidn, manejo y disposicion de residuos soélidos, liquidos y emisiones a
la atmésfera

1.2.9.1. Generacion y manejo de residuos peligrosos

Los residuos peligrosos de probable generacion durante la preparacién del sitio y
construccion 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 deberan ser
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removidos y dispuestos debidamente. También se considera la generacion de envases
que hayan contenido pinturas, solventes, estopas, soldadura, etc.

Tabla Il.11. Residuos peligrosos de probable generacion en el proyecto.

NOMBRE ESTADO EMPAQUE CARACTERISTICAS
FISICO (para su manejo) CRETIB
Suelo contaminado con|Liquido o | Sélido (metalico o Toxi
; e P oxico
combustible sélido de plastico)
Materiales impregnados Sélido Soélido (metalico, Inflamable
con hidrocarburos plasticos, telas)

Durante la etapa operativa se considera que las fugas de combustible al agua son poco
probables, pero en caso de ocurrir, se evitard 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 recepcién de residuos u otro
material en el predio.

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

1.2.9.2. Generacion y manejo de residuos solidos urbanos y de manejo especial
o Preparacion del sitio

Se generaran residuos de consumo humano (Plésticos y embalajes de alimentos). No se
generaran volimenes elevados de estos residuos debido a que el nimero del personal sera
reducido en estas etapas iniciales de la obra. Asimismo, se espera la generacion de algunos
residuos vegetales y de arena durante las acciones de limpieza del predio.

o Construccion

Durante esta etapa los principales residuos a producir seran los resultantes de la
implementacién de infraestructura, tales como restos de madera, material de construccion o
fragmentos de cableado eléctrico. De igual forma se consideran los residuos producto de la
alimentacion de los trabajadores, principalmente restos de alimentos y sus empaques
(bolsas y envases de pléstico, papeles).

Los residuos sélidos que se generen durante las actividades constructivas seran dispuestos
en bolsas de plastico y depositados en un tambor metalico con tapa, u otro recipiente grande
habilitado en el sitio, 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.
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o Operacion

Durante la etapa operativa, se generaran residuos sélidos producto de la alimentacién y el
uso de sanitarios 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 recoleccion de la localidad o su transporte directo al centro de
disposicion final mas cercano.

11.2.9.3. Infraestructura para el manejo y la disposicion adecuada de los residuos
o Residuos solidos urbanos y de manejo especial

Con el fin de evitar acumulacién de basura, se contard con botes de basura fijos en
algunos puntos durante el desarrollo de las actividades. Los residuos sélidos urbanos y/o
de manejo especial que se produzcan y sean susceptibles de reciclaje, seran acumulados
y posteriormente enviados a los centros de acopio especializados como disposicién final o
se permitird a los trabajadores su aprovechamiento.

o Residuos peligrosos

Para la disposicion final de los residuos peligrosos que pudieran generarse durante el
desarrollo del proyecto, como es el caso de agua o sustrato impregnados con aceite y/o
combustible, se contratard el servicio de transporte de alguna empresa avalada por la
SEMARNAT. Tal empresa se encargara de la recoleccion, traslado y el depésito final de
los residuos, debiendo hacer entrega posterior del manifiesto de entrega, transporte y
recepcién de residuos peligrosos correspondiente al responsable de obra.

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

Durante la operacion de los departamentos se generaran aguas residuales producto de la
utilizacién de los bafos, 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 esta sumergido en el liquido. Elevadores de agua por aire
proporcionan la circulacion del agua residual para ser tratada a través del lecho y proveer
de oxigenacion 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
solidos 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 mediante esta accién de desprendimiento, no son tan gelatinosos y lamosos
como los biosoélidos de los filtros de percolacién. Estos sélidos, cuando son removidos,
son muy grandes y se sedimentan rapidamente.

Una vez removidos del lecho, estos solidos son desalojados hacia la zona de
almacenamiento de lodos por debajo del Sistema Modular FASTR. Sin el retorno de los
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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 soélidos suspendidos del licor mezclado son del rango de los 4000
hasta 8000 mg/l. La concentracion de las bacterias es dependiente de la concentracién
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
percolacién y tienes trayectorias de flujo en canales discretos a través del lecho, lo cual da
como resultado una accién 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 que las desventajas se minimizan. El tanque de aireaciéon es completamente
mixto y la alta concentracién 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.

ZareTEE® E1E we rumuirs n ol larsue te sedsmmrviecicn § ol saieTis de retarmeria
the HighEareng@F AST B0 £ e mm o mvwrmes i on s s STy
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El agua residual entra al sistema de tratamiento.
2. Ocurre en el primer tanque una separacion por flotacion y sedimentacion natural.

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

4. Un soplador remoto montado sobre la superficie es la Unica parte mévil del
sistema. Introduce aire oxigeno en el médulo de tratamiento para facilitar una
circulacion 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.
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6. El agua tratada, clara y sin olor esté lista para una disposicién final, ya sea
estandar o innovadora.

11.2.9.5. Generacion y emision de sustancias a la atmdsfera

Durante la preparacion y construccion del sitio, se considera la generacién de emisiones a la
atmésfera 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
cantidades permisibles por la legislacién aplicable. En otras palabras, se produciran
emisiones poco apreciables de gases contaminantes a la atmésfera 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. Contaminacion por ruido, vibraciones, energia nuclear, térmica o luminosa

Considerando el equipo y vehiculos a utilizar, se generara 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
subterranea 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 cimentacién, representan también un riesgo para la
contaminacion del agua subterranea si llegara a ocurrir algin 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 serén abastecidos de
combustible o lubricantes en el sitio de trabajo o en su caso se realizara sobre superficies
impermeabilizadas; se prohibira el cambio de aceite de los motores u otro equipo en las
areas de construccion 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 AMBIENTAL Y, EN SU CASO, CON LA REGULACION SOBRE USO DEL
SUELO

lll.1. Informacion sectorial

Con base en plan parcial de desarrollo urbano de la Peninsula de Chacmuchuch, La
demanda de vivienda se incrementa un 57.8% cada cinco afios en promedio. Para el 2010
la oferta de vivienda era de 14,229, mientras que la demanda result6 de 19,507 viviendas.
El plan considera que varias partes del Sistema Lagunar Chacmuchuch y la unidad no
perturbada, pueden ser sujetas de aprovechamiento turistico, hotelero y residencial.

Sobre la carretera conocida como Meco-Punta Sam hay 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 iran dando cuando sean
requeridas para los proyectos que se lleven a cabo mediante contratos privados con
CAPA y para el resto del Municipio en la Zona Continental.

lll.2. Analisis de los instrumentos de planeacion aplicables a la zona del proyecto

lll.2.1. Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Isla Mujeres,
Quintana Roo, México.

El presente programa tiene como objetivo de buscar una planeacién del desarrollo
apoyada en el aprovechamiento responsable de los recursos naturales, en busca de
minimizar los impactos ambientales, que valore y contribuya a la conservacion de los
ecosistemas y que ofrezca opciones de ingresos diversificados e integrales para la
poblacién local.

Regular el uso de suelo y las actividades productivas fuera de los centros de poblacién,
asi como inducir al uso de suelo y actividades productivas por medio de los criterios de
regulacion ecolégica dentro de los centros de poblacion, a fin de establecer las politicas
ambientales dentro del territorio municipal.

El procedimiento para la delimitacion referida partié de la sobre posicién de los mapas de
las unidades naturales y sus subunidades, los mapas sectoriales de aptitud, el de los
instrumentos regulatorios vigentes, las proyecciones del deterioro y degradacion
ambiental y de las areas de atencion prioritaria. Lo anterior dio lugar a la conformacién de
14 UGA’s, conforme al cuadro siguiente:
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Cuadro 2.- Listado de las Unidades de Gestién Ambiental delimitadas dentro del territorio municipal, se incluye el nimero de
identificacién correspondiente a cada unidad, asi como la superficie que ocupan. _

D NOMBRE POLITICA HECTAREAS %
1 [YUM BALAM PRESERVACION 1.678.67 1.94
2 |ISLA CONTOY PRESERVACION 199.84 0.23
3 | SISTEMA LAGUNAR CHACMUCHUCH PRESERVACION 1,309.60 1.51
4 | SABANA SALSIPUEDES PRESERVACION 20.657.20 23.85
5 |ZONA DE EXTRACCION DE AGUA PRESERVACION 4.704.93 5.43
6 |ZONA DE CAPTACION DE AGUA RESTAURACION 3.321.46 3.84
7 |ISLA MUJERES APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE® 403.45 0.47
8 | CENTRO DE POBLACION RANCHO VIEJO APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE" 15.445.71 17.84
9 |PENINSULA CHACMUCHUCH APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE"’ 2,127.23 2.46
10 |ZONA EJIDAL DE APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE 4,778.86 5.52
11 |FRANCISCO MAY APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE 9.020.85 10.42
12 |CAYOS DE CABO CATOCHE PROTECCION 2.738.19 3.16
13 |BOCA IGLESIAS PROTECCION 10.799.35 12.47
14 [NOHOCHKA’® AX PROTECCION 9.410.39 10.87
TOTAL 86.595.75 100.00

/(*) Se refiere a la politica de aprovechamiento sustentable en los centros de poblacion. dicha sustentabilidad es vinculante y deriva del concepto de desarrollo sustentable

que se define como: “El proceso evaluable mediante criterios e indicadores del cardcter ambiental, econémico y social que tiende a mejorar la calidad de vida y la

NI e e

-——
E

ARIB

-

PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO

L -I;:- N LOCAL DEL MUNICIPIO ISLA MUJERES
J— INSTITUCIONES PARTICIPANTES
S LOCALIZACION
§
i —
\ *Im.a
1 SIMBOLOGIA

BOCA IGLESIAS

(CAYOS DE CABO CATOCHE

CENTRO DE POBLACION RANCHO VIEJO
FRANCISCO MAY

1SLA CONTOY

ISLA MUJERES

SISTEMA LAGUNAR CHACMUCHUCH
BALAM

YuM

ZOMA DE CAPTACION DE AGUA
ZOMA DE EXTRACCION DE AGUA
ZONA EJIDAL DE APROVECHAMIENTO

TN TN
i
§

/' Limite munlcipal

)
fmiizan Municipios de Lizam Cirdanas y Berilo Jusrez
Sitio del s :
FUENTE:
Proyecto: i
e Mancipea s Mgerms. Marn 2008
UGA 9
CUADRO DE CONSTRUCCION GEOGRAFICA
PROVECCION: Uriversal Transvansa db Moscaror (UTW)
s CUADRIGULA CADA: 40,000 metros.
§ DATUM: [TRFEZ
| GRS80
,‘ %, BSCALA 1100000
" boas (G lmerro)

S — S S—

Figura Ill.1. Ubicacién del Proyecg:[lo dentro del Programa de Ordenamiento Ecoldgico de
Isla Mujeres.

Como se aprecia en el Programa de Ordenamiento, el proyecto se ubica en la UGA 9.
Peninsula Chacmuchuch. Esta unidad de gestion presenta una politica de
Aprovechamiento sustentable, donde los lineamientos buscan proteger los manglares, las
areas de conservacion de vegetacion de duna costera, el acceso y calidad sanitaria de
playas, la preservacion de la calidad de los cuerpos de agua colindantes, evitar la
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Vianifestacion de mpacto Ambienta Y "‘
Proyecto: “TORRE MIRALL” u'l

contaminacién por residuos y Unicamente se permite la construccion de vialidades que no
interrumpan flujos de agua en la zona conocida como “La Angostura”.

En esta UGA, los recursos prioritarios son: Playa, Paisaje, Agua, Dunas y Manglar.

Los usos de suelo en esta UGA se remiten a las regulaciones juridicas de plan parcial de
desarrollo urbano de la Peninsula de Chacmuchuch, los cuales se vinculan mas adelante
en el presente capitulo.

En cuanto a los criterios de regulacién ecoldgica aplicables se presentan los siguientes:

CG-01

Tabla lll.2. Criterios Generales de regulacion ecologica UGA 9. Peninsula Chacmuchuch.

Criterio Generales de Regulacion Ecoldgica
Agua

Para la recarga de los acuiferos, en las superficies de predios que se pretendan
utilizar para obras e instalaciones, se deberd permitir la filtracion de aguas
pluviales al suelo y subsuelo. Por tal motivo, las personas fisicas o morales quedan
obligadas a proporcionar un porcentaje del terreno a construir, preferentemente
como drea verde, lo que en su caso siempre sera permeable, con los siguientes
porcentajes:

a) En predios con drea menor a 100 metros cuadrados se destinard como minimo
10 % de la superficie total del predio,

b) En predios de 101 hasta 500 metros cuadrados, se destinard como minimo 20
% de la superficie total del predio,

c) En los lotes de 501 a 3,000 metros cuadrados, se destinara como minimo 30 %
de la superficie total del predio, y

d) En los lotes de 3,001 metros cuadrados en adelante se destinara como minimo
40% de la superficie total del predio.

Vinculacion

El poligono del proyecto cuenta con una superficie de 1,388.6 m? deberd
mantener una superficie del 30 % como drea verde. Donde la superficie de
ocupacion del proyecto serd de 814.78 m? (58.68%) y mantendrd una superficie de
41.32% de dreas verdes por lo que se da cabal cumplimento con el minimo
requerido.

CG-02

Se debe favorecer la captacion del agua de lluvia como fuente alterna para el
consumo humano y actividades domésticas.

Vinculacidn

El proyecto contempla la implementacion de declives y descargas pluviales hacia
las dreas verdes con la finalidad de que estas sirvan para su riego.

CG-03

No se permite verter hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables, al
suelo, cuerpos de agua, ni al mar.

Vinculacidn

No aplica. El proyecto no verterd hidrocarburos o productos quimicos al suelo,
cuerpos de agua o mar. Se tomardn las medidas pertinentes para prevenir y en su
caso mitigar posibles fugas por parte de la maquinaria.

CG-04

Se promovera la reutilizacion de las aguas residuales previo cumplimiento de las
disposiciones legales vigentes en materia de calidad de aguas.

Vinculacidn

Se hace mencion de que, para evitar las descargas de aguas residuales sin tratar,
el proyecto contard con un sistema de tratamiento de aguas residuales

prefabricado de alta eficiencia (Modular FASTR). Este sistema es especializado
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Clave Criterio Generales de Regulacion Ecoldgica

para el tratamiento de aguas residuales de alto contenidos de carga bioldgica y
grasas como las domesticas. El sistema tiene capacidad de brindar servicio a
multifamiliares o pequefias poblaciones. El agua tratada, saldrd clara y sin olor
para su disposicion final, la cual serd conducida al registro de control para verificar
su calidad y apego con la NOM-001-SEMARNAT-1996, previo a su descarga
mediante un pozo de absorcion que filtrard el agua de manera gradual.

Se buscard que una vez se verifique el cumplimiento de las disposiciones legales en
materia de aguas, se promoverd su reutilizacion antes que su descarga.

CG-05

Los aprovechamientos que involucren el uso de agroquimicos deberan incluir un
programa de monitoreo de la calidad del agua del subsuelo, previamente
aprobado por la autoridad competente, a fin de detectar y prevenir la
contaminacion del recurso.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no empleard agroquimicos.

CG-06

Las aguas residuales (negras, azules, grises, jabonosas), no deben canalizarse a
pozos de absorcién de agua pluvial. Deberdn disponerse a través del sistema de
drenaje municipal o bien a través de algun sistema de tratamiento de aguas
residuales cumpliendo en todo momento con la normatividad vigente aplicable.

Vinculacidn

Todas las aguas residuales de las instalaciones canalizardn a la planta de
tratamiento de aguas residuales previo a su descarga.

CG-07

La ubicacidn de fosas sépticas debe dar cumplimiento a la NOM-006-CNA-1997 .-
Fosas sépticas prefabricadas, especificaciones y métodos de prueba.

Vinculacion

El proyecto implementara una planta de tratamiento prefabricada, la cual se
describe en el capitulo 2 del presente estudio. Su fabricacion estard en
cumplimiento con la normatividad mexicana y contard con certificados de alta
eficiencia.

CG-08

La construccion de obras e infraestructura para el drenaje pluvial deberd ser
disefiada y autorizada de conformidad con la normatividad de la Comisién de
Agua Potable y Alcantarillado.

Vinculacién

El proyecto se sujeta cabalmente a la normatividad para la construccidon de obras e
infraestructura de drenajes pluviales seqgun la comision de agua potable y
alcantarilladlo.

CG-09

En todas las obras y/o actividades se debe separar la canalizacién del drenaje
pluvial del drenaje sanitario.

Vinculacion

El proyecto mantendrd separadas la canalizacion de las aguas pluviales y las
residuales en todo momento.

CG-10

Los usos autorizados deben incluir acciones para el ahorro del recurso agua, asi
como medidas de prevencion de contaminacion del manto freatico.

Vinculacion

El proyecto contara con sistemas ahorradores de aguas como griferia y sanitarios
ahorradores, asimismo, ademds de contar con un sistema exclusivo para el
tratamiento de las aguas residuales, se emplearén medidas preventivas para
evitar la contaminacion del manto fredtico.

CG-11 Durante todas las etapas de las actividades autorizadas, se debera contar con un
programa integral de manejo de desechos sdlidos y liquidos (minimizacion,
separacion, recoleccién y disposicion final), que incluya medidas preventivas para
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Clave Criterio Generales de Regulacion Ecoldgica

el manejo y disposicién adecuados de grasas, aceites e hidrocarburos. Dicho
programa deberad ser previamente aprobado por la autoridad competente.

Vinculacion

El proyecto implementard el programa de manejo de residuos autorizado ante la
autoridad competente para realizar las actividades contempladas en todas las
etapas del proyecto.

CG-12

Para la construccion de vialidades se deben reconocer y respetar los flujos
hidroldgicos para garantizar la hidrodindmica original del sitio.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no implementara vialidades.

CG-13

Recurso prioritario: biodiversidad, floray fauna

Vinculacion

El sitio del proyecto mantendrd el 41% del predio como dreas verdes donde se
mantendrdn y fomentara el desarrollo de vegetacion nativa y la permanencia de la
fauna silvestre, contribuyendo de esta manera a la permanencia de la
biodiversidad del actual del sitio.

CG-14

En el desarrollo de los usos de suelo y actividades permitidas, deberan plantearse
como primera opcidén de aprovechamiento aquellos sitios que ya estan
abandonados, por ejemplo: potreros, bancos de materiales para la construccion,
asi como las dreas desmontadas o con vegetacidn secundaria u otras areas
afectadas, salvo disposicion legal en contrario.

Vinculacion

El PPDU de Isla Mujeres es el que se encarga de establecer los usos de suelo donde
la zona del proyecto se establece como zona para el desarrollo de Area urbana
donde es compatible el uso habitacional.

CG-15

Cuando se pretenda la remocién total o parcial de la vegetacion de los terrenos
forestales para destinarlos a actividades no forestales, se debe obtener la
autorizacién para el cambio de uso del suelo en terreno forestal, en los términos
que indica la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.

Vinculacion

Se tomardn en cuenta los criterios de la ley para determinar la existencia de la
vegetacion forestal y en su caso, realizar los trdmites correspondientes. Se hace la
observacion de que el predio se ubica dentro de una superficie contemplada
dentro de un plan parcial de desarrollo urbano y con servicios urbanos ya
establecidos en el drea.

CG-16

De acuerdo a lo estipulado en el Art. 28 de la LGEEPA y en su reglamento en
materia de Impacto Ambiental, se deben realizar los estudios ambientales que a
juicio de la autoridad evaluadora, se necesiten para identificar y valorar los
impactos potenciales de las obras y actividades sobre los recursos naturales
prioritarios y/o las poblaciones o comunidades de flora y fauna, a fin de
determinar las medidas de prevencidon, mitigacion y/o compensacidén
correspondientes y en consecuencia dictaminar su viabilidad, poniendo especial
énfasis en las etapas de operacidn y mantenimiento.

Vinculacion

El presenta estudio en su capitulo IV, presenta las evaluaciones pertinentes del
sistema ambiental en sus componentes bidticos, para determinar de manera
adecuada sus estado actual y poder establecer las medidas pertinentes para
prevenir y mitigar los impactos.

CG-17 En las dreas naturales deberan eliminarse los ejemplares de especies exodticas
considerados como invasoras por la Comisién Nacional para el Conocimiento y
Uso de la Biodiversidad (CONABIO). El material vegetal deberd ser eliminado
mediante procedimientos que no permitan su regeneracion y/o propagacion.
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Vinculacién En el sitio del proyecto, las especies introducidas serdn controladas y se procurard
su eliminacion gestionando que éstas no se regeneren.

CG-18 En la superficie del predio autorizada para su aprovechamiento, en forma previa al
desmonte y/o a la nivelacidn del terreno, debe realizarse un Programa de rescate
selectivo de flora y recolecta de material de propagacidn, a fin de aprovechar el
material vegetal que sea susceptible para obras de reforestacion, restauracion y/o
jardineria.

Vinculacion El proyecto ejecutard un programa de rescate de flora sobre la superficie del
proyecto previo al paso de la maquinaria y el inicio de construccion. Asimismo,
durante las actividades de implementacion de las instalaciones, se verificard que la
vegetacion aledafia no sea dafiada. Todo individuo que sea rescatado serd
empleado en las dreas verdes el proyecto.

CG-19 Las actividades recreativas que se desarrollen en zonas de anidacién vy
reproduccion de la fauna silvestre con estatus de protecciéon sefialada en la
normatividad federal aplicable requieren de un programa cuyo objetivo sea el de
preservar estos sitios.

Vinculacion El sitio por sus caracteristicas no representa un sitio de anidacion o reproduccion
de poblaciones silvestres. Sin embrago el predio colinda con la playa, la cual se
considera sitio potencial de anidacion de tortugas marinas. Para su cuidado el
promovente elaborard y ejecutard acciones en apego al presente ordenamiento y
la NOM-162-SEMARNAT-2012, que establece los mecanismos de proteccion,
recuperacion y manejo de las tortugas marinas en su habitar de anidacion (Ver
apartado de vinculacién con la Normas Oficiales Mexicanas).

CG-20 Previo al desarrollo de cualquier obra o actividad se deberd ejecutar un Programa
de rescate y reubicacidn selectiva de fauna, poniendo especial atencién a las
especies protegidas y las de lento desplazamiento.

Vinculacion El proyecto establecerd un programa de rescate y cuidado de la fauna silvestre que
se encuentre en el sitio del proyecto que pudiese verse afectada por las actividades
a ser ejecutadas por del proyecto.

CG-21 Para las actividades proyectadas que impliquen la afectacidn o alteracidon de
poblaciones de especies incluidas en los listados de la Norma Oficial Mexicana
NOM-059-SEMARNAT-2001, se debe elaborar y ejecutar un programa de
monitoreo de dichas poblaciones a fin de prevenir riesgos de desplazamiento o
eliminacidn de estas, asi como alteraciones de las condiciones que hacen posible
su presencia.

Vinculacion El sitio del proyecto no contd con especies de flora o fauna bajo alguna categoria
de riesgo en la NOM-059-2010. Sin embrago se implementardn medidas
preventivas y mitigantes que contribuirdn al cuidado de la diversidad de flora y
fauna del sitio del proyecto.

CG-22 En el tratamiento de plagas y enfermedades deben manejarse productos que
afecten especificamente la plaga o enfermedad que se desea controlar, que sean
preferentemente organicos o los estrictamente los autorizados por la Comision
Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y
Substancias Tdxicas (CICOPLAFEST).

Vinculacién En caso de que el proyecto requiera de control de plagas o enfermedades, se
utilizardn productos orgdnicos o los autorizados CICOPLAFEST.
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CG-23

El uso de agroquimicos y la disposicion final de sus envases debera seguir las
indicaciones de la ficha técnica del producto en cuanto a dosis y frecuencia de
aplicacion, asi como lo que establezca la Comision Intersecretarial para el Control
del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Substancias Toéxicas
(CICOPLAFEST).

Vinculacion

No se requiere la aplicacion de agroquimicos en el sitio del proyecto.

CG-24

Para evitar el fraccionamiento de hdabitats, las autoridades correspondientes
deberan desincentivar o en su caso condicionar estrictamente la construccion de
nuevos caminos de acceso en Unidades de Gestién Ambiental con politicas de
Preservacion y Proteccion.

Vinculacidn

No aplica. El proyecto no establecerd nuevos caminos de acceso que fragmenten el
habitad.

CG-25

Solo se permite la utilizacién de materiales vegetales de especies citadas en la
NOM-059-SEMARNAT-2001, cuando sean obtenidas a través de Unidades de
Conservaciéon, Manejo y Aprovechamiento sustentable de la vida silvestre
(UMA'’s), u otro esquema regulado por la autoridad competente.

Vinculacidn

No se contempla el uso de materiales de especies enlistadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010. En su caso estas provendrdn de UMAS legalmente establecidas.

CG-26

Toda la informacién ambiental generada por las actividades autorizadas en sus
diferentes etapas, incluyendo las que se realicen dentro de los limites de las Areas
Naturales Protegidas, debera ser incorporada a la bitdcora ambiental, con la
frecuencia y organizacion que establezca el Comité de Seguimiento del POEL.

Vinculacion

Como parte del presente proyecto, se elaborardn las bitdcoras ambientales
correspondientes, mismas que estardn a disposicion de la autoridad.

CG-27

La fauna silvestre capturada y/o rescatada en la superficie de aprovechamiento
autorizada podran ser liberada en las Unidades de Gestion Ambiental con politica
ambiental de Preservacidn y Proteccidn, en ecosistemas semejantes a los de su
habitat natural, siempre y cuando no presenten dafios severos de salud y no
hayan permanecido en cautiverio prolongado. Para lo anterior se debera contar
con la aprobacidn de la autoridad ambiental competente.

Vinculacién

Las actividades de rescate de fauna reubicaran a los individuos en sitios sequros
cercanos o en su caso en unidades de gestion ambiental con politica de
preservacion y proteccion.

CG-28

En las Unidades de Gestidon Ambiental con politica ambiental de Preservacion y
Proteccion, el volumen de sonido que emitan fuentes fijas y méviles no debera
rebasar los limites maximos de los decibeles registrados generados por la misma
naturaleza, de acuerdo a estudio sonométrico que realice el promovente del
proyecto.

Vinculacion

No aplica. El proyecto se ubica en una zona de aprovechamiento.

CG-29

Las autoridades competentes deben priorizar el pago de servicios ambientales en
aquellas Unidades de Gestion Ambiental con politicas de Preservacion, Proteccion
y Restauracion donde se incluye este uso.

Vinculacion

No aplica. Es competencia de las autoridades competentes. Asimismo, el proyecto
se ubica en una zona de aprovechamiento.

CG-20

Con la finalidad de que la fauna silvestre se desplace libremente, no deben
establecerse barreras fisicas u obstaculos que impidan el paso entre las areas
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naturales de predios colindantes.

Vinculacién El sitio del proyecto no contempla la implementacion de un muro perimetral que
obstaculice el libre paso de la fauna. A los costados del proyecto se mantendrdn
dreas verdes que fomenten su presencia y flujo en los limites del predio.

CG-31 Del mes de mayo al mes de septiembre, los propietarios de predios colindantes
con playas arenosas y los concesionarios de la zona federal maritimo terrestre en
playas arenosas, a fin de proteger las poblaciones de tortugas marinas deberan:

a. Asesorarse y coordinarse con la autoridad competente para la proteccidn
de los sitios de anidacién de la tortuga marina.

b. Evitar la iluminacidén directa al mar y zona de playa. La iluminacion debera
ser color ambar, de baja intensidad y estar cubierta por difusor.

c. La limpieza de playas Unicamente podra realizarse en forma de manual
utilizando rastrillos con penetraciéon maxima de 5 centimetros de
profundidad en la zona de anidacidn.

d. Retirar del area de playa, las 18:00 a las 6 horas del dia siguiente, todos
los bienes méviles que puedan constituir un obstaculo para el arribo de la
tortuga.

e. Abstenerse de encender fogatas en el area de playa.

Vinculacion Durante los meses de mayo a septiembre lo propietarios cumplirdn con el siguiente
criterio cabalmente con la finalidad de proteger a las poblaciones de tortugas

marinas.

CG-32 No se permite la transferencia o traspaso de superficies de aprovechamiento de
una unidad de gestion ambiental a otra, asi como de una zonificacidon urbana a
otra.

Vinculacion No se realizard la transferencia de superficies de aprovechamiento a diferentes
unidades de gestion ambiental o sub-zonificacién urbana.

CG-33 El uso de material pétreo, sascab, caliza, tierra negra, tierra de despalme, madera,
materiales vegetales y/o arena, deberd provenir de fuentes y/o bancos de
material autorizados por la autoridad competente conforme a la legislacién
vigente en la materia correspondiente.

La disposicion final de residuos sélidos Unicamente podrd realizarse de acuerdo
con la normatividad aplicable y en los sitios y condiciones que determine la
autoridad responsable.

Vinculacién Todo material pétreo y sus derivados provendrd de bancos de legalmente
establecidos. Por otra parte, los residuos sédlidos se dispondrdn donde la autoridad
asi lo determine.

CG-34 Para el desarrollo de usos condicionados se debe elaborar y ejecutar un programa
de monitoreo ambiental sobre los recursos y procesos prioritarios. Los resultados
deberan entregarse a la autoridad ambiental correspondiente para su
incorporacion a la bitacora ambiental, bajo la periodicidad que determine dicha
autoridad.

Vinculacion El proyecto contara con un programa de seguimiento ambiental mediante el cual
se constate la ejecucion de todas las medidas preventivas y mitigantes que se
contemplen en el actual estudio. En caso de que la autoridad asi lo requiera, estos
informes podrdn ser entregados de acuerdo con la temporalidad que asi se
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determine.

CG-35

Para el aprovechamiento de predios en los que se encuentren vestigios
arqueoldgicos debera contarse con autorizacién previa del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia

Vinculacion

No aplica. El predio no cuenta con vestigios arqueoldgicos.

CG-36 Los campamentos de construccidn o de apoyo deben:
a) Contar con al menos una letrina y una regadera por cada 15 trabajadores.
b) Incluir un area especifica y delimitada para la elaboracién y consumo de
alimentos.
¢) Un programa de manejo, almacenamiento, retiro, transporte y disposicion final
de los residuos sélidos urbanos generados.
d) Un programa de manejo, almacenamiento, retiro, transporte y disposicién final
de los residuos sélidos peligrosos, avalado por la autoridad competente y por la
Direccién Municipal de Proteccion Civil.
e) Garantizar techo y servicios basicos para la totalidad de los trabajadores.
f) Garantizar el transporte para los trabajadores que se trasladan fuera del drea de
aprovechamiento, una vez concluida la jornada laboral.

Vinculacion No aplica. El proyecto no contempla el establecimiento de campamentos o la
pernocta de los trabajadores en el sitio del proyecto.

CG-37 La superficie de aprovechamiento prevista en otros instrumentos, cuando sean

diferentes o en casos especiales a los contemplados en este programa de
ordenamiento, podra incrementarse siempre y cuando se demuestre en forma
fehaciente a través de estudios técnicos y cientificos que los impactos ambientales
generados por dicha modificacién son menores a los previstos. En estos casos, los
estudios técnicos se someteran al analisis y aprobacidn por parte de las
autoridades correspondientes en el ambito de su competencia.

Vinculacién

El proyecto se apega a los instrumentos de desarrollo urbano establecidos para el
sitio, cumpliendo cabalmente con lo establecido para el aprovechamiento de su
superficie sin sobrepasar lo establecido.

CG-38 La superficie de aprovechamiento sefialada para cada Unidad de Gestidn
Ambiental sera aplicada a nivel de predio de manera proporcional a su superficie,
y debe considerar e incluir la presencia de vialidades.

En predios donde se desarrollan ecosistemas de manglar, se debe dar
cumplimiento a lo establecido en la NOM-022-SEMARNAT-2003 y la Ley General
de Vida Silvestre.

Vinculacion No aplica. El proyecto no cuenta con vegetacion de manglar.

CG-39 Se permite el establecimiento de asentamientos humanos Unicamente cuando
estén relacionados con las actividades productivas autorizadas y usos de suelo
permitidos.

Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd nuevos centros de poblacion.

CG-40 Se prohibe la creacién y establecimiento de nuevos centros de poblacién fuera de
los limites de los programas de desarrollo urbano vigentes.

Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd nuevos centros de poblacion.
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Tabla Il1.3. Criterios de regulacion ecoldogica UGA 9. Peninsula Chacmuchuch.

Criterio de Regulacion Ecoldgica

U9-1

Playa y Paisaje

Para garantizar el acceso y disfrute de los espacios naturales como bien comun;
tales como dunas costeras, playas, manglares, lagunas y mar, entre otros, la
autoridad competente debera elaborar e instrumentar un programa de imagen
urbana que ubique los accesos a la zona federal maritimo terrestre previo a la
edificaciéon de los futuros desarrollos urbanos y turisticos, asegurando la visual
paisajistica de los espacios naturales, el acceso publico y libre a las zonas federales
y su correspondiente equipamiento, conforme a la Ley de Bienes Nacionales y su
reglamento en la materia.

Vinculacidn

No aplica. El proyecto no establecerd proyectos que requieran reprogramar la
imagen urbana establecida, ni presentard infraestructura que limite el paso de las
personas a través de la zona federal maritimo terrestre.

U9-2

Para recuperar el paisaje y compensar la pérdida de vegetacidn en las areas de
desplante de los diferentes proyectos, ademas de observar la disposicion
referente a los Coeficientes de Ocupacidon del Suelo (COS) y sus areas de
equipamiento, en las actividades de reforestacién se deben usar de manera
prioritaria especies nativas acordes a cada ambiente.

Vinculacion

El actual proyecto se apega a los coeficientes de Ocupacion del Suelo establecidos
y sus dreas verdes contardn con especies nativas de distribucion de la zona
estando acorde con su entorno.

U9-3

El mantenimiento de las superficies que quedan fuera del aprovechamiento
autorizado por el programa de desarrollo urbano vigente, puede ser utilizados
para el establecimiento de estructuras temporales que permitan incorporar el
drea como elemento de recreacidn paisajistica. Estas estructuras temporales
deben ocupar menos del 5% del area a conservar. En esta area de conservacion no
se permite el establecimiento de equipamiento o infraestructura adicional.

Vinculacién

El proyecto no contempla el establecimiento de infraestructura fija o movil fuera
de sus dreas de aprovechamiento.

u9-4

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 Federacion, deberdn ser congruentes con la
conservacion de los recursos y procesos naturales prioritarios de la zona.

Vinculacion

El proyecto se ubica contiguo a la zona federal por lo que las autoridades
evaluaran el presente proyecto para emitir la autorizacion del proyecto, una vez
éstas constaten que el proyecto es congruente con la conservacion de los recursos
y procesos naturales prioritarios de la zona.

U9-5

Para asegurar la permanencia presente y futura de areas naturales que brindan
servicios y bienes ambientales, las areas naturales que quedan fuera de las
superficies de aprovechamiento autorizadas por el plan de desarrollo urbano
vigente y por las autoridades ambientales competentes, deben ser inscritas en el
registro publico de la propiedad y el comercio como areas de Proteccion de Floray
Fauna, con excepcion de los predios suburbanos destinados a la construccidn de
casa habitacion unifamiliar.
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Vinculacion

No aplica. El proyecto no se encuentra inmerso en dreas naturales protegidas.

U9-6

El establecimiento de actividades de la industria cementera, concretera y similares
debe garantizar la baja emisién de particulas contaminantes a la atmdsfera, de
acuerdo con las Normas y Legislacion aplicables en la materia.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no establecerd actividades de industrias cementera,
concretera o similares en la zona.

u9-7

En el caso especifico del Sector de La Angostura, Unicamente se permite el
aprovechamiento para el trazo y desplante de vialidades e infraestructura (sélo
por debajo de la vialidad), las cuales deberan ser piloteadas, para atenuar los
impactos ambientales sobre la duna y procesos costeros, ademas de permitir el
libre flujo hidrico entre la laguna y el mar. Para este caso, el porcentaje de
aprovechamiento estard determinado por el mismo proyecto.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no se ubica en el sector de “La Angostura”. El proyecto se
ubica en el sector 2 “Punta Sam”.

U9-8

En el caso de los campos de golf o usos de suelo similares que requieran la
aplicacion de riegos provenientes de agua de subsuelo, agroquimicos, aguas
residuales tratadas y los que representen una fuente potencial de contaminacién
al suelo, cuerpos de agua, y mantos freaticos, deberdn desarrollar durante las
etapas de construccién y operacién un programa de monitoreo estacional y
periddico de calidad del agua, con el fin que se cumpla con los limites maximos
permitidos por la norma oficial mexicana aplicable o disposicién juridica vigente.
Este programa deberd ser autorizado en materia de impacto ambiental y los
resultados obtenidos de los andlisis deberan presentarse a la Comisidon Nacional
del Agua con copia a los Comités Técnico y Ejecutivo responsables de la Bitacora
Ambiental para la incorporacidn de la informacién a este instrumento.

Vinculacion

No aplica. El proyecto no implementara campos de golf o similares que requiera
amplios riegos con agua de subsuelo, genere fuentes potenciales de
contaminacién por agroquimicos que padecen contaminar el suelo, subsuelo o
aguas subterrdneas. Sin embargo, las instalaciones contardn con sistema de
tratamiento de las aguas residuales que garantizardn que sus descargas estén
dentro de los pardmetros establecidos en las normas oficiales mexicanas.

U9-9

En las areas previstas para campos de golf se deberd mantener o en su caso
restaurar la vegetacion nativa en las zonas adyacentes a las vialidades, areas de
acceso (fairway), areas de tiro (tee) y en las areas de hoyos (green).

Vinculacion

No aplica. El proyecto no implementara campos de golf o similares.

U9-10 En campos de golf el sistema de riego debera incluir dispositivos de control que
aseguren la optimizacién del uso del agua y de los agroquimicos que se utilicen,
evitando la saturacidon del terreno y la contaminacién del subsuelo y del acuifero

Vinculacion No aplica. El proyecto no implementara campos de golf o similares

u9-11 En los campos de golf, las areas que requieran de mantenimiento intensivo con
agroquimicos deben establecerse sobre una capa impermeable que evite la
infiltracién de los escurrimientos al subsuelo. Dichos escurrimientos deben ser
canalizados a un sistema de tratamiento de aguas para su reutilizacion.

Vinculacién No aplica. El proyecto no implementara campos de golf o similares

u9-12 Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacién térmica en la zonas
urbanas y suburbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de infiltracion de
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aguas y recarga de mantos acuiferos, favorecer la funcién de barrera contra ruido,
dotar espacios para recreacion y mejoramiento de la calidad de vida de los
ciudadanos en general, deben existir parques y espacios recreativos por lo menos
dentro de un radio de 0,5 km de distancia de cada habitante (Acuerdo de la
Cumbre de Alcaldes, Programa Ambiental de las Naciones Unidas 2005). (Punta
Sam y Santa Fatima).

Vinculacion No aplica. El proyecto no se trata de un fraccionamiento el cual debe establecer
dreas recreativas y parques. Las dependencias de gobierno son las responsables de
establecer el disefio y los usos de suelo de la zona y son ellos lo que deberdn
establecer los espacios recreativos y parques cumpliendo con los pardmetros del
presente criterio.

u9-13 Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacion térmica en las zonas
urbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de infiltracion 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 habitantes en general,
la planeacién urbana debe incluir 9 m? de 4rea verde por habitante como minimo,
de acuerdo a las recomendaciones de la Organizacién Mundial de la Salud. (Punta
Sam y Santa Fatima).

Vinculacion El proyecto contempla establecer vegetacion a los costados del proyecto, a
manera de barrera contra ruido, mejorando el paisaje y manteniendo suelo
natural para permitir la infiltracion de aguas.

U9-14 Para mantener y conservar las areas verdes de los centros de poblacién, debera
realizarse la inscripcion de las mismas en el Registro Publico de la Propiedad.
Vinculacion El proyecto no establecerd centros de poblacion. Sin embargo, el disefio contempla
dreas verdes que contribuirdn a mantener la vegetacion de la zona.

U9-15 Para garantizar el uso recreativo de dominio publico en las areas verdes, éstas
deben contar con las condiciones y equipamiento adecuados para ello.
Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd dreas verdes publicas.

U9-16 El equipamiento de las areas verdes de uso publico debe ser congruente con el
objetivo de las mismas.

Vinculacion No aplica. El proyecto no establecerd dreas verdes publicas.

Agua

u9-17 Cuando no existan sistemas municipales para evacuacion de las aguas residuales
municipales, los propietarios de hoteles, fraccionamientos, condominios, plazas
comerciales, clubes y similares deberan instalar sistemas de tratamiento, reciclaje
y disposiciéon final de las aguas residuales, para satisfacer las condiciones
particulares de descarga que determinen las autoridades competentes y las
normas oficiales mexicanas aplicables.

Vinculacién El proyecto contempla la implementacion de un sistema de tratamiento para sus
aguas residuales que satisfaga las condiciones de descarga establecidas en las
normas oficiales mexicanas para su descarga y reutilizacion.

U9-18 Cuando no existan sistemas municipales para evacuacion de las aguas residuales
municipales, los propietarios oficinas, comercios, casas particulares y similares,
deberan instalar sistemas de tratamiento, para satisfacer las condiciones
particulares que determinen las autoridades competentes y las normas oficiales
mexicanas aplicables, de acuerdo con sus volimenes de descarga.
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Vinculacion

No aplica. El proyecto no consta de oficinas, comercios, casas particulares, etc. Sin
embargo, como se mencioné anteriormente, el proyecto contempla la
implementacion de un sistema de tratamiento para sus aguas residuales que
satisfaga las condiciones de descarga establecidas en las normas oficiales
mexicanas.

U9-19

Cuando no exista el servicio de dotacidn de agua potable, la extraccién,
conduccién y aprovechamiento de esta deberd cumplir con lo estipulado por la
Comisién Nacional del Agua, asi como por los supuestos de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA) y demds disposiciones
aplicables.

Vinculacion

En la zona pasa tuberias de agua potable mismas que podrdn conectarse al sitio
del proyecto para su abastecimiento.

U9-20

Sélo en aquellos casos excepcionales en que las condiciones socioecondmicas y
topograficas lo justifiquen, podra el municipio autorizar el empleo de letrinas y/o
fosas sépticas para que en los domicilios particulares se realice un tratamiento de
aguas negras domiciliarias. Estos sistemas deberan estar aprobados por la
autoridad ambiental competente y deberan contar con certificacion ambiental.

Vinculacidn

No aplica. El proyecto no implementard letrinas.

U9-21

En zonas que ya cuenten con el servicio de drenaje sanitario el usuario estard
obligado a conectarse a dicho servicio, siempre y cuando estas aguas cumplan con
lo dispuesto en la normatividad aplicables.

Vinculacion

No aplica. La zona no cuenta con servicio de drenaje sanitario.

U9-22

Con la finalidad de disminuir el volumen de los residuos sélidos municipales, asi
como su capacidad de contaminacién, la autoridad competente promovera el uso
de los mejores sistemas para su separacion, reutilizacidn y reciclaje

Vinculacién

Ademds, los esfuerzos de la autoridad competente para reducir los residuos
sdlidos, se plantea que al interior de las instalaciones se fomente la separacion de
los residuos para que se les pueda dar correcto manejo, reuso, reciclaje o
disposicion final.

U9-23

Las actividades hoteleras, de centros comerciales, de restaurantes, y aquellas que
sean consideradas como grandes generadores de residuos sdlidos no peligrosos,
estan obligados a establecer programas de separacidn, reutilizacion y reciclaje de
estos, previo a la recoleccion por parte del servicio de aseo urbano municipal.

Vinculacion

El proyecto contempla la generacion de residuos sdlidos no peligrosos, aunque no
se contempla que éstos sean en grandes volumenes. A pesar de ello, se manejardn
los residuos de manera interna para su reduccion y disposicion final por parte del
servicio municipal correspondiente.

U9-24

En las areas urbanas debera darse cumplimiento al Articulo 23 fraccion VIl de la
Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidon al Ambiente que indica a la
letra: El aprovechamiento del agua para usos urbanos, deberd incorporar de
manera equitativa los costos de su tratamiento, considerando la afectacion a la
calidad del recurso y la cantidad que se utilice.

Vinculacidn

El proyecto utilizara agua de la red de agua potable y las instalaciones contardn
con un sistema de tratamiento de aguas residuales que recibird mantenimientos
durante la operacion de las instalaciones procurando mantener la calidad del agua
de descarga. Asimismo, las instalaciones contaran con sistemas ahorradores del
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consumo de agua procurando su cuidado y reduccion en la cantidad de su uso.

U9-25

Para evitar la contaminacién del suelo, subsuelo y aguas subterraneas, los pozos
de descarga de aguas pluviales para todos los proyectos de desarrollo, incluyendo
vialidades, deberan contener mecanismos de filtracién de residuos sélidos, grasas,
aceites, sedimentos y los que determine la autoridad competente.

Vinculacion

U9-26

El pozo de descarga de la planta de tratamiento contard con los mecanismos de
filtracion de residuos sdlidos, grasas, aceites, sedimentos, asi como aquellos que
determine los que determinen la autoridad competente.
Dunas y Manglar
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 reubicacién de los ejemplares dentro de las zonas con politicas
y/o usos de suelo de aprovechamiento de flora y fauna, proteccién, forestal y
preservacion que se encuentran en el municipio, en congruencia con las
necesidades de habitat de la fauna que se trate.

Vinculacion

El proyecto elaborard un programa de rescate de fauna estableciendo los sitios
idéneos para su reubicacion en congruencia con las necesidades del hdbitat del
sitio del proyecto (Anexo 3. Prog. De Rescate de Fauna).

U9-27

Los residuos vegetales derivados del mantenimiento de areas verdes deberan
triturarse y disponerse en los sitios que indique la autoridad competente.

Vinculacidn

El proyecto procurara reusar el material proveniente de la limpieza de las dreas de
afectacion que pueda ser aprovechado, para el enriquecimiento de las dreas
verdes, no obstante, el material sobrante serd dispuesto donde las autoridades
determinen.

U9-28

Con la finalidad de proteger a la fauna silvestre que se ubique en las areas de
proteccion de flora y fauna, el transito de vehiculos que se realice en cualquier
tipo de vialidad, deberan respetar una velocidad maxima de 40 km/hr; para lo cual
se estableceran sefializaciones horizontales y verticales que con topes y
reductores de velocidad aseguren el cumplimiento de esta disposicion.

Vinculacién

No aplica. El proyecto no se ubica dentro de dreas de proteccion de flora y fauna,
asimismo, el proyecto no establecerd vialidades, sin embargo, se tomaran medidas
pertinentes para el cuidado de la flora y la fauna durante los procesos de
preparacion y construccion.

U9-29

En las plantas de tratamiento de aguas residuales y de desactivacién de lodos
deberan establecerse franjas de vegetacion arbdrea de al menos 30 m de ancho
que presten el servicio de barreras dispersantes de malos olores.

Vinculacion

No se espera que existan emisiones de olores por parte de la planta de
tratamiento, sin embargo, el proyecto contempla la implementacion de dos franjas
de vegetacion a los costados del proyecto en colindancia con predios aledafios,
que podrdn fungir como barreras de vegetacion.

U9-30 En dreas cercanas a humedales y/o zonas inundables, las vialidades deberan
contar con pasos de agua que aseguren el libre flujo de este liquido, ademas del
libre desplazamiento de fauna relativa a estos ecosistemas a través de las mismas.

Vinculacién No aplica. El proyecto no implementard vialidades.

u9-31 Con el fin de preservar la duna como un habitat de especies especialistas (aquellas
especies que solo pueden vivir bajo condiciones alimenticias o ambientales muy
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concretas) y que contribuyen como elementos de proteccion costera, la
edificaciéon de cualquier infraestructura debera observar lo estipulado en el
apartado de criterios mareomotrices del Programa Parcial de la Peninsula
Chacmuchuch y/o programa de desarrollo urbano vigente, siempre y cuando se
ubiquen detrds de la primera duna, comprueben que dicho desplante de
infraestructura no afecta la conformacién y continuidad de las dunas costeras;
gue no afecta los proceso de anidacion de tortugas marinas y demas especies
protegidas y que no se incrementaran los proceso erosivos.

Vinculacion El proyecto se apega a lo establecido en el plan parcial y su programa de
desarrollo urbano, ubicdndose toda infraestructura fuera de la primera duna y no
afectard a las tortugas marinas o promoverd efectos erosivos (Anexo 2. Planos
Arquitectdnicos).

u9-32 Se promovera la reforestacion de la duna costera en todos los predios.

Vinculacion El proyecto implementard mecanismos de recuperacion de duna costera en la zona
colindante con la zona federal.

Observaciones generales: E/ proyecto contempla un disefio que cuenta con areas
verdes suficientes, sistemas de acopio, recoleccion y descargas de aguas pluviales,
sistema de tratamiento de aguas residuales y caracteristicas que se encuentran acorde
con los requerimientos establecidos en el POEL. Asimismo, se implementaran medidas
preventivas y mitigantes que repercutirdn en acciones para el cuidado y permanencia de
biodiversidad, cuidado de la calidad sanitaria del ambiente, prevencion de la
contaminacion de suelos y subsuelos, asi como, el correcto manejo de los residuos,
dando cabal cumplimiento al programa de ordenamiento y sus criterios ecoldgicos.

111.2.3. Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Peninsula de Chacmuchuch

El programa plantea objetivos de desarrollo urbano el cual busca propiciar un sistema
urbano articulado con una red de enlaces interurbanos adecuado, donde se establezca
complementariedad entre centros urbanos. Asimismo, se busca consolidar el sistema
urbano abatiendo los rezagos de vivienda, infraestructura y equipamiento, buscando
anticiparse a las demandas de crecimiento de las &reas urbanas.

El presente proyecto contribuird la oferta de espacios habitacionales para la poblacién
creciente.

El 4rea de aplicaciéon del presente Plan Parcial comprende los sectores con
asentamientos actuales y los desarrollos autorizados, asi como las expectativas
regionales y locales para la zona continental del municipio, para lo cual se establecieron
por su homogeneidad en la tenencia de la tierra y sus caracteristicas fisiogréaficas, siete
sectores denominados a continuacion:

Sector 1, del limite Municipal al San Augusto-El Meco.

Sector 2, del limite Municipal hasta Punta Sam.

Sector 3, de Punta Sam hasta la propiedad de Playa Mujeres.
Sector 4, de Playa Mujeres hasta Costa Mujeres.

Sector 5, los fraccionamientos Francisco Javier y Santa Fatima.
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Sector 6, de los destinos I-Il en la Angostura.
Sector 7, de Isla Blanca.

El sitio del proyecto se ubica en el Sector 2 del limite municipal sur hasta Punta Sam
sobre la superficie que se establece politica de aprovechamiento como area urbana

(Figura I11.2).
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Figura I1l.2. Ubicacion del poligono del proyecto con respecto a la Zonificacion Sector 2.

De esta manera se determina que el proyecto es compatible para su implementacién en el

sitio del proyecto.

{ém Consultores en Prevencién y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P.

Cap. llI-16




Por otra parte, del disefio del proyecto se apega y conducir4 en apego a los criterios

establecidos en el para criterios de vientos de superficie, para mitigar efectos
mareomotrices y los establecidos por la autoridad municipal.

lll.3. Decretos y programas de manejo de areas naturales protegidas

Area natural protegida Chacmuchuch

El &rea natural protegida més cercana es la de Chacmuchuch la cual se ubica 250 metros

de distancia del sitio. No se espera afectaciones directas por la implementacién del
proyecto a la ANP.
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Figura l1l.3. Ubicacion de la reserva con respecto al sitio del proyecto
-AICAS

El predio no se encuentra inmerso dentro de areas prioritarias para la conservacion de las
aves (Figura ll1.6.).
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Figura lll.6. Sitio del proyecto con respecto al AICAS de la zona (CONABIO 2011).
-Region Terrestre Prioritaria (RTP)

El sitio se encuentra en la region terrestre prioritaria 146 “Dzilam - Ria Lagartos - Yum
Balam”, comprende la zona norte del estado de Yucatdn donde se ubican ecosistemas
conformados por humedales en donde la principal vegetacion de la regién es el manglar
(Figura ll.7). La zona posee un alto valor biogeografico y se constituye por un ecosistema
homogéneo desde el punto de vista topografico.
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Figura lll.7. Ubicacion del predio con respecto a la Regién Terrestre Prioritaria (CONABIO
2011).
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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.) y Coccothrinax sp. En cuanto a la fauna, se han reportado varias especies de
mamiferos en peligro de extincién como el mono arana, el jaguar, el ocelote, el tigrillo, el
leoncillo, y el oso hormiguero.

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

Vinculacion:

En reaccién a las principales especies faunisticas cabe senalar que el poligono del
proyecto no representa sitio de importancia para su distribucion o reflejandose el uso del
sitio como zona de paso de especies tolerantes a las actividades humanas, asimismo, la
presencia de las especies mencionadas como prioritarias para la RTP, es practicamente
nula.

En cuanto la vegetacion, en el poligono se realizara rescate de especies susceptibles,
aunque de igual manera, cabe mencionarse que las especies prioritarias de conservacion
de esta RTP, no se encuentran presentes en el poligono del proyecto.

Por otra parte, el proyecto a desarrollar promovera la conservacion de la vegetacién
nativa en sus areas verdes, manteniendo asi la conectividad, asi como también se evitara
ocasionar dafios adversos durante el desarrollo de este, mediante las préacticas
organizadas para dar cumplimiento a la normatividad ambiental aplicable. Finalmente
cabe sefalar que la obra no contribuira al incremento de las actividades probleméticas
determinadas para esta zona ya que se estable en un sitio que se encuentra ordenado por
usos municipales. Cabe destacarse que se tomaran medidas de prevencion y mitigacion y
con el fin de no alterar el ecosistema en el sitio.

lll.4. Instrumentos normativos aplicables

A continuacién, se enlistan los instrumentos normativos aplicables al presente proyecto.

¢ Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Protecciéon al Ambiente (LGEEPA)

Art. 28. La evaluacion de impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la
Secretaria establece las condiciones a que se sujetarda la realizacibn de obras y

actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones
establecidos en las disposiciones aplicables...
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IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros.

XIll.- Obras o actividades que correspondan a asuntos de competencia federal, que
puedan causar desequilibrios ecoldgicos graves e irreparables, danos a la salud publica o
a los ecosistemas, o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
juridicas relativas a la preservacion del equilibrio ecolégico y la proteccion del ambiente.

Vinculacion: El actual proyecto presenta el actual estudio en materia de impacto
ambiental, para su evaluacion y resolucion por parte de la autoridad Federal.

Art. 134. Fracc.lll. Es necesario prevenir y reducir la generacion de residuos solidos,
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
disposicién 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: Siendo casi inminente la generacion de residuos solidos urbanos durante
las actividades constructivas, se dispondran contenedores fijos sefialados y con tapa, con
la finalidad de evitar una errénea acumulacion y prevenir su dispersion. Aquellos residuos
que sean propensos de reciclaje seran reutilizados o dispuestos de manera separada
para fomentar su aprovechamiento, disminuyendo asi el volumen de los residuos finales.
Por otro lado, los residuos de manejo especial que pudiesen ser generados seran
dispuestos en sitios donde la autoridad municipal determine.

Los residuos peligrosos seran generados en pequenas cantidades, sin embargo, aquellos
que se generen estaran dispuestos a un manejo integral para evitar danos al ambiente.

Las emisiones de ruido que sean generadas durante la construccion principalmente
provendran de la maquinaria la cual recibira manteamiento con la finalidad de evitar
piezas flojas y estar bien engrasados para evitar el incremento de emisiones propio de
estas maquinas, asimismo, la maquinaria trabajara en horario diurno durante la jornada
laboral de 8 hrs. evitando que el ruido se propague en horas posteriores a las
crepusculares que puedan afectar a la fauna silvestre y habitantes de las inmediaciones.

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

Capitulo II. 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:

Q) Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros.
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Capitulo Ill. Del procedimiento para la evaluacion del impacto ambiental:

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

Vinculacion: Se entrega el presente estudio de Manifestacion de Impacto ambiental, ante
la SEMARNAT para que pueda llevar a cabo la evaluacion de impacto sometiéndose a las
especificaciones que la Secretaria considere.

¢ Ley General Para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos
Art. 18. Los residuos sélidos urbanos podran subclasificarse en organicos e inorganicos. ..

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 disposiciédn final, que se preveén utilizar...

Art. 31. Estaran 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.

Analisis: Los residuos que se generen en las instalaciones seran separadas en organico
e inorganico, se transportaran hasta los centros de disposicion final como el basurero
municipal. Por ningun motivo se permitira o realizara la quema de residuos. Los
contenedores empleados en la obra y las instalaciones contaran con tapa para evitar su
dispersion. En caso de generarse residuos peligrosos, estos seran dispuestos en centros
de disposicion final autorizados.

¢+ Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccidon al Ambiente
en Materia de Prevencion y Control de la Contaminacion a la Atmodsfera

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

Anadlisis: Tanto los vehiculos como la maquinaria empleada en la obra, recibira
mantenimientos periodicos con la finalidad de regular sus emisiones a la atmosfera,
asimismo durante el transporte de materiales, estos seran cubiertos con lonas para evitar
su dispersion por el aire, finalmente todos los contenedores de residuos contaran con
tapas para evitar dispersion de olores en las inmediaciones del predio. En el caso
particular de este proyecto y con la finalidad de prevenir que la contaminacion por polvos
se disperse hacia el cuerpo lagunar, se colocaran tapiales en sus colindancias.

%3 Consultores en Prevencién y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. llI-21



Manifestacion de Impacto Ambiental

Proyecto: “TORRE MIRALL”

¢+ Ley de Aguas Nacionales

Art. 85. Las personas fisicas 0 morales que exploten usen o aprovechen aguas en
cualquier uso o actividad, estan obligadas... a realizar las medidas necesarias para
prevenir su contaminacién 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 contravencién 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 disolucién 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 sujecion a las
Normas Oficiales Mexicanas que al efecto se expidan y mediante un aviso por escrito a "la
Autoridad del Agua".

Andlisis: Estara terminantemente prohibida la disposicion de residuos en cualquier
cuerpo de agua, asimismo los contenedores de basura contaran con tapas y se colocaran
tapiales en la colindancia sur del poligono, para evitar la dispersion de residuos que
pudiesen ser arrastrados causa del aire. La maquinaria recibira mantenimientos para
prevenir derrames de aceites u otros hidrocarburos y debera contar con charolas de
contencion en caso de algun importuno en el sitio, bajo este supuesto el suelo que se
impregne de hidrocarburos debera ser retirado y dispuesto de manera temporal en un
contenedor exclusivo para residuos peligros con tapa.

La obra implementara una planta de tratamiento de alta eficiencia. Cabe sefiala que,
durante la etapa constructiva, se contara con sanitario portatiles para evitar la infiltracion
de aguas residuales al subsuelo.

¢+ Reglamento de la Ley Aguas Nacionales

Art. 151. Se prohibe depositar, en los cuerpos receptores..., basura, materiales, y demas
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...

Analisis: El proyecto mantendra un manejo adecuado de los residuos sdlidos y de aguas
residuales en todas las etapas del proyecto, mediante la utilizacion de contenedores que
en todo momento contaran con tapa para evitar la dispersion de residuos y el uso de
planta de tratamiento y contencion de las aguas residuales durante la construccion y
operacion de las instalaciones.

¢ 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 perturbacion...

Art. 18. Los propietarios y legitimos poseedores de los predios en donde se distribuye la
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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. Senala la obligaciéon de toda persona de reparar los danos a la vida silvestre o su
habitat de acuerdo a la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente.

Anadlisis: Durante las etapas de preparacion y construccion se evitara la perturbacion de
la fauna del sitio y sus colindancias por parte de los trabajadores, asi como la afectacion
de sitios no autorizados.

El diseno del proyecto contempla la implementacion de infraestructura y acciones de
prevencion y mitigacion que eviten la perturbacion de la fauna durante el desarrollo de las
actividades. Asimismo, se mantendra el libre flujo de la fauna permitiendo su libre acceso
al predio directo a la superficie de conservacion las cuales seran reforestadas
manteniendo asi su funcion como sitio de paso, alimentacion y descanso para fauna
manteniendo la diversidad vegetal de la zona.

Durante las diversas etapas que contempla la implementacion del proyecto, se contara
con la supervision permanente que evite la afectacion fuera de lo autorizado, en cuanto a
utilizacion de la superficie, asimismo, se vigilara la ejecucion de los trabajos y la
implementacion de las medidas de prevencion y mitigacion que se plantean en el 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 autorizacién previa de los
Ayuntamientos municipales.

Vinculacion: Una vez se apruebe el proyecto y se cuente con el correspondiente
resolutivo de autorizacion, se procedera a obtener la licencia para la poda y tala de los
arboles que sean necesarios con respecto al disefio del proyecto.

Articulo 119.- Para la prevencién y control de la contaminacion 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 construccion, se contempla el uso de
letrinas portatiles para el acopio de las aguas residuales cuyos desechos seran recogidos
al sitio, trasportados y dispuestos adecuadamente por la empresa prestadora del servicio.
Cabe senalarse que, durante la operacion del proyecto, éste se conectara al sistema de
tratamiento de aguas residuales, mismo que se encargara del procedimiento de limpieza
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del agua previo a su descarga la cual cumplira 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 infiltracién de sus lixiviados, en la via publica, carreteras
estatales, caminos rurales y en los sitios no autorizados para tal fin.

Vinculacién: E/ proyecto mantendra contralada la generacion de sus residuos.
Establecera contenedores rotulados y con tapa para prevenir su mezcla y dispersion
dentro y fuera de los limites del proyecto. Los residuos seran dispuestos es sitios
autorizados por el municipio.

Anadlisis: Durante la construccion del proyecto la maquinaria empleada debera de
evidenciar haber recibido mantenimiento dentro de un periodo de 6 meses con la finalidad
de validar que se encentra en optimas condiciones previniendo la alta emision de gases,
ruidos atmosféricos, asimismo, la maquinaria también debera de contar con lonas que
cubran el material pétreo que se transporte, asi como se implementaran tapiales, con la
finalidad de evitar la dispersion de polvos. Durante la implementacion del proyecto y la
operacion del mismo se aplicara un manejo integral de los residuos sdlidos y liquidos
evitando en todos los casos la disposicion de los mismos directo al suelo natural,
mediante la implementacion de un area para el almacenamiento en contenedores de
dichos residuos, la implementacion de letrinas para los trabajadores. Asi mismo se evitara
la quema de residuos y se buscara minimizar la generacion de residuos domésticos
mediante su separacion y promocion de su reciclado.

1I1.5. 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: Las aguas residuales en las instalaciones contaran con un sistema de
tuberias que conducira las aguas negras a la planta de tratamiento la cual se encargara
de procesar las aguas a niveles permitidos para su descarga segun los parametros 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 0 mezclas que incluyen diesel como combustible.

Vinculacion: La maquinaria a emplear en la construccion de las instalaciones, recibira
mantenimiento previo a su operacion, con la finalidad de reducir sus emisiones
atmosféricas buscando ajustarse a los limites maximos 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.
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Vinculacion: El ruido generado, provendra principalmente de la maquinaria a emplear,
esta recibira mantenimiento previo a su operacion, con la finalidad de reducir sus
emisiones buscando ajustarse a los limites maximos permisibles. Asimismo, la maquinaria
trabajara en turnos de 8 hrs y durante horario diurno.

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

Vinculacion: Los residuos peligrosos que sean generados seran 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. Proteccién ambiental -especies nativas de flora y
fauna silvestres de México- categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusion, exclusion o cambio. -Lista de especies en riesgo.

Vinculacion: El predio cuenta con un individuo de Thrinax radiata que debera ser
reubicada dentro del poligono del proyecto. En caso de encontrarse fauna silvestre se
ejecutara el programa de rescate y reubicacion en sitios colindantes y se mantendra el
flujo de la fauna hacia la superficie de conservacion al interior del predio para su retorno
paulatino cuando el proyecto se encuentre en operacion. Durante la etapa constructiva no
sera contemplada la afectacion, caza o perturbacion de las especies silvestres,
respetandose la presencia de estas en las zonas aledanas, asi como también quedara
prohibida su comercializacion o cualquier otro tipo de aprovechamiento.

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 anidacion.

Especificaciones generales:

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

5.4.1 Evitar la remocion de la vegetacion nativa y la introduccién de especies exoéticas en
el habitat de anidacién.

5.4.2 Favorecer y propiciar la regeneracién natural de la comunidad vegetal nativa y el
mantenimiento de la dinamica de acumulacién 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 anidadoras y sus
crias.

5.4.4 Eliminar, reorientar o modificar cualquier instalacién o equipo que durante la noche
genere una emision o reflexiéon de luz hacia la playa de anidacion o cause resplandor
detras de la vegetacidn costera, durante la época de anidacién y emergencia de crias de
tortuga marina.

5.4.5 Orientar los tipos de iluminaciéon que se instalen cerca de las playas de anidacion,
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.
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c¢) Fuentes de luz de coloracion 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: EI proyecto no ocupara el area de anidacion de las tortugas marinas, sin
embargo, al estar contigua a la zona federal se tomaran las medidas pertinentes para
prevenir la afectacion perturbacion de éstas durante la temporada de anidacion como:

» En caso de detectarse el arribo de tortugas a la playa, se avisara a las autoridades
competentes, campos tortugueros legalmente establecidos en la zona o directamente a la
PROFEPA.

» Los propietarios seran responsables de 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 anidaderas y a sus crias.

» Se retirara, reorientar o modificara cualquier instalacion o equipo que durante la
noche genere una emision o reflexion de luz hacia la playa de anidacion o cause
resplandor detras de la vegetacion costera, durante la época de anidacion y emergencia
de crias de tortugas marinas.

* Las instalaciones mantendran luces externas segun se establece en la NOM-162-
SEMARNAT-2012:

a) Luminarias direccionales o provistas de mamparas o capuchas.

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

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

« Se evitara el transito vehicular o animal, que pueda perturbar o lastimar a las
tortugas, nidadas y crias.

* Quedara prohibido:

Perturbar o agarrar a las tortugas en su recorrido por las playas.

Extraer lo huevos

Realizar la remocion de la vegetacion nativa o la introduccion de especies exdticas
en el habitat de anidacion.

X X X
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Iv. DESCBIPCI()N 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 area 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 contaminacion 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 vegetacion y ecosistemas con varios proyectos, alteracién 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. Ubicacién y Limites del poligono del proyecto.

2. Distribucidn 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 Ecoldgico aplicable en el Municipio de Isla Mujeres.

Por lo anterior, se defini6 el sistema ambiental conforme a la superficie que ocupa la UGA
9 denominada “Peninsula Chacmuchuch”, establecida en el decreto mediante el cual se
establece el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Isla Mujeres,
Quintana Roo aplicable al proyecto.

Por lo anterior, la superficie que abarca el Sistema Ambiental propuesto (UGA 9)
corresponde a 2,127.23 hectareas, de acuerdo con la ficha técnica de dicha UGA
propuesta en el POEL de referencia ocupando una superficie del 2.46%, ubicado al limite
sur de la UGA el predio del proyecto.
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Figura IV.1. POEL de Isla Mujeres y la Ubicacién del proyecto.

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 sistema ambiental se presentan lluvias constantes a lo largo del afo que le
confieren la caracteristica de clima subhumedo AwO(x’) de acuerdo con la clasificacién de
Képpen, modificada por Garcia (1983), lo cual se observa en el plano de la pagina 4. El
indice de Lang también sitla a este sistema con un clima humedo y muy himedo segun
sus caracteristicas de precipitacién y temperatura. En promedio llueven 104 dias al afo, y
por su ubicacién en el litoral y su baja altitud, su oscilacién térmica es reducida,
comparada con otras zonas al interior del territorio. Los meses més calurosos son de
mayo a septiembre, los cuales reportan niveles medios de precipitacion. Es a final del ano
que llueve de manera mas intensa y se registran valores de temperaturas que se
encuentran por debajo del promedio, los meses mas frios son los dos primeros del afo.

Existe una temporada de lluvias de junio a noviembre, pero es de septiembre a noviembre
cuando se reportan niveles mayores de precipitacion mensual. La ubicacion del sistema
ambiental a orillas del mar y con la presencia de una laguna costera le confiere altos
niveles de evaporacion y por tanto de humedad. La evaporacién es marcada en dos
temporadas, para los meses mas calidos de marzo a mayo y cuando llega la época de
lluvias de julio a octubre.
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Los datos para caracterizar el clima fueron obtenidos de la Unica estacion climatologica de
la ciudad que se denomina CANCUN-CAPA y es la niumero 23155, se ubica al inicio de la
zona hotelera en la latitud 21.1427, longitud-86.8866 a 9 msnm. Es una Estacién
Climatoldgica de tipo Convencional de la Comision Nacional del Agua (EMA) y registra
informacion de variables meteorolégicas de temperatura, precipitacion y evaporacion
desde hace 22 anos (1991-2013).

CLIMA

- Climas
LOCALIZACION Célido Himedo
DELPREDIO
Calido Subhimedo

Figura IV.1. Tipos de Clima en el SA del proyecto.

1V.3.2 Temperatura

La temperatura media histérica (1988-2013) para el sistema ambiental ha presentado una
tendencia cambiante a lo largo del tiempo, registrando un valor promedio minimo de
25.7°C en 2010, maximo de 28.1°C en 2001 y un promedio general de 27.1°C (Tabla 5.1 y
Figura 5.1). Los valores extremos absolutos encontrados varian aproximadamente en 10
grados, presentandose un valor extremo maximo de 31°C registrado en el mes de agosto
del 2004 y un minimo de 21.2°C en diciembre de 2010
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Tabla IV.1.

Serie temporal de temperatura media mensual

Aho | Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun Jul | Ago | Sep | Oct | Nov | Dic
1988 | ND | ND | ND | 27.1 | 279 | 285 | 295 | ND | 28.4 | 27.2 | 26.6 | 24.8
1989 | ND | 248 | 253 | 27.2 | 283 | ND | 287 | ND ND | ND | ND ND
1990 | 25.4 | 25.4 | 25,5 | 26.4 | ND ND ND ND ND ND ND ND
1991 | ND ND | 26.2 | 283 | 284 | 29.3 | 29.1 | 289 | 283 | 27.3 | 254 | 253
1992 | 23.9 | 240 | 26.0 | 27.1 | 26.7 | 29.2 | 29.0 | 29.1 | 28.8 | 26.6 | 26.8 | 25.2
1993 | 25.0 | 244 | 252 | 26.8 | 27.8 | 28.6 | 29.4 | 28.6 | 28.3 | 27.3 | 26.3 | 24.5
1994 | 248 | 25.8 | 255 | 27.8 | 28,5 | 29.6 | 29.2 | 295 | 28.1 | 27.8 | 26.4 | 244
1995 | 24.0 | 23.8 | 257 | 27.5 | 29.5 | 28.8 | 29.2 | 29.1 | 28.6 | 27.3 | 25.9 | 24.9
1996 | 23.1 | 24.0 | 24.2 | 273 | 283 | 289 | 294 | 28.4 | 29.1 | 27.2 | 25.6 | 24.6
1997 | 24.2 | 25.6 | 26.5 | 27.3 | 28.7 | 29.1 | 30.1 | 30.2 | 28.8 | 28.0 | 26.1 | 24.0
1998 | 24.2 | 23.9 | 25.0 | 27.8 | 29.0 | 30.4 | 29.4 | 30.1 | 29.7 | 28.6 | 27.1 | 253
1999 | 24.8 | 25.2 | 26.3 | 28.3 | 29.8 | 28.7 | 28.8 | 29.1 | 28.7 | 27.0 | 24.7 | 24.1
2000 | 23.6 | 245 | 26.0 | 27.4 | 294 | 288 | 299 | 29.2 | 289 | 269 | 26.9 | 243
2001 | 23.5 | 276 | 26.8 | 28.7 | 29.1 | 30.4 | 30.8 | 30.6 | 28.6 | 28.5 | 26.2 | 26.3
2002 | 25.1 | 253 | 26.3 | 28.7 | 30.0 | 29.2 | 30.9 | 30.8 | 29.6 | 28.9 | 26.3 | 24.9
2003 | 224 | 269 | 28.4 | 27.2 | 30.6 | 30.2 | 29.9 | 30.7 | 28.5 | 283 | 26.7 | 23.0
2004 | 24.2 | 25.0 | 26.5 | 27.3 | 29.2 | 29.8 | 30.2 | 31.0 | 29.4 | 28.6 | 27.0 | 24.9
2005 | 24.2 | 25.2 | 26.5 | 27.2 | 30.0 | 29.4 | 29.7 | 30.5 | 30.0 | 26.6 | 26.3 | 24.6
2006 | 24.3 | 24.3 | 258 | 27.5 | 28.2 | 29.0 | 30.2 | 30.2 | 30.2 | 28.2 | 244 | 25.0
2007 | 255 | 24.6 | 26.4 | 27.1 | 28.2 | 29.0 | 30.3 | 29.1 | 28.3 | 27.5 | 25.7 | 24.9
2008 | 24.1 | 25.7 | 26.1 | 27.3 | 293 | 28.5 | 29.0 | 29.8 | 29.2 | 26.4 | 24.2 | 24.1
2009 | 23.4 | 239 | 25.2 | 27.1 | 285 | 289 | 29.7 | 304 | 29.9 | 28.8 | 25.0 | 249
2010 | 22.5 | 22.0 | 22.8 | 26.2 | 28.0 | 29.2 | 28.2 | 29.4 | 285 | 25.8 | 24.5 | 21.2
2011 | 22.8 | 24.4 | 255 | 27.8 | 289 | 28.2 | 28.1 | 289 | 285 | 251 | 249 | 243
2012 | 23.8 | 246 | 26.3 | 27.0 | 27.9 | 27.6 | 28.6 | 28.5 | 28.2 | 26.3 | 23.7 | 243
2013 | 244 | 252 | 234 | 27.4 | 285 | 28.2 | 27.9 | 279 | 269 | 28.6 | 279 | 274

Nota: ND: No determinado.
Fuente: Elaboracion propia con datos proporcionados por la CONAGUA

Temperatura (°C)

Tabla IV.2. Temperatura media historica anual
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Promedio de temperatura media histérica 1988-2013

Fuente: Elaboracion propia con datos proporcionados por la CONAGUA.

2013

Analizando las temperaturas medias promedio, es notable que histéricamente (1988-
2013) el mes mas caliente en Cancun es agosto en donde se registra un promedio de
temperaturas medias de 29.6°C y el mes mas frio es enero con un valor minimo de
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24.1°C. Enero, febrero y diciembre son los meses en que se presentan las temperaturas
medias mas bajas, y julio y agosto cuando se registran las mas alta (Tabla I1V.3)

Tabla IV.3. Temperatura media histérica mensual.

Temperatura (°C)

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL  AGO SEP OCT NOV DIC
Mes

Fuente: Elaboracion propia con datos proporcionados por la CONAGUA.

IV.3.3 Precipitacion media anual

De 1988 al 2013, el promedio anual de precipitacion para el sistema ambiental fue de
1,294.3 mm, siendo el 2013 el afno mas lluvioso con una precipitacion total anual de
2,622.6mm y 1990 el menos con 293.9 mm (Tabla IV.4.). Se observa que de 1988 a 1990
existe una disminucion en la precipitacion; de 1991 al 2004 hay una estabilidad semejante
en los valores de precipitacion, y a partir de 2005 hasta 2013 se registran valores un poco
mas variables’

Tabla IV.4. Precipitacion total anual.

3,000

2,500

~

£

£ 2,000

-

5

‘'S 1,500

(3]

=

a

‘S 1,000

[

S

[

500 | I

L

00O ON O 1 AN ™M T 1N O NO ONO A4 N M T 1N O NOONO A N M
00 00 O O O O O OV O O O O O O O O O 0O 0O 0O OO O 4 dH 4
O O O O O O O OV O O O O8N O O O O O O O O O OO o o o
N o~ 4 o A - - NN AN NN AN NN NN NN NN NN

Afo
= Promedio histérico de precipitaciéon 1988-2013

Fuente: Elaboracién propia con datos proporcionados por la CONAGUA.

! http://www.pronacose.gob.mx/pronacose14/contenido/documentos/PMPMS%20Cancun%2001032015%
20FINAL_IMPRESO. pdf
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En cuanto a la precipitacion mensual se tiene que histéricamente (1988-2013) abril es el
mes en que menos llueve y octubre cuando frecuentemente se registra mayor
precipitacién. Observando el mapa de precipitacion media histérica del periodo 19912013,
coincide abril como el mes en que se registran valores mas bajos de precipitaciéon, pero
también se encuentra marzo, asi mismo durante junio, septiembre y octubre se registran
las precipitaciones medias mas abundantes y durante el resto del afo se muestran
valores medios de precipitacién. En ocho meses del afio llueve 100 mm o menos al mes,
y solo en junio, septiembre, octubre y noviembre llueve por encima de los 100 mm en
promedio (Tabla 1V.5.)

Tabla IV.5. Precipitacion mensual promedio
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Fuente: Elaboracién propia con datos proporcionados por la CONAGUA.

Al analizar el climograma que presenta la precipitacion y la temperatura se puede decir
qgue en el sistema ambiental no se presentan meses secos. De acuerdo con el indice de
Gaussen que expresa que cuando la precipitacion es mayor que el doble de la
temperatura media, no se considera un mes seco5. Para el caso del sistema ambiental,
en ningun mes del afo los valores de la precipitacion se encuentran por debajo del doble
de las temperaturas medias, por lo que se deduce que no existe sequia de acuerdo con
este indice (Tabla IV.6.).

Tabla IV.6. Climograma.
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Manifestacion de Impacto Ambiental

Proyecto: “TORRE MIRALL”

1V.3.4 Vientos dominantes

En el sistema ambiental, los vientos alisios predominan durante todo el afo, debido a la
influencia de las corrientes descendentes subtropicales que emigran de las zonas de alta
presion hacia las zonas de baja presion ecuatorial, manifestando cambios en su direccion
y velocidad en el transcurso del afo. En los primeros meses del aio (enero-mayo), los
vientos tienen una direccién Este-Sureste y mantienen velocidad promedio de 3.2 m/s.
Para el lapso de junio a septiembre, los vientos circulan en direccion Este, incrementando
su velocidad promedio hasta 3.5 m/s. Finalizando el afio, en noviembre y diciembre, la
direccion del viento cambia hacia el Norte y presenta velocidades de 2 m/s., lo que
coincide con el inicio de la temporada de “Nortes”.

IV.3.5 Intemperismos severos

El sistema ambiental, por su ubicacién geografica, se encuentra en una zona de elevado
riesgo a los efectos de eventos hidrometeoroldgicos de gran intensidad ya que se
localizan en la ruta de ciclones cuyo origen son las zonas ciclogenéticas del Caribe
(alrededor de los 13 grados latitud norte y 65 grados longitud oeste) y sur de las islas
Cabo Verde (cerca de los 12 grados latitud norte y 57 grados longitud oeste).

En los dltimos 25 afos en el Atlantico se han generado 497 eventos ciclénicos
(depresiones, tormentas y huracanes) de los cuales 13 han afectado directamente la zona
norte de Quintana Roo, y, por ende, el sistema ambiental, y dos de ellos han sido
considerados de grandes magnitudes y devastadores para la zona de estudio; dichos
eventos corresponden a Gilberto en 1988 y Wilma en 2005

1V.3.6 Intemperismos no severos

Los nortes, otros fenédmenos 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 kildmetros por hora. Su intensidad es capaz provocar cambios en
la fisiografia de la playa, asi como derribar arboles tierra adentro.

IV.3.7 Hidrologia

El sistema ambiental se caracteriza por la carencia de corrientes superficiales de agua
debido a la naturaleza carstica del terreno y al relieve ligeramente plano que presenta alta
permeabilidad. Al no existir flujos superficiales permanentes, la porcion del agua pluvial
gue no se pierde por evapotranspiracion, se infiltra al suelo, produciendo una saturacion
de las capas superficiales y por consiguiente su incorporacion al acuifero subterraneo. El
SA se encuentra en una zona que presenta un coeficiente de escurrimiento de 0 a 5%.

Por otra parte, segun la carta de hidrologia subterranea (INEGI, escala 1:250000), el
sistema ambiental se localiza en una zona que presenta material no consolidado con
posibilidades bajas de funcionar como acuifero , y de acuerdo con la carta hidroldgica de
aguas superficiales de INEGI, el sistema ambiental pertenece a la Region Hidroldgica 32,
Yucatan Norte; en donde el escurrimiento superficial es minimo y la infiltracion es alta; en
la porcion continental existen numerosos cenotes y aguadas. Por otro lado, se localizan
dos zonas de concentracién de pozos, que se utilizan para el abastecimiento de agua
potable de Cancun e Isla Mujeres.
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Manifestacion de Impacto Ambiental

Proyecto: “TORRE MIRALL”

IV.3.8 Fisiografia

El sistema ambiental se alberga dentro de una gran provincia fisiografica denominada
Peninsula de Yucatan. La mayor parte de esta provincia estd constituida por estratos
calizos mas o menos horizontales que hacen de ella una region relativamente plana,
cuyas mayores alturas se acercan a los 300 msnm hacia el centro de la peninsula cerca
del limite con Campeche y en la parte suroeste del estado extendiéndose esta zona con
direccidén aproximada Norte-S

En términos de subprovincias fisiograficas; el area de estudio se localiza en la
subprovincia denominada Carso Yucateco que abarca las porciones Centro y Norte del
estado. Dentro de sus caracteristicas, podemos mencionar que dicha subprovincia esta
formada en una losa calcarea cuya topografia se caracteriza por la presencia de
carsticidad, ligera pendiente descendente hacia el Este y hacia el Norte hasta el nivel del
mar; con un relieve ondulado en el que se alternan crestas y depresiones; con
elevaciones maximas de 22 m en su parte Suroeste

1V.3.9 Geologia

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

Las unidades litolégicas estdn compuestas por rocas sedimentarias originadas en el
Cuaternario (Q), encontrandose que las rocas mas antiguas son calizas dolomitizadas,
silicificadas y recristalizadas, de coloracion clara y con delgadas intercalaciones de
margas y yeso. El lecho rocoso calizo es de la Era Terciaria (Plioceno, Mioceno); debido a
la estructura calcarea de la plataforma no existen corrientes acuaticas superficiales,
filtrdndose el agua formando un manto freatico de poca profundidad, lo que provoca un
paisaje subterraneo caracteristico del ambiente karstico (Weidie 1985).

1V.3.10 Edafologia

El origen geolégico de la Peninsula de Yucatan es reciente y se compone de rocas
sedimentarias producto de la accién del clima sobre los estratos geoldgicos, asi las rocas
calizas afectadas por las altas temperaturas y la gran cantidad de agua de lluvia han
generado suelos denominados rendzinas, que son los que cubren la mayor parte del
Estado de Quintana Roo.

De acuerdo con la carta edafologica del INEGI (escala 1:250000), la unidad de suelo
presente en el sistema ambiental es el Arenosol (simbolo: O), Del latin arena: arena.
Literalmente, suelo arenoso. Suelos que se localizan principalmente en zonas tropicales o
templadas muy lluviosas del sureste de México. La vegetacion que presentan es variable
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Figura IV.2. Textura de suelos.

Los aeronosoles se caracterizan por ser de textura gruesa, con mas del 65% de arena al
menos en el primer metro de profundidad. Estos suelos tienen una alta permeabilidad,
pero muy baja capacidad para retener agua y almacenar nutrientes. La susceptibilidad a
la erosion en los Arenosoles va de moderada a alta.

IV.4. ASPECTOS BIOTICOS
1IV.4.1 Vegetacion del Sistema Ambiental

De acuerdo con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION “CIUDAD MUJERES” ZONA CONTINENTAL DEL MUNICIPIO ISLA
MUJERES, Q. ROO, la Universidad de Quintana Roo realiz6 un monitoreo en el Sistema
Lagunar Chacmuchuch y en la porcién marina frente a la barra arenosa desde Punta Sam
hasta Isla Blanca (UGA 9); menciona que la vegetacién del municipio se distribuye de
acuerdo con las caracteristicas geoecolégicas, determinando con ello los tres tipos
fisondmicos caracteristicos que se ilustran en la siguiente figura:
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Figura IV.3. Corte transversal del litoral.

Los tipos de vegetacion identificados en el SA corresponden con las caracteristicas las
selvas bajas, los manglares y la vegetacién de dunas costeras. La vegetacion de dunas
costeras esta formada por comunidades vegetales con dominancia herbacea y arbustiva
gue se desarrollan sobre un sustrato arenoso por lo que forman el ecosistema de Dunas
costeras. En el SA también se identifican areas sin vegetacion aparente que representan
fragmentos de ecosistemas que permanecen actualmente sin cobertura vegetal o
espacios urbanizados con vegetacién fragmentada.

Para el caso de la flora en el SA, se identificaron 17 familias y 39 especies bajo la
categoria de endémicas, estas representan aproximadamente un 10 % de la flora de la
region. Por otra parte, la importancia de estas especies es que tienen un area de
distribucion muy amplia, inclusive algunas de ellas presentan sus mejores zonas de
distribucion en las zonas perturbadas como es el caso de: majahua (Hampea trilobata),
akitz (Thevetia gaumeri), (Serjania yucatanensis), katzin (Acacia gaumeri), entre otras.

En particular, la vegetacion en la Peninsula de Chacmochuch se distribuye en franjas
paralelas a la costa como una respuesta a las geoformas de duna y playa que la
caracterizan.

En dicho estudio se sefala que estas franjas de vegetacion se distribuyen del litoral hacia
la Laguna Chacmuchuch, de la siguiente forma:

Vegetacién de duna costera
a) Vegetacioén pionera de baja densidad entre la playa arenosa.
b) Matorral costero en los primeros cordones de dunas.

Matorral Costero con selva baja
a) Matorral costero con Thrinax radiata y Coccothrinax readii

Manglares y humedales costeros
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a) Manglar con influencia de marea en los alrededores de la Laguna Chacmuchuch.
b) Humedales interdunarios con selva baja costera inundable y manglar.
c¢) Relictos de humedales interdunarios de palmas con presencia de mangle botoncillo.
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Figura IV.4. Tipos dé vegetacion idéntificados en el sistema ambiental.
IV.4.2. Fauna del Sistema Ambiental

Este mismo estudio realizado por la UQROO indica que para el caso de las aves se
detect6 el 30.4 % de las especies reportadas para la Peninsula de Yucatan, en el de
mamiferos el 23.7 % y en el de anfibios y reptiles el 16.8 %, lo que representa una baja
representatividad de fauna en el municipio de Isla Mujeres con respecto a otras partes de
la Peninsula.

Se registraron 193 especies de fauna (aves, mamiferos, reptiles y anfibios), en donde la
clase aves tiene el mayor numero de especies (145), le siguen mamiferos (23) y por
ultimo reptiles y anfibios (25). De las listas de especies de cada grupo en donde se
sefalaron aquellas que se encuentran en alguna categoria de riesgo dentro de la Norma
Oficial Mexicana-059-SEMARNAT-2010, se obtuvo que en el grupo aves se encuentran
51 especies, en el de mamiferos 11 y en el de reptiles y anfibios 9, es decir 71 en total.
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En este ambito, el grupo aves es el que presenta un mayor numero de especies en las
diferentes categorias de proteccion, ya que es un grupo vulnerable pero aun asi no se
registraron especies en peligro de extincion. Ademas, se registraron 7 de las especies
endémicas: Pavo de monte (Meleagris ocellata), loro frente blanca (Amazona xantholora),
carpintero enano (Melanerpes pigmaeus), mosquero yucateco (Myiarchus yucatanensis) y
la hurraca azul (Cyanocorax yucatanicus).

En cuanto al grupo de mamiferos se registraron cuatro especies en peligro de extincién,
las cuales son: Mono arana (Ateles geoffroyi), jaguar (Felis onca), ocelote (Felis pardalis)
y tigrillo (Felis wiedii). Y como especie endémica a la ardilla Yucateca (Siurus
yucatanicus).

En el grupo de anfibios y reptiles, la familia Chelonidae presenta tres especies en peligro
de extincién que son: la tortuga caguama (Caretta caretta), la tortuga blanca (Chelonia
mydas) y la tortuga de carey (Eretmochelys imbricata). Estas especies arriban a las
costas del municipio, principalmente en la parte de Isla Blanca y en la parte norte desde
Cabo Catoche hasta Boca Limbo.

Y como especies endémicas se identificaron a la tortuga pochitoque (Kinosternon
creaseri) y la lagartija cozumelefa (Sceloporus cozumelae).

Por otra parte, es importante destacar que, los humedales costeros que son utilizados por
una gran variedad de especies acuaticas, vadeadoras y marinas como sitios de
alimentacion y descanso como los flamencos (Phoenicopterus ruber), garzas (géneros
Ardea, Egrettha, etc.), playeritos (genero Charadrius), patos (Anas discors), gaviotas
(Larus atricilla), golondrinas marinas (Sterna maxima), etc. Es decir, que los ambientes
lagunares y costeros son las zonas de mayor fragilidad ecologica para el grupo de aves
acuaticas.

1V.4.3. Descripcion de las condiciones ambientales del predio

1IV.4.3.1. Vegetacion

A pesar de lo mencionado con anterioridad respecto al SA, se tiene que en el poligono del
proyecto no se distribuye vegetacion natural, segun las cartas de vegetacién y uso de
suelo del INEGI 2014, obtenidas a traves del portal del Mapa Digital de México V6.3.0.
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Figura IV.4. Distribucion de la vegetacion en el sitio del ﬁrdyecto, donde se precia la
carencia de vegetacion pristina (INEGI).

Considerando lo anterior, también se sabe que los huracanes han afectado casi la
totalidad de los ecosistemas presentes como la duna costera, humedal costero (manglar
de franja), sabana y selva baja, a través de inundaciones, derribo de arboles,
desgajamiento de ramas e intrusién de agua salina; la afectacion por este tipo de eventos
se estima en el 52% de la superficie territorial con respecto del estado original de sus
ecosistemas?, por lo que la vegetacion del predio se ha visto afectada por procesos
naturales y algunos humanos como el transito recurrente de peatones.

A pesar de ello, se realiza la caracterizacion de la vegetacién del sitio del proyecto como
se describe a continuacion:

Caracterizacién de la vegetacion

Para el estudio de la vegetaciéon se procedid a realizar la caracterizacion al interior del
poligono de aprovechamiento, a fin de conocer las especies que conforman cada uno de
los estratos de la vegetacién presente.

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

2 Programa de Desarrollo Urbano del Centro Poblacién “CIUDAD MUJERES” Zona Continental del Municipio
de Isla Mujeres. Q. Roo.
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predio, se procedi6 a identificar el tipo de vegetacion, asi como las condiciones en las que
ésta se encontraba, como puede observarse en las siguientes imagenes.

x5

otog

A

rafias 1-4. Muestreo en cémpo, identificacion y toma de datos. '

Disefio del muestreo

Una vez definida la poligonal del predio, asi como los tipos de vegetacién que se
encuentran presentes, se procedié a realizar un inventario floristico con la finalidad de
obtener las caracteristicas particulares de cada comunidad vegetal, definiéndose 2
estratos, los cuales corresponden a los tipos de vegetacion identificados antes
mencionados.

Métodos de muestreo

Se llevo a cabo el muestreo por el método de cuadrantes, identificando 7 puntos
aleatorios en el interior del predio del proyecto. Para muestrear vegetacion herbacea el
tamano del cuadrante fue de 1 m2 (1x1m). Para el caso del muestreo de arbustos y
arboles (mayor a 10 cm DAP), los cuadrantes se definieron de 25 m2 (5x5).
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Figura IV.5. Poligono del proyecto y ubicacion de cuadrntés.

De acuerdo con el inventario floristico realizado en el predio, se determind que la
comunidad vegetal se encuentra compuesta por un total 22 especies, pertenecientes a 17
familias, de las cuales las mas importantes son la Asteraceae, Euphorbiaceae, Fabaceae,
Gramineae y Verbenaceae representadas por 2 especies cada una; el resto de las
familias esta representada por una sola especie. A continuacion, se presenta el listado

taxondmico de las especies identificadas.

Tabla IV.7. Especies de flora e el sitio del proyecto.

FAMILIA NOMBRE NOMBRE FORMA DE NOM-059
CIENTIFICO COMUN VIDA
Amarilidaceas. | Crinum americanum | Lirio de mar Herbacea
Anacardiaceae | Metopium brownei Chechen Arbérea
Apocynaceae Rhabdadenia biflora Herbacea
Arecaceae Thrinax radiata Trinax Palma Amenazada
Asteraceae Montanoa atriplicifolia | Margarita Herbacea
Asteraceae Tridax procumbens Tl:zrnba de San Herbacea
Boraginaceae Cordia sebestena Anacabhita Arbustiva
Brassicaceae Cakile edentula Rastrera Herbacea
Burseraceae Protium copal Pom Arbérea
Acanthocereus , .
Cactaceae tetragonus Pitaya Cactacea
Combretaceae | Terminalia catappa Almendro Arbérea
Commelinaceae | Commelina erecta Comelina Herbacea
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FAMILIA NOMBRE NOMBRE FORMA DE NOM-059
CIENTIFICO COMUN VIDA
Cyperaceae Cyperus sp. Herbacea
Euphorbiaceae | Ricinus communis Higuerilla Arbustiva
. Dalechampia .
Euphorbiaceae scandens Trepadora Herbacea
Leucaena , .
Fabaceae leucocephala huaje Arbérea
Fabaceae Delonix regia Framboyan Arbérea
Gramineae Distichlis spicata Pasto de salitral | Herbacea
Gramineae Cenchrus echinatus Arbustiva
Passifloraceae | Passiflora phoetida Pasiflora Herbacea
Poaceae Phargmites australis | carrizo Herbacea
Verbenaceae Phyla nodiflora Elz?/?te de Herbacea
Verbenaceae Callicarpa acuminata Arbustiva

e Unidamente se identificé un individuo de T. radiata de 2.5 m de altura pegada a al
limite divisorio del predio lo cual facilitard su conservacién al interior del predio.
Esta especie se encuentra en categoria de Amenazada con base en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.

En el levantamiento de los datos se registré el numero de individuos por especie, altura
total. Con esta informacién se procedi6 a estimar los parametros de interés de la
vegetacion forestal.

A continuacion, se presenta el listado de las especies arbéreas arbustivas y herbaceas

que se registraron en el area de estudio.

Tabla 1V.8. Listado de especies lefiosas (arbéreas y arbustivas) observadas en el predio.

Familia Especies Nombre comin | Fde V | Altura (m) | Indiv. /ha
Amaranthaceae | Amaranthus hibridus | Amaranto Arbusto 0.60 14.29
Amaryllidaceae | Crinum americanum | Lirio de mar Hierba 0.29| 1214.29
Anacardiaceae | Metopium brownei Chechem Arbol 4.00 14.29
Apocynaceae Rhabdadenia biflora | S.d. Hierba 0.30 57.14
Asteraceae Montanoa atriplicifolia | Margarita Hierba 0.30 14.29
Asteraceae Tridax procumbens Tl:zrnba de San Hierba 0.20 14.29
Boraginaceae Cordia sebestena Anacahita Arbol 0.62 114.29
Brassicaceae Cakile edentula Rastrera Hierba 0.05 14.29
Burseraceae Protium copal Pom Arbusto 0.99 57.14
Capparaceae Capparis incana Bokan che' Hierba 1.18 128.57
Combretaceae | Terminalia catappa Almendro Arbol 0.57 71.43
Commelinaceae | Commelina erecta Comelina Hierba 0.40 14.29
Euphorbiaceae | Acalypha arvensis Misk' aax Hierba 0.49 57.14
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Familia Especies Nombre comin | Fde V |Altura (m) | Indiv. /ha

. Dalechampia -
Euphorbiaceae scandens Molkoh Hierba 0.30 14.29
Euphorbiaceae | Ricinus communis Higerilla Arbusto 1.37 14.29
Fabaceae Delonix regia Flamboyam Arbol 0.05 14.29

Leucaena N .

Fabaceae leucocephala Waxiim Arbol 0.10 28.57

: Hyperbaena . :
Menispermaceae winzerlingii Choch-guitan Hierba 0.30 14.29
Passifloraceae | Passiflora phoetida Pasiflora Hierba 0.15 57.14
Poaceae Distichlis spicata Pasto de salitral | Hierba 0.13 42.86
Poaceae Phargamites australis | Carrizo Hierba 0.60 14.29
Verbenaceae Phyla nodiflora Epazote de playa |Hierba 0.59 71.43
2057.14

Las formas de vida registradas en este predio nos muestran que las hierbas son la forma
de vida mas comun y representa mas de la mitad de las especies registradas en el area
de estudio (63.64%); le sigue los arboles con un 22.73% y al final los arbustos con solo el
13.64%.

/‘

o

= Arbol = Arbusto = Hierba
g J
Figura IV.6. Proporcién de las formas de vida presentes en el area de estudio.

Asimismo, se documenté un total de 17 familias botanicas, de las cuales, la familia de las
euphorbiaceas incluye a tres especies; las familias poaceae, fabaceae y asteraceae
presentan dos especies cada una y el resto solo esta representada por una especie por
familia botanica.
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Figura IV.7. Cantidad de especies por familia botanica.

En cuanto al nimero de individuos por familia botanica, tenemos que se observa una
clara dominancia de la familia de las amarilidaceas, con el 59.03% del total de los
individuos; el resto de las familias oscilan entre el 0.69% y el 625% la proporcion de
individuos que representan.
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Figura IV.8. Numero de individuos por familia boténica.

Por otro lado, la altura promedio de la totalidad de las especies presentes en el area de
estudio es de 0.62 m, con una desviacion estandar de 0.83 m, entonces puede decirse
que la fisonomia de la vegetacion en el predio es muy regular en relacion con dicho
parametro ya que varia de 0.5 con Cakile edentula y Delonix regia a 1.37 m con Ricinus
communis; solo sobresale Metopium brownei con una altura promedio de 4.00 m.
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Figura IV.9. Altura promedio por especie.

Por otro lado, tenemos que el numero de individuos/ha, nos da un total de 2,057.14, si
bien puede observarse una dominancia muy clara de Crinum americanum que representa
el 59.03% de los individuos presentes en el area de estudio, le sigue de lejos Capparis
incana y Cordia sebestena, con un 6.25% y 5.56% respectivamente; el resto de las
especies se encuentra presente en cantidades muy bajas, lo que las hace muy poco
conspicuas.
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Figura IV.10. Numero de individuos por especie.

De esta forma resulta que en promedio podemos encontrar un individuo de cualquier
especie en 4.86 m?, lo que hace evidente una densidad notoriamente baja en el area de
estudio.
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Si bien esta caracteristica es indicadora un fuerte deterioro debido a causas de origen
antropogénico, se explica porque se trata de un area impactada por un fuerte proceso de
urbanizacion.

Tabla IV.9. indices de diversidad y equitatividad.
indice de Shannon-Wiener (H) | 1.7962
Maxima diversidad H' max = |3.0910
Equitatividad (J) 0.5811

Un bajo indice de diversidad biolégica significa que a simple vista pueda apreciarse la
dominancia de un pequefo grupo de especies, lo que hace poco evidentes al resto y esto
tiene un claro impacto en la fisonomia de esta zona.

En la Peninsula de Yucatan esta vegetacion tiene como limites el mar y el manglar, en
una franja costera que mide entre 60 y hasta 1,000 m de ancho en algunas areas, con
largas playas arenosas y pequenas dunas moviles, detrds de las cuales se han
establecido dunas fijas cubiertas de vegetacion.

La vegetacion de las zonas costeras no inundables puede dividirse en dos tipos
principales: la zona de pioneras con haldfitas anuales localizada entre la linea de costa y
lo que se llama primera duna con pendiente hacia sotavento, inmediatamente esta un
matorral con especies arbustivas que puede tener espinas o carecer de ellas. En este
ecosistema, el medio es muy extremo pues hay poca precipitacion y altas temperaturas,
de tal suerte que la vegetacién que logra colonizar estas zonas se caracteriza por ser
haléfila, de plantas con hojas crasas, hierbas rastreras y arbustos muy ramificados de
escasa altura. De tal manera que en la mayoria de los ambientes de duna costera se
observan diferentes zonaciones vegetales, los cuales responden a distintos grados de
colonizacién vegetal debido a diferencias microambientes en una misma duna, generadas
por condiciones fisicas y climaticas cambiantes, tal como es la velocidad del viento,
topografia del terreno, granulometria del suelo, salinidad, etc.

De esta manera, en el proceso de sucesién vegetal se pueden diferenciar dos grandes
grupos: las plantas pioneras y las de matorral; las primeras se establecen en la zona de
duna mdvil, en la parte mas cercana al mar y la forman especies herbaceas y arbustivas
de poca altura, tolerantes a la salinidad, al movimiento de arena y a las mareas altas.
Para establecerse en ambientes que la mayoria de las veces son permanentemente
variables, las plantas pioneras deben tener una gran resistencia a la desecacion y la
capacidad para permanecer enterradas largos periodos de tiempo.

En cambio, las segundas (plantas de matorral) se establecen en la zona de dunas
internas fijas; con especies menos tolerantes a dichos factores ambientales, pero también
mas adaptados a la competencia interespecifica donde dominan arbustos o arboles muy
ramificados.

De acuerdo con la caracterizacion vegetal realizada en el predio, se identifico que la
vegetacion del predio corresponde a matorral costero, en estado de regeneracion con
individuos introducidos. El cual se presenta como una comunidad densa a los costados
del predio en donde es posible determinar la existencia de tres estratos, a saber: arbéreo,
arbustivo y herbaceo. El estrato arbdéreo es escaso y poco representativo, encontrado
incluso especies introducidas dentro del predio (Delonix regia).
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Finalmente cabe considerarse que la vegetacién del poligono del predio queda inmersa
dentro de un mosaico urbanizado con infraestructura habitacional de manera aislada y sin
establecerse en un manchén continuo de vegetacién pristino por lo que pude
considerarse que la afectacion a este componente ambiental por parte del proyecto seria
poco significativa.

Con base en los resultados obtenidos, podemos decir que:

1.- La altura reportada por los especialistas para las formaciones vegetales climax va
de 0.94 m hasta 1.92 m, en tanto que la altura promedio registrada en el predio
alcanza los 0.62 m.

2.- Con Unicamente 22 especies observadas, la riqgueza documentada en el area de
estudio es muy inferior a las 324 especies reportadas para este tipo de vegetaciéon
en la costa del Caribe.

3.- Se reportaron 17 familias botanicas en el area de estudio, en comparacién con las
64 especies reportadas en el area del Caribe.

3.- La densidad/ha de individuos reportados en la literatura especializada va de
2,583.33 a 8,166.67, en tanto que en el area de estudio llega a 2,057.16
individuos/ha

4.- De esta forma resulta evidente que la formacién vegetal presente en el area de
estudio presenta menores dimensiones para todos los parametros poblacionales
de la vegetaciéon que fueron evaluados (altura promedio, densidad/ha, nimero de
especies y de familias botanicas) con relacion a lo reportado en la literatura
especializada.

5.- El indice de diversidad biol6gica estimado en el presente estudio se considera como
bajo tendiendo a moderado, debido a que la abundancia de individuos por especie
estd dominada claramente por solo tres especies, lo cual nos da un indice de
equitatividad claramente bajo.

1V.4.3.2. Fauna
Disefio del muestreo

Para el muestreo de fauna, se utilizé el método de transecto, es decir, no existe un ancho
definido previamente para realizar las observaciones, por lo cual es posible incluir en el
inventario a cualquier individuo que se detecte durante el recorrido, y esta es una de las
principales ventajas del método.

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

En la aplicacion del método se aprovecharon las areas sin vegetacion aparente existentes
en la superficie del predio, asi mismo, se utilizaron los transectos del inventario floristico,
a fin de cubrir toda la superficie del sitio del proyecto, y obtener un inventario
representativo.
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Lista de Fauna

En lo que respecta a la composicion de especies de fauna silvestre que ocupan la zona
de aprovechamiento y de acuerdo con la metodologia aplicada, se obtuvieron los
siguientes resultados:

Tabla IV.10. Listado de Fauna del predio.

NOMBRE

GRUPO ORDEN FAMILIA ESPECIE COMUN
Aves Passeriformes | Mimidae Mimus polyglottos cenzontle
Aves Passeriformes | Icteridae Icterus auratus yuya
Aves Galliformes Cracidae Ortalis vetula Chachalaca
Aves Passeriformes | Icteridae Icterus cuculatus Calandria
Reptiles Squamata Dactyloidae | Anolis sagrei Lagartija comun

. . Aspidoscelis -

Reptiles Squamata Sauria cozumelae Huico Cozumel
Mamiferos | Carnivora zrocyonlda Procyon lotor Mapache
Mamiferos | Carnivora zrocyomda Nasua narica Coati o tejon
Mamiferos aDldeIphlmorphl Didelphidae | Didelphis virginiana Tlacuache
Srustaceo Decapoda Paguridae Pagurus sp. Cangrejo ermitano

De acuerdo con los datos presentados en la tabla anterior se registré un total de 11
especies de fauna silvestre pertenecientes a 4 clases taxonémicas, de las cuales, el grupo
faunistico mejor representado son las aves con un total de 4 especies distribuidas en 2
ordenes y 3 familias. Seguido en orden de importancia esta el grupo de los mamiferos
representados por 3 especies distribuidas en 2 6rdenes y 2 familias; y finalmente los
reptiles con 2 especies distribuidas en 1 orden y 2 familias. No se tuvieron registros de
anfibios y se registré la presencia de un crustaceo terrestre.

¢ Ninguna de las especies listadas se encuentra en alguna categoria de riesgo
enlistada en la NOM-059-SEMARNAT-2010

IV.5 MEDIO SOCIOECONOMICO
IV.5.1 Localizacién y Demografia

El municipio forma parte de la Region econdémica del Sureste de acuerdo con la
clasificacién del INEGI, cuenta con 13,315 habitantes de acuerdo con el conteo de
Poblacion y Vivienda del 2005 correspondientes al 1% del total de habitantes de todo el
estado. Asi mismo, el municipio estd considerado como Zona Metropolitana numero 26,
con clave de entidad federativa 23, Cancun-Isla Mujeres (de acuerdo con SEDESOL,
2004).
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Es importante destacar que el 92% del total de la poblaciéon del municipio se encuentra en
su parte insular. Actualmente el Municipio de Isla Mujeres tiene una tasa de crecimiento
poblacional del 2.91% anual. La mayor parte de la poblacion del municipio se encuentra
establecida en la zona insular del municipio; razdn por la cual la zona continental carece
de servicios, asi como de infraestructura.

En este sentido, el desarrollo del proyecto serd un polo de desarrollo para la zona que
ofrecera empleos, asi como para el mejoramiento y desarrollo de infraestructura béasica y
servicios para los pobladores actuales y futuros.

1V.5.3 Salud y Seguridad Social

La poblacion establecida en la parte continental del municipio es muy baja, su atencion se
ha integrado al esquema de atencién ciudadana del municipio contiguo de Benito Juarez,
en donde la SSA, el IMSS y el ISSSTE les dan asistencia en salud.

Segun informacién de la CONAPO, se estima que la tasa de mortalidad infantil para el
municipio es de 22. En relacion con enfermedades mas comunes, se encuentran las
infecciones respiratorias agudas.

IV.5.4 Educacion

De los ocho municipios que conforman el estado, el municipio de Isla Mujeres cuenta con
la poblacién més baja, con un total de 13,315 habitantes. Segun recientes estadisticas del
INEGI, el municipio cuenta con una poblacion adulta (15 afos 0 mas) de 7, 564 personas
y un nivel de analfabetismo de 5.1%.

IV.5.5 Turismo

El Estado de Quintana Roo genera el 30% del total de captacion econémica del pais,
siendo el turismo la actividad econémica mas importante.

Al igual que en el estado, el Municipio de Isla Mujeres tiene como principal actividad
economica la turistica, se concentra principalmente en Isla Mujeres en su zona insular, la
costa continental e Isla Contoy. Se tiene un gran potencial en la zona continental que aun
no ha sido explotada, pero requiere un especial cuidado para no dafnar el equilibrio
ecolégico.

La zona se caracteriza por contar con una amplia riqueza natural, tanto en los
ecosistemas insulares como en los continentales. En el municipio se localizan diferentes
areas naturales protegidas tanto estatales como federales, ademas de zonas de
proteccién de flora y fauna.

IV.5.6 Agricultura
La zona no tiene suelos aptos para actividades agricolas por lo que estas son escasas y

se refieren Unicamente a la siembra de maiz en terrenos no mecanizados y de temporal,
de la porcion continental.
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IV.5.7 Ganaderia

La ganaderia en el municipio es incipiente, se reporta un inventario de ganado bovino de
aproximadamente 350 cabezas, 800 cabezas de porcino, aproximadamente lo mismo de
ovinos y escasa poblacion de aves de corral.

IV.5.8 Pesca

La actividad pesquera es importante en la economia del municipio en su parte Insular. Se
cuenta con una flota camaronera, langostera y de pesca de escama. Existen 5
cooperativas pesqueras dedicadas principalmente a la captura de langosta, camarén y
caracol, las especies de escama son capturadas por los pescadores libres.

1V.5.9 Industria

Con excepcion de la empacadora de pescado en Isla Mujeres, la actividad industrial se
reduce a algunos talleres mecanicos, tortillerias y otras microindustrias.
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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 evaluacién 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 realizard, fueron seleccionados de los
componentes afectados por el proyecto. La metodologia que se implement6 fue tomada
de Glasson, et al. (1999), Petts (1999) y Byron (2000), asi como de Cantu-Martinez
(2000).

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

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

1) La recopilacion y analisis de informacién 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
alteracién como podria ser el caso de especies endémicas, amenazadas o en peligro
de extincion.

3) Metodologia aplicable: Analisis de Cribado Ambiental, que se complement6 con una
Evaluacién de Calidad Ambiental, a través de Cuadros de Coeficiente de Importancia
Relativa y un Grafico de Priorizacién (Cantd-Martinez, 2000). Ademas de las
mencionadas se construyé una matriz que caracteriza los impactos por su rango y su
extensién

4) Desarrollo de la metodologia aplicable: un Anadlisis Cribado Ambiental,
complementado con una evaluacion de calidad ambiental, a través de Tablas de
Coeficiente de Importancia Relativa y un Gréafico 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
estdn 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 asignacién de la calificacién entre cada relacion 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 fisicoquimicas, ecolégicas y socioecondémicas del
ambiente que por el desarrollo del proyecto resultaran afectadas. Esta relacion 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 inspeccion presencial en el
sitio (inspeccién de campo), agregando a esta la informacién obtenida en la descripcion
del medio fisico y biolégico que forman parte de la situacibn ambiental (revisién
bibliografica).

Como componentes de mayor importancia fueron considerados los fisicoquimicos,
ecologicos y socioecondémicos tanto para la preparacidon del sitio, construccion y
operacion. 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 evaluacién 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 analisis, 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 extension se identifica si el impacto sera puntual o
extenso, es decir, si el rango de accidn del impacto sera restringido o si va mas alla de las
colindancias inmediatas del sitio.

El método, en este punto, se complementa con un analisis 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. |. R.). Este coeficiente nos permite
determinar un CIR de Jerarquizacién (C. |. R. J.) y un CIR de Variable Mas Impactada (C.
I. R. V. M. l.) 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 Gréfico de Priorizacion para
poder determinar qué componentes ambientales necesitaran mayor atenciéon 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 ecoldgico,
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 resolucién
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 representacién 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 ponderacién 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 decisidn técnica respecto al proyecto.

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

En la zona costera en que se encuentra inmerso el poligono del proyecto, se encuentra un
gran numero de predios habitacionales. Es posible apreciar manchas urbanas mas o
menos definidas, como puede observarse en las colindancias mediatas. Entre las casas
habitacion se mantiene una parte de superficie con cubierta vegetal, lo cual da un aspecto
paisajistico con tendencia natural.

Los servicios basicos presentan cobertura en la zona, lo que permite el establecimiento de
estos asentamientos. Se espera que el impacto sobre el sistema ambiental no se
incremente por accién del aprovechamiento-uso de estos servicios publicos y privados.

Debido al disefio del proyecto se espera no ocasionar un desequilibrio por el impacto de
los componentes en materia ambiental.

Entre las distintas consecuencias ocasionadas por la existencia y operacion del proyecto,
podemos encontrar la generacion de residuos y aguas residuales. Por lo anterior, se
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implementara una planta de tratamiento adecuada para captar los volimenes esperados
de descarga para mitigar este impacto por la generacién de aguas residuales.

Los riesgos para el medio ambiente pueden ser minimizados con la implementacion de las

adecuadas medidas de prevencién, mitigacion o compensacion para que los procesos
existentes en la zona no provoquen dafnos 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,
Caracteristicas del Suelo y Entorno Acustico.

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

3. Componentes Socioeconémicos: Requerimiento de Empleos y Servicios, asi como
Trafico Vehicular.
Las actividades del proyecto que se consideraron para el andlisis de impactos fueron:

1. Para la preparacion del sitio: Limpieza en el area de afectaciones (infraestructura);
Excavacion y Compactacion.

2. Para la construccion: Cimentaciones, Obra civil, Acabados e Instalaciones (hidro-
sanitaria, eléctrica); Obras en Areas Comunes.

3. Inicio de operacién: Ocupacion de los departamentos, Uso de las Instalaciones
Comunes, asi como Mantenimiento Periddico de las Instalaciones.

Tomando en cuenta las actividades del proyecto y los componentes del sistema ambiental
presentado anteriormente, se construyeron las matrices de identificacion y ponderacién
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).

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 Evaluacion de Impactos se presentan en el Anexo 5.1.
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V.2.3. Caracterizacion 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 seran moderados (88.6%), comparados
con los impactos significativos a producir (11.4%).

Se obtuvo que los componentes Ecol6gicos seran objeto de 19 upi (unidades ponderadas
de impacto) y los Fisicos y Quimicos de 17 upi. De lo que resulta que los primeros seran
los mas impactados por la implementacion del proyecto.

Entre las variables fisicas y quimicas, las caracteristicas del suelo seria la mas afectada
(5.5 upi), seguido por la calidad del agua subterranea y el entorno acustico (cada una con
4 upi).

Entre las variables ecoldgicas, la estructura del paisaje (con 5.5 upi) seria la mas
impactada; mientras que la afectacibn de que seria objeto la calidad sanitaria del
ambiente se valora como la segunda de mayor impacto relativo (con 5 upi).

Evaluando las etapas de la obra por separado, se detectdé que la construccion sera la
etapa que se proyecta como mas impactante (17 upi), mientras que la etapa de
preparacion del sitio fue la menos impactante (11 upi). Por su parte, la operacioén seria
objeto de 16 upi.

Dentro de la etapa de construccion de la infraestructura, se encontr6 que las acciones de
obra civil-edificacion, tanto en residencias como en areas comunes, seran las de mayor
afectacion en el sistema (5.5 upi cada una).

Por otra parte, durante la etapa de preparacion del sitio, seran las excavaciones-
compactaciones, las acciones mas impactantes (6.5 upi); mientras que en la operacién del
proyecto, la ocupacion de las residencias sera la accién con mayor impacto al sistema
ambiental (6.5 upi).

En resumen, se prevén como las acciones mas impactantes sobre el sistema ambiental,
las siguientes:

Excavacion y Compactacion (6.5 upi).
Ocupacion de los departamentos (6.5 upi).
Obra Civil (5.5 upi).

Obras en Areas Comunes (5.5 upi).

Y las variables ambientales mas impactadas, las siguientes (considerando so6lo su grado
de impacto):

Caracteristicas del Suelo (5.5 upi).
Estructura del Paisaje (5.5 upi).
Calidad Sanitaria del Ambiente (5 upi).
Fauna (4.5 upi).
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Por otra parte, se consideran impactos positivos los provocados en el sistema por las
variables de categoria socioecondémica, aportando el requerimiento de empleos y
servicios 4.5 upi positivos.

Seran objeto de impactos significativos, principalmente las variables Caracteristicas del
Suelo y Estructura del Paisaje. También recibiran impactos relevantes, aunque en menor
medida, la Vegetacion y la Calidad Sanitaria del Ambiente.

Tipo e incidencia de los impactos identificados

El 63.3% de los impactos producidos por el proyecto seran temporales, mientras que el
36.7% de los mismos serian permanentes (ver matriz de tipo e incidencia). Asimismo, el
87.3% de los impactos se prevén como negativos, mientras que el 12.7% serian positivos
sobre el sistema ambiental.

Se espera la predominancia de impactos temporales sobre las variables fisicas-quimicas
y las socioecondmicas, siendo que para las variables ecolégicas se esperan
practicamente impactos tanto temporales como permanentes en la misma proporcién.

Sobre todas las variables ambientales ocurririan impactos permanentes, siendo
particularmente notable para los casos de la Estructura del Paisaje y las Caracteristicas
del Suelo, seguidas por la Vegetacion Nativa y la Calidad Sanitaria del Ambiente.

De las acciones del proyecto, provocarian mayor cantidad de impactos permanentes, la
Ocupacion de los departamentos, las Acciones de Mantenimiento, las Obras en Areas
Comunes y la Obra Civil.

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
Preparacién del Sitio 11 Mayoria Negativos Temporales.
Construccion 17 Mayoria Negativos Temporales.
Operacién 16 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 las caracteristicas del suelo y
la estructura del paisaje seran las variables mas afectadas por el proyecto
(negativamente).

Tabla 5.2. Impactos negativos por generar sobre los componentes del sistema ambiental.

Componente del Sistema upi Impactos
Caracteristicas del Suelo 5.5 Mayoria Permanentes
Estructura del Paisaje 5.5 Mayoria Permanentes
Calidad Sanitaria del Ambiente 5 Mayoria Temporales
Fauna 4.5 Mayoria Temporales
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Componente del Sistema
Calidad del Agua Subterranea
Entorno Acustico
Vegetaciéon Nativa
Calidad del Aire
Trafico Vehicular

Impactos
Mayoria Temporales
Mayoria Temporales
Mayoria Permanentes
Mayoria Temporales
Mayoria Temporales

w|w S
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Por otra parte, la variable socioeconémica “Requerimiento de Empleos y Servicios”, objeto
de 4.5 upi en este andlisis, presentara sélo impactos positivos, siendo la mayoria
temporales.

Sobre el rango y la extension de los impactos identificados

Todos los impactos que se generardn serdn de tipo acumulativo, es decir, que la
perturbacion o afectacion ya ocurre en la zona y toda la regién, por las residencias y
demas desarrollos actualmente en operacion y en proceso, asi como por encontrarse el
sitio en plena zona de vocacion urbana. 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 actuales del sitio de afectacion y de la zona, asi como el tipo de
obras que se desarrollaran y que tienen lugar actualmente en las colindancias, los
impactos a generar son de tipo acumulativo. El uso de suelo habitacional y recreativo es
extendido en la zona costera norte-noroeste del Estado.

El sistema presenta alteraciones previas en sus componentes bidticos y abioticos, con
escasa distancia respecto a infraestructura de vivienda existente y en operacién actual.

+ DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS

Calidad del Aire

En la actualidad ocurre la emisiéon 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 estdn dados por el trafico de automotores
generado por las actividades del proyecto, mismo que se acumula al trafico actual de la
zona. Consecuentemente existe un incremento puntual y temporal en dichas emisiones
debido a la operacion de vehiculos, maquinaria y remocién de polvo durante la operacién
de maquinaria pesada sobre suelo natural o no compactado. Se prevé que ocurra una
facil dispersién de las emisiones ya que no existen barreras fisicas tipo elevaciones o
accidentes de relieve que lo impidan. Considerando el volumen vehicular generador de
gases debido al proyecto, se provoca un impacto bajo.

El transporte de materiales pétreos y su disposicion a granel en el sitio del proyecto,
contribuye a la generacion de polvos en el ambiente urbanizado local si no se observa un
adecuado manejo de estos, considerando el viento de la zona.

Se emiten hidrocarburos, mondxido de carbono y éxidos de nitrogeno, entre otros, por
parte de los automotores en funcionamiento; asi como la dispersion del polvo removido
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por las acciones de despalme, excavaciones o perforaciones mediante maquinaria
pesada.

También, durante la construccién, el trasvase o movimiento de materiales finos de
construccién, por accion del viento, son dispersados fuera del area del proyecto. Las
excavaciones y cimentaciones serian fuentes de polvos o finos del sustrato que se
dispersan localmente.

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.

En la etapa de operacion sera fuente de emisiones atmosféricas el funcionamiento de
equipos de generacion de calor que puedan instalarse tales como estufas por la coccién
de alimentos.

Los automotores en circulacion 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.

Durante la operacién de la infraestructura, provendrian probables emisiones de olor del
sistema de tratamiento de aguas residuales en caso de mal funcionamiento o falta de
mantenimiento de esta.

En caso de instalar sistemas de refrigeracién 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 las excavaciones se conformen conductos hacia el subsuelo-manto
freatico y que permitan la contaminacion de este por residuos, o derrames/fugas de
hidrocarburos o de cualquier otra sustancia peligrosa contaminante.

En el mismo sentido, la operacion de maquinaria en el sitio puede generar infiltraciones al
suelo y luego al subsuelo en caso de lixiviados, fugas o derrames.

Por otro lado, durante la preparacion 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, que provoque el vertido de carga contaminante fuera de
limites permisibles, podria ocurrir un impacto; y por esta razébn es que se prevé su
mantenimiento.
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En tal caso, se aunaria al impacto existente en esta parte de la mancha urbana de la
costa norte-norte oeste por el funcionamiento de fosas sépticas o fosas ciegas sin
mantenimiento y por la ausencia de plantas de tratamiento de aguas residuales y/o
drenaje publico en la zona.

Entre la infraestructura que generara aguas residuales esta el servicio sanitario de las
instalaciones y en su caso, las aguas aceitosas del area de preparacion de alimentos.

Se ha disefiado el proyecto de modo que cada uno de los departamentos cuente con
acceso a agua entubada. También habra una alberca en las areas comunes, de modo
que el consumo de agua puede ser significativo durante la etapa de operacion de estas
estructuras. La obtencion del recurso sera mediante la red de agua potable.

Caracteristicas del Suelo

Las acciones del proyecto inciden directamente y en primer término sobre este
componente ambiental, dado que la limpieza, el despalme o nivelacién-compactacién, asi
como la excavacion que provocaran la pérdida de cubierta de suelo natural en las areas
de infraestructura segun disefo del proyecto.

Las caracteristicas microambientales del sustrato local cambian al eliminarse los sistemas
radiculares al eliminarse la primara capa de suelo. Las excavaciones, cimentaciones e
impermeabilizaciones, crean caracteristicas distintas del suelo natural debido a las
propiedades del concreto hidraulico. La nivelacidn-compactacién modifican los drenes
naturales del terreno.

Asimismo, es latente el riesgo de derrame de hidrocarburos provenientes de la maquinaria
de construccién que opere en las etapas iniciales del proyecto.

Toda la infraestructura civil por implementar redunda en la ocupacién de superficie de
suelo natural, asi como la modificacion de la estructura del sustrato en las areas de
afectacion.

En la etapa de operacién y mantenimiento existe el riesgo de la dispersion de los
desechos solidos urbanos o de manejo especial en caso de no existir medios y
procedimientos para su adecuado control.

El area de estacionamiento es un sitio en que puede ocurrir descarga aceitosa o lixiviados
hacia suelo, o bien la dispersion de residuos hacia sitios con suelo natural (arena/sustrato
arenoso).

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 sélidos, asi
como los sistemas de proteccion deberan ser adecuados y sujetos a supervision
periédica.
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Entorno Acustico

En la mayor parte de las etapas del proyecto se genera este tipo de contaminacion,
aunque de manera poco significativa y temporal. El funcionamiento de vehiculos,
maquinaria y equipos en el area del proyecto durante la etapa de preparacién y
construcciéon incrementa de manera temporal los niveles de ruido existentes de manera
local.

La contaminacién acustica en el sitio presenta un incremento debido a la obra
(excavaciones), ya que la implementacién de esta involucra la utilizacién de la maquinaria
pesada y otros vehiculos relacionados con la construccién. Aunque dichas actividades no
representan un problema significativo desde una panoramica de la zona ya que el efecto
del ruido es reversible en cuanto éste cesa, minimizando la sinergia que pudiera existir
con otros generadores de contaminacién acustica presentes en la zona.

De hecho, la carretera de acceso al sitio, que colinda directamente con el terreno, es una
vialidad de mucha importancia en la zona, siendo paso de transporte privado y publico
diverso (incluso pesado), asi como de toda la carga vehicular que conduce a esta zona de
la costa.

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.

Se espera que las actividades de albanileria ocasionen emisiones sonoras poco
significativas al ambiente.

El uso esporadico de musica y sonidos por alta voz/bocinas seran las Unicas fuentes de
ruido en el sitio y las colindancias. Las emisiones de ruido ocurriran debido a la circulaciéon
de automotores hacia el predio.

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

De hecho, se prevé que el nivel sonoro en el exterior debido a la circulacién en la vialidad
adyacente al predio del proyecto (carretera) sea mayor que el generado por la
infraestructura de servicios (areas comunes) hacia el exterior.

Vegetacion Nativa

La limpieza parcial del sitio, asi como las acciones de remocion de la primera capa de
suelo o nivelacion-compactacion del sustrato, eliminara superficie de cobertura de
vegetacion de manera permanente en las areas de desplante. Se podria esperar que
estas modificaciones pudiesen repercutir en la calidad del suelo en caso de realizarse en
areas donde no se ocupe posteriormente por infraestructura fija dejando vulnerable el
suelo arenoso al arrastre por los vientos.

Posteriormente, las acciones de obra civil que impliquen la ocupacion y sustitucion del
suelo natural afectan esta variable ambiental, debido a que impediran la recolonizacion de
tales areas por la comunidad vegetal y que se inicien las etapas serales.

%3 Consultores en Prevencién y Mitigacion de Impactos Ambientales S.C.P. Cap. V-10



Manifestacion de Impacto Ambiental

Proyecto: “TORRE MIRALL”

Las acciones de mantenimiento que tendran lugar para que la infraestructura permanezca
en condiciones Optimas, provocaran la permanencia de estas en el area, de modo que se
impide la recolonizacion de cobertura vegetal.

Se considera que este impacto sera poco significativo debido a que se mantendra un
minimo del 41% de la superficie con la vegetacién en areas verdes del poligono y se
plantea el recate de individuos vegetales de tallas adecuadas en las superficies de
afectacion para su reintegracion en el poligono. Asi mismo los andlisis de diversidad
indican que la composicion y estructura es de baja a media.

Las areas verdes contaran con vegetacion natural y sustrato permeable, recibiran
acciones de enriquecimiento vegetal con especies nativas y del ecosistema de la regién;
con lo cual se tendria en 6ptimas condiciones.

El proyecto prevé que la mayor parte del drea verde se ubique a los costados del
poligono, donde fungirdn como un cerco vivo permitiendo conectividad al sistema
ambiental.

Fauna

La fauna terrestre es afectada por la reduccién de areas de distribuciéon de la vegetacion
pues el habitat serd modificado en las areas de implementacion de infraestructura del
proyecto, incluyendo, por tanto, afectaciones a posibles madrigueras o sitios de
alimentacion. Sin embargo, esta reduccion sera poco significativa. La fauna presente en el
sitio, de afinidad suburbana-semisilvestre, se espera se disperse a lugares aledafos con
vegetacion.

Los trabajos de remocién de sustrato, excavacion, nivelacion y compactacion, asi como
todos los que impliquen traslado y funcionamiento de maquinaria y automotores, pueden
provocar lesiones a la fauna que se encuentre en el sitio de trabajo durante la actividad de
dicha maquinaria, particularmente a los individuos de habitos fosoriales, reptantes y de
desplazamiento lento que se encuentren en el sitio.

Las afectaciones a la fauna por la modificacién del habitat, que particularmente se
traducen en el desplazamiento de los individuos que puedan estar presentes en el sitio de
desplante del proyecto, se consideran acumulativos dada la movilidad de estos
organismos y su relaciébn de uso de las colindancias dado su ambito hogarefio,
particularmente en el caso de las aves.

Por otro lado, cuando comience el uso o la ocupaciébn por parte de los
propietarios/condéminos, la generacion de residuos sélidos y restos de alimentacion (por
ejemplo, en la cocina), puede propiciar que puedan proliferar especies de fauna nociva
(ratones, cucarachas, etc.), aunque se preven 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. La propia presencia de estos
animales puede incluso atraer gatos o perros ferales, por lo que se debera contar con
medidas de prevencibn de proliferacion de estos por parte de los
propietarios/condéminos.
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La conformacién de areas verdes laterales del predio, que permitiran el paso de fauna
presente (reptiles y aves). 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 anidacioén.

Estructura del Paisaje

Este es uno de los subcomponentes méas afectados con la implementacién del proyecto,
ya que se cambiara de estructura paisajistica de manera permanente con el deshierbe y
remocién del sustrato, la infraestructura en general y el funcionamiento de las residencias,
lo cual traera como consecuencia la afluencia de personas a este punto de la zona
costera y el refuerzo de la vocacion urbana, de vivienda y servicios de esta.

Con las excavaciones, impermeabilizacién y operacion de las residencias y atractivos
turisticos de las areas comunes, la estructura del paisaje se afectara de manera
permanente en el poligono del proyecto. No obstante, dado el uso ampliamente presente
en la zona, este proyecto sera congruente y reforzara la tendencia a la urbanizacién y uso
residencial-turistico de la misma.

Los impactos que se generaran sobre esta variable ambiental estaran dados debido a la
modificacion drastica que sufriran algunos elementos del sistema. Estos cambios son
inevitables por la implementacion del proyecto y consistirdn basicamente en la sustitucion
y ocupaciéon de espacios naturales para la implementacién de infraestructura extrafna al
ambiente natural, tales como &reas impermeabilizadas y edificios-equipamiento diversos.

La operacion de dicha infraestructura y su mantenimiento, asi como el uso posterior de las
areas, reafirmaran estos elementos de cambio en la zona. La infraestructura del presente
proyecto contribuird y reforzara la dindmica de desarrollo e infraestructura de vivienda en
alta densidad, servicios publicos y privados del area.

Es necesario mencionar que el efecto sobre el componente paisajistico se considera
acumulativo durante la operacién del proyecto, debido a la influencia que tendra el
proyecto sobre la zona y la tendencia de uso de suelo actual.

Cabe mencionar que una vez concluida la obra se realizar actividades de revegetacion de

las dareas verdes, permitiendo la regeneracion de la vegetacibn en &areas sin
infraestructura en el disefio de la obra.

Calidad Sanitaria del Ambiente

Se afecta de forma temporal la calidad sanitaria del ambiente al realizar las acciones de
preparacion del sitio en las areas de desplante, asi como la sustituciéon del entorno
natural, por uno con infraestructura habitacional y recreativa.

La posible infiltracion de aguas residuales sanitarias al acuifero durante la preparacién del
sitio podria afectar el agua subterranea. Esto a partir de los medios temporales dispuestos
en las areas de trabajo para contener las aguas sanitarias (letrinas portatiles u otro).
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La generacion de residuos serd mas diversa durante la etapa constructiva, ya que seran
generados residuos inorganicos y probablemente peligrosos. El impacto no seréa relevante
debido a que se prevé un manejo adecuado de dichos residuos.

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.

Durante la operacién de la infraestructura prevista por el proyecto, la generacién periédica
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 deficiencias en la calidad sanitaria del ambiente.

Entre los residuos de manejo especial que seran generados, sobresalen los lodos de la
planta de tratamiento.

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.

Al incorporarse en el sistema ambiental diferentes elementos de riesgo de contaminacion
y contingencias (tales como incendios y descargas de residuales), como consecuencia de
la existencia y operacion de infraestructura y equipamiento, asi como el almacenamiento y
uso de materiales inflamables, la calidad sanitaria del paisaje se deteriorara respecto a su
condicion previa.

Los residuos generales que se prevé se generaran durante la operacién de la
infraestructura, serian:

1) Solidos urbanos en las areas de permanencia y/o paso de usuarios y personal.

2) Agua pluvial con arrastre de aceite automotriz (o fugas de éste) en
estacionamientos.

3) Aguas/lodos residuales en los servicios sanitarios/biodigestores.

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

Requerimiento de Empleos y Servicios

La permanencia temporal de los ocupantes junto con el turismo que se generara en la
zona fomentara un impacto econémico positivo a nivel regional.

Tendra impactos positivos, pero principalmente moderados y temporales, ya que durante
la preparacion del sitio y construccion se requerira de personal y servicios para ciertas
actividades, desde generales hasta altamente especializadas. Sin embargo, al término de
estas etapas y una vez en operacion la infraestructura, los empleos se daran de manera
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permanente, aunque la cantidad del personal operativo no sera significativo porque no se
requieren muchos empleados para llevar a cabo la operacién y mantenimiento de los
departamentos y su infraestructura en areas comunes.

Una vez que el proyecto entre en operacion, los servicios ya quedaran establecidos y
seran requeridos esporadicamente debido al bajo personal permanente en la obra. En
esta etapa operativa los servicios y el personal peridodicamente requerido seran
especializados en muchas ocasiones y puede provenir incluso de otras zonas de la
entidad.

La adquisicion de bienes y servicios por parte de los condéminos y para la operacion de

las areas comunes, sera un impacto positivo para las comunidades locales, a partir de las
cuales podran obtenerse los mismos.

Trafico Vehicular

Los impactos sobre este componente estaran dados por la circulacién adicional de
automotores pesados y ligeros, asi como la maquinaria de construccion durante las
etapas temporales de la obra. Todo esto implicara el uso adicional de la infraestructura
vial de la zona, particularmente en la etapa de construccion, de maquinaria y equipos
varios.

Durante la operacion de la infraestructura, la afluencia de los vehiculos automotores sera
menor pero periddica en las instalaciones.

El trafico vehicular que resulte como impacto para la vialidad de la zona debido a la carga
adicional por transito de materiales e insumos para el proyecto, serd temporal puesto que
ocurrira particularmente durante la etapa de construccion.

Cabe indicar que la carretera costera, es ya transitada de forma regular y con carga
vehicular moderada, incluso por automotores pesados, por lo que el impacto de trafico
existe, siendo la carga adicional del proyecto la que se incorpora a esta vialidad, que de
hecho esta disefiada para soportar este incremento leve.

V.2.4. Evaluacion de los impactos

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

A fin de realizar la evaluacion 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.
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Calidad del Agua Subterranea 110.5/05(05/ 0| 0| 0] 0|05 0| 3 |0.10
Caracteristicas del Suelo 1 (0.5/05/05/ 0| 0 (05| 0 0| 0| 3 [o10
Entorno Acustico 1 (0.5/0.5|05| 0 |05 0 0|0)| 0| 3010
Vegetacion Nativa 110 (05/05/05]|0 0O0|1]0]| 0 |35/.11
Fauna 1 10.5/0.5/0.5/0.5 1 (05|05 0| 0| 5 [0.16
Estructura del Paisaje 1101050 0(1,0|05 0| 0| 3010
Calidad Sanitaria del Ambiente 1 (0.5/0.5 0.5/0.5/0.5|/0.5|0.5({0.5|0.5|5.5/0.18
Requerimiento de Empleos y
Servicios 110 oj0|0|O0O|O0O|O0O]0O0O|O0]| 1003
Trafico Vehicular 1 050 0|0|0|0|0O0|0]| 0 ]|15/005
NOMINAL 1 1 1 1 1 1 1 1 1
SUMA 4 | 5| 4 |25| 2 (45| 2| 4 |15
C.LR.J. 0.13]0.16|0.13(0.08|0.06/0.14(0.06|0.13|0.05|0.

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 relacién de
impactos. Se ordenaron los resultados de la matriz de cribado obteniéndose el siguiente

grafico de priorizacion.
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Figura 5.1. Grafico de priorizacién para las variables mas impactadas negativamente por
el proyecto.

Donde: Fa: Fauna; CSA: Calidad Sanitaria del Ambiente; CAS: Calidad del Agua
Subterranea; EA: Entorno Acustico; EP: Estructura del Paisaje; CA: Calidad del Aire; CS:
Caracteristicas del Suelo; VN: Vegetacion Nativa; TV: Tréfico Vehicular y RES:
Requerimientos de Empleos y Servicios.

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

En un primer nivel de afectacion se encontrard claramente la Calidad Sanitaria del
Ambiente. En un segundo nivel se encontrarian la Fauna, la Calidad del Suelo y la
Vegetacion Nativa. En un tercer nivel de afectacion relativa estaria la Estructura del
Paisaje.

Este ejercicio de priorizacién 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.

e Evaluacion del sistema ambiental

A partir de aqui, 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 sistema ambiental mantiene un estado aceptable,
considerando las caracteristicas predominantes; durante la construccion, el estado sera
de aceptable a no satisfactorio; y durante la operacion, se contara con un sistema
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ambiental aceptable en términos generales esperandose la aplicacion de las medidas de
seguridad e higiene necesarias.

o OBSERVACIONES TECNICAS

La zona en que se pretende realizar el proyecto presenta condiciones suburbanas con
casas, departamentos, tiendas y salon de fiestas permanentes y dispersas. Existe poca
infraestructura de desarrollo turistico, asi como baja frecuencia del mismo en las
colindancias del poligono del proyecto mismas que el programa d desarrollo urbano busca
fomentar en la zona.

En el area del proyecto se encuentra un paisaje mezclado entre vegetacion secundaria y
asentamientos suburbanos. Las colindancias del proyecto cuentan con cobertura vegetal
donde predominan los pastos y terrenos cubiertos de vegetacion diversa. Se observan
también vialidades municipales de calle de arena.

El disefio del proyecto contempla caracteristicas que permitiran la recuperacion vegetal de
parte del predio, buscando mantener la conectividad y el libre flujo de la fauna silvestre.
Asimismo, se implementaran tecnologias ahorrativas como focos, llaves y un sistema de
tratamiento de aguas residuales eficientes para reducir la carga al sistema ambiental y
minimizar sus impactos.

Es necesario que todas las actividades e infraestructura que tengan lugar dentro del
terreno cumplan con los requisitos establecidos que impidan dafos significativos al
sistema ambiental local, lo cual se veria reflejado en la buena calidad sanitaria y las
condiciones del ecosistema regional.

La zona en la cual se pretende implementar el proyecto no estd inmersa en algun area
natural protegida y las areas prioritarias de conservacion no se veran afectadas por la
implementacion del presente proyecto.

Por ultimo, es importante hacer referencia a que las actividades del presente proyecto se
sujetaran a medidas de prevencion, mitigacion y compensacion haciendo hincapié en
aquellos elementos ambientales sobre los cuales lo impactos seran negativos y de
significancia mayor, valorando las condiciones actuales del terreno y del &rea de
influencia directa. Dichas medidas que se tomardn en cuenta para lo mencionado
anteriormente se encuentran en el presente documento y se describen posteriormente.
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VI. 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 compensacién de los impactos
identificados en el capitulo anterior en cada una de las etapas que componen el proyecto.

MEDIDAS DE PRE\[ENCI()N Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

ENTORNO

ACUSTICO

c

0)

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 los comprobantes
correspondientes de mantenimiento
de la maquinaria.

\/

CALIDAD

DEL AGUA

Queda prohibido introducir objetos
extrafos, asi como depositar
cualquier tipo de residuo en los
cuerpos de agua (subterranea o
marina) que colinden al area del
proyecto 0 se encuentre cercano a
este. Se evitard la utilizacién 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 tomara evidencia fotografica del
suelo en el area de trabajo y de la
maquinaria donde se evidencia la
ausencia de fugas.

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 fisiolégicas al
aire libre.

Registro fotografico o Recibos de
renta de los sanitarios.

Para la realizacién de
excavaciones de cimientos, la
maquinaria y herramientas,
deberan estar libres de residuos
de grasas, aceites u ofras
sustancias.

Comprobantes del mantenimiento
de la maquinaria y/o evidencia
fotografica.

La maquinaria que requiera
reparaciones mayores deberd ser
retirada del sitio para su trabajo en
talleres establecidos.

Comprobantes de mantenimientos
y bitadcora de cumplimiento donde
se verifigue que dicha actividad no
se realiza en el sitio del proyecto.

La planta de tratamiento debera
cumplir con las caracteristicas que

Bitacoras de mantenimientos de

biodigestores.
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MEDIDAS DE PRE\[ENCI()N Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

permitan tratar el agua residual
con calidad de descarga dentro de
lo establecido en la normatividad
mexicana, asi como, recibir
mantenimientos periédicos para
mantenerlos en correcto
funcionamiento.

El poligono del proyecto instalara
tapiales en sus limites colindantes
habitados y con la vialidad, a fin de
mitigar el acarreo de particulas o
residuos.

Registro fotografico de la
colocacion de los tapiales en la
colindancia sur.

CALIDAD DEL SUELO

o

()
o

Las areas verdes, mantendran el
suelo natural del sitio.

Se tomara evidencia fotografica de
las areas destinadas como verdes y
la preservaciéon de sus suelos.

Se deberan tomar acciones
preventivas para que la
maquinaria no presente fugas de

Se contard comprobantes de
mantenimiento de la maquinaria.

Se realizara la supervision visual

hidrocarburos  en el sitio  del del sitio por un técnico de campo.
proyecto.
En caso de existir fugas de | Se tomara evidencia fotografica del

hidrocarburos, se contendra el
derrame y recogera en conjunto
con los suelos impregnados y se

manejo que se le dé al posible caso
de fuga de hidrocarburos al suelo y
se contara con las bitacoras y

dispondran como residuo | manifiestos pertinentes que

peligroso. acrediten su correcta disposicion.

Se estableceran contenedores

e torbraone os | Eidencia fotogiica de o

residuos al interior del predio. Los contene@ores cumpliendo con las '\/ '\/ '\/
) g o caracteristicas  adecuadas de

residuos deberan clasificarse lasificacia

como minimo en Organicos, clasiticacion.

Inorganicos y Peligrosos.

Los residuos solidos urbanos y de
manejo especial, deberan ser
dispuestos en sitios autorizados.

Se debera contar con recibos de
recoleccién o recepcion de residuos
por parte de un sitio autorizado.

Los residuos peligrosos, deberan
ser recolectados y dispuestos por

Se debera contar evidencia
documental como las bitacoras de

empresas autorizadas por la | recoleccion y disposicion de los
SEMARNAT. residuos peligrosos.

VEGETACION P|C|O
En el area de afectacion del

proyecto se debera realizar el
rescate especies con tallas
susceptibles de rescate (de 0.3 a
1.5 m), con la finalidad de ser

Se contara con una bitacora de las
especies rescatadas, su numero y
estado de supervivencia.
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MEDIDAS DE PRE\[ENCI()N Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

reutilizadas en las areas verdes.

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 exéticas
al sistema.

Se presentaran las bitacoras de
rescate y reforestacion de los
individuos vegetales rescatados. Se
contaré 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 presentara evidencia fotografica
de las superficies ocupadas por la
infraestructura acorde a los planos
presentados.

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

Se realizardn supervisiones de
campo en para verificar que las
actividades realizadas, se
encuentren en cumplimiento de las
condicionantes establecidas en
este documento. Se contara con
informes de cumplimiento.

CALIDAD SANITARIA DEL AMBIENTE

Se colocaran contenedores con
tapa para el almacenamiento de
los residuos sélidos. Estos
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 promover la
separacion y facilitar su reciclaje o
disposicién.

El cumplimiento de esta
condicionante serd evidenciado
mediante registro fotogréfico.

Los contenedores que contengan
residuos deberan de ser retirados
periodicamente del sitio del
proyecto para ser enviados a sitios
autorizados para su disposicién
final. Los residuos o materiales de
reiso seran trasladados a una
empresa especializada para su
reciclaje.

Los residuos generados durante
estas etapas seran trasladados a
sitios autorizados.

Se contara con recibos de
recepcion de los residuos por parte
del centro de acopio.

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

Se tomara evidencia fotografica de
la disposicion de los residuos y se
mantendran recibos de acopio de

\/
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MEDIDAS DE PRE\[ENCI()N Y
MITIGACION

VERIFICACION

ETAPA

residuos por sitios autorizados.

FAUNA

Se prohibe realizar algun tipo de
aprovechamiento o explotacion,
extraccién, 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
construccién.

Se monitoreara la zona durante las
actividades de preparacion y
construccion, para verificar el
cumplimiento de las condicionantes
establecidas en este documento.

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.

De encontrarse especies durante
las actividades de supervision,
seran ahuyentadas o reubicadas
tomando evidencia fotografica de la
actividad y coordenadas de
liberacién en su caso.

Durante la etapa de construccion
se cuidara que los vehiculos
circulen a velocidades moderadas
evitando asi el atropellamiento de
especies que pudieran circular en
la zona.

Se verificard el cumplimiento de
esta actividad mediante
supervisiones de campo e informes
de cumplimiento.

Los condominios se ajustaran a
las especificaciones de iluminacion

Se tomara evidencia fotografica de
iluminacion externa instalada en la

decretadas para el cuidado de las | infraestructura exterior del
tortugas marinas. proyecto.
AIRE P/ C| O

Con respecto a la maquinaria y
vehiculos, se evitaran movimiento
y usos innecesarios; se les
brindara mantenimiento periddico;
y se consultara con la empresa
que los proporcione que estos
estén en condiciones éptimas para
minimizar emisiones de particulas,
humos y/o gases a la atmdsfera.

Se vigilara que los trabajadores
utilicen la maquinaria y vehiculos
correctamente y se solicitara a la
empresa que los provea, un
documento que valide el
mantenimiento recibido por parte
de la maquinaria.

Se deberan utilizar en los
camiones de volteo con lonas para
disminuir la dispersion del polvo o

Se tomara evidencia fotografica del

bien humedecer el material | uso de lonas por parte de la '\/ '\/
transportado previo a su salida del | maquinaria.
origen, de modo que se evite o
reduzca la dispersion del mismo.
Se realizaran  recorridos  de

Evitar la realizaciéon de quemas de
residuos.

verificaciébn de actividades y se
manifestaran las acciones en

\/
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MEDIDAS DE PREVENCION Y

MITIGACION VERIFICACION ETAPA

informes de cumplimiento. | |

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

VI.2. Impactos residuales

La implementacién del proyecto en cuestion causara afectaciones permanentes en el sitio
en el cual se ubica, aunque cabe recalcar que la mayor parte de estas afectaciones o
impactos son poco significativos y de radio de influencia localizado.

El primer impacto de tipo residual que se causara es la modificacién del entorno natural
sobre la superficie de desplante para la preparacién del sitio y en menor grado el
paisajistico durante las etapas de Preparacion y Construccion, sin embargo, cabe
mencionar que esta afectacion sera puntual en el area de infraestructura fija y una vez
concluidas estas etapas se fomentara el desarrollo vegetal en areas verdes y de
conservacion/reforestacion del predio, contribuyendo a la mejora de la vegetacion y el
paisaje, el cual formara parte del entorno general colindante al area del proyecto.

Por ultimo, el desplazamiento de la fauna silvestre del sitio es inevitable ya que debido a
la naturaleza de las actividades es practicamente imposible realizarlas sin afectarlas
directamente. Por ello, para evitar lo anterior se realizaran recorridos previos al paso de la
maquinaria para evitar su afectacion que, al concluir las actividades, estas podran retornar
debido a la accesibilidad que tendra a las areas de conservacién y verdes del proyecto, y
a que las especies encontradas en el predio son tolerantes a las actividades humanas.

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 regién 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 sélidos, peligrosos, manejo de combustibles,
al igual que del mantenimiento de la maquinaria.

¢ Se supervisara visualmente el cumplimiento de las medidas de mitigacién propuestas en
el cuadro anterior mediante la inspeccién visual y lo establecido en los métodos de
verificacion.

¢ Los ocupantes de los condominios no deberan realizar actividades que repercutan en el
medio fuera de los limites de su propiedad o que afecten superficies de areas verdes.

¢ Los animales domésticos no deberan andar libres sin supervision de sus duenos.

¢ Quedaran prohibido el uso de vehiculos en senderos o playas contiguas al poligono del
proyecto.
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¢ Se debera establecer un programa de vigilancia durante las etapas de preparacion y
construccién, para verificar que las actividades se encuentren en cumplimiento con los
impactos previstos las medidas preventivas, mitigantes y compensacion propuestas.
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.

eLas instalaciones deberan contar con totos los mecanismos de seguridad como:
detectores de humo y red de hidrantes.

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
VIl.1. Pronéstico del escenario
- Escenario 1. Tendencia esperada del sistema ambiental sin la ejecucién del proyecto.

Actualmente la zona presenta un desarrollo habitacional y de infraestructura urbana
importante con fines recreativos, entre los que destacan salones de eventos,
departamentos y comercios pequenos. Este uso se vera reforzado con actuales
construcciones en las cercanias y sera dominante en los préximos afnos ya que se
fomenta su desarrollo segun el plan parcial municipal. Se puede esperar que el desarrollo
de eventuales proyecto sea regulado por las autoridades pudiendo crearse mosaicos con
vegetacion que permitan la permanencia de la biodiversidad de la zona, sin embargo, de
no implementarse el proyecto, se podria esperar que los predios continuaran su
recuperacion, aunque también podra ser un sitio oportuno para recibir diferentes
afectaciones por las actividades humanas a su alrededor e interior pudiendo convertirse
en un tiradero clandestino con proliferacion de fauna nociva o sufrir extraccion clandestina
de arena.

- 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 prevencién
sobre el proyecto en cuestidon, el escenario del sistema ambiental seria completamente
diferente al esperado con la implementacion de estas y que ha sido descrito en este
documento. El objetivo de detallar este supuesto caso es el de resaltar la importancia de
la implementacion de estas medidas, por ello, a continuacion, se elaborard una
descripcion mas precisa del escenario sin estas medidas.

Dado el escenario ambiental actual en que se encuentra inmersa el area del proyecto, se
espera que las condiciones de este sean las siguientes en caso de no aplicarse medidas
de prevencion o mitigacion de los impactos ambientales relevantes o criticos.

e Preparacioén del sitio: No se tendria contemplada la conservacion de cobertura
vegetal del sitio y sus alrededores, lo que implicaria la afectacién de esta en
predios aledafrios. Asimismo, se esperaria que no se realicen acciones de
rescate de flora y fauna lo que conllevaria a la pérdida de biodiversidad.

e Construccion: Se podria esperar que la maquinaria y vehiculos presenten fugas
y derrames por aceites, grasas y/o combustibles hasta la contaminacién
atmosférica por diferentes emisiones sin que exista control alguno, impactando
consecuentemente al suelo, subsuelo y agua subterranea por la infiltracion de
hidrocarburos. Se podria esperar la quema de residuos y la falta de manejo
adecuado de ello pudiendo ser dispuestos en otros predios, sobre la vegetacion
aledana, en cuerpos de agua y siendo dispersos por los vientos a las
colindancias. Asimismo, podria esperarse fecalismo al aire libre y desarrollo el
decaimiento de la salud del sistema ambiental.

e Operacién: Se podria esperar la introduccién de especies exoticas al sistema,
asi como actividades que afecten la flora y fauna de la zona. También seria de
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esperarse una mala disposicion de los residuos urbanos generados y el mal
manejo de las aguas residuales. Asimismo, podrian esperarse actividades por
parte de los habitantes de los condominios que pudiesen afectar el entorno
natural de los predios aledafios y 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 mitigaciéon y prevencién propuestas para
preservar lo mejor posible el sistema ambiental del area estudiada, se prevé que la
infraestructura a implementar como parte del proyecto se construya o habilite de acuerdo
con las especificaciones manifestadas en el presente documento y en apego a la
normatividad ambiental vigente.

Con base a lo anterior podemos manifestar que, durante la etapa de construccion, los
impactos causados seran principalmente de caracter temporal, sin embargo, pueden ser
prevenidos como por ejemplo las fugas de combustibles de manera accidental o la
incorrecta disposicién de los residuos. Esto con el mantenimiento periédico de la
maquinaria y vehiculos, la colocacion de botes clasificados para la disposicion de los
residuos solidos y la permanencia de areas verdes.

La afectacion al suelo, por otra parte, se espera que no esté expuesta a la contaminacion
directa por la accién de ninguna de las actividades que comprende el proyecto. Ya que la
maquinaria y vehiculos se encontraran en buen estado y los residuos generados seran
almacenados adecuadamente, retirados del area y dispuestos en sitios autorizados.

Con respecto a la vegetacién del predio, esta previsto establecer una superficie con areas
verde que cumple con la superficie minima requerida por el programa de desarrollo y que
ademas recibird revegetacion con las especies nativas. Con lo anterior se espera que el
estado actual de la vegetacion mejore, se promueva su desarrollo y brinde refugio, areas
de alimentacion y paso a la fauna silvestre contribuyendo a la permanencia de la
diversidad del sitio y su cuidado.

Siguiendo con la descripcion del sistema ambiental con la implementacion de las medidas
de mitigacién, prevencion y el desarrollo el proyecto, la fauna silvestre se espera que
retorne al sitio una vez concluida la etapa de construccion facilitando su retorno
mantenido el acceso directo a la superficie de conservacién la cual sera reforestada con
individuos provenientes de las actividades de rescate.

Se llevaran a cabo supervisiones que se encargaran de verificar que las actividades se
encuentren en cumplimiento de las condicionantes propuestas y se evidenciara la
efectividad y aplicacién de todas las medidas preventivas y mitigantes que garanticen que
éstas se ejecuten en armonia con el medioambiente.

Por ultimo, hay que considerar que el proyecto es compatible con la legislacién ambiental,
de ordenamiento y desarrollo urbanos aplicables, asimismo, va acorde al paisaje
predominante en la zona y que fortalecera los objetivos de desarrollo de turismo
planteados por el municipio favoreciendo también a la economia de las localidades
cercanas Y la oferta de empleo incrementando la utilidad viable del sitio.
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Vil.2. Programa de vigilancia ambiental

El programa de vigilancia ambiental o programa calendarizado de cumplimiento consistira
en la planeacion, ejecucion, evaluacién, y en su caso, adecuacién de las medidas
consideradas para prevenir o mitigar los impactos ambientales detectados en las etapas
de construccion 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 prevencién, mitigacion y
compensacién propuestas en el Capitulo VI del presente documento.

El especialista ambiental encargado, se vera involucrado directamente dentro de los
procesos constructivos del proyecto, su funcidén sera la de permanentemente coordinar las
actividades y asegurarse de que estas se apeguen a lo requerido en las etapas de
construccion y operacién 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
empleados colaboren con los objetivos que se quieren lograr en materia de sanidad,
estética y limpieza del area.

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

VII.3. Conclusiones

1. Con la finalidad de lograr una valorizaciéon 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 labor6 utilizando las técnicas,
métodos e informacion mas acordes y aquellos que se consideraron mejores para la
comprension de este estudio.

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

3. El predio del proyecto se ubica en un are contemplada en el plan parcial de desarrollo
urbano, siendo la obra compatible con los usos establecidos y deseados paras u
desarrollo.

4. El predio se encuentra fuera de la ZOFEMAT vy del area que comprende la primera
duna costera.

5. El proyecto se pensé, 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.

6. La vegetacion del poligono del proyecto se encuentra actualmente en estado de
desarrollo con una clara dominancia de herbacea y arbustivas. Se espera que con la
implementacion del proyecto se fomenten actividades de conservacién de la
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biodiversidad y se promueva su desarrollo y cuidado en el sitio permitiendo una mejora
notable a su estado original.

En cuanto a la fauna del sitio, ésta es la que comunmente se encuentra en areas
urbanas, ya que es tolerante de las actividades humanas, se espera que durante la
construccidn estas se alejen y durante la operacién regresen a circundar el predio.

Del andlisis de la evaluacion de las interacciones entre las variables del sistema
ambiental vs las actividades que se realizaran durante las etapas del proyecto, 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 debido a que se encuentra en un sitio
previamente modificado, que posee potencial turistico acorde a lo establecido para la
zona y por el enfoque del proyecto que tiende a ser una obra que armoniza con el
entorno y su medio.

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