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

1.1 Datos generales del proyecto

1.1.1 Nombre del proyecto

Desarrollo Urbano Civantia

1.1.2 Ubicacién del proyecto

El proyecto se ubica en Paseo Playas de Tijuana s/n, Fracc. Playas de Tijuana Seccién
Rivera, Municipio de Tijuana, Baja California, con cédigo postal 22505. Esta conformado
por 3 predios los cuales cuentan con clave catastral PT-144-000, PT-144-001 y PT-144-
132 y en conjunto suman una superficie total de 88,124.34 m? de los cuales se
aprovecharan 84,418.978 mZ.

Respecto a la presencia de zonas de riesgo en el proyecto, el municipio de Tijuana
cuenta con el Atlas de Riesgos Naturales del Municipio de Tijuana 2014, realizado por el
Centro de Investigacion Cientifica y de Educacién Superior de Ensenada, B.C., de este
documento se presenta el siguiente resumen de los elementos encontrados en el
poligono del proyecto y sus colindancias.

Tabla I.1. Resumen de presencia de riesgos naturales

Tipo de riesgo Situacién
Fallas geoldgicas En el poligono no identifica fallas geoldgicas. Las mas cercanas estan a
2.4 Km al este (Los Buenos) y 1.6 Km al oeste (Silver Strand)
Inestabilidad de laderas Susceptibilidad al deslizamiento muy baja y susceptibilidad al
agrietamiento media.
En la colindancia oeste, se tiene la Zona Federal Maritimo Terrestre
(ZOFEMAT), la cual esta expuesta a los fendmenos erosivos del oleaje,
por lo que se elabord un Estudio de Oleaje, con el objetivo de evaluar la
estabilidad del margen costero, debido a los efectos erosivos del oleaje
incidente, asi como determinar el cambio de perfil de playa estacional,
derivado de las condiciones de verano e invierno, determinar el efecto de
runup, en base a la estadistica de oleaje y, ubicar las zonas de mayor y
menor estabilidad del cantil.
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Tipo de riesgo Situacién
Cauces de arroyos y El proyecto se localiza en una zona sensiblemente plana de Playas de
zonas de inundacion Tijuana, al final de un escurrimiento pluvial intermitente que va de oriente

a poniente, cruzando el Parque Azteca, formando una cafiada dentro del
predio, en su colindancia norte para, al final, verter en el mar los eventuales
escurrimientos pluviales. La Comision Nacional del Agua (CONAGUA)
autorizo la conclusion de una obra de proteccion, consistente en continuar
la construccidon de un cajon pluvial (embovedamiento), desde el punto en
que esta en operacion el embovedado actual (a la entrada al predio por su
colindancia noreste), hasta su vertido al mar.

Ni el Atlas Nacional o el Municipal de Riesgos, identifican que el poligono
esté sobre una zona con potencial de inundacién.

Tsunamis El Atlas considera que las costas de Baja California tienen muy baja
probabilidad de generar este fendmeno. Asimismo, las zonas con cota por
debajo de los 10 msnm presentan mayor vulnerabilidad, por lo que la
colindancia al oeste, asi como el cauce del arroyo se consideran en este
apartado.

Eventos meteoroldgicos Todo el municipio esta clasificado con intensidad D3 de sequia extrema. El
poligono no se considera estar ubicado en zona susceptible a heladas. No
se tienen reportes de huracanes, y solo de una tormenta tropical en 1963.
Tampoco se reporta la formacion de tornados. La zona se considera con
posibilidad de ocurrir lluvias extremas entre 2061 y 2090 con una
precipitacion de 201 a 300 mm.

1.1.3 Duracién del proyecto

Se estima que el proyecto tendra una duracion de 15 afios, a partir del inicio de las obras
correspondientes, las cuales seran ejecutadas por etapas, de acuerdo al avance en la
comercializacion de los productos del desarrollo, iniciando por la urbanizacion parcial del
predio, siguiendo con la edificacion de uno por uno de los edificios que se prevén. Una
vez en operacion su tiempo de vida util es indefinido, toda vez que se trata de un proyecto
urbano de usos mixtos (habitacional y comercial).

.2 Datos generales del promovente

1.2.1 Nombre o razéon social

Ruba Desarrollos, S.A. de C.V.

F\ ANEXOS
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1.2.2 Registro Federal de Contribuyentes del promovente

1.2.3 Nombre y cargo del representante legal

I.2.4 Direccién del promovente o de su representante legal para recibir u oir
notificaciones

Correo electrénico:

1.2.5 Nombre del responsable técnico del estudio

RFC: Cédula profesional:
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Il. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO.

1.1 Informacién general del proyecto

El proyecto que se somete a evaluacion consiste en la construccién y operacion de un
desarrollo urbano de usos mixtos, que incluye zonas habitacionales, comerciales, de
servicio y recreativas.

Para tal fin, se propone una zona que sera ocupada por 9 torres de departamentos, con
diferentes niveles, para llegar a un total de al menos 1,460 departamentos, mas 140
viviendas equivalentes, edificadas en un hotel y plaza comercial (eventualmente, en lugar
de hotel, podria edificarse una torre de oficinas). Las cantidades de viviendas y viviendas
equivalentes pueden variar ligeramente de acuerdo a la evolucion de su comercializacion
pero el proyecto, en su conjunto, no debera rebasar un total de 1,600 viviendas, que
corresponde al uso del suelo autorizado y a la factibilidad de agua potable disponible
para el proyecto.

La mayor parte del predio esta desprovista de vegetacion, donde se muestra evidencia
de haber sido utilizados como depdsito de escombros de construccion, probablemente
durante la urbanizacion de Playas de Tijuana. Alrededor de la zona de la cafiada formada
por el escurrimiento pluvial intermitente, al norte del predio, hay algunas laderas con
remanentes de matorral costero, impactadas por la introduccion de vegetacion exaotica.
De la misma forma, en la cafiada, se aprecia algun nivel de degradacién, por la presencia
de especies exoticas invasivas y la contaminacion del flujo, por la descarga de aguas
residuales clandestinas del exterior de la propiedad y el depdsito de residuos solidos
urbanos, observandose la presencia de personas en situacion de calle que utilizan la
zona para pernoctar. Asimismo, se observa que miembros de la comunidad que acuden
a la playa, utilizan la cafiada, como area recreativa o como paso de la zona urbana hacia
la playa.

Por las necesidades del proyecto, el promovente requirié de la construccion de un cajén
pluvial para evitar afectaciones por avenidas extraordinarias, asegurando el libre flujo de
los escurrimientos intermitentes hacia el mar. Para el efecto, la SEMARNAT exent6 al
promovente de la autorizacién en materia de impacto ambiental, obtuvo autorizacién de
la CONAGUA y la Direccion de Administracion Urbana de Tijuana autorizo la Licencia de
construccion correspondiente (se anexan autorizaciones), para conectar el cajon con el
embovedamiento desde el punto en que se encontraba inicialmente (a la entrada del
predio por el lado oriente), desde donde se vertian los escurrimientos hacia la canada,
hasta su descarga final al mar. Cabe hacer mencion que en la temporada de estiaje solo
fluyen aguas residuales clandestinas provenientes de fuera del predio y, para evitar que
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sigan su curso al mar, se colocd un dispositivo que las desvia a un carcamo para,
enviarlas a la red operada por la CESPT, la que pasa por la Ave. Paseos Playas de
Tijuana, en la colindancia oriente del predio del proyecto.

Por otro lado, el promovente pretende rehabilitar la cafiada, forestando con planta nativa
los taludes resultantes del embovedamiento (que ya han sido estabilizados), adicionando
un sendero interpretativo para fines de educacién ambiental, con el propdsito de asegurar
gue se mantengan los servicios ambientales que actualmente otorga. No tiene previsto
entregarlo como area verde publica, pero tampoco limitar el acceso a la poblacion para
Su uso recreativo, sino que sean los administradores del conjunto urbano quienes den el
mantenimiento que se requiere, para mantener la cafiada como un elemento paisajistico.
Para disipar la energia del escurrimiento pluvial y reducir la erosion de la playa, como
ocurria antes, se colocé un enrocamiento al final del cajon pluvial. Una vez concluida la
rehabilitacion de la canada, la comunidad podra hacer uso del sitio, en horarios que se
establezcan para el acceso a la playa, con el fin de garantizar que la zona sea segura.

El poligono del proyecto colinda con la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT),
aunque no pretende ocuparla. Sin embargo, los impactos ambientales que se generaran
por el proyecto en su area de influencia, que incluye la ZOFEMAT, son considerados en
el presente documento.

El proyecto tiene varios afnos de haber iniciado su gestion aunque, por diversas causas,
no habian iniciado las obras correspondientes. En este sentido, el promovente inicial
Desarrollos Nueva Tijuana, S.A. de C.V., gestiond y obtuvo las autorizaciones para las
siguientes obras: Permiso de CONAGUA para el Embovedamiento del escurrimiento
pluvial; Exencion de la presentacién de la manifestacion de impacto ambiental ante
SEMARNAT, para la construccién de la obra pluvial; Licencia de construcciéon municipal,
para la obra pluvial;, Anuencia de impacto ambiental municipal, para la formacion y
construccion de una plataforma general en el predio; Autorizacion de impacto ambiental,
por SEMARNAT, para construir andadores y escaleras en una fraccion de la ZOFEMAT
colindante con el proyecto, y; Concesién de la ZOFEMAT colindante con el predio a
desarrollar.

Sin embargo, el promovente inicial, por diversas razones, no inicié el proyecto urbano,
buscando asociarse con alguna empresa para lograr su ejecucion. En este sentido, para
este proposito se asocia con Ruba Desarrollos, S.A. de C.V. (en adelante, RUBA), con
quien constituye un Fideicomiso Irrevocable de Desarrollo y Administracion de
Inmuebles, con Derecho a Reversion, identificado con el numero F/4185, en el cual
Desarrollos Nueva Tijuana funge como Fideicomitente y Fideicomisario A, aportando al
patrimonio del fideicomiso los predios a desarrollar, asi como los permisos y licencias
con que a la fecha contaba. A su vez, RUBA, funge como Fideicomitente y Fideicomisario

F\ ANEXOS
@ ECO URBE CONSULTORES, S.C. v <




MANIFESTACION DE

RUBA DESARROLLOS, S.A. DEC.V. IMPACTO AMBIENTAL

€Y ruba CONSULTA AL PUBLICO CORTEROS MOD.
Hegastea o DESARROLLO URBANO CIVANTIA ;ﬁ?%g

FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.
MAYO DE 2022

B, obligandose al desarrollo urbano de los predios aportados al fideicomiso y, por su
cuenta, gestionar y obtener de las autoridades correspondientes, las licencias, permisos
y autorizaciones necesarias para la ejecucion del proyecto. El fiduciario del fideicomiso
es Banco Monex, Institucion de Banca Multiple.

Por ello, RUBA inicia los trabajos necesarios para actualizar el proyecto y realizar las
gestiones correspondientes para, en su caso, actualizar los permisos y licencias para la
ejecucion de las obras del desarrollo, entre los cuales se encuentra la elaboracion del
presente documento, en materia de impacto ambiental federal, derivado de su ubicacién
en la zona costera. Asimismo, el 24 de abril de 2021, se recibid la Anuencia ambiental,
por parte de la autoridad municipal, para urbanizar el predio del proyecto.

11.1.1 Naturaleza del Proyecto
El proyecto es un desarrollo urbano de caracter privado, promovido por el Fideicomiso

F/4185, a través de Ruba Desarrollos, S.A. de C.V.

El proyecto consiste en la preparacion del sitio, urbanizacion, construccién y operacion
del desarrollo, el cual sera ejecutado en un lapso de 15 afios.

Respecto a obras de proteccidn, que ya se encuentran ejecutadas, el proyecto incluye:

e Embovedamiento del Arroyo Canada Azteca.
e Enrocamiento para la reduccion sinérgica del efluente y la erosion costera.

Asimismo, se relaciona con la resolucién DFBC/SGPA/UGA/DIRA/2969/19 en relacién a
la porcion del terreno que esta en la ZOFEMAT, donde se aprobd el proyecto para la
construccion de andadores y escaleras en una fraccion de zona federal, colindante con
el poligono a desarrollar.

Ver SEMARNAT_Resolucion MIA ZOFEMAT_02BC2019TD035

1.1.2 Ubicacion y dimensiones del proyecto
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El proyecto esta conformado por 3 predios, con clave catastral PT-144-000, PT-144-001
y PT-144-132 que, en conjunto, tienen una superficie total de 88,124.37 m?, de los cuales
se aprovecharan 84,418.98 m2., porque se segrega del poligono general envolvente, la
afectacion que tiene a la ZOFEMAT (3705.39 m?).

A continuacion, en el siguiente cuadro se muestran las coordenadas del poligono a
desarrollar (Ver Mapa 1. Poligono a desarrollar y Mapa 2. Croquis de Localizacion):

Tabla Il.1. Coordenadas del poligono a desarrollar

Vértices Coordenadas UTM Coordenadas Geograficas
X Y Latitud Norte Longitud Oeste
1 488476.8428 | 3598000.9650 117° 7' 21.69" W 32°31'9.34" N
2 488709.6124 | 3598000.9260 117°7'12.77" W 32°31'9.35" N
3 488709.6721 | 3598209.1890 117°7'12.78" W 32° 31'16.11" N
4 488593.2343 | 3598209.2220 117° 7' 17.24" W 32°31'16.11" N
6 488493.2366 | 3598209.2510 117°7'21.07" W 32° 31'16.11" N
ZF40a | 488381.9448 | 3598209.2840 117° 7' 25.34" W 32°31'16.10" N
ZF41 488386.8787 | 3598195.3660 117° 7' 2515" W 32° 31' 15.65" N
ZF42 488382.4413 | 3598145.0070 117° 7' 25.32" W 32° 31' 14.02" N
ZF43 488382.5500 | 3598097.7270 117° 7' 25.31" W 32° 31'12.48" N
ZF44 488381.8010 | 3598071.9360 117° 7' 25.34" W 32° 31'11.64" N
ZF45 488380.8118 | 3598030.9360 117° 7' 25.37" W 32°31'10.31" N
ZF46 488380.1287 | 3598017.0040 117° 7' 25.40" W 32° 31'9.86" N
ZF47 488384.3561 | 3597971.2470 117° 7' 25.24" W 32°31'8.37" N
ZF48 488387.3665 | 3597939.0540 117° 7' 2512" W 32°31'7.33" N
ZF49 488387.0837 | 3597895.1420 117° 7' 2513" W 32° 31'5.90" N
ZF50 488388.8148 | 3597848.0420 117° 7' 25.06" W 32°31'4.37" N
ZF50a | 488390.5438 | 3597819.4890 117° 7' 24.99" W 32° 31'3.45" N
13 488412.6104 | 3597819.4450 117°7'24.15" W 32°31'3.45"N
14 488476.4786 | 3597819.3170 117°7'21.70" W 32° 31'3.44" N
15 488476.5651 | 3597862.6570 117°7'21.70" W 32°31'4.85" N
1 488476.8428 | 3598000.9650 117° 7' 21.69" W 32°31'9.34" N

La zonificacién prevista para el proyecto en su conjunto se muestra en la siguiente tabla.
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Tabla Il.2. Usos del suelo propuestos.

USO DEL SUELO Superficie (m?) % Sup.

Habitacional multifamiliar 36,131.924
Comercial 31,204.342
Reserva territorial 3,495.139
Derecho de paso 997.216
Paso de servicio pluvial 4,032.134
Vialidades 8,558.217

TOTAL 84,418.972

Se hace la observacion de que los Derechos de paso indicados en la tabla, en realidad
cruzan por encima del paso de servicio pluvial y de la reserva territorial que se indica, ya
que son puentes vehiculares y peatonales elevados, entonces en bajo esos puentes, no

se interrumpe el paso del servicio pluvial ni la reserva territorial.

De la misma manera, los poligonos etiquetados como Reserva territorial, corresponden
a la superficie que ocupara la cafiada rehabilitada, cuya superficie sera mayor, debido a
que en la superficie de los poligonos del paso de servicio pluvial, la canada se rehabilitara
cubriendo el cajon pluvial, dejando solo unas chimeneas para trabajos de mantenimiento.

11.1.3 Inversion requerida

La propuesta de inversion para el proyecto, a precios actuales, es de $ 1,929'521,642
distribuida en las diversas etapas que abarca el proyecto, en un periodo de 15 afos.

Tabla I1.3. Inversion estimada, por etapas del proyecto.

Descripcién

Inversién (MN)

%

PREPARACION DEL SITIO

Estudios

Proyectos

Derechosa e impuestos
Fianzas

Preliminares

Limpieza

Despalme

Movimiento de tierras

86,814,764 4.50%
3,763,261 0.20%
37,346,711 1.94%
23,661,222 1.23%
5,642,028 0.29%
1,230,116 0.06%
820,077 0.04%
410,039 0.02%
13,941,310 0.72%

N
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Descripcion Inversién (MN) %
URBANIZACION 118,974,784 6.17%
Red de Agua potable 2,916,042 0.15%
Red de Drenaje sanitario 14,054,989 0.73%
Sistema de Drenaje pluvial 15,495,027 0.80%
Areas comunes, andadores y jardines 7,902,920 0.41%
Pavimentos, guarniciones y banquetas 8,975,543 0.47%
Electrificacion y alumbrado publico 11,211,179 0.58%
Red de Telecomunicaciones 3,145,481 0.16%
Obras complementarias 40,000,000 2.07%
Muros 15,273,603 0.79%
CONSTRUCCION 1,638,078,185 84.90%
Edificios habitacionales (9 torres) 1,127,467,286 58.43%
Hotel 136,690,756 7.08%
Centro comercial 373,920,143 19.38%
OPERACION 81,903,909 4.24%
Operacion y puesta en marcha 81,903,909 4.24%
MEDIDAS DE MITIGACION Y COMPENSACION 3,750,000 0.19%
Rehabilitacion de cafnada 2,500,000 0.13%
Otras 1,250,000 0.06%
TOTAL DE INVERSION: 1,929,521,642 100.00%

1.1.4 Urbanizacién del area y descripcion de servicios requeridos

El proyecto se encuentra en Playas de Tijuana, que es un fraccionamiento ya urbanizado
que cuenta con los servicios publicos basicos como agua potable, alcantarillado sanitario,
electrificacion y alumbrado publico. Practicamente todo el fraccionamiento se encuentra
pavimentado, con diversos parques vecinales y areas verdes. También se tiene red de
telefonia, internet, television por cable y satelital.

De acuerdo a la factibilidad de servicios de agua potable que le fue otorgada, por parte
de la CESPT, se contempla como proyecto asociado la instalacion de una linea de
refuerzo de agua potable y el redimensionamiento y reubicacion de una estacion
reductora de presion, para mantener estos servicios funcionales en la zona de influencia

urbana del proyecto.
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Respecto a las principales vias de comunicacion, se ubica a 1.2 kms de la Carretera
Federal 1D Escénica Tijuana-Ensenada y a 2.5 kms del acceso principal al Playas de
Tijuana, que permite su conexion con el resto de la ciudad de Tijuana y, por carretera,
hacia el sur del estado.

1.2 Caracteristicas particulares del proyecto

El proyecto consiste en un desarrollo urbano mixto que incluira areas habitacionales,
comerciales, de servicios y recreativas. Ver Mapa 3. Planta de Conjunto.
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Figura II.1 Planta de conjunto del proyecto
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Como caracteristica principal, esta la construcciéon de 9 torres habitacionales que, en su
version inicial, cuenta con 1,460 viviendas, distribuidas de la siguiente manera:
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Tabla I1.4. Departamentos previstos por cada torre habitacional.
Torre Departamentos Torre Departamentos Torre Departamentos
1 180 4 120 7 140
2 160 5 220 8 140
3 140 6 140 9 220

Adicionalmente, se tiene proyectada la construccién de un hotel y un centro comercial,
por un total de 140 viviendas equivalentes.

Como ya se mencioné anteriormente, el proyecto en su conjunto albergara un maximo
de 1,600 viviendas, donde se incluyen las unidades de las torres habitacionales, como
las viviendas equivalentes del hotel y el centro comercial, ya que es la disponibilidad
maxima de agua, otorgada por la CESPT, asi como por el dictamen de uso del suelo
otorgado por el Departamento de uso del suelo del Municipio de Tijuana.

En este sentido, de acuerdo al avance de la comercializacion del proyecto, puede haber
variaciones en el dimensionamiento de las torres y de las demas edificaciones y, por
ende, en el numero de viviendas que tenga cada torre, pero siempre cuidando no
sobrepasar el maximo establecido de viviendas autorizado.

Una perspectiva del proyecto terminado.

Figura 11.2 Perspectiva del proyecto, del sureste al noroeste
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De acuerdo al disefio previsto en las edificaciones, para su climatizacion, la eficiencia
energética de los equipos sera conforme establece la NOM-011-ENER-2006 (Eficiencia
energética en acondicionadores de aire tipo central, paquete o dividido. Limites, métodos
de prueba y etiquetado). De la misma forma, en caso de requerirse este tipo de unidades,
se cumplira con lo establecido en la NOM-021-ENER/SCFI-2017 (Eficiencia energética
y requisitos de seguridad al usuario en acondicionadores de aire tipo cuarto. Limites,
meétodos de prueba y etiquetado) y la NOM-023-ENER-2018 (Eficiencia energética en
acondicionadores de aire tipo dividido, descarga libre y sin conductos de aire. Limites,
meétodos de prueba y etiquetado).

En el mismo tenor, para reducir las emisiones de gases de efecto invernadero, en los
sistemas de calefaccién de agua, se evitara el uso de sustancias que maximicen este
tipo de emisiones, dandose preferencia a en el uso de refrigerantes naturales.

Por otro lado, aunque su autorizacién corresponde a la autoridad ambiental local, se
requiere de la ejecucién de dos proyectos asociados, que fueron requeridos por la
CESPT, al otorgar la opinion positiva de suministro de agua para el proyecto, con el
propdsito de que no se afecte la eficiencia del servicio a los residentes de Playas de
Tijuana. Estas obras consisten en la instalacion de una linea de refuerzo de agua potable
de 6” de diametro y 250 mts de longitud, la que correra por la Calle Corales (entre la Ave.
Ensenada y Estrella del Mar), ademas del redimensionamiento y reubicacion de la
Estacion Reductora de Presion No. 30326 ubicada en la esquina de Ave. del Agua y
Calle de la Piedra, hacia la contra esquina, sobre Ave. del Agua, casi esquina con Ave.
Parque Azteca Norte (Ver Planos AP.13_Linea Refuerzo y AP.14_Reubicacién ERP).

Fig. 11.3. Proyecto asociado de linea de refuerzo de agua potable
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Fig. 1.4. Proyecto asociado de reubicacion de Estacion Reductora de Presion
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Respecto a obras provisionales requeridas para todas las etapas:

Almacén de materiales. Se construira un almacén de facil montaje dentro del predio, para
resguardar los materiales que sea necesario en las diversas etapas del desarrollo.

Sanitarios portatiles. Estos seran arrendados a empresas especializadas en el servicio,
autorizadas por la autoridad local, contemplando un sanitario por cada 20 empleados.
Estas mismas empresas son las encargadas de dar el servicio de mantenimiento a
dichos sanitarios, recolectando los desechos y trasladandolos para su descarga en los
puntos que la CESPT le tiene autorizado.

Area para mantenimiento de maquinaria. Se construira una losa de concreto en un sitio
conveniente para realizar sobre ella las operaciones de reparacion y mantenimiento
preventivo de maquinaria y equipo pesado, mientras dura la obra.

Al terminar las obras, las instalaciones de apoyo seran desmanteladas para su uso en
otros proyectos.
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1.2.1 Programa de trabajo

Se estima que el programa sera de 15 afnos, para finalizar todas las obras previstas del
desarrollo urbano, conforme al siguiente programa de trabajo.

Tabla I1.5. Cronograma de trabajo (por semestres).

. 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
ETAPA / Actividad

2030

2031

2032

2033 | 2034 | 2035

2036

Ly rjpmprjpmprpmprfmwprjpmwprfmyrin
PREPARACION DEL SITIO

Estudios y proyectos

Rehabilitaciéon de cafada

Limpieza y despalme

Movimiento de tierras

URBANIZACION

Red de Agua potable

Linea de refuerzo de AP

Redimensionamiento ERP

Red de Drenaje sanitario

Sistema de Drenaje pluvial

Areas comunes

Pavimentos y banquetas

Electrificacién y A. publico

Red de Telecomunicaciones

Obras complementarias

Muros
CONSTRUCCION
Torres habitacionales T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 T9
Hotel H
Centro comercial CC
OPERACION
Operacion y puesta en marcha
11.2.2 Representacion grafica local
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Fig. 11.5. Civantia. Anteproyecto urbano
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En la figura de arriba, se pueden apreciar las principales caracteristicas del desarrollo.

En la colindancia con la Calle Parque Azteca Norte, se puede observar la cafiada
donde se prevé la instalacion
de un sendero interpretativo, para fines de educacion ambiental de los usuarios de la
cafada. Arriba, del lado izquierdo, se aprecia el enrocamiento ya instalado, para disipar

rehabilitada con vegetacion nativa de tipo matorral costero,

la energia de los escurrimientos pluviales que se conducen por el cajon pluvial, también

ya construido. Hacia el sur de la cafada, se encuentra
habitacionales proyectadas, el hotel y el centro comercial

el desarrollo, con las torres
. En la ZOFEMAT, se tienen
previstas afectaciones por parte del proyecto, derivado de la nivelacién y movimiento de
tierras en la zona colindante, para dar estabilidad a las cimentaciones que se realicen,

conforme a las recomendaciones establecidas en el Estudio Geotécnico elaborado.

1.2.3 Etapa de preparacion del sitio y construccion
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En la zona que ocupa el escurrimiento pluvial y donde se construyé el cajon pluvial, se
concluira la siguiente actividad:

Rescate de vegetacioén: Previo al inicio de las obras del proyecto, fuera del area del
cajon pluvial ya ejecutado, para mitigar el impacto a remanentes de flora, se rescataran
ejemplares con alta probabilidad de ser viables en su reubicacion a la zona de la canada,
para rehabilitarla. Entre las especies que se reubicaran, estan: Sauce (Salix laciolepis),
Cholla costera (Cylindropuntia prolifera), Jojoba (Simondsia chinensis), Maderista
(Erogonium fasciculatum), Nopal (Platyopuntia sp.), Saladito (Rhus integrifolia) y Tule

(Thypha sp).

No se hara el 100% de reubicacion de los ejemplares existentes, debido a la escasa
viabilidad de las especies nativas existentes, pero dada la disponibilidad de ejemplares
de esquejes rescatados y crecidos en viveros, se plantaran en la cafiada, asi como
ejemplares de especies propagados en este tipo de viveros.

De la misma forma, en la cafiada, en su cara sur, se tiene previsto remover especies
exoticas invasivas e incorporar algunas especies nativas que las sustituyan y mejoren la
biodiversidad de la cafiada.

Durante los trabajos del cajon pluvial, fueron rescatados y puestos a resguardo en vivero
temporal ejemplares de algunas especies nativas, que seran relocalizadas en la cafada:

Figura 11.6 Ejemplares rescatados y resguardados en vivero temporal
=y

También se generaron esquejes de sauce, para crecerse en vivero:
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Figura 11.7 Esqueje de sauce, cuidados y creciendo en vivero
= . '

En el resto del predio, fuera de la zona donde se realizaron las obras de proteccién
pluvial, se tiene previsto lo siguiente:

Limpieza y despalme: Durante esta actividad se prevé remover la capa de suelo con
material organico de aproximadamente 0.15 a 0.40 m de espesor formados por arenas
arcillosas/arcillas arenosas, color café claro, con gravas y raicillas (capa vegetal), por lo
que se espera remover un volumen total de 25,026.52 m® de material de la capa vegetal
del suelo. La remocidn de esta capa vegetal se realizara mediante el uso de maquinaria
pesada de trabajo (cargadores frontales). El material removido sera colocado
temporalmente en una zona del desarrollo que no afecte los trabajos, para ser reutilizado
en el mejoramiento de suelos. En caso de excedentes de este material, sera dispuesto
en una zona de tiro que le sea autorizada.

Asimismo, al suroeste del predio, entre el desarrollo habitacional La Perla y la ZOFEMAT,
hay escombros de construccion, probablemente depositados durante la construccion del
desarrollo colindante. De acuerdo al estudio de mecanica de suelos, ese material debera
ser retirado del predio, pues no es apto, estimandose remover un volumen de 40,000 m?3,
el cual sera dispuesto en una zona de tiro que se autorice al promovente.

Movimiento de tierras: Para asegurar la estabilidad de los movimientos de tierras, asi
como de las edificaciones, el promovente seguira las recomendaciones indicadas en el
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Informe de Estudio Geotécnico, elaborado por GEOCIM, entregado en diciembre de 2019
y en el Estudio de Morfologia Costera en Playas de Tijuana, elaborado por CE
Oceanografia, entregado en junio de 2019.

Se removeran del predio aquellos rellenos heterogéneos, contaminados con basura y/o
con arcillas, encontrados en algunos sondeos hasta profundidades que van de los 0.70
m hasta los 2.00 m o quiza mayores en las inmediaciones de estos sondeos.

Dadas las profundidades de excavacion, derivadas del proyecto altimétrico de
terracerias, en la mayor parte de la superficie del terreno, automaticamente seran
retirados los suelos que no reunan condiciones para su reutilizacion, sin embargo, si el
proyecto requiere terraplenes, se haran recomendaciones “puntuales” respaldadas por
la supervision de terracerias.

Durante las terracerias, mismas que corresponderan mayormente al corte del terreno,
seguramente apareceran escurrimientos de agua subterranea provenientes de aguas
arriba del predio con direccion tanto a la zona de playa al oeste del predio como hacia el
arroyo observado al norte. De ser necesario, estos escurrimientos deberan abatirse o
desviarse de manera estratégica al incidir en el predio, mediante su captacion. Es
recomendable la implementacion de “sub-drenes” acomodados en zonas adecuadas
para asegurar el subdrenaje del terreno.

Enseguida se muestra un esquema de subdren, para el control de escurrimientos
subterraneos.

Fig. 1.8 Subdren recomendado para conducir escurrimientos subterraneos
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El tratamiento del fondo de la excavacién a nivel rasante, debera ser escarificado,
homogeneizado, condicionado a un contenido de humedad de +/- 2% respecto a su
contenido 6ptimo de humedad y ser compactado minimo a 90% de su Peso Volumétrico
Seco Maximo Préctor Modificada. De igual forma deberan tratarse aquellas zonas que
deban ser mejoradas a mayores profundidades por la presencia de suelos humedos o
saturados, basura y escombro, grueso espesor de capa vegetal y arcillas, suelos
porosos, fragmentos grandes de suelo o roca, etc.

La formacion de terraplenes debe ser controlada, atendiendo a los siguientes cuidados:

e Formar el escalonamiento de liga adecuado para prevenir el deslizamiento y preparar
la superficie de desplante de la primera capa del terraplén con contra-pendiente
minima de 1%.

e Utilizar suelos con caracteristicas para terraplén o selectos del lugar de zonas de
corte, que tengan un Valor Relativo de Soporte minimo de 10% y Limite Liquido
menor a 40%.

e La ultima capa del terraplén (corona) o sub-rasante en estacionamientos, accesos y
vialidades, debe contar con un Valor Relativo de Soporte minimo de 20% y Limite
Liquido menor a 35%, pudiendo ser material de banco o selecto del lugar.

e El grado minimo de compactacion recomendado es de 90% respecto al Peso
Volumétrico Seco Maximo Préctor Modificada, del material utilizado.

Por otro lado, para la posterior edificacion se requerira la excavacion que permita la
construccion de entre 2 a 4 sotanos. Esta profundidad eliminara la mayoria del material
no apto, pero también permitira disponer de material apto para nivelar todo el predio. La
estimacion que se tiene es el movimiento y retiro de 134,800 m? de tierra, entre material
util y material no apto. El material util removido, se utilizara para la nivelacion del predio,
bajo los criterios de escalonamiento y compactacion arriba indicados. Las arenas sera
acomodada en el sitio con vibro compactadora, para asegurar su estabilidad.

En la zona de edificaciones, la nivelacion sera a 0.80 mts antes de la cota de desplante,
sobre la que se colocara la ultima capa, para empacar la arena, a base de tucuruguay,
para garantizar el nivel de compactacion requerido para asentar las edificaciones
previstas. El material que no sea apto, se retirara del sitio del proyecto, para ser
depositado en un sitio de tiro que le sea autorizado al promovente.

Enseguida se muestran las curvas de nivel naturales del predio y las curvas de nivel de
proyecto (Ver Planos F3.02 Topografia natural y F3.06 Topografia de proyecto).
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Fig. 11.9. Topografia natural (izquierda);y de proyecto Sdereclga)

PR

ETAPA DE URBANIZACION

Para la etapa de urbanizacion, se tienen previstas las siguientes obras, en la zona
ocupada por el escurrimiento pluvial:

Rehabilitaciéon de la cainada. El talud de la cara norte de la cafiada, fue afectada por la
obra de construccion del cajon pluvial, por ello, sera el principal objeto de trabajo durante
la rehabilitacion de la cafiada y, en menor medida, la cara sur, que sera afectada una vez
que inicien los trabajos de movimientos de tierras, para preparar las plataformas de las
torres a construir.

Entre los principales objetivos de la rehabilitacion, estan:

¢ Mantener los servicios ambientales que presta la cafada.

e Erradicar las especies exéticas invasivas que estan presentes.

e Lograr un disefio paisajistico del sitio, tomando en cuenta las caracteristicas del
ecosistema y su entorno.

¢ Incrementar la poblacion de especies nativas existentes y reemplazar algunas de
las especies exoéticas e invasivas, por especies nativas similares.

e Establecer un caudal de agua adecuado para el sostenimiento de la vegetacion

de la canada.
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o Establecimiento de un sendero interpretativo, para que el visitante conozca el
ecosistema de la cafiada.

Fig. 11.10 Rehabilitacién de la cafiada
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Se reconfigurara el talud de la cafiada y se mejorara el suelo, mezclando material
superficial del talud con tierra vegetal y se protegera con malla de yute, para reducir la
probabilidad de deslaves. Enseguida, se plantara vegetacion nativa de las especies
previamente existentes.

En las partes bajas del talud y el cauce de la cafiada, se removera la vegetacion exatica
e invasiva, como: Carpobrotus edulis, Ricinus communis, Nicotiana glauca, Tamarix
ramosissima, Mesembryanthemum crystallinum, Cynara cardunculus, Cortadelia
selloana, Datura wrightii, Distitis spicata y Foeniculum vulgare.

Esta vegetacion se compensara con especies del ecosistema, como: Cylindropuntia
prolifera, Encelia californica, Eriogonum fasciculatum, Lycium californicum, Rhus
integrifolia, Simondsia chinensis, Salix laciolepis, Dudleya attenuata, Dudleya lanceolata
y Artemisia califérnica, entre otras.

En el caso de la Thypa sp., se mantendra en el cauce, reduciendo su densidad.

En el Talud sur se removera la vegetacion exaética e invasiva, compensando los espacios
con el aumento de la densidad de especies nativas, como las arriba mencionadas.

Evidentemente, la semilla de especies exoticas removidas se espera vuelvan a germinar,
por lo que periddicamente se hara la remocion manual de los ejemplares que vuelvan a
salir, hasta que su presencia sea minima o se logre su erradicacion.
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Red principal de agua potable. Esta abastecera una poblacion de alrededor de 5,840
habitantes, ademas de suministrarse a los comercios que se establezcan, a través de la
red publica de la ciudad.

El promovente cuenta con la opinién técnica favorable de parte de la CESPT, para la
dotacion de 15.07 Ips, que permite el suministro de hasta 1,600 viviendas equivalentes,
condicionandola a la construccion de una linea de agua de 6” de diametro y una longitud
de 250 mts, desde la Calle Corales, entre las Ave. Ensenada y Estrella del Mar, ademas
de redimensionar la estacidén reductora de presién existente, obras que ya fueron
mencionadas en el apartado II.2.

El promovente instalara en su primera etapa de urbanizacion, la linea principal de agua
potable de 8" de diametro de PVC Clase 165, por la Ave. Parque Azteca Norte, desde la
Av. Pacifico, hasta la Ave. Paseo Playas de Tijuana, por donde continuara con una linea
de 6” de diametro (de PVC Clase 165), hasta llegar a la proyectada calle La Riviera, en
el predio a desarrollar, por donde continuara la tuberia hasta el final de la vialidad. Esta
linea, conforme vaya avanzando el proyecto, permitira ir instalando lineas secundarias
para abastecer las edificaciones que se vayan realizando, habitacionales y comerciales
(Ver Plano AP.01_Agua Potable_Red general).

Para la realizacion de esta obra, se requerira romper el pavimento actual de las calles
Canada Azteca y Paseos Playas de Tijuana, a lo largo del trazo de la tuberia. El material
removido sera dispuesto en una zona de tiro que se autorice. Asimismo, se requerira
excavar una zanja que generara 1,367 m3 de material existente a lo largo del trazo de la
tuberia a instalar, del cual se ocuparan 1,235 m? para el relleno de la zanja, una vez que
haya sido colocada la tuberia, exportando a un banco de tiro el material excedente, en
tanto que en el sitio sera repuesto el pavimento removido.

Como parte del sistema, se instalaran 6 hidrantes contra incendios a lo largo de la tuberia
que se instale, en las vialidades Parque Azteca Norte, Paseos Playas de Tijuana y La
Riviera, de acuerdo al proyecto revisado por la CESPT.

Red de alcantarillado sanitario. Al igual que la linea principal de agua potable, en la
primera fase de urbanizacién, se construira el colector de alcantarillado sanitario de 24”
de diametro, de PVC sanitario, que iniciara en el pozo de visita DT171-083, desde donde
se desviara el flujo de las aguas sanitarias hacia la nueva vialidad La Riviera, cancelando
un tramo del colector existente. A lo largo de esta vialidad se instalara el nuevo colector
sanitario, hasta salir de la propiedad por el lado sur y al oeste del Fracc, La Perla, donde
se construira un pozo de visita para conectar las descargas provenientes de La Perla al
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nuevo colector, cancelando 4 tramos y 3 pozos de visita del colector existente, para
ajustarse al trazo del nuevo colector, hasta volver a conectarse con el colector existente
(Ver Plano AS.01_Alcantarillado Sanitario_Red general).

Para la ejecucion de la obra, sera necesario excavar una zanja de 3,978 m?, de los cuales
3,645 m?3 seran utilizados para el relleno de la zanja conforme a las especificaciones del
proyecto, por lo que habra un excedente de material del sitio, que sera exportado a un
banco de tiro.

Una vez construida la linea principal, conforme vaya avanzando la construccion de las
torres, se iran instalando las lineas secundarias de alcantarillado, para dar colectar las
aguas residuales que se generen en esos edificios.

Pavimentacion de nueva vialidad. Para el desarrollo sera necesaria una nueva vialidad
publica denominada Calle La Riviera, que posteriormente conectara las edificaciones que
se realicen para el proyecto, con una superficie de 8,558.217 m2.

De acuerdo a las recomendaciones del estudio de geotecnia para las terracerias en el
sitio, se desprenden las relativas a la construccién de pavimentos.

Fig. 11.11 Estructura recomendada para pavimento rigido
CAPA ESPESOR MINIMO Y ESPECIFICACIONES

AT LT R 0.15 m MINIMO DE CONCRETOQ HIDRAULICO CON MR>38 kg/cm?.

o
R R R L TR,
e

&

0.15 m MINIMO DE MATERIAL BASE HIDRAULICA CON VALCOR RELATIVO DE SCPORTE (V.R.S. 0 C.B.R.>80%),
LIMITE LIQUIDO (L.L.<27%), CONTRACCION LINEAL (C.L.<3%), EQUIVALENTE DE ARENA >40%. COMPACTADO
MINIMO A 95% DE SU PESO VOLUMETRICO SECO MAXIMO PROCTOR MODIFICADA, NORMA ASTM D1557.

0.30 m MINIMO DE MATERIAL SUBRASANTE, CON VALOR RELATIVO DE SOPORTE (V.R.S. 0 C.B.R.>20%),
LIMITE LIQUIDO (L.L.<35%), CONTRACCION LINEAL (C.L.<6%). COMPACTADO MINIMO A 90% DE SU PESO
VOLUMETRICO SECO MAXIMO PROCTOR MODIFICADA, NORMA ASTM D1557.

ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLICO

Para el alumbrado publico, el promovente prevé la instalacion de un transformador
trifasico tipo pedestal de 500 KVA, conexion radial de 13200/240 V, aterrizado. Tablero
de medicion conforme la norma CFE-ST-1, para servicio en alumbrado publico, de 100
AMP, 2f, 3H, 240V. Luminaria tipo Cobra, de LED, Carcaza de aluminio fundido con 40
led, 88 W, 240V, 11607 lumenes, marca American Electric Lighting, Modelo Autobahn,
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Serie ATB2. Poste metalico de 9 mts, seccion transversal circular conica Calibre 11, con
uno o dos brazos Tipo |, de 2.4 mts, que sostiene luminarias de 88 W.

La alimentacion eléctrica se aloja en tuberia PVC Cédula 40, de 35 mm de diametro, por
piso, a la profundidad indicada en planos, con cable de aluminio XLP, DRS, 600 Volts,
enterrado en banqueta.

La instalacién eléctrica cumple con los requisitos minimos establecidos en la NOM-001-
SEDE-2012, NOM-013-ENER-2013 y codigos municipales y estatales aplicables,
vigentes. Las luminarias deben cumplir con la NOM-031-ENER-2012.

El transformador trifasico se colocara a un lado del paso vehicular entre la Torre 1y 2,
por la Ave. Parque Azteca Norte, y se distribuira la red por la banqueta de esa vialidad y
la Ave. Paseo Playas Tijuana, hasta el acceso por la Calle La Riviera, que se alojara en
el camellén de la vialidad hasta el fondo de la calle, para luego continuar alojada por la
banqueta.

Ver Planos APUB.01, 02 Y 03_Alumbrado Publico.

CONSTRUCCION

TORRES HABITACIONALES

Para esta etapa, el promovente ha decidido iniciar con una torre habitacional tipo, la cual
puede ser empleada para las 9 torres previstas aunque, su altura puede variar conforme
la demanda del proyecto, ya sea incrementando o reduciendo niveles de construccion,
en cuyos casos, se haran los ajustes necesarios al proyecto que se utilice.

La torre tipo que, en este caso, es denominada Torre 1, tiene 18 niveles, una planta baja
y 4 sétanos para estacionamientos, con 158 departamentos en total, distribuidos de la
siguiente forma, por nivel (Ver Plano A6.00 Corte General 1):

Tabla I1.6. Departamentos en torre tipo, por nivel

NIVEL DEPTOS NIVEL DEPTOS NIVEL DEPTOS NIVEL DEPTOS
18 4 PH 12 9 6 10 PB 5
17 9 11 Amenities 5 10 S1 Estaciona
16 9 10 10 4 10 S2 Estaciona
15 9 9 10 3 10 S3 Estaciona
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14 9 8 10 2 10 S4 Estaciona
13 9 7 10 1 5 TOTAL: 158

Ver Planos A2.01 a A2.09 de Torre Tipo.

Conforme se recomienda en el Estudio Geotécnico, se utilizaran pilotes de concreto
colados in-situ rigidizados con trabes de liga, de longitudes que podran alcanzar los 12
a 18 m, de acuerdo con las solicitaciones estructurales. En el disefio de los pilotes se
debera considerar la relacion L/D menor a 20, es decir, la longitud L del pilote, dividido
entre su diametro D, no debe ser mayor a 20 para satisfacer una adecuada relacién de
esbeltez del pilote. Asi, el esfuerzo maximo al que se recomienda someter un pilote debe
ser 45 TSF (aproximadamente 485 ton/m2)

También, la separacién maxima entre centros de pilotes debe ser 2.5 veces el diametro.
En grupos de pilotes, el procedimiento constructivo puede ser el realizar la perforacion y
el posterior armado y colado de cada pilote hasta completar el grupo. Seguramente dada
la existencia de agua subterranea dentro del predio, se requerira la utilizaciéon de “manga
metalica recuperable”, la implementaciéon de “lodo bentonitico” o bien, el empleo de
“polimeros” durante el proceso de perforacion para pilotes.

Cuando se tenga dificultad de perforar para pilotes por la presencia de agua subterranea,
donde suelos de apariencia suelta que puedan provocar “derrumbes”, caidos o azolve y
la extraccion de estos sea dificil, se puede rellenar la perforacion con una mezcla de
suelo-cemento fluida (relleno-fluido” o utilizar “polimeros” para la posterior re-perforacion.

Cualquier relleno que se realice para las “cepas”, zanjas, confinamiento de muros,
cimentaciones o instalaciones, debe ser controlado, cuidando utilizar materiales de
banco que cumplan con requisitos de calidad como los siguientes:

¢ Que no contenga boleos o fragmentos de suelo mayores a 4” de diametro.

e Ser tendido y compactado en capas de 20 cm de espesor maximo.

e Alcanzar un grado minimo de compactaciéon de 90% respecto a su Peso
Volumétrico Seco Maximo Proctor Modificada, Norma ASTM D1557.

e Tener un Valor Relativo de Soporte (V.R.S. o C.B.R.) mayor a 15%.

e Contar con un Limite Liquido (L.L.) inferior a 35%.

e Que su Contraccién Lineal (C.L.) sea menor a 6%.

Las cimentaciones cercanas a taludes o muros deben quedar suficientemente aisladas
y/o profundizadas para asegurar su estabilidad y satisfacer las capacidades de carga
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admisibles mostradas en las tablas de calculo al final del informe, atendiendo a las
siguientes secciones esquematicas:

Fig. 11.12 Criterios para el desplante de cimentaciones cerca de taludes o muros

PILOTE ZAPATA PILOTE ZAPATA

MURO

PROYECCION DE TALUD 2H:1V PROYECCION DE TALUD 2H:1V

Losas rigidas de cimentacion podran admitir al subsuelo capacidades de carga muy
altas, superiores a las 60 ton/m2, debiendo para los edificios proyectados llevar a cabo
un analisis de interaccion suelo-estructura mediante un modelo geoldgico-geotécnico,
que incluya un analisis tenso-deformacional en condiciones estaticas y dinamicas,
basado en las reacciones de disefo en la cimentacion, proporcionado por el despacho
de Estructuras.

Por otro lado, durante las excavaciones en la zona de los s6tanos, una vez que se haya
removido el material existente y se haya compactado el material que quedara en el sitio,
se construiran muros de contencion para cada nivel de s6tano, para evitar la deformacion
del material compactado.

De acuerdo a las recomendaciones del Estudio de Morfologia Costera ya mencionado,
“... Con base en un sistema de prediccion de retroceso de la linea de costa de California,
con diferentes escenarios de elevacion del nivel del mar por el cambio climatico, se
estiman rangos retroceso en la linea de costa de 7 a 30 metros para finales de 2100.
Dado que es una tendencia global, se recomienda delimitar una franja de
amortiguamiento sin construccion en la zona inmediata de la linea de costa actual, con
la finalidad de salvaguardar la infraestructura construida.”

Por ello, considerando que no se tiene previsto modificar la topografia natural actual de
la ZOFEMAT, para el desplante de las torres mas cercanas a la costa, se tiene que la
distancia minima a la linea de costa de las diversas torres que se pretenden construir, es
mayor a los 30 metros recomendados en el estudio, como se aprecia en la figura.
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1.2.4 Etapa de operacién y mantenimiento

Respecto a la operacion y mantenimiento del proyecto, se menciona lo siguiente:

Areas recreativas: Son las areas verdes resultantes de la rehabilitacion de la Cafada

Azteca. Estaran abiertas al publico en general en un horario controlado.

Debido a que su reforestacion incluye el uso de vegetacion nativa, se estima que el

mantenimiento que requiera sera minimo respecto al riego y la poda.

Diariamente se realizara la recoleccion de residuos que sean generados por los

visitantes.

Areas habitacionales: El mantenimiento de los departamentos se realizara por los
ocupantes. Mantenimiento adicional sera requerido para los edificios, para lo cual se

ejecutaran inspecciones periddicas sobre la infraestructura eléctrica y tuberias, asi como
el estado de las pinturas de fachadas.

@ ECO URBE CONSULTORES, S.C.

ANEXOS

Pagina 27




Y ruba

Llegaste a casa

MAYO DE 2022

RUBA DESARROLLOS, S.A. DE C.V.
CONSULTA AL PUBLICO
DESARROLLO URBANO CIVANTIA
FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL
ECOSISTEMAS
COSTEROS MOD.
PARTICULAR

PROYECTO:

Areas comerciales: Debido a que estas areas seran rentadas, seran los locatarios
quienes se adecuaran a la operacion que demande su actividad, incluyendo el
mantenimiento del equipo que utilizaran. Para la operacion, los ocupantes deberan

gestionar las autorizaciones municipales correspondientes.

11.2.5 Etapa de abandono del sitio

No se contempla la etapa de abandono del sitio, dado la naturaleza del uso de las

edificaciones, se espera que estas sean ocupadas permanentemente.

11.2.6 Utilizacion de explosivos

No se utilizaran este tipo de materiales.

1.2.7 Generacién, manejo y disposicion de residuos sélidos, liquidos y emisiones

a la atmosfera

RESIDUOS SOLIDOS Y LiQUIDOS

A continuacion, se describen los residuos que se generaran por etapa del proyecto:

a) Preparacion del sitio: Durante esta etapa se generaran los productos de la
limpieza y despalme del sitio, que incluye la capa vegetal existente. Asimismo, se
producira basura doméstica de los trabajadores de la obra y aguas residuales

sanitarias producidas también por los empleados del proyecto.

b) Urbanizacion y construccion: Estas etapas generaran residuos por las actividades
de urbanizacion, que consistiran en residuos de cableado y tuberias. Al igual que
en la etapa anterior, se generaran aguas residuales sanitarias y basura doméstica
por los trabajadores del proyecto.
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c) Operacion y mantenimiento: Los

residuos que se generaran consisten

principalmente en residuos solidos urbanos y aguas residuales por la ocupacion
de las viviendas. Asimismo, se generaran residuos por la ocupacion de las areas
comerciales derivadas de las actividades que se asentaran, asi como el
mantenimiento de las edificaciones.

La siguiente tabla muestra los residuos generados:

Tabla I.7. Residuos generados.

Residuo Etapa Actividad que lo Cantidad
generé estimada
Suelo de desmonte Preparacién del sitio Limpieza y despalme 25,026.52 m3
Material no apto Preparacién del sitio Limpieza y despalme 174,800 m3
Residuos de cableado y Construccién Electrificacion N.D.
conexiones
Residuos de tuberias Construccion Urbanizacién N.D.
Residuos de construccion Construccion Edificacion de vivienda N.D.
Residuos por piezas de Construccion Desmonte, urbanizacion y N.D.
magquinaria construccion
Residuos peligrosos Preparacién del sitio y Mantenimiento de la
Aceite usado | Construccion maquinaria 1,358 |
Filtros y trapos impregnados con 137 Kg
Hidrocarburos
Agua residuales sanitarias Preparacion del sitio, urbanizacién | Actividad de los empleados 2,000 I/ mes
y construccion
Agua residuales sanitarias Operacion (viviendas) Uso habitacional 9,636 m3/mes
Residuos sélidos urbanos Preparacion del sitio, urbanizacion | Actividad de los empleados 2,000 Kg/ mes
y construccion

Residuos sélidos urbanos Operacion Uso habitacional 43.80 ton/mes

N.D. No determinado

El manejo y disposicién final que se dara a los residuos es el siguiente:

Residuos sélidos urbanos: Estos residuos tendran como sitio de disposicion final el
relleno sanitario de la ciudad de Tijuana.

Residuos de manejo especial (no peligrosos): Este tipo de residuos seran enviados
para su reciclaje y, en caso de no ser posible, al relleno sanitario de la ciudad de Tijuana.

Aguas residuales: durante las etapas de preparacion del sitio, construccion y
urbanizacién, las aguas residuales provenientes de los sanitarios portatiles seran

@ ECO URBE CONSULTORES, S.C.

ANEXOS

Pagina 29




MANIFESTACION DE
RUBA DESARROLLOS, S.A.DEC.V. MPACTO AMBIENTAL
ﬁ ruba CONSULTA AL PUBLICO COSTEROS MOD.
LR Do DESARROLLO URBANO CIVANTIA PARTICULAR
FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C. PROYECTO:
MAYO DE 2022

llevadas a la planta de tratamiento de aguas de la ciudad de Tijuana, por medio de la
empresa encargada de la renta de estos sanitarios.

Residuos peligrosos: los residuos generados por el mantenimiento de la maquinaria
(filtros, trapos impregnados) seran manejados por la empresa encargada del
mantenimiento de la maquinaria, quien los enviara a incineraciéon o a confinamiento
definitivo. Asimismo, los aceites usados seran enviados a empresas dedicadas al
reciclaje.

La siguiente tabla resume el manejo y destino final de los residuos que se generaran con

el proyecto.

Tabla 11.8. Manejo de residuos.

Residuo Cantidad Forma de Destino final
estimada almacenamiento

Suelo de desmonte 25,026.52 m3 | A granel ReUlso en areas verdes

Material no apto 134,800 m3 | A granel Sitio de tiro autorizado

Residuos de cableado y conexiones N.D. | Aimacén temporal Reciclaje

Residuos de tuberias N.D. | Aimacén temporal Relleno sanitario

Residuos de construccién N.D. |Agranel Sitio de tiro autorizado

Residuos por piezas de maquinaria N.D. | Aimacén temporal Reciclaje

Residuos peligrosos Almacén de residuos Reciclaje y/o

Aceite usado 1,358 | | peligrosos confinamiento
Filtros y trapos impregnados con 137 Kg
Hidrocarburos

Agua residuales sanitarias 2,000 I/ mes | Sanitario portatil PTAR de la ciudad

Aguas residuales sanitarias (uso 9,636 m3/mes | Descarga a drenaje PTAR de la ciudad

habitacional) sanitario

Residuos sélidos urbanos 2,000 Kg/ mes | Contenedor con Relleno sanitario
tapadera

Residuos sélidos urbanos (uso habitacional) 43.80 ton/ mes | Contenedor con Relleno sanitario
tapadera

N.D. No determinado

EMISIONES A LA ATMOSFERA

Las emisiones a la atmdsfera que se produciran durante el desarrollo de las obras son
de dos tipos:

Particulas de polvos: seran producidas por el movimiento de tierras, principalmente
durante las actividades de limpieza y despalme, y nivelacion y movimiento de tierras,
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aunque también seran generados en menor cantidad durante la etapa de urbanizacion y
edificacién de viviendas.

Gases de combustidon: seran producidos por el funcionamiento de la maquinaria y
equipo que utilice combustibles fésiles: maquinaria de construccion y movimiento de
tierras, que trabaja utilizando diésel como combustible y vehiculos de apoyo a base de
gasolina. Los contaminantes que se emitiran son principalmente dioxidos de azufre,
oxidos de nitrégeno, monodxido de carbono, dioxido de carbono y particulas. Estos se
generaran durante las actividades de limpieza y despalme, nivelaciones y movimiento de
tierras, y durante las obras de urbanizacion.

Durante la operacion y mantenimiento del proyecto, tenemos que se generan:

Gases de combustion: Una vez que se ocupe el proyecto, se generaran emisiones de
gases de combustion derivadas del transito vehicular (vehiculos a base de gasolina y
diésel) y del consumo de combustible en las viviendas y zonas comerciales (gas L.P.).

Dado que se trata de actividades a cielo abierto, asi como del uso de maquinaria movil,
la utilizacion de equipos de conduccidn y control de las emisiones se limita a aquella que
se puede instalar en la maquinaria.

Por lo tanto, la maquinaria y equipo a utilizar, asi como los vehiculos automotores, deben
contar con los dispositivos de conduccion y control de emisiones de gases de combustion
previstos por el fabricante y la norma oficial mexicana aplicable, segun el tipo y modelo
del vehiculo. Asimismo, para asegurar el adecuado funcionamiento de estos equipos y
evitar la generacion de emisiones a la atmdsfera excesivas, se prevé proporcionar
mantenimiento preventivo a la maquinaria.

Por otro lado, para evitar la generacién excesiva de polvos y su dispersion fuera del
predio durante los movimientos de tierras, se prevé que las zonas de trabajo se regaran
con agua en forma periddica. No se requerird de otros equipos o sistemas para la
conduccion o control de estas emisiones.

Ahora bien, la estimacion de las emisiones a la atmdsfera, son como sigue:
Particulas de polvos: con respecto a la generaciéon de emisiones de polvos, no se

cuenta con una estimacién del volumen que se producira, dado que depende del tipo de
material y el tamafno de las particulas, intensidad de los vientos y grado de humedad de
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los materiales, aunque estas seran temporales, mientras se realizan los movimientos de
tierras, involucrando principalmente a las arenas existentes en el sitio.

Gases de combustion producidos por la maquinaria y equipo durante las etapas
de preparacion del sitio y construccion: Para la estimacion de estas emisiones, se
tomaron como base los factores de emision que presenta la Agencia de Proteccion
Ambiental de los Estados Unidos (EPA) en su Manual denominado “Compilation of Air
Pollutant Emission Factors, AP-42”, en el capitulo correspondiente a motores de diesel
(3.3 y 3.4). Para el calculo de las emisiones de O0xidos de azufre se considero la cantidad
reportada para el PEMEX Diesel (antes Diesel SIN). Estos factores de emision se
combinaron con la capacidad de los motores y con la cantidad de horas de operacion de
la maquinaria. Los resultados obtenidos se muestran en la siguiente tabla:

Tabla 11.9. Emisiones a la atmdsfera producidas por la maquinaria durante las fases de
reparacion del sitio y construccion.

ETAPA EQUIPO EMISIONES TOTALES TON
PM10 S02 Nox VOoC co
Cargador frontal 0.461 0.429 6.493 0.527 1.399
Motoconformadora 0.184 0.171 2.587 0.210 0.557
Preparacion del sitio Pipa de agua 0.032 0.030 0.457 0.037 0.098
Aplanadora patotas 0.079 0.074 1.116 0.091 0.240
Camion de volteo 6m3 0.450 0.419 6.341 0.514 1.366
Retroexcavadora 0.200 0.186 2.815 0.228 0.607
Aplanadora de rodillo 0.083 0.077 1.167 0.095 0.251
Motoconformadora 0.044 0.041 0.620 0.050 0.134
Retroexcavadora 0.375 0.349 5.284 0.429 1.139
Urbanizacion Pipa de agua 0.051 0.048 0.719 0.058 0.155
Motoescrepa 0.019 0.017 0.261 0.021 0.056
Revolvedora 0.120 0.112 1.691 0.137 0.364
Pavimentadora 0.016 0.015 0.225 0.018 0.049
TOTAL DE EMISIONES: 0.707 0.659 9.967 0.808 2.148

Para la estimacion de las emisiones de los equipos de trabajo, se utilizaron los factores
de emision que presenta la Agencia de Proteccion Ambiental de los Estados Unidos
(EPA) en su Manual denominado “Compilation of Air Pollutant Emission Factors, AP-42”,
en el capitulo correspondiente a motores de diesel (3.3 y 3.4). Para el calculo de las
emisiones de oxidos de azufre se considero la cantidad reportada para el PEMEX Diesel
(antes Diesel SIN). Estos factores de emision se combinaron con la capacidad de los
motores y con la cantidad de horas de operacion.
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Gases de combustion producidos por la circulacion de los vehiculos durante la
ocupacioén del fraccionamiento: para el proyecto se realiz6 una estimacion de las
emisiones vehiculares de gases de combustion diaria que generaran los autos
particulares de los residentes en las inmediaciones del desarrollo, considerando que hay
el uso de un promedio de 1.5 vehiculos por vivienda equivalente.

Los datos aqui presentados se calcularon con base a factores de emision determinados
a partir de la informacion contenida en el Programa de Calidad del Aire de Tijuana—
Rosarito 2000-2005, publicado por la SEMARNAP, en su apartado de balance energético
de combustibles y la estimacién de las emisiones en Tijuana-Rosarito en 1998. Para
estas estimaciones se consideré la cantidad de automéviles promedio que se espera
circulen dentro del desarrollo, ya que un entronque con una vialidad importante esta a
pie del desarrollo, como es el Paseo Playas de Tijuana.

Las siguientes tablas muestran la estimacion de las emisiones considerando la

ocupacion total del fraccionamiento:

Tabla 11.10. Emisiones diarias de gases de combustion estimadas, al 100% de
ocupacion.

: . Kmi/veh/dia EMISIONES (Ton/dia)

TIPO DE VEHICULO Cantidad @) PMIT0 SO, co NOX HC
Autos particulares (1) 2,400 0.7 0.0017 | 0.175 69.603 3.847 8.770
Camiones de carga a gasolina (2) 120 0.7 - 0.009 4.559 0.299 0.525
Camiones de carga a diesel (2) 24 0.7 0.0250 0.002 0.160 0.203 0.034

TOTAL: 2,544 0.0267 | 0.185 74.322 4.349 9.329

(1) Esta emision se estimd para la etapa de operacion del fraccionamiento y corresponde a la cantidad estimada
de vehiculos de los habitantes de las viviendas equivalentes.

(2) Considera los vehiculos que se emplearan para suplir las demandas de manejo de residuos, agua y demas
servicios del desarrollo durante su etapa de operacion.

(3) Considera la distancia recorrida por los vehiculos desde su estacionamiento hasta un nodo vial importante
mas cercano (entronque con Paseo Playas Tijuana), la cual es de 0.350 kms, y se recorre dos veces al dia.

Se prevé que la mayor concentracion de emisiones en la atmdsfera se dara en las horas
pico de actividad de la ciudad, que es por las mafianas (entre las 7:00 y las 10:00 horas)
cuando los residentes salen a sus actividades laborales o escolares vy, por las tardes
(entre las 15:00 y las 20:00 horas) cuando los residentes regresan de sus actividades
diarias.

Respecto a los gases de combustidon que se generaran en la etapa de operacion y
mantenimiento, derivado del uso de gas LP en las viviendas, se estima el consumo de
45 kg de gas LP, por unidad de viviendas equivalente:
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Tabla Il.11. Emisiones diarias de gases de combustion de gas LP, al 100% de ocupacion.

Viviendas | Unidades PM1o PM2s SO2 CcO NOx CO2 CHa
1,600 kgs 0.0003 0.0003 0 0.0027 0.0048 4.6659 0
TOTAL: 0.0003 0.0003 0 0.0027 0.0048 4.6659 0

Los datos que se presentan, se definieron con base a factores de emision determinados
conforme a la metodologia estimada por la SEMARNAT, en la Tabla 8 del documento
Fuentes de area. Quema de combustibles, para el Gas LP, Capitulo 1.3 Combustion
domeéstica.

RUIDO

Las fuentes generadoras de ruido consisten en la maquinaria y equipo a utilizar para el
proyecto. Se prevé que sea durante las etapas de preparacion del sitio y la de
urbanizacién y construccion donde se genere la mayor intensidad ruido. Con respecto a
la ubicacién de las fuentes emisoras, éstas son moviles, dado que se utilizaran en la
mayor parte del predio. Sin embargo, como una referencia, se presenta a continuacion
una tabla que muestra los niveles de ruido tipicos de los principales tipos de maquinaria
y equipo que se emplearan, considerando diferentes distancias:

Tabla I1.12. Niveles de ruido producidos por la maquinaria.

NIVEL DE |DISTANCIA DE LA FUENTE
FUENTE RUIDO 15mts | 30 mts | 60 mts
dB(A)
Camion de volteo 108 88 82 76
Mezcladora de concreto 105 85 79 73
Camion pesado 95 84-89 78-83 72-77
Pick up 92 72 66 60
Retroexcavadora 104 73-86 67-80 61-74
Cargador frontal 111 91-107 85-101 79-95
Motoconformadora 108 88-91 82-85 76-79

FUENTE: “Environmental Impact Data Book”, Golden, et. al., 1979.

Fig. 11.14. Construccion del modelo para simulacién de ruido
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Para ejemplificar la anterior tabla, se realiz6 una simulacion considerando el pico de 111
dB (A) de ruido en el terreno. La herramienta utilizada es Noise tools de MAS
Enviromental Ltd. En primer lugar se construyeron las instalaciones cercanas al sitio.

En ese caso, se consideraron las edificaciones y bardas de la Av. Parque Azteca Norte,
de Paseo Playas de Tijuana y del Fraccionamiento La Perla. Esto se realiz6 asi ya que
son las que recibirian los niveles de ruido mayores, y al mismo tiempo servirian como
barreras que atenuarian los niveles sonoros para el resto de las instalaciones.

Por otro lado, se consideraron 4 puntos para ejemplificar la emision de este ruido. El
primero es en la esquina de la Av. Canada Azteca Norte, el segundo en la zona central
del predio, el tercero en la colindancia con el Fraccionamiento La Perla y el ultimo
colindando con Paseo Playas de Tijuana.

Las caracteristicas del ruido para la construccidn parten de que se trata de emisiones de
la maquinaria, por lo que esta no se localiza en un punto fijo ni esta en funcionamiento el
100% del tiempo de la jornada de trabajo. Por esa razén es que se seleccionaron estos
4 puntos, pero la simulacion se realizé por separado, para evitar el efecto sinérgico que
tendrian estas zonas. Como se indicé en el programa de trabajo, las actividades se
realizarian por etapas, por lo que no habria obra en la totalidad del predio al mismo
tiempo. Por otro lado, no se considero el ruido de fondo, como el transito vehicular y otras
fuentes.
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Para este caso, no se observa que los nivele sonoros rebasen los 60 dB fuera de los
limites del predio.

Fig. I1.17. Simulacién de ruido en la zona colindante al Fraccionamiento La Perla

Para este caso, se observan niveles mayores para las casas que se localizan en el
Fraccionamiento La Perla, las cuales recibirian el ruido generado por la maquinaria,
cuando la etapa de construccidén se encuentre cercana a esta zona.

Fig. 11.18. Simulacién de ruido en la colindancia de la Av. Paseo Playas

Para este caso, la simulacién de ruido muestra que las edificaciones sobre la Av. Paseo
Playas recibirian niveles por debajo de los 70 dB.
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Como se observa, los predios colindantes recibirian la mayor cantidad de ruido. A fin de
reducir molestias, se incluyen medidas de mitigacidon mas adelante. Adicionalmente, el
promovente realizara las siguientes acciones:

¢ Mantenimiento preventivo a la maquinaria y equipo para reducir emisiones de
ruido.

e No realizara operaciones continuas con las maquinarias que generen mayores
picos de ruido.

e Para evitar molestias a la poblacion residente en estas zonas, los horarios de
trabajo de la maquinaria y equipo se ajustaran a horas y dias habiles, para evitar
al maximo eventuales molestias.

1.2.8 Generacion de gases efecto invernadero

1.2.8.1 Generara gases de efecto invernadero, como es el caso de H20, CO2, CH4,
N20, CFC, O3, entre otros

Durante las etapas de preparacién del sitio, edificacion y construccion se emitiran gases
de efecto invernadero derivado del uso de combustibles fésiles.

Durante la etapa de operacion las viviendas generaran este tipo de emisiones por el uso
de gas L.P. y de manera indirecta por el uso energético, en tanto la CFE proporcione
este servicio mediante plantas que emiten GEI.

Los gases que se emitiran son:

e Dioxido de carbono.
e Metano.
e Oxido nitroso.

Para la operacién de los comercios, dependera del tipo de actividad que se asentara,
pero tomando como referencia la preparacion de alimentos, se emitiran estos mismos
gases.
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1.2.8.2 Por cada gas de efecto invernadero producto de la ejecucién del proyecto,
estime la cantidad emitida.

Preparacion del sitio, edificacion y construccion

Para la estimacion de emisiones GEIl se utilizé la Calculadora de Emisiones para el
Registro Nacional de Emisiones Version 7.0.01 proporcionada por SEMARNAT, la cual

ya cuenta con los factores de emisidn y solo es requerido el consumo de combustible.

Las emisiones estimadas por el uso de maquinaria y equipo se presentan en la siguiente
tabla:

Tabla I1.13. Emisiones en toneladas de GEI por maquinaria y equipo.

FUENTE CO2 CH4 N20 |CO2eq
Uso de equipo de gasolina 2415 0.03 0.00 25.15
Uso de equipo diésel 253.95 0.01 0.10 280.32
TOTAL 278.1 0.04 0.10 | 305.47

Operacién y mantenimiento

Para la estimacion de emisiones GEI por el uso de Gas L.P. se utilizé el promedio
reportado por el INECC en el 2014 mediante el reporte “Factores de emision para los
diferentes tipos de combustibles fosiles y alternativos que se consumen en México”
reportado en 3.00 kg CO2e/kg GLP. Se estim6 un consumo anual de 540 kg de Gas L.P.
por vivienda.

Tabla Il.14. Emisiones en toneladas de GEIl por gas LP en viviendas.

FUENTE Viviendas mi?i?:grt?al Consumo total | Factor de emision | Emision total
equivalentes (kglviv) anual (ton) (kgCO2e2/kgGLP) | anual (tCOze)
Consumo de gas 1600 540 864 0.494 426.8
LP65.70

Respecto al consumo eléctrico, el cual generaria emisiones GEIl de manera indirecta, es
la Comisién Reguladora de Energia la que comunica al Registro Nacional de Emisiones,
de la SEMARNAT, el factor de emisién del ultimo afio. Al momento de realizar el
presente, el factor de emision vigente es el de 2020 reportando en 0.494 tCO2e/MWh,
por lo que las emisiones estimadas por el consumo de energia eléctrica en las 1600
viviendas equivalentes del proyecto, son:
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Tabla Il.15. Emisiones en toneladas de GEI por consumo eléctrico en viviendas.

FUENTE Viviendas Consumo medio | Consumo total Fea:lti:irécrl‘e Emlzlnouna;total
equivalentes | anual (kwh/viv)! | anual (MWh) (tCOze?/Mwh) (tCOze)
Consumo de electricidad 1600 3,162.04 5.059 0.494 2.499

FUENTES: ' Comision Nacional para el Uso Eficiente de la Energia (CONUEE). Consumo de energia por hogar,
2016. 2 SEMARNAT. Registro Nacional de Emisiones. Factor de emision del Sistema Eléctrico Nacional 2020.

11.2.8.3 Estime la cantidad de energia que sera disipada por el desarrollo del

proyecto

Para la estimacion de la energia que se disipa se consideré el uso de maquinaria y equipo
para las etapas de preparacion del sitio y construccion. Para el caso de la operacién se
considero el uso de Gas LP de consumo residencial, es decir para la coccién de
alimentos de las viviendas y generacion de agua caliente.

El calculo es el resultado de la aplicacion de la siguiente formula:

i = i (1—% )
Tabla 11.16. Energia que se disipa.
Eficiencia Energia que sera disipada
AR (%) (Gigajoules)
Maquinaria y equipo Diesel 40 1,728.06
Maquinaria y equipo gasolina 30 249.67
Consumo de Gas LP doméstico 45 21,935.23
F ANEXOS
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lll. VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN
MATERIA AMBIENTAL Y, EN SU CASO, CON LA REGULACION DEL USO DE
SUELO

lll.1 Programas de Ordenamiento Ecolégico del Territorio

[11.1.1 Programa de Ordenamiento Ecoldégico General del Territorio (POEGT)

El Acuerdo por el que se expide el POEGT, fue publicado el 7 de septiembre del 2012
en el Diario Oficial de la Federacion. Conforme al modelo de ordenamiento ecologico de
este instrumento se tiene que el poligono del proyecto se encuentra en la siguiente
region:

CLAVE REGION: 10.32

UNIDAD AMBIENTAL BIOFISICA (UAB): 1 — Sierras de Baja California
RECTORES DEL DESARROLLO: Preservacion de flora y fauna
COADYUVANTES DEL DESARROLLO: Forestal, Industria y Mineria
ASOCIADOS DEL DESARROLLO: Desarrollo Social y Turismo

Respecto a la politica ambiental que le corresponde es APROVECHAMIENTO
SUSTENTABLE Y PRESERVACION (Ver Mapa 4. POEGT 2012)

Para esta unidad le corresponden 29 estrategias ecoldgicas clasificadas en tres grupos
y 9 secciones, cada seccion consta de un determinado numero de estrategias, a
continuacion, se observa como estan acomodados de acuerdo a la seccion:

Tabla lll.1. Resumen de Estrategias Unidad Ambiental Biofisica 1.

INCISO | TEMA | ESTRATEGIAS

Grupo |. Dirigidas a lograr la sustentabilidad ambiental del territorio

A) Preservacion Delatala3

B) Aprovechamiento Sustentable Delad4ala8

C) Proteccion de Los Recursos Naturales Estrategia 12

D) Restauracién Estrategia 14

E) Aprovechamiento Sustentable de Recursos Naturales No Renovables 'y | De la 15 a la 23
Actividades Econémicas de Produccion y Servicios

Grupo Il. Dirigidas al mejoramiento del sistema social e infraestructura urbana

D) Infraestructura y Equipamiento Urbano y Regional Dela30ala32

E) Desarrollo Social De la 33 a la 41

Grupo lll. Dirigidas al fortalecimiento de la gestion y la coordinacién institucional

A) | Marco Juridico | Estrategia 42
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INCISO | TEMA ESTRATEGIAS
B) Planeacién Del Ordenamiento Territorial Dela43alad4

A continuacion, se menciona la vinculacion de cada estrategia con la ejecucion del
proyecto:

Tabla Ill.2. Grupo |. Dirigidas a lograr la sustentabilidad ambiental del Territorio

NO.

ESTRATEGIA

ACCIONES

VINCULACION DEL PROYECTO

1

Conservacion in situ
de los ecosistemas y
su biodiversidad

Fomentar y consolidar las iniciativas de proteccion y conservacion in situ,
como las areas naturales protegidas en los ambitos federal, estatal y
municipal de conservacion ecoldgica de los centros de poblacion, aquellas
destinadas voluntariamente a la conservacion y las designadas por su
importancia a nivel internacional, incrementando el nimero de areas que
cuentan con un financiamiento garantizado para las acciones basicas de
conservacion.

1 Fomentar la creaciéon de mecanismos de apoyo para las comunidades
rurales, grupos de comuneros, pescadores y campesinos que tengan
areas dedicadas a la conservacion o que contribuyan a la proteccioén de la
biodiversidad de su area de influencia.

[ Establecer mecanismos de coordinacion institucional en los tres érdenes
de gobierno para la autorizacién de obras y actividades en areas
propuestas para la conservacion del patrimonio natural.

! Promover en los programas de ordenamiento ecoldgico regionales y
locales, las condiciones para la articulacion, la conectividad y el manejo
regional de las areas sujetas a conservacion.

[ Reforzar los instrumentos y capacidades para prevenir y controlar los
actos ilicitos contra los elementos de la biodiversidad.

[ Establecer mecanismos de bioseguridad para regular la manipulacion
de los recursos genéticos.

I Impulsar los esfuerzos de seguimiento (monitoreo) de la condicién de
los elementos de la biodiversidad nacional.

[ Establecer y desarrollar por medio de la coordinacion interinstitucional e
intersectorial, las capacidades para la prevencion, control, mitigacion y
seguimiento de emergencias, mediante el disefio y aplicacion de
programas especificos para eventos como: huracanes, incendios
forestales, mortandad de fauna, vulcanismo, sequia, e inundaciones y de
adaptacion al cambio climatico.

Se realizo el rescate de especies
vegetales nativas, las cuales seran
aprovechadas para la forestacion y
rehabilitacion de una cafiada. Durante
los recorridos de campo, no se
avistaron especies protegidas. Sin
embargo, si durante los trabajos se
identifica alguna especie protegida, se
elaborara y ejecutara un programa de
rescate de esas especies.

Recuperacion de
especies en riesgo.

Promover la recuperacién del tamafio de las poblaciones de especies
amenazadas o en peligro de extincién, listadas la NORMA Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion ambiental-Especies
nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies
en riesgo, asi como de aquellas indicadoras y/o emblematicas cuya
proteccion resulte en la conservacion del habitat de otras especies
prioritarias y que puedan ser objeto de seguimiento (monitoreo).

O Disefiar planes y programas estratégicos para la restauracion de Areas
Naturales Protegidas de competencia Federal que han estado sometidas a
un uso y manejo constante por la actividad antrépica.

[0 Formular directrices sobre translocacion de especies y programas de
atencion para las especies exoéticas, asi como para el control y
erradicacion de especies invasoras y plagas.

[ Erradicar especies exdticas que afectan negativamente a las especies y
los ecosistemas naturales de México, con énfasis en el territorio insular y
en las Areas Naturales Protegidas de competencia Federal que se
consideren prioritarias por la Comisién Nacional de Areas Naturales
Protegidas.

Establecer disposiciones legales, administrativas y politicas en materia de
translocacion y el movimiento de especies, y que favorezcan la
produccion, comercio y consumo de las especies nativas.

L1 Llevar a cabo evaluaciones técnicas y cientificas sobre el impacto que
provoca la autorizacién para la translocacion e introduccion de especies,
sobre especies nativas y el ambiente en general.

Aunque durante los recorridos de
campo, no se avistaron especies
protegidas. Sin embargo, si durante los
trabajos se identifica alguna especie
protegida, se elaborara y ejecutara un
programa de rescate de esas
especies.
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NO.
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VINCULACION DEL PROYECTO

[ Instrumentar el Programa de Conservacion de Especies en Riesgo
2007-2012, y sus Programas de Accion para la Conservacion de Especies
en Riesgo.

1 Fomentar la recuperacion de especies en riesgo mediante proyectos de
reproduccion, translocacion, repoblacion y reintroduccién, en el marco del
Sistema de Unidades de Manejo para la Conservacion de Vida Silvestre
(UMA).

Conocimiento,
andlisis y monitoreo
de los ecosistemas y
su biodiversidad

Promover la integracion de un sistema de apoyo al desarrollo cientifico
que articule los esfuerzos, recursos y politicas de todas las instituciones
de educacion superior e investigacion para el desarrollo e impulso de
conocimiento sobre los ecosistemas y su biodiversidad.

1 Formular estrategias de apropiacion y manejo de la biodiversidad, en
diferentes escenarios ambientales y culturales, que deriven
preferentemente en el disefio de mejores técnicas de uso y el desarrollo
de nuevos procesos industriales, productos y mercados para definir
esquemas de manejo que permitan la sostenibilidad de los
aprovechamientos.

[ Impulsar el desarrollo sustentable dentro de las areas naturales
protegidas y hacia fuera de ellas.

[ Rescatar el manejo, formas de organizacion y valores derivados de los
conocimientos empiricos o tradicionales, sean éstos etnobotanicos,
etnozoolégicos o de otro tipo.

[ Incorporar en la investigacion sobre la biodiversidad, aspectos sociales
y culturales (valores de uso, religiosos, estéticos, etc.); econdmicos (valor
de los servicios ecoldgicos, usos actuales y potenciales y su aplicabilidad
comercial, etc.), y de manejo (tecnologias, propagacion, rehabilitacion,
etc.), ademas de los aspectos ecoldgicos y biolégicos (demografia,
diversidad genética, aspectos reproductivos, estatus, etc.).

Impulsar los estudios de valoracion econémica de los usos de la
biodiversidad nacional, particularmente en el caso de los elementos mas
utilizados y de los usos que afectan negativamente los recursos.

[ Realizar esfuerzos de modelaje e investigacion cientifica orientada a
evaluar los impactos de las emisiones a la atmésfera y el efecto que
produciria el cambio climatico en las areas naturales protegidas y en
ecosistemas naturales, asi como en la abundancia relativa de las especies
que sean clasificadas como prioritarias para la conservacién, de
conformidad con la Ley General de Vida Silvestre), previendo los efectos
que los cambios de unos acarrean para otros.

[ Fortalecer en todos los niveles acciones de educacién ambiental
encaminadas a propiciar cambios de actitud y comportamiento en la
sociedad frente a la biodiversidad.

[1 Monitorear ecosistemas prioritarios amenazados.

[ Monitorear “puntos de calor” en tiempo real para detectar incendios.

[ Monitorear especies silvestres para su conservacion y aprovechamiento.

[ Monitorear y evaluarlas especies exoéticas o invasoras.

La mayoria de las acciones para esta
estrategia no corresponden al
promovente realizarlas. Para el caso
del proyecto, en la rehabilitacion de la
cafada, se incluira las acciones de
monitoreo y seguimiento.

Aprovechamiento
sustentable de
ecosistemas,
especies, recursos
genéticos y recursos
naturales

Operar el Fondo para el Fomento al Uso Sustentable de la Biodiversidad
mediante proyectos de reproduccién, repoblacion, translocacion y
reintroduccién de especies silvestres, asi como el desarrollo de sus
respectivos mercados.

[0 Fomentar el uso legal de los recursos genéticos y la distribucion
equitativa de los beneficios derivados de su uso.

[ Establecer mecanismos de bioseguridad para regular la manipulacion
de los recursos genéticos.

[ Realizar una evaluacion, tanto en el aspecto agricola como en el
alimentario, de las bondades y riesgos derivados de la liberacion,
consumo o utilizacion de productos transgénicos y organismos
modificados genéticamente, tanto para el ambiente como para la salud
humana.

[ Establecer un programa nacional de biotecnologia que mida el valor
economico de los recursos genéticos nativos, fomente y oriente la
investigacion en ingenieria genética relacionada con especies nativas,
establezca criterios, salvaguardas e indicadores de seguridad, y tenga
también como propdsito revalorar y reanimar el saber popular en torno al
uso selectivo de la biodiversidad.

[ Impulsar el conocimiento y la regulacion del acceso a los recursos
genéticos y sus usos, asi como fomentar la expedicién de patentes o

No corresponde al promovente las
acciones relacionadas con esta
estrategia.
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registros asociados con la denominacién de origen, la propiedad
intelectual o el secreto industrial, segin convenga, de los recursos
genéticos derivados de la domesticacion, seleccién o manipulacion
tradicional hecha por grupos mexicanos (indigenas, campesinos u otros).

Aprovechamiento
sustentable de los
suelos agricolas y
pecuarios

Adoptar practicas y tecnologias en materia de uso del suelo que sean
acordes a las caracteristicas agroecoldgicas y socioeconémicas de la
region que permitan la conservacion, mejoramiento y recuperacion de su
capacidad productiva y el uso eficiente de los recursos para maximizar su
productividad.

[ Elaborar manuales de técnicas y practicas exitosas de conservacion de
suelos.

[ Apoyar la realizacién de obras de conservacién de suelo y agua a través
de buenas practicas agricolas para regiones y cultivos, practicas de
mejoramiento de suelos y estrategias de reconversién productiva, asi
como el desarrollo de manuales para estos temas. Lo anterior, con un
enfoque integral y preventivo, que permita a los productores rurales
desarrollar sus actividades productivas con mayor certeza y de forma
armonica con su entorno.

[ Apoyar el desarrollo de proyectos ganaderos sustentables, que
minimicen el impacto ambiental de la ganaderia, que aprovechen las
excretas en la obtencién de biocombustibles para reducir la liberacion de
gases de efecto invernadero y que apoyen la recuperacion o mejoramiento
de la cobertura vegetal.

[ Proteger los agostaderos con apoyos del componente Produccién
Pecuaria Sustentable y Ordenamiento Ganadero y Apicola (PROGAN) del
Programa de Usos Sustentable de Recursos Naturales para la Produccion
Primaria.

[ Identificar proyectos prioritarios de tecnificacion del riego, dando
prioridad a las regiones con menor disponibilidad de agua, con el fin de
contribuir a un uso mas eficiente y sustentable del recurso, elevar la
productividad por volumen de agua utilizado, e incrementar la rentabilidad
de las actividades agricolas en beneficio de los productores.

[ Impulsar la reconversién productiva y tecnolégica, fomentando el
establecimiento de cultivos con menores requerimientos hidricos y mayor
presencia en el mercado, asi como la modernizacion integral de los
sistemas de riego, desde la fuente de abastecimiento, la conduccion del
agua a las parcelas y su aplicacion a los cultivos.

! Promover estudios para identificar areas de oportunidad para inducir la
realizaciéon de pequefias y medianas obras para el manejo y conservacion
del suelo, agua y biodiversidad.

[0 Apoyo del Programa de Activos Productivos para ganaderia
diversificada.

No aplica al proyecto

Modernizar la
infraestructura
hidroagricola y
tecnificar las
superficies agricolas

[ Incrementar la productividad del agua en distritos de riego.

1 Rehabilitar y modernizar distritos y unidades de riego y temporal
tecnificado.

[0 Promover el uso de agua residual tratada en los distritos de riego.
I Involucrar a las Asociaciones Civiles de Usuarios de Riego y a los
Comités técnicos de Aguas Subterraneas en el impulso del ahorro de
volumenes y tecnificacion del riego.

[ Potenciar los recursos destinados a la modernizacion

No aplica al proyecto

Aprovechamiento
sustentable de los
recursos forestales.

[ Impulsar la ejecucién de proyectos de aprovechamiento forestal
sustentable en zonas rurales y /o de poblacién indigena.

[l Mantener actualizada la zonificacion forestal.

[0 Fomentar el aprovechamiento forestal sustentable certificado.

[ Instrumentar los Consejos Regionales Forestales en las Unidades de
Manejo Forestal (UMAFORS).

1 Incrementar la cobertura del diagnéstico fitosanitario en ecosistemas
forestales.

[ Impulsar las Promotoras de Desarrollo Forestal.

[ Incrementar la superficie sujeta a manejo forestal para el
aprovechamiento sustentable de recursos forestales maderables y no
maderables.

No aplica al proyecto

Valoracion de los
servicios
ambientales

Realizar estudios y analisis econémicos en torno al impacto de la pérdida
o disminucién de elementos de la biodiversidad; en particular y
prioritariamente, de aquellos que presten servicios ambientales

La evaluacién de impacto ambiental
del proyecto considera esta estrategia.
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directamente relacionados con la restauracion y conservacion de suelo
fértil, y de regulacion y mantenimiento de los ciclos hidrolégicos.

[ Identificar el potencial y la distribucion de la prestacion de servicios
ambientales, asi como a los usuarios y proveedores.

[1 Valorar los costos de la pérdida de los bienes y servicios ambientales
asociada a la ejecucion de proyectos de desarrollo.

1 Ampliar la atencion institucional en el otorgamiento de estimulos fiscales
o cualquier otro tipo de instrumento econémico, dirigido a promover mayor
participacion de distintos sectores en estudios ambientales, uso
sustentable, protecciéon y conservacién de la biodiversidad y de los
servicios ambientales.

[ Impulsar el desarrollo de mercados locales de pago por servicios
ambientales.

[ Fortalecer el cobro de derechos de goce y disfrute de las ANP.

1 Ampliar la superficie de los ecosistemas forestales incorporada al
Programa de Pago por Servicios Ambientales.

[ Desarrollar mercados y cadenas productivas para productos y derivados
de especies silvestres y recursos naturales aprovechados de manera
sustentable.

[1 Desalentar el comercio de productos derivados del aprovechamiento no
sustentable de los recursos naturales y la biodiversidad.

[ Fortalecer el Sistema Nacional de Auditorias Técnicas Preventivas de la
Comision Nacional Forestal (CONAFOR).

[] Crear el Sistema Nacional de Certificacion Forestal y de la Cadena de
Custodia en la CONAFOR.

U1 Fomentar el turismo de naturaleza en las ANP.

12

Proteccién de los
ecosistemas

Conservar los suelos mediante el fortalecimiento de instrumentos para su
proteccion, programas de manejo sustentable de tierras y fortalecimiento
de criterios ambientales en los programas agropecuarios y forestales
mediante acciones transversales con la SAGARPA.

[ Realizar estudios para la conservacion y mejoramiento de pastizales y
agostaderos, a fin de impulsar la explotacion racional de las tierras
dedicadas a la ganaderia.

11 Ejecutar proyectos de preservacion y ordenamiento forestal sustentable
en zonas rurales y /o de poblacién indigena.

[ Regular la expansion de la frontera agricola y ganadera hacia territorios
con interés para la preservacién o proteccion.

[ Controlar, mitigar y prevenir la desertificacion y actualizar e implementar
el Programa Nacional de Lucha contra la Desertificacion, fortaleciendo las
capacidades mediante el Sistema Nacional de Lucha contra la
Desertificacion y Degradacion de los Recursos Naturales (SINADES).

Las acciones enlistadas en esta
estrategia se relacionan con usos
agricolas, ganaderos y forestales, los
cuales no son aplicables al proyecto.
Cabe sefialar que para la proteccion
de elementos del ecosistema se
estableceran las medidas de
prevencion y mitigacion que se
sefialan mas adelante.

14

Restauracion de
ecosistemas
forestales y suelos
agropecuarios

[ Reforestar tierras preferentemente forestales con especies nativas,
apropiadas a las distintas zonas ecoldgicas del pais y acordes con los
cambios en las tendencias climaticas.

[ Restaurar zonas con suelos erosionados y/o degradados debido a la
deforestacion y uso no sustentable de la tierra, mediante obras apropiadas
de conservacion y restauracion de suelos y reforestacion, poniendo
énfasis en practicas agronémicas (no mecanicas) y biolégicas que
mejoren la calidad de los mismos.

[ Elaborar manuales de técnicas y practicas exitosas de conservacion y
restauracion de ecosistemas y especies y aplicarlos.

! Implementar la Estrategia Nacional para la Conservacion de los Suelos.
[0 Compensar las superficies forestales perdidas debido a autorizaciones
de cambio de uso del suelo, con acciones de restauracion de suelos y
reforestaciones en otras areas.

[0 Aumentar la superficie con plantaciones forestales comerciales, para
recuperar la cobertura forestal en zonas deforestadas, disminuir la presion
sobre los bosques nativos e impulsar el mercado nacional de productos
forestales.

[0 Recuperar areas degradadas por la actividad de extraccion de
hidrocarburos o por extraccion de materiales de construccion.

[ Reforestacion y revegetacion de predios ganaderos apoyados, con el
componente PROGAN.

[ Elaborar 32 Guias Técnicas Estatales para la reforestacion,
revegetacion y proteccion de agostaderos y obras y practicas para el
aprovechamiento sustentable del suelo y agua, por el componente
PROGAN.

El proyecto no esta sobre un
ecosistema forestal ni de uso
agropecuario. Si considera la
reforestacion usando remanentes de
especies nativas que fueron
rescatadas de la zona de la Cafiada y
las que sea viable rescatar del resto
del predio, aledafio a la cafiada.

&

o/

) ECO URBE CONSULTORES, S.C.

ANEXOS

Pagina 45




)

ruba

Llegaste a casa

MAYO DE 2022

RUBA DESARROLLOS, S.A. DE C.V.
CONSULTA AL PUBLICO
DESARROLLO URBANO CIVANTIA
FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL
ECOSISTEMAS
COSTEROS MOD.
PARTICULAR

PROYECTO:

NO. ESTRATEGIA ACCIONES VINCULACION DEL PROYECTO

15 | Aplicacion de los [ Generar y aplicar el conocimiento geoldgico del territorio para promover | No aplica al proyecto
productos de la la inversion en el sector.
investigacion en el [ Brindar capacitacion y asesoria técnica de apoyo a la mineria.
sector minero al 1 Apoyar con informacién y conocimiento geo cientifico a instituciones e
desarrollo inversionistas, para impulsar y coadyuvar en la atraccion de nuevos
econdmico y social y | capitales hacia la actividad minera, asi como para solucionar las
al aprovechamiento | demandas sociales en lo relacionado al uso 6ptimo del suelo y el
sustentable de los aprovechamiento sustentable de los recursos naturales no renovables.
recursos naturales
no renovables.

15bis | Coordinacién entre [ Desarrollar acciones de colaboracion entre el sector minero y las No aplica al proyecto
los sectores minero | autoridades ambientales, que promuevan el desarrollo sustentable de la
y ambiental industria minera, asi como mejorar los mecanismos especificos de gestion
y control en las diferentes fases de sus actividades.
1 Promover la participacion de los diversos representantes del sector
minero en los ordenamientos ecolégicos regionales o locales que se
desarrollen.
[ Intensificar acciones de asesoria a los medianos y

16 Promover la [1 Fomentar la especializacion en la produccioén. No aplica al proyecto
reconversion de [ Revisar la politica arancelaria de los sectores o industrias basicas.
industrias basicas [ Instrumentar cupos de importaciéon, como esquema de compensacion, a
(textil-vestido, cuero- | fin de que los sectores puedan complementar su oferta nacional.
calzado, juguetes,
entre otros), a fin de
que se posicionen
en los mercados
doméstico e
internacional

17 Impulsar el 1 Formular agendas sectoriales a partir de diagndsticos compartidos con No aplica al proyecto
escalamiento de la los sectores.
produccion hacia 1 Promover un marco unico, replicable y transparente para el
manufacturas de alto | otorgamiento de estimulos a la inversion.
valor agregado [ Disefiar programas para el desarrollo de industrias precursoras
(automotriz, (nanotecnologia, biotecnologia, mecatrénica, aeronautica/aeroespacial).
electrénica, 1 Promover la certificacion ambiental de la Industria a través del Programa
autopartes, entre Nacional de Auditorias Ambientales.
otras). [ Desarrollar, implantar y dar seguimiento a una matriz de indicadores de

impacto y de desempefio derivados de los programas de inspeccién y
vigilancia y de auditoria ambiental.

1 Promover y apoyar la formulacién de programas para adecuar y
mantener actualizadas las disposiciones regulatorias y de gestiéon para

19 Fortalecer la Desarrollar en el territorio la planeaciéon a mediano y largo plazo de Para la eficiencia en consumo de
confiabilidad y diversificacion de fuentes primarias de energia y elegir la mas adecuada energia del proyecto se incluiran
seguridad energética | de acuerdo con los criterios de desarrollo establecidos en la legislacion y medidas de mitigacion.
para el suministro de | la politica energética del pais.
electricidad en el [ Incluir en la metodologia de evaluacion técnica, econémica y financiera
territorio, mediante de los proyectos que se apliquen en el territorio elementos como la
la diversificacion de | emision de gases de efecto invernadero.
las fuentes de (1 Disefiar la implementacion de sistemas y dispositivos de alta eficiencia
energia, energética, considerando su contribucién para mitigar los efectos del
incrementando la cambio climatico.
participacion de
tecnologias limpias,
permitiendo de esta
forma disminuir la
dependencia de
combustibles fésiles
y las emisiones de
gases de efecto
invernadero.

20 Mitigar el incremento | [ Identificar opciones apropiadas para el desarrollo de las energias El proyecto aplicara medidas que
en las emisiones de | renovables en el territorio. garanticen la eficiencia del uso
gases efecto [ Impulsar la instalacién de sistemas de calentamiento solar de agua en energético, conforme a las NOM’s
invernadero y los programas de vivienda que sean apoyados por el Gobierno Federal. aplicables. Asi mismo, ejecutara
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reducir los efectos 1 Fomentar el uso de energias renovables en instalaciones del sector medidas de mitigacién para la emision
del cambio climatico, | publico y establecer porcentajes minimos de consumo de energia de gases al igual aplicar estrategias
promoviendo las generada por estos medios. que sean compatibles con un
tecnologias limpias [ Identificar, en coordinacion, con las Secretarias de Medio Ambiente y desarrollo sustentable y adaptacién al
de generacion Recursos Naturales; de Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pescay | cambio climatico.
eléctrica y facilitando | Alimentacién; y de Economia, las acciones apropiadas para el desarrollo
el desarrollo del de biocombustibles en el territorio.
mercado de 1 Promover mecanismos que fomenten la igualdad de oportunidades en el
bioenergéticos bajo | acceso a energias renovables y que permitan elevar la calidad de vida.
condiciones ! Implementar lineas de accion, politicas y estrategias establecidas en el
competitivas, Programa Especial de Cambio Climatico.
protegiendo la 1 Generar mecanismos para facilitar el acceso a la energia eléctrica para
seguridad grupos vulnerables o en condiciones de marginacion, especialmente para
alimentaria y la aquellos grupos ubicados en comunidades indigenas, rurales o remotas.
sustentabilidad [ Incentivar la captura de carbono mediante el fomento de la reconversién
ambiental. de tierras de uso agricola hacia cultivos perennes y diversificados.

[ Impulsar proyectos de captura de carbono por labranza y a través de la
rehabilitacion de terrenos de pastoreo por medio de los programas de
fomento ganadero y el PROGAN.

[ Impulsar estudios sobre vulnerabilidad y desarrollo de capacidades
locales de respuesta y adaptacion al cambio climatico.

{1 Fortalecer o establecer el programa de verificacion de emisiones
contaminantes y de verificacién de condiciones fisico mecanicas del
parque vehicular del autotransporte, en sus distintas modalidades.

21 Redisefar los Diversificar y consolidar la oferta turistica, a través del desarrollo de No aplica al proyecto.
instrumentos de productos turisticos en las categorias de sol y playa, turismo de
politica hacia el naturaleza, cultural, salud, cruceros, reuniones, deportivo, turismo
momento productivo | religioso, urbano, turismo social y otros que se consideren pertinentes de
del turismo acuerdo a los criterios de la politica turistica nacional.

[ Impulsar la integracion de circuitos y rutas tematicas y regionales donde
se integren las diversas categorias de productos en las categorias de sol y
playa, turismo de naturaleza, cultural, salud, cruceros, reuniones,
deportivo, turismo religioso, urbano, turismo social y otros que se
consideren pertinentes de acuerdo a los criterios de la politica turistica
nacional.

[ Vincular de manera transversal todas las acciones de planeacion y
desarrollo de oferta competitiva en las instancias de la SECTUR,
FONATUR, Consejo de Promocion Turistica de México (CPTM) y Centro
de Estudios Superiores en Turismo (CESTUR).

[ Integrar programas, acciones e instrumentos de fomento a la oferta
como los programas tecnologicos, de asistencia técnica y financiamiento
(MIPyMEs).

[] Sistematizar y socializar la informacion estratégica sobre el desarrollo
turistico su evolucion, perspectivas y competitividad entre otros.

11 Incorporar criterios ambientales (tales como: sistema de tratamiento de
aguas, restauracion de cubierta vegetal, manejo y disposicién de residuos
solidos, otros) en la autorizacion de desarrollos turisticos en sitios con
aptitud turistica.

[1 Gestionar infraestructura de bajo impacto acorde con el tipo de turismo
(de naturaleza, de aventura, rural, de la salud e histérico cultural) y
asegurar un mantenimiento periédico/

22 | Orientar la politica Identificar y priorizar inversiones y acciones de politica publica con No aplica al proyecto

turistica del territorio
hacia el desarrollo
regional.

criterios regionales de fortalecimiento y diversificacion.

[ Identificar y priorizar inversiones y acciones de politica con criterios
regionales de impulso a zonas marginadas.

[ Actualizar y ampliar el Programa Agenda 21 para el Turismo Mexicano,
mediante la evolucién de la metodologia de indicadores y el desarrollo de
la capacidad de respuesta in situ para el seguimiento, verificacion del
cumplimiento de metas y su integracion a los planes de desarrollo de los
destinos turisticos.

1 Promover acciones de adaptacion y mitigacion de los efectos del cambio
climatico en los destinos turisticos principalmente en las costas.

[ Participar en los programas de investigacion, sobre las causas y efectos
de los fendmenos naturales, el perfeccionamiento de monitoreo y
alertamiento de la poblacion y los turistas en los destinos turisticos mas
vulnerables del pais.
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32 Frenar la expansién
desordenada de las
ciudades, dotarlas

mejoramiento de infraestructura en materia de rellenos sanitarios, drenaje,
agua potable, transporte urbano y suburbano.
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oportunidades.
Promover la
asistencia social a
los adultos mayores
en condiciones de
pobreza o
vulnerabilidad,
dando prioridad a la
poblacién de 70
afos y mas, que
habita en
comunidades rurales
con los mayores
indices de
marginacion.

41

Procurar el acceso a
instancias de
proteccion social a
personas en
situacion de
vulnerabilidad.

Procurar el acceso a redes sociales de proteccion a indigenas, nifios y
mujeres en condicion de violencia, a las personas con discapacidad y a los
jornaleros agricolas, con el fin de que puedan desarrollarse plena e
integramente.

[ Fortalecer las instituciones para las mujeres en las entidades
gubernamentales, ademas de fomentar la cooperacion de la sociedad, el
gobierno y las instituciones académicas del territorio para prevenir,
detectar y atender la violencia contra las mujeres.

No aplica al proyecto

Tabla 1ll.4. Grupo |IlI.

Dirigidas al fortalecimiento de la gestion y la coordinacion

institucional
NO. ESTRATEGIA ACCIONES VINCULACION DEL PROYECTO
42 | Asegurarla [ Defender los derechos de los sujetos agrarios ante los érganos No aplica al proyecto

definicién y el
respeto a los
derechos de
propiedad rural

jurisdiccionales o administrativos como funcién permanente de servicio
social, desarrollando programas permanentes de vigilancia al
cumplimiento de la ley.

[0 Promover programas de ordenamiento de la propiedad rural que
garanticen la seguridad y certeza juridica en la tenencia de la tierra, a fin
de reducir la incidencia de conflictos en el campo y facilitar el desarrollo
del mercado de tierras.

[1 Desincorporar tierras de propiedad social para inducir el crecimiento
ordenado de ciudades o centros de poblacién.

1 Promover la restructuracion y consolidacion de las formas organizativas
y asociativas al interior de los Nucleos Agrarios, para optimizar el
aprovechamiento de sus recursos conforme a sus vocaciones.

ordenamiento
territorial estatal y
municipal y el
desarrollo regional
mediante acciones
coordinadas entre
los tres 6rdenes de
gobierno y

las disparidades regionales a través de compensar a las regiones que aun
no han sido atendidas.

[ Establecer procesos de planeacion regional que generen politicas
sectoriales, transversales, de impacto regional acordes con la realidad de
cada regién; espacios de dialogo entre los actores publicos y privados
involucrados para lograr acuerdos de desarrollo regional; y mecanismos
que fomenten la colaboracién intersecretarial e institucional en materia de
desarrollo regional.

43 Integrar, modernizar | [IDesarrollar herramientas de informacién geografica, empleando El proyecto no se trata de un
y mejorar el acceso | tecnologias actuales como la Cartografia Digital y los Sistemas de desarrollo rural por lo que la estrategia
al catastro rural y la | Informacién Geografica, para facilitar el analisis geografico, geoldgico, no aplica.
informacion agraria biolégico y estadistico de las caracteristicas de los Nucleos Agrarios y las
para impulsar Localidades Rurales vinculadas, que contribuya al fortalecimiento de las
proyectos actividades de organizacion, gestion y planeacion en la propiedad rural.
productivos. [ Contribuir al desarrollo rural sustentable, integrando y manteniendo
actualizada la informacion registral y catastral de la propiedad rural del
pais.
[ Integrar al Catastro Rural Nacional informacion geografica, geoldgica,
biolégica, de uso y vocacion del suelo de los Nucleos Agrarios y
Localidades Rurales vinculadas.
44 Impulsar el Ulmpulsar el desarrollo social, con un enfoque de largo plazo, al reducir El proyecto pretende cumplir con los

lineamientos y estrategias aplicables
que se indiquen en los ordenamientos
estatales, municipales y regionales, asi
como en los instrumentos vigentes.
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NO. ESTRATEGIA ACCIONES VINCULACION DEL PROYECTO
concertadas con la 1 Fomentar la formulacién y aplicacién de los programas de ordenamiento
sociedad civil. ecoldgico en las costas, estados y municipios que por sus caracteristicas

ambientales resulten de atencion prioritaria.

[0 Promover que los instrumentos de planeacion y gestion del territorio que
se pretendan realizar en las diferentes regiones del pais sean congruentes
con los programas de ordenamiento ecolégico vigentes, mediante una
adecuada y eficaz coordinacion interinstitucional y concertacion con la
sociedad organizada.

[ Generar sinergia entre los sectores que tienen a cargo otros
instrumentos de planeacion territorial a fin de complementar e integrar
politicas publicas. Tal como puede ser el ordenamiento territorial,
integrado con el ordenamiento ecolégico. Asimismo, hacer del
conocimiento de legisladores e inversionistas estos instrumentos a fin de
obtener presupuesto y recursos adicionales.

[11.1.2 Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California (POEBC)

El sitio donde se pretende realizar el proyecto, de acuerdo al Programa de Ordenamiento
Ecoldgico del Estado publicado el 03 de Julio de 2014 en el Periddico Oficial del Estado
de Baja California, se encuentra en el area comprendida por la Unidad de Gestion
Ambiental 2, la cual tiene una politica de Aprovechamiento Sustentable. Es el Poligono
2.a, en el que esta comprendido al sitio del proyecto. El subsistema donde se ubica el
proyecto esta identificado bajo la clave 1.2.Ti.3.2.a-3 que abarca el Centro de Poblacion
de Tijuana. Ver Mapa 6. POEBC 2014)

La identificacion completa de la UGA es la siguiente:

Vegetacion tipo mediterraneo
Numeracién de subsistema recurrente

1 Sierras de baja California.

2 Terrestre.

Ti Tijuana

3 Region Hidroldgica 1, Cuenca C
2 Lomerios

a

3

La politica de Aprovechamiento Sustentable tiene por objeto mantener la integridad
funcional del territorio, proporcionando criterios de regulacion ecologica para que la
utilizacion de los recursos naturales genere el menor impacto al medio ambiente,
evitando poner en peligro el equilibrio de los ecosistemas, que pueda provocar un
deterioro ambiental. Se aplica en las UGAs que presentan zonas muy dinamicas que han
alcanzado un desarrollo econdmico aceptable y existe concentracion de poblacién, del
desarrollo urbano y de las actividades productivas, donde se requiere aplicar medidas
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tendientes a fortalecer y asegurar el uso adecuado del territorio en funcién de criterios
economicos, urbanos, ecoldgicos y sus correspondientes ordenamientos y normas, para
minimizar los efectos nocivos en el medio ambiente.

Tabla Ill.5. Lineamientos ambientales de la UGA 2.

LINEAMIENTO 3 ASENTAMIENTOS HUMANOS VINCULACION

El 100% de los fraccionamientos para vivienda urbana | El proyecto se ubica dentro del fundo legal
se construyen dentro del fundo legal definido en el | establecido en el PDUCPT 2010-2030, cuyo
Programa de Desarrollo Urbano de los centros de | predio se encuentra afectado por actividades
poblacion vigente y se conserva el 20% de la | urbanas en la zona, teniendo predominio las
vegetacion en el perimetro de estos proyectos. especies exoticas, con algunos remanentes
de especies nativas.

Asi mismo, se tienen los criterios de regulacion ecoldgica (CRE) y aquellos que son
aplicables a la UGAZ2 poligono 2a son los siguientes:

Tabla Ill.6. Sectores de los Criterios de regulacién ecologica a

SECTOR CLAVE DE LOS CRE
Suburbano AH1 AL AH16
Turismo TUO1 AL TU13
Forestal FO04 AL FO08

Huella ecoldgica

HEO1 AL HEO7; HEO9 AL HE 15

Industrial

INDO1 AL IND18

Pecuario PEO1 AL PEO6

Conservacion CONO1 AL CONO05, CON0O7 AL CON15
Hidroldgico HIDROO01 AL HIDRO08

Caminos CAMO1 AL CAMO03

Agricultura AGRO01 AL AGR06

Mineria MINO7; MIN10 AL MIN22

Acuacultura

ACIPO1 AL ACIP 09

licables con poligono 2a.

En la siguiente tabla se enlistan a detalle unicamente los criterios que se consideran
aplicables de acuerdo a las caracteristicas del proyecto y su respectiva vinculacion con
el mismo, caben mencionar que dentro de la tabla se excluyen algunos sectores como el
industrial, agricultura, mineria, acuacultura; caminos y vias de comunicacion; parques
eolicos y solares, pecuario y proteccion, debido a que el proyecto no realizara actividades
de esta naturaleza. Asimismo, se debera considerar que en esta etapa no se realizara la
edificacién de ningun tipo, a excepcion de la construccion del cajon pluvial, asi como la
formacion de terracerias y urbanizacion.
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Tabla Ill.7. Criterios de regulacion ecoldgica aplicables a la UGA 2 con poligono 2a.

CLAVE

CRITERIO DE REGULACION ECOLOGICA

VINCULACION DEL PROYECTO

ASENTAMIENTOS HUMANOS

AHO1

AH 03

El territorio de los centros de poblacién destinado a la
creacion de nuevas viviendas e infraestructura asociada,
debera ser abierto preferentemente a grupos de
fraccionamientos para intervenir de manera ordenada. Cada
fraccionamiento suburbano debera mantener en su perimetro
una franja de vegetacion nativa de al menos 5 metros de
ancho que estara conectada a la vegetacién de los predios
colindantes para permitir la conectividad entre los
ecosistemas. Previo al desmonte del predio, se realizara un
rescate de flora y fauna; los ejemplares de plantas seran
reubicados en habitats propicios en el perimetro del predio y
en sus areas para jardines y los de fauna en habitats similares
a los que ocupan comunmente y que no estén afectados por
las actividades humanas.

Para minimizar los dafios y pérdida de viviendas e
infraestructura, debido a fenédmenos meteoroldgicos intensos,
inundaciones, deslaves, tsunamis y terremotos se evitara la
construccién en zonas de riesgo tales como: cauces (zona
federal) y margenes de rios, arroyos, lagos, humedales, y
barrancas, sitios colindantes con pendientes mayores a 15%,
fallas geoldgicas activas, formaciones geoldgicas fracturadas
y/o inestables y en la colindancia con la zona federal maritimo
terrestre.

Los usos de suelo asignados dentro del poligono del proyecto
corresponden a uso habitacional y comercial. El terreno esta
provisto principalmente de vegetacion exética y algunos ejemplares
nativos. El promovente analizara la inclusiéon de un programa de
rescate para aquellos ejemplares nativos que se consideren viables
para su rescate y reubicacion.
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identificado (en los atlas de riesgo o estudios de proteccion promovente atendera las recomendaciones indicadas tanto en el
civil de la localidad o municipio). Del mismo modo, no deben Estudio Geotécnico y de Mecanica de Suelos, como en el Estudio
ubicarse en aquellas zonas identificadas como zonas de Morfologia Costera en Playas de Tijuana, asi como lo que
intermedias de salvaguarda por instrumentos normativos. establece la legislacion y normatividad aplicable.
- Sobre cuevas y en zonas donde exista riesgo de afectar
acuiferos. Por otro lado, el poligono del proyecto se encuentra fuera del area
- En zonas inundables, a menos que dispongan de las de influencia de demas elementos sefialados.
medidas necesarias para que los torrentes puedan correr sin
propiciar riesgos y se hagan los ajustes necesarios al Respecto a las fallas geoldgicas, se detallé en el apartado del Medio
proyecto para evitar dafilos humanos y materiales, siempre y Natural distintas fuentes bibliograficas, asi como estudios de
cuando se cuente con las autorizaciones de competencia mecanica de suelos sobre el predio.
local y federal respectivas.
- Sobre humedales.
- En Zonas Federales (Zona Federal Maritimo Terrestre,
franjas de costa, playas, proteccion de la primera duna, zona
federal en margenes de rios y lagos, derecho de via publica,
de lineas de transmision de energia y de lineas de
conduccion de hidrocarburos).
- A una distancia menor de 500 metros de sitios de
disposicion final de residuos sélidos en funcionamiento.
- En colindancia de predios destinados u ocupados por
actividades riesgosas.

HE 15 Los elementos naturales (arboles y vegetacion) del area verde | El proyecto contempla el aprovechamiento de remanentes de
deben aprovecharse, como elementos que pueden ayudar a vegetacion nativa existentes en el predio, para la rehabilitacion de
mejorar las condiciones ambientales de la edificacion. una cafiada presente en el predio, para el mantenimiento de sus

servicios ambientales.

MANEJO DEL AGUA

HIDRO 01 | Debe evitarse la modificacion y ocupacion de los cauces de La primera fase del proyecto incluyé la ejecucion, ya concluida, del
arroyos que implique el deterioro de sus condiciones encausamiento de un escurrimiento pluvial intermitente, a través de
naturales. su embovedado, partiendo del tramo que ya se encontraba

embovedado, para ofrecer la seguridad necesaria a las
edificaciones que se proyecta. Dicha obra fue autorizada por la
CONAGUA. .

HIDRO 02 | La rectificaciéon de cauces debera hacerse preferentemente Derivado de la obra de proteccion, como medida de compensacién,
con los métodos de canalizacion o consolidaciéon de bordos se proyecté la rehabilitacion de la cafiada formada por el
(evitando el entubamiento), para no afectar el microclima. escurrimiento intermitente, previo a su embovedado, empleando

vegetacion nativa, para mantener sus servicios ambientales.

HIDRO 03 | En la consolidacion de bordos y margenes de rios, arroyos y Derivado de la obra de protecciéon, como medida de compensacion,
cuerpos de agua se aplicaran técnicas mecanicas especificas | se proyectd la rehabilitacion de la cafiada formada por el
para la estabilizacion del suelo, donde se deberan utilizar escurrimiento intermitente, previo a su embovedado, empleando
especies nativas de vegetacion riparia como fijadores de vegetacién nativa, para mantener sus servicios ambientales.
suelo.

CONSERVACION

CON 03 | No se permitira la extraccion de arena de las dunas costeras. | En la zona del proyecto no hay dunas costeras.

Por otro lado, el POEBC también tiene los lineamientos generales, los cuales se aplican
a todas las unidades ambientales, de acuerdo a las caracteristicas de la obra. A
continuacion, se muestran aquellos criterios que se consideran aplicables debido a la
naturaleza del proyecto.

Tabla I11.8. Criterios de regulacion ecoldgica generales aplicables al proyecto.

CLAVE | CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA ‘ VINCULACION DEL PROYECTO
DESARROLLO DE OBRAS Y ACTIVIDADES
1 Se cumplira con lo establecido en los programas de Se atenderan los lineamientos establecidos en los Programas.

ordenamiento territorial y ecolégico locales.
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CLAVE CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA VINCULACION DEL PROYECTO

2 El desarrollo de cualquier tipo de obra y actividad, incluyendo el El presente documento es para el cumplimiento de la legislacion
aprovechamiento de los recursos naturales, debera cumplir con ambiental vigente, en materia de impacto ambiental. De la misma
las disposiciones estipuladas en la legislacion ambiental vigente, | manera, se atendera lo establecido en otras disposiciones
con los lineamientos ambientales establecidos en este ambientales vigentes, de los distintos niveles de gobierno.
ordenamiento y con planes y programas vigentes
correspondientes.

3 El desarrollo de las actividades en la entidad se realizara de De acuerdo al PDUCPT 2009-2030, la zona se identifica como zona
acuerdo con la vocacion natural del suelo, y ser compatible con para uso predominante habitacional, que es lo existente en las
las actividades colindantes en estricto apego a la normatividad colindancias. Tiene una fraccion destinada para su conservacion,
aplicable. que coincide con el trazo del escurrimiento pluvial intermitente, que

tiene remanentes de vegetacion nativa, aunque con predominio de
vegetacion exoética. El promovente gestiond y obtuvo Dictamen de
uso del suelo favorable para el proyecto que promueve, de tipo
habitacional multifamiliar vertical y comercial.

6 No se permiten los asentamientos humanos y edificaciones en No es considerada una zona de riesgo.
zonas de riesgo como cafiones, lechos y cauces de arroyos,
zonas con pendientes pronunciadas, zonas de fallas geoldgicas,
zona de deslizamientos y zonas litorales expuestas a oleaje de
tormenta y procesos de erosién.

7 Las obras de infraestructura que sea necesario realizar en torno a | A peticion del promovente, la SEMARNAT autorizé la exencion de la
cauces de rios y arroyos estaran sujetas a la autorizacién en presentacion de una manifestacion de impacto ambiental para
materia de impacto ambiental que para tal efecto emita la realizar los trabajos de embovedado del escurrimiento pluvial
autoridad competente. existente y la CONAGUA autoriz6 la obra referida. Esta obra se

encuentra ejecutada. Lo que se hara es la rehabilitacion de la
cafiada, con el empleo de vegetacion nativa, para mantener sus
servicios ambientales

10 Las construcciones deberan establecerse en armonia con el Las construcciones que se pretenden establecer en el predio, fueron
medio circundante. condicionadas conforme lo establece la legislacién urbana aplicable

al proyecto, complementadas por modelos de aptitud, resultando el
sitio apto adecuado para un desarrollo urbano de riesgo medio, asi
como un modelo de localizacién, donde el predio resulté con una
factibilidad buena para su uso urbano, y; en el modelo de vocacién
para su uso habitacional, resulté favorable para una densidad
habitacional multifamiliar alta.

MANEJO INTEGRAL Y GESTION DE RESIDUOS

1 Toda obra de desarrollo y construccion debera considerar las Se consideran las medidas correspondientes al manejo de residuos
medidas de manejo integral y gestién de residuos. que seran generados.

2 En el manejo y disposicion final de los residuos generados en Se manejaran los residuos generados atendiendo las disposiciones
obras de construccion y en las actividades productivas y correspondientes.
domésticas, se cumplira con las disposiciones legales
establecidas para la prevencion y gestion integral de residuos
sélidos urbanos, residuos peligrosos, y residuos de manejo
especial.

3 Los promoventes de obras y actividades de desarrollo deberan Se consideraran estos planes conforme a lo sefialado por las Leyes
realizar planes y programas de manejo integral de residuos que Estatales y Generales.
atiendan a politicas de gestion integral de residuos a fin de
promover el desarrollo sustentable a través de la disminucién en
la fuente de generacion, la transformacion, reutilizacion y
valorizacion de los residuos solidos urbanos, de manejo especial
y peligrosos.

4 En sitios contaminados se aplicaran programas y medidas para La zona presenta algunos residuos sélidos urbanos y cimulos de
su remediacion, y deberan incluir compafas de concientizacion tierra. Para su remediacion, estos seran retirados y manejados de
sobre el manejo adecuado de dichos sitios. manera adecuada.

5 Los generadores de residuos sélidos urbanos y residuos El sitio de acopio temporal de residuos esta previsto al interior del
peligrosos deberan adecuar un sitio de acopio temporal en sus predio, en una zona adecuada junto al campamento de los
instalaciones donde reciban, trasvasen y acumulen contratistas.
temporalmente los residuos para su posterior envio a las
instalaciones autorizadas para su tratamiento, reciclaje,
reutilizaciéon, co-procesamiento y/o disposicion final.

8 Es prioritario considerar el manejo de materiales y residuos Se considera el manejo adecuado de los residuos peligrosos que se
peligrosos de acuerdo a los ordenamientos vigentes. generen.

12 Queda prohibida la disposicion de residuos industriales, residuos | No se realizara la disposicion de residuos en sitios no permitidos.
de manejo especial, residuos peligrosos y residuos sélidos
urbanos y/o basura en sitios no autorizados.

13 Queda prohibida la quema de residuos de todo tipo y/o basura a No se realizara la quema de residuos.

cielo abierto.

o/

(\ ECO URBE CONSULTORES, S.C.

)

ANEXOS

Pagina 55




MANIFESTACION DE

RUBA DESARROLLOS, S.A. DEC.V. IMPACTO AMBIENTAL

ECOSISTEMAS

A rUba CONSULTA AL PUBLICO COSTEROS MOD.
Hegaste @ s DESARROLLO URBANO CIVANTIA PARTICULAR

MAYO DE 2022

FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

PROYECTO:

CLAVE CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA VINCULACION DEL PROYECTO
14 En el desarrollo de todo tipo de actividades publicas o privadas, Se realizara el plan de manejo de residuos.
deberan desarrollarse planes para la reduccion, reso y reciclaje
de residuos.
16a El transporte de materiales de construccion, pétreos y de Se contemplan medidas para evitar la dispersiéon de polvos por las

residuos de obras y actividades se realizara evitando la emision
de polvos, asi como dafios a la salud publica, calles, caminos,
servicios publicos, construcciones existentes, cultivos y cualquier
tipo de bien publico y privado.

obras y actividades.

MANEJO Y CONSERVACION DE RECURSOS NATURALES

1 En el desarrollo de actividades productivas que involucren el
aprovechamiento de recursos naturales, se debera cumplir con
los lineamientos establecidos en el presente ordenamiento y
demas legislacion aplicable en la materia.

En el proyecto, se pretende la rehabilitacién de la cafada existente,
para mantener sus servicios ambientales.

4 En la evaluacion de los impactos ambientales de obras y
actividades, se deberan considerar también impactos
secundarios, sinérgicos y acumulativos regionales.

La evaluacién de impacto ambiental se realiza conforme al
Instructivo emitido por la SEMARNAT.

8 En el aprovechamiento de los recursos naturales se debera
prevenir el deterioro del suelo aplicando medidas de prevencion,
mitigacion y restauracion.

Se realizara la rehabilitacién de la Cafada, lo que previene el
deterioro del suelo.

9 Quienes realicen actividades en zonas con pendientes
pronunciadas, y zonas vulnerables requieran, deberan aplicar
técnicas mecanicas, de forestacion y estabilizacién de suelos.

La cafada se rehabilitard para su uso como parque lineal,
empleando planta nativa en la estabilizacion del talud. En la zona de
la ZOFEMAT también se presentan pendientes pronunciadas, pero
no se realizaran actividades en esa franja.

1 En el desarrollo de los trabajos de limpieza de terrenos en
cualquier tipo de obra o actividad industrial comercial, de
servicios o habitacional, se retirara solamente la capa minima de
terreno necesaria, promoviendo mantener el suelo y vegetacion
en los terrenos colindantes.

Se realizara el retiro de suelo que sea Unicamente necesario para
realizar la actividad.

15 Los desarrolladores inmobiliarios deberan utilizar especies de
flora nativa en la forestacion de areas verdes, parques y jardines.

Se utilizaran especies nativas para la rehabilitacion de la Cafiada
Azteca.

RESTAURACION

1 En las areas que presenten deterioro ambiental se promovera el
establecimiento de zonas de restauracion ecoldgica con el fin de
permitir su recuperacion.

La zona de la Cafiada Azteca sera rehabilitada.

2 Se introduciran especies tolerantes a concentraciones salinas
altas o sédicas en aquellos suelos donde sea necesario para
evitar erosion.

Se introduciran especies nativas.

3 Los productos de desmonte seran utilizados para recuperar Esta medida se contempla.
zonas erosionadas o pobres en nutrientes.
4 Toda persona que contamine, deteriore el ambiente o afecte los El promovente no ha realizado acciones de contaminacién o

recursos naturales, estara obligada a reparar os danos y/o
restaurar los componentes del ecosistema y el equilibrio
ecoldgico.

deterioro ambiental, pero se sujeta a reparar los dafios en caso de
realizarse.

SECTOR TERCIARIO. DESARROLLO URBANO

El desarrollo de areas urbanas se realizara de acuerdo a las
vocaciones y aptitudes establecidas en los instrumentos en
materia territorial y ambiental y demas instrumentos de
planeacién aplicables.

Se realizaron la gestién de los permisos de uso de suelo, los cuales
son resueltos en base a los instrumentos de planeacion.

4 No se autorizaran construcciones en terrenos cuya ubicacion, uso
o destino corresponda a zonas prohibidas a dichos usos. Las
autoridades competentes determinaran las areas en que se
encuentren asentamientos humanos en condiciones de riesgo y
estableceran programas para la proteccion, mitigacion de riesgos
potenciales.

Esta zona no es de uso prohibido.

6 No se permite la ubicacion de zonas habitacionales dentro de las
areas destinadas a uso industrial y en areas préximas a las
mismas o dentro de los conos de dispersiéon de emisiones
contaminantes.

Este tipo de areas no se localizan en las colindancias.

7 La rectificacién y restauracion de cauces debera hacerse
preferentemente con los métodos de eco hidrologia y
consolidacion de bordos, que eviten revestimientos impermeables
y entubamientos, para no afectar condiciones de humedad
ambiental y microclimas.

La obra de proteccién autorizada previamente y ya ejecutada, conté
con la intervencion de la SEMARNAT y la CONAGUA, en el ambito
de su competencia.

o/
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[11.1.3 Programa Regional de Desarrollo Urbano, Turistico y Ecoldégico del Corredor
Costero Tijuana-Rosarito-Ensenada

El Programa Regional de Desarrollo Urbano, Turistico y Ecolégico del Corredor
Costero Tijuana-Rosarito-Ensenada (COCOTREN 2014), fue actualizado y publicado
el 26 de diciembre de 2014, en el Periddico Oficial del Estado de Baja California, donde
el predio del proyecto se ubica en el Subsistema Subcuenca El Descanso y en 2 unidades
ambientales, que son la 2.1.1.1.b, que tiene una politica de Conservaciényla2.1.1.11.a,
con una politica de Aprovechamiento sustentable, con una aptitud de uso como Area
natural y Urbana, respectivamente. Ver Mapa 7. COCOTREN 2014). La integracion del

subsistema es como sigue:

21.1.1b

2  Terrestre

1 Subcuenca El Descanso
1 Tijuana

1 Canada y arroyo

b

Numeracioén de subsistema recurrente a

2.1.1.11.a
2 Terrestre

1 Subcuenca El Descanso

1 Tijuana

11 Terraza costera
Numeracion de subsistema recurrente

En cuanto a los Criterios de Desarrollo Urbano del COCOTREN 2014, para cada una de
las politicas aplicables a las unidades ambientales en que se encuentra el proyecto,

tenemos:

Tabla 111.9. Criterios de Desarrollo Urbano

POLITICA PARTICULAR

CRITERIOS GENERALES PARA LA
DOTACION DE INFRAESTRUCTURA Y
EQUIPAMIENTO

VINCULACION CON EL
PROYECTO

CONSERVACION (C)

Se aplica para actividades vinculadas con el
ecoturismo y el turismo rural, los proyectos de
desarrollo turistico y de aventura se permiten
de acuerdo a la evaluacioén de la capacidad de
carga que presenten las areas con aptitud para
esta actividad, los estudios de riesgo y
condicionantes establecidas por la
SEMARNAT vy la Secretaria de Proteccion al
Ambiente del Estado.

Sed permite el aprovechamiento y uso
artesanal de los recursos naturales, bajo
programas de manejo y asesoria técnica. Para
realizar actividades en las Areas Naturales

Protegidas relativas al aprovechamiento
sustentable de los recursos naturales,
investigacion,  ecoturismo y  educacién

ambiental, se debe contar con los estudios
técnicos, segun lo establecido en sus
Programas de Conservacién y Manejo;

Se permite el desarrollo de
infraestructura basica para el desarrollo
de las actividades productivas permitidas
en esta politica.

Se requieren Manifiesto de Impacto
Ambiental, Planes de Manejo,
Soluciones propias de Infraestructura y lo
establecido por la normatividad federal,
estatal y municipal; cumplir con lo
establecido por el Programa de
Ordenamiento  Ecolégico de Baja
California.

La SEMARNAT resolvié que no se
requeria la presentacion de una
MIA para el embovedado del
escurrimiento  intermitente  que
cruza el predio y la CONAGUA
autorizé esta obra, misma que ya
fue ejecutada.

Sin embargo, a pesar de la
construccion del cajon pluvial, la
cafiada sera rehabilitada con el
saneamiento, la vegetaciéon nativa
y el caudal ecolégico que conserve
sus servicios ambientales. No se
prevé el aprovechamiento de los
recursos naturales del sitio, sino su
uso para fines paisajisticos,
recreativos y educacion ambiental.
Ahora, el promovente resguardara
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Asimismo, atender las restricciones de las
Regiones Terrestres Prioritarias.

y mantendra el sitio, para tenerlo
en buenas condiciones.

APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE URBAN

O (ASu)

Se permite el desarrollo de actividades
econdémicas y de desarrollo urbano,
considerando los criterios de planeacion,
ordenamiento territorial, ecolégico y programas
de desarrollo urbano. El uso industrial es
compatible para agroindustria y alimentos, asi
como para actividades que impulsen los
aspectos productivos de la comunidad. Los
usos industriales deben ubicarse en parques o

nucleos industriales, cumpliendo con los
criterios de los programas en materia
ambiental.

Se aplican los criterios de desarrollo urbano
establecidos en el Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion.

Impulsar el desarrollo urbano a través de
la creacion de infraestructura y servicios
urbanos, bajo un marco de ordenamiento
que promueva el uso adecuado del
territorio y la conservacion de las areas
naturales, para minimizar los efectos
nocivos en el medio ambiente.

En zonas urbanas y suburbanas se dirige
a la consolidacién urbana a través de la
dotacion de servicios urbanos,
infraestructura y equipamiento (salud,
educacion, deporte y recreacion).

Se sometié ante el IMPLAN de
Tijuana, un Estudio de Impacto
Urbano, para su opinién de la
propuesta urbana del proyecto,
quien de acuerdo a los criterios
establecidos en el PDUCPT Y PPC
PT, emiti6 su Opinién favorable
para los usos propuestos. De la
misma manera, el Departamento
de Usos del Suelo de Tijuana,
emitié el Dictamen de uso del suelo
correspondiente. Para dotar de los
servicios urbanos necesarios, sin
afectar a la comunidad, se requirié
al promovente diversas obras de
cabeza, las que seran ejecutadas
como proyectos asociados al
proyecto.

[11.1.4 Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local de Tijuana

Por otro lado, el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Tijuana publicado el 11 de octubre de 2019 en el Periddico Oficial del Estado de Baja
California identifica el poligono en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) 1 y Unidad de
Paisaje (UA) 46. La aptitud de la UGA es urbana (Habitacional-vivienda), compatible con
el Turismo (Ver Mapa 8. POEL Tijuana 2019).

El Programa establece 8 lineamientos ecologicos que son asignados de acuerdo a las
condiciones de cada UGA. Los lineamientos ecolégicos aplicables a esta UGA son 7 y
se mencionan en la siguiente tabla:

Tabla I11.10. Criterios generales d

e regulacion ecologica

NO. LINEAMIENTO VINCULACION DEL PROYECTO
L1 Conservar la integridad del suelo. El proyecto propone la ocupacién del terreno por lo
que se perderan las condiciones naturales en los
sitios previstos. Para la zona de la Cafiada Azteca,
esta sera rehabilitada. Se incluiran medidas de
mitigacion.
L2 Prevenir la contaminacion del aire y La operacién de maquinaria y equipo estara sujeta
controlar su degradacién de su al control de contaminantes mediante los
calidad. dispositivos provistos por el fabricante.
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NO. LINEAMIENTO

VINCULACION DEL PROYECTO

L3 Inducir y fomentar el uso racional del
agua y la prevencion de su
contaminacion.

Esta medida sera aplicable para la operacién de las
edificaciones.

L4 Conservar y proteger las funciones y
servicios ambientales aportados por
los ecosistemas presentes en el
territorio del municipio de Tijuana.

La rehabilitacion de la Canada Azteca promovera la
proteccion de la funcién de algunos servicios
ambientales.

L5 Compatibilizar el desarrollo de las
actividades para minimizar conflictos
y contingencias socioambientales.

No se esperan conflictos por contingencias
socioambientales.

L7 Proteger y preservar la calidad de la
imagen y paisaje urbano y rural.

Actualmente el terreno esta en desuso. Esto
deteriora la imagen y paisaje urbano.

L8 Inducir mejoras en la calidad de vida
y condiciones de seguridad de la
poblacién frente a condiciones de

No se observan riesgos naturales y antropicos en la
zona. Debera considerarse lo sefalada por una
posible falla geoldgica.

riesgos naturales y antrépicos.

Asimismo, el Programa dicta criterios de regulacién ecoldgica por sector y area de
gestion. Para el proyecto corresponden los de Desarrollo Urbano/asentamientos
humanos, de los cuales se describen unicamente los aplicables para este caso:

Tabla I11.11. Criterios de regulacién ecolégica para desarrollo urbano y asentamientos

humanos aplicables al proyecto
CLAVE. CRITERIO DE REGULACION

DU/HU-01 La industria, los comercios y servicios, los fraccionamientos, la
infraestructura y equipamiento, las actividades turisticas,
agricolas, ganaderas y acuicolas, y demas proyectos, obras y
demas actividades que se sefialen en la LGEEPA y su REIA, la
LPAEBC y el RPAMT, que se sujetan al procedimiento de
evaluacion de impacto ambiental, deberan cumplir con la
autorizacion en materia de impacto ambiental emitida por la
autoridad competente de manera previa a la modificacion del
sitio o area de establecimiento y de la operacion.

Los fraccionamientos, desarrollos hoteleros y centros comerciales,
actividades industriales, de comercio y servicios, los proyectos de
infraestructura para el manejo de aguas residuales (plantas de
tratamiento, carcamos de bombeo, etc.), y de manejo de residuos
urbanos, especiales y peligrosos, deberan realizar el analisis de
factibilidad técnica de uso de suelo e impacto ambiental, previo a su
autorizacion.

Los proyectos cuya instalacion se localice fuera del centro de

poblacién deberan contar ademas de lo anterior, con el Dictamen

Técnico de Congruencia por parte del Estado, particularmente

tratandose de estaciones de carburacion, distribucion y plantas de

almacenamiento de gas licuado de petréleo, la industria extractiva y

de transformacion, confinamiento de residuos sélidos urbanos, de

manejo especial y peligrosos, entre otros, cuya operacién pueda

causar dafios graves al ecosistema, la poblacién, sus bienes o

servicios.

En areas urbanas y de la periferia, los usos de suelo habitacionales

se mantendran separados de las redes de distribucion de

energéticos (poliductos) y no se permitiran edificaciones en una
franja de 50 m, tampoco se permitira ningun tipo de uso urbano en
una franja de 20 m, ambas distancias contadas a partir del eje de la

VINCULACION DEL PROYECTO

Para el cumplimiento del criterio se somete a
autorizacion el presente documento.

DU/HU-02 El promovente cuenta con Factibilidad de Uso de

Suelo.

DU/AH-07 Se cumplen con las distancias.
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CLAVE.

CRITERIO DE REGULACION

VINCULACION DEL PROYECTO

red. Lo anterior con el objeto de prevenir riesgos y afectaciones a la
poblacién urbana y sus bienes, frente a situaciones de riesgos por
accidentes o fugas de materiales peligrosos.

DU/AH-15

Las actividades de excavacion, extraccion y nivelaciéon de terrenos
que puedan generar cambios significativos sobre elementos de la
geomorfologia, topografia y suelos, deberan evitar modificar las
condiciones de infiltracion y recarga acuifera, afectaciones a
microclimas de ecosistemas, alteracién de flora y fauna silvestre, de
areas susceptibles a deslizamiento, hundimiento e inundacién,
dichos predios o areas se sujetaran a las disposiciones del
Reglamento para la Excavacién, Extraccion y Nivelacion de
Terrenos en el Municipio de Tijuana, considerando el analisis de las
condiciones de riesgos naturales (geolégicos e
hidrometeoroldgicos), que puedan comprometer la estabilidad y
seguridad de los predios y sus vecindades, considerando lo
establecido en los Atlas de Riesgos.

Para evitar la proliferacion de bancos de tiro de los materiales o
residuos pétreos producto del corte y nivelacion de terrenos, se
promovera el reuso de dichos materiales como sustrato para la
revegetacion de espacios y como material para estabilizacion de
taludes y terracerias mediante acciones de terraplaneado y
forestacion. El gestor de movimientos de tierras requerira
autorizacion municipal para movimiento de tierras, y la disposicion
de productos del corte en los sitios autorizados por el Estado como
Centros de Acopio y Manejo Integral de Residuos Especiales. La
disposicion de estos materiales en cualquier sitio estara prohibida, y
se sancionara con multa y el retiro de los materiales mal dispuestos;
la afectacion a ecosistemas naturales, se sancionara con la
restauracion y/o compensacion ambiental a cuenta del particular en
la medida de la afectacién generada. Los particulares no podran
recibir tierras de corte y movimientos de tierra en predios particulares
para fines de relleno y habilitacion de predios para usos distintos al
establecido en los instrumentos normativos, sin el otorgamiento de
permisos y la elaboracion de trabajos de ingenieria que permitan la
colocacién supervisada y segura de dichos materiales.

El proyecto modificara la morfologia del terreno.
Se seguiran las recomendaciones del estudio
geotécnico.

DU/AH-17

La gestion, disefio, ejecucion de las acciones de urbanizacion y la
dotacion de infraestructura hidraulica y sanitaria de los nuevos
fraccionamientos, del tipo que se trate, deberan incorporar criterios
de protecciéon ambiental en su disefio y cumplir estrictamente lo que
establece el RFEBC1, estableciendo las especificaciones que en su
caso establezca el organismo operador de agua en materia de
factibilidad de suministro de servicios hidraulico y sanitario, evitando
obras inconclusas o que no se apeguen a las normas ambientales y
a los requerimientos técnicos normativos de operacion, ello aplica
también a las plantas de tratamiento de aguas residuales, que
acompanfan el desarrollo de fraccionamientos, los cuales deberan
incorporar alternativas de relso de agua tratada en sus propios
desarrollos o en areas naturales en colindancia. El disefio de
infraestructura hidraulica debera preponderar los principios de
disefio de infraestructura verde y establecer medidas para minimizar
impactos negativos a los ecosistemas y servicios ambientales.

El desarrollo de nuevas infraestructuras hidraulicas, debera aplicar
en areas donde los instrumentos de planeacion, establezcan su
pertinencia bajo criterios de sustentabilidad ambiental y desarrollo
controlado que permitan en lo posible, eficientar la infraestructura
existente de manejo de agua.

El disefio de infraestructura hidraulica y sanitaria
se sujetara a las condiciones que solicite el
organismo operador.

DU/AH-18

Los desarrolladores inmobiliarios que tengan espacios poco aptos
para desarrollo urbano en condiciones apropiadas de naturalidad,
podran convenir con el Ayuntamiento el otorgamiento de dichas
areas para dotacion anticipada de donacion, el establecimiento de
areas emisoras de derechos de desarrollo y otros instrumentos
ambientales, a fin de acceder a incentivos y mecanismos de para la
conservacion de dichas areas, que se destinen a la dotacién de
parques y areas verdes, manteniendo la integridad de las especies
de flora nativa en los sitios.

El escurrimiento pluvial intermitente existente,
tiene autorizado y ejecutado su embovedado. Sin
embargo, aunque no se tiene considerada su
donacion al municipio, se pretende rehabilitar
con vegetacion nativa la cafiada formada por el
escurrimiento 'y  mantener los  servicios
ambientales que estaba prestando.

DU/AH-25

Todos los residentes del municipio de Tijuana, estan obligados a
observar las disposiciones sefialadas en la Ley General de
Prevencién y Gestion Integral de Residuos, en sus diferentes
definiciones.

Se observaran las disposiciones.
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CLAVE.

CRITERIO DE REGULACION

VINCULACION DEL PROYECTO

DU/AH-26

Todos los asentamientos humanos deberan contar con la
infraestructura necesaria para el acopio y manejo de los residuos
sélidos urbanos, con el objeto de prevenir la creacion de condiciones
insalubres para la poblacion y la degradacion de la imagen urbana y
rural asociadas a la proliferacion de basureros clandestinos, y el
riesgo que conlleva la generaciéon de lixiviados y su potencial
infiltracion a mantos freaticos, y el desarrollo de fauna nociva, que
incide en la salud y deterioran la calidad de vida de la poblacién.

Los habitantes del desarrollo deberan contar con
contenedores provistos de tapadera, y la
disposicion de residuos se realizara conforme a
los requerimientos establecidos. Esto debera ser
observado para la etapa de operacion.

DU/AH-28

En el manejo integral de los residuos de construccion y/o demolicion,
se debera considerar prioritario su valorizacion y alternativas de
reciclaje y aprovechamiento, para ello el generador podra
asesorarse con la Camara Mexicana de la Industria de la
Construccién, las autoridades ambientales y urbanas estatales y
municipales en cuanto a los sitios autorizados de acopio y manejo
integral, asi como de alternativas licitas para su disposicién final,
pero en todo caso, el generador debera considerar en todo momento
de procesos de aprovechamiento e intercambios de residuos,
participando en la Bolsa Municipal de residuos” que sera
responsabilidad del Ayuntamiento instrumentar. Queda prohibida la
disposicion de escombros y residuos de cualquier indole de manera
clandestina en espacios naturales dotados de vegetacion nativa,
arroyos, cafiadas u hondonadas humedas, terrenos de baldios de
terceros, publicos o privados, sitios de calidad paisajistica, y en
general todo aquel que no se encuentre autorizado para tal fin. La
contravenciéon de esta disposicion se sujetara a la aplicacion de
multas y sanciones que incluyen el saneamiento y limpieza del sitio
afectado, asi como la reposicion del dafio ambiental que resulte
como resultado de dicha accién.

No se dispondran residuos de construccion de
manera clandestina. Los sitios de tiro deberan
ser indicados por la autoridad ambiental. La
disposicion se realizara conforme a los
requerimientos técnicos y legales disponibles. De
hecho, se tiene previsto el retiro de los residuos
de construccion depositados en una fraccién del
predio.

ll. 2 Areas Naturales Protegidas (ANP)

En el estado de Baja California se han decretado 9 Areas Naturales Protegidas y 10
Areas destinadas Voluntariamente a la Conservacion. En la siguiente tabla se indica el
nombre y la superficie de cada ANP. Ver Mapa 5. ANPs cercanas.

Tabla I11.12. Areas Naturales Protegidas en el Estado de Baja California.

SUPERFICIE
NUM. | CATEGORIA NOMBRE (hectareas)
1 Parques Nacionales Sierra San Pedro Martir 72,910.68
2 Constitucion de 1857 5,009.48
3 Zona Marina del Archipiélago de San Lorenzo 58,442.80
4 Area de Proteccion Valle de los Cirios 2,521,987.61
5 de Floray Fauna Islas del Golfo de California 374,553.63
6 Reserva de la Isla Guadalupe 476,971.20
7 Biosfera Islas del Pacifico de la Peninsula de Baja California 1,161,222.98
8 Zona Marina Bahia de los Angeles, Canal de Ballenas y 387,473.68
Salsipuedes
9 Alto Golfo de California y Delta del Rio Colorado 934,756.25
Fuente: Terrapeninsular.org
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El proyecto no se encuentra dentro de ningin Area Natural Protegida, por lo que la
legislacidon que rige a estas no es aplicable al proyecto.

lll. 3 Planes y Programas de Desarrollo Urbano Municipales

[11.3.1 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Tijuana 2010-2030

El Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Tijuana 2010-2030
(PDUCPT), fue publicado el 3 de septiembre de 2010, en el Periddico Oficial del Estado
de Baja California. El predio se encuentra en Subsector 1.1 del mismo, al que se le aplica
una politica de Mejoramiento y es una zona definida para uso habitacional de Densidad
Multifamiliar Media y para uso Turistico. Ver Mapa 9.a PDUCPT 2009-2030.

En el predio hay una fraccion menor destinada para conservacion, correspondiendo al
trazo del escurrimiento pluvial intermitente existente, asi como el resto del predio que
tiene asignado un uso Turistico habitacional.

Tabla I11.13. Politicas de desarrollo aplicables al predio (PDUCPT).

POLITICA DE DESARROLLO | VINCULACION CON EL PROYECTO
MEJORAMIENTO
El mejoramiento es la accion tendiente a reordenar o renovar | El proyecto urbano del promovente, se ajusta a
las zonas de incipiente desarrollo o deterioradas, fisica o | esta politica de desarrollo urbano, al favorecer el
funcionalmente. Las zonas donde se aplique esta politica, se | reordenamiento de la zona y la rehabilitacion y
declararan como espacios dedicados al mejoramiento, con el | saneamiento de un espacio natural que estaba con
fin de reordenarlos, renovarlos, regenerarlos, restaurarlos o | un alto grado de deterioro, al ser sitio pernocta de
protegerlos y lograra el mejor aprovechamiento de su | indigentes, depdsito de residuos urbanos y de flujo
ubicacion, infraestructura, equipamiento, suelo y elementos | de aguas residuales clandestinas que llegan al
de acondicionamiento del espacio, integrandolas al desarrollo | mar, asi como el predominio de vegetacion exética
urbano, en beneficio de los habitantes de la zona. invasiva.
Las acciones se llevaran a cabo a través del Programa,
estableciendo las normas para el ordenamiento ecoldgico; el
reordenamiento, la renovacion, regeneracion, restauracion o
la densificacion de areas urbanas deterioradas,
aprovechando adecuadamente sus componentes sociales y
materiales; la dotacion de servicios, equipamiento o
infraestructura urbana, en areas carentes de ellos; y la
dotacién integrada del Estado que articule la regularizacién
de la tenencia del suelo urbano con la dotacién de servicios y
satisfactores basicos que tiendan a integrar a la comunidad
urbana.

El promovente cuenta con Dictamen de Factibilidad de Uso de Suelo de fecha del 16 de
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marzo del 2016, emitido por la Direccién de Administracion Urbana mediante oficio
1'676,500 y expediente 1,243/2016.

[11.3.2 Plan Parcial de Crecimiento de Playas de Tijuana 2008-2030

El Programa Parcial de Crecimiento de Playas de Tijuana 2008-2030 (PPCPT), fue
publicado el 3 de septiembre de 2010, en el Peridédico Oficial del Estado de Baja
California. El predio se encuentra en Subsector 1.2 con una politica de Mejoramiento y
Consolidacion. En cuanto a su uso del suelo, tiene asignados conservacion y turistico.

En cuanto a la conservacién, se trata de una fraccion menor que, al igual que en el
PDUCPT, corresponde al trazo del escurrimiento pluvial intermitente existente y, en el
resto del predio, tiene asignado el uso turistico. Ver Mapa 9.b PPC PT 2008-2030.

Tabla Ill.14. Politicas de desarrollo aplicables al predio (PPCPT)

POLITICA DE DESARROLLO | VINCULACION CON EL PROYECTO
MEJORAMIENTO Y CONSOLIDACION
La politica de mejoramiento urbano tiene el propodsito de | El promovente, sometidé su propuesta de desarrollo a
transformar en forma progresiva el nivel de urbanizacién | la consideracién del IMPLAN, quien la confronté tanto
existente a través del reordenamiento y renovacion del | con lo que establece el PDUCPT y el PPCPT, ademas
territorio. Se aplica principalmente en la UTP de Playas de | de contar con Dictamen de uso del suelo favorable
Tijuana o Sector 1 y abarca totalmente los subsectores | para el proyecto.
11,1.2,13,14,15y 1.6. 1.7, 1.9 y 1.10. En tanto que | En la fraccion destinada para conservacion, como se
en los subsectores 1.11, 1.12, 2.2, 2.3, 2.4 y 2.7 esta | ha mencionado en otros apartados, fue embovedado
politca se aplicaria parcialmente, ya que en ellos | el escurrimiento pluvial intermitente, pero se planteé la
prevalece una importante extensién que es suelo de | rehabilitacion y saneamiento de la cafiada formada por
reserva apta y otra es susceptible para la conservaciéon y | este, manteniendo sus servicios ambientales, pues
preservacion. En cuanto a la consolidacion, esta se refiere | estaba con un alto grado de deterioro, al ser ocupado
a la incorporacion de redes de servicio faltantes o a la | porindigentes, ser depésito de residuos urbanos y con
urbanizacion con rezago. A la ocupacién de la reserva | flujo de aguas residuales clandestinas, con predominio
intraurbana (evitar la especulaciéon del suelo) en | de vegetacién exdtica invasiva.
congruencia con los usos y vocaciones determinados. En atencion a la recomendacién del IMPLAN, el sitio
sera un parque lineal, con una superficie de 4,542 m?,
en el cual el promovente conservara la responsabilidad
de su mantenimiento y control de acceso, para que la
comunidad pueda utilizarlo con fines recreativos y de
educacién ambiental, sin que vuelva a deteriorarse.

En este sentido, el promovente ha ajustado el proyecto para atender lo recomendado por
las diversas autoridades.

[11.4 Normas Oficiales Mexicanas
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Las diversas dependencias del gobierno federal, expiden las normas oficiales mexicanas,
las cuales son de cumplimiento obligatorio, de las cuales algunas son aplicables al

proyecto.

En la siguiente tabla se enlistan las normas y su vinculacion con el proyecto.

Tabla Ill.15. Normas Oficiales que pueden estar vinculadas al desarrollo del proyecto.

NO. NORMA OFICIAL
MEXICANA

DESCRIPCION

VINCULACION AL PROYECTO

1 NOM-001-SEMARNAT-1996

Que establece los limites maximos permisibles
de contaminantes en las descargas de aguas
residuales en aguas y bienes nacionales.

Aunque el proyecto no pretende
realizar descargas de aguas
residuales a bienes o cuerpos de
agua nacionales, se menciona que
por el escurrimiento pluvial
embovedado, normalmente fluian
aguas residuales clandestinas que
no han sido clausuradas por la
autoridad competente. Por ello, el
promovente coloco tope-bordo,
para desviar los escurrimientos
durante la época de estiaje y ser
conducidos a un carcamo de
bombeo y luego ser enviados a la
red municipal de alcantarillado
sanitario, contribuyendo al
saneamiento de la calidad del
agua que fluye por el mismo.

2 NOM-002-SEMARNAT-1996

Que establece los limites maximos permisibles
de contaminantes en las descargas de aguas
residuales a los sistemas de alcantarillado
urbano o municipal.

Los locales comerciales que se
asienten en el sitio del proyecto y
generen aguas residuales por su
actividad (locales de comida, entre
otros posibles), deberan cumplir
con esta norma oficial.

3 NOM-018-ENER-2011

Aislantes térmicos para edificaciones.
Caracteristicas y métodos de prueba.

Debido a que el proyecto
contempla una edificacion
habitacional parcial, los aislantes
térmicos, asi como la eficiencia
energética del complejo se llevara
a cabo con las medidas
necesarias para evitar fenomenos
ambientales como la “isla de calor’
y evitar su contribucién al aumento
de temperatura en las ciudades.

4 NOM-020-ENER-2011

Eficiencia energética en edificaciones. -
Envolvente de edificios para uso habitacional.

Se considerara su aplicacion en
las edificaciones que se realicen.

5 NOM-024-ENER-2012

Caracteristicas térmicas y opticas del vidrio y
sistemas vidriados para edificaciones.
Etiquetado y métodos de prueba.

Se considerara su aplicacion en
las edificaciones que se realicen.

8 NOM-059-SEMARNAT-2010

Protecciéon ambiental-Especies nativas de

México de flora y fauna silvestres-Categorias de

Aunque durante los recorridos de
campo no fueron identificadas o
avistadas especies incluidas en
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NO. NORMA OFICIAL DESCRIPCION VINCULACION AL PROYECTO
MEXICANA

riesgo y especificaciones para su inclusion, esta NOM, no se descarta la
exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo. presencia de la especie protegida
Anniella gerominensis (lagartija sin
patas). Para el caso de
avistamiento, se establecen
medidas de mitigacion para
asegurar su proteccion.

10 NOM-081-SEMARNAT-1994 Que establece los limites maximos permisibles El proyecto acatara lo escrito en la
de emision de ruido de las fuentes fijas y su normatividad aplicable para
método de medicion. cumplir con las emisiones

maximas permisibles en todas las
etapas de su desarrollo.

l11.5 Leyes, reglamentos y otra normatividad aplicable

[11.5.1 Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccién al Ambiente (LGEEPA)

Tabla Ill.16. Articulos de la LGEEPA, aplicables al proyecto.
ART. DESCRIPCION VINCULACION AL PROYECTO
28 Fracc. IX | La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a | El proyecto se encuentra

través del cual la Secretaria establece las condiciones a que se | colindando con la costa, por lo
sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan | cual se presenta una MIA ante
causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y | la SEMARNAT.

condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a
fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el
medio ambiente. Para ello, en los casos en que determine el
Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar
a cabo alguna de las siguientes obras o actividades, requeriran
previamente la autorizacidon en materia de impacto ambiental de
la Secretaria:

IX. Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas
costeros

30 Para obtener la autorizacién a que se refiere el articulo 28 de | El proyecto se encuentra

esta Ley, los interesados deberan presentar a la Secretaria una | colindando con la costa, por lo
manifestacion de impacto ambiental, la cual debera contener, | cual se presenta una MIA ante
por lo menos, una descripciéon de los posibles efectos en el o | la SEMARNAT.

los ecosistemas que pudieran ser afectados por la obra o
actividad de que se trate, considerando el conjunto de los
elementos que conforman dichos ecosistemas, asi como las
medidas preventivas, de mitigacion y las demas necesarias
para evitar y reducir al minimo los efectos negativos sobre el
ambiente.

[11.5.2 Reglamento de la LGEEPA, en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental
(LGEEPA_EIA)

F ANEXOS
@ ECO URBE CONSULTORES, S.C. o




RUBA DESARROLLOS, S.A. DE C.V.
Y ruba CONSULTA AL PUBLICO

Legosie a asa DESARROLLO URBANO CIVANTIA
FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MAYO DE 2022

MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL
ECOSISTEMAS
COSTEROS MOD.
PARTICULAR

PROYECTO:

Tabla Ill.17. Articulos del Reglamento de la LGEEPA _EIA, aplicables al proyecto.

Secretaria en materia de impacto ambiental:

Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS
ECOSISTEMAS COSTEROS:

Construccion y operaciéon de hoteles, condominios, villas,
desarrollos  habitacionales y  urbanos, restaurantes,
instalaciones de comercio y servicios en general, marinas,
muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o
urbana, vias generales de comunicacion, obras de restitucion o
recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que afecte
ecosistemas costeros...

ART. DESCRIPCION VINCULACION AL PROYECTO
5, Fraccion | Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras | El proyecto se encuentra
A o actividades, requeriran previamente la autorizacién de la | colindando con la costa, por lo

cual se presenta una MIA ante
la SEMARNAT.

9 Los promoventes deberan 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.
La Informacién que contenga la manifestacion de impacto
ambiental debera referirse a circunstancias ambientales
relevantes vinculadas con la realizacion del proyecto.

La Secretaria proporcionara a los promoventes guias para
facilitar la presentacion y entrega de la manifestacion de
impacto ambiental de acuerdo al tipo de obra o actividad que se
pretenda llevar a cabo.

La Secretaria publicara dichas guias en el Diario Oficial de la
Federacién y en la Gaceta Ecolégica.

El proyecto se encuentra
colindando con la costa, por lo
cual se presenta una MIA ante
la SEMARNAT, utilizando el
instructivo referente al Sector
Turistico, que es la que mas se
apega al tipo de proyecto y que
fue publicada por la
SEMARNAT.

[11.5.3 Reglamento para el uso y aprovechamiento del Mar territorial, vias navegables,
playas, Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT) y terrenos ganados al mar.

Tabla I11.18. Articulos referentes al uso de la ZOFEMAT relacionados con el proyecto.

ART. | DESCRIPCION

VINCULACION AL PROYECTO

3 La zona federal maritimo terrestre se deslindara y delimitara
considerando la cota de pleamar maxima observada durante treinta
dias consecutivos en una época del afio en que no se presenten
huracanes, ciclones o vientos de gran intensidad y sea técnicamente
propicia para realizar los trabajos de delimitacién.

La ZOFEMAT colindante con el
predio, se encuentra bien
delimitada y reconocida por la
autoridad competente.

4 La zona federal maritimo terrestre se determinara unicamente en areas
que en un plano horizontal presenten un angulo de inclinacién de 30
grados 0 menos.

Tratandose de costas que carezcan de playas y presenten formaciones
rocosas o acantilados, la Secretaria determinara la zona federal
maritimo terrestre dentro de una faja de 20 metros contigua al litoral
marino, Unicamente cuando la inclinacion en dicha faja sea de 30
grados 0 menor en forma continua.

La ZOFEMAT colindante con el
predio, se encuentra bien
delimitada y reconocida por la
autoridad competente.

5 Las playas, la zona federal maritimo terrestre y los terrenos ganados al
mar, o0 a cualquier otro depdsito que se forme con aguas maritimas, son

Los usos que se den en la
ZOFEMAT colindantes al predio,
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ART.

DESCRIPCION

VINCULACION AL PROYECTO

bienes de dominio publico de la Federacién, inalienables e
imprescriptibles y mientras no varie su situacién juridica, no estan
sujetos a accion reivindicatoria o de posesion definitiva o provisional.
Corresponde a la Secretaria poseer, administrar, controlar y vigilar los
bienes a que se refiere este articulo, con excepcion de aquellos que se
localicen dentro del recinto portuario, o se utilicen como astilleros,
varaderos, diques para talleres de reparacion naval, muelles, y demas
instalaciones a que se refiere la Ley de Navegacion y Comercio
Maritimos; en estos casos la competencia corresponde a la Secretaria
de Comunicaciones y Transportes.

son los que autoriza la
SEMARNAT en la concesion
otorgada.

Para el debido aprovechamiento, uso, explotaciéon, administracion y
vigilancia de las playas, la zona federal maritimo terrestre y los terrenos
ganados al mar o a cualquier otro depédsito que se forme con aguas
maritimas, se consideraran sus caracteristicas y uso turistico, industrial,
agricola o acuicola, en congruencia con los programas maestros de
control y aprovechamiento de tales bienes, cuya elaboracién estara a
cargo de la Secretaria.

Los usos que se den en la
ZOFEMAT colindantes al predio,
son los que autoriza la
SEMARNAT en la concesion
otorgada.
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RUBA DESARROLLOS, S.A. DE C.V.
CONSULTA AL PUBLICO
DESARROLLO URBANO CIVANTIA
FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL
ECOSISTEMAS
COSTEROS MOD.
PARTICULAR

PROYECTO:

Se decidi6 delimitar el Sistema Ambiental a partir de las Microcuencas existentes en la
zona, para evaluar los impactos ambientales que se generaran por el desarrollo del
proyecto, mas alla de los limites del predio. Se eligié este nivel de delimitacién, dada la
importancia del agua como elemento vital de los ecosistemas y la interaccion de sus
componentes, pues sostiene flora y fauna nativa, brindandoles refugio y alimento.

El Sistema Ambiental, esta conformado por la Microcuenca Parque Azteca y la
Microcuenca La Perla, comprende 178.887 hectareas. Ver Mapa 11__ Sistema Ambiental

Figura IV.1 Sistema ambiental

IV.3 Caracterizacion y analisis del sistema ambiental.

IV.3.1 Caracterizaciéon y analisis retrospectivo de la calidad ambiental del SA.
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IV.3.1.1 Medio abidtico.

1IV.3.1.1.1 Clima

El clima predominante en el Sistema Ambiental es de tipo BSks considerado como un
clima seco semicalido templado con verano calido y un régimen de lluvias invernal mayor
a 36%, de acuerdo a E. Garcia.

Temperatura: De acuerdo con la carta climatolégica de mayo-octubre, del INEGI, el SA
se encuentra dentro del rango de temperaturas medias maximas de 27°C y media
minima de 14°C. Asimismo, la carta climatolégica de noviembre—abril, indica que el
predio se haya dentro del rango de temperaturas medias maximas de 21°C y medias
minimas de 6°C.

Precipitaciéon: De acuerdo a la cartografia de INEGI, el SA se encuentra dentro de la zona cuya
precipitacién media anual varia de 200 a 250 mm. Su régimen de lluvias es invernal y los dias
lluviosos van de 30 a 59 dias con lluvia apreciable. En los meses de mayo a octubre la
precipitacién pluvial se estima de 0 a 50 mm vy la precipitacion de noviembre a abril es de 200 a
250 mm. Ver Anexo. Mapas 12 y 13_Efectos climaticos de Mayo-Octubre y Noviembre-Abril,
respectivamente.

Vientos: En cuanto a los vientos dominantes que circulan en la region, tienen la
caracteristica de ser humedos de diciembre a mayo y secos de junio a noviembre. Segun
la cartografia de INEGI, los vientos dominantes tienen direccidn noreste — sureste,
durante la temporada noviembre — abril, mientras que durante la temporada de mayo a
octubre tienen direccidn sureste.

IV.3.1.1.2 Geologia y geomorfologia

En cuanto a geologia y geomorfologia general, destacamos que la Provincia de la
Peninsula de Baja California define aproximadamente el 95% de los rasgos fisiograficos
del estado. Las elevaciones topograficas incluyen desde el nivel del mar hasta aquellas
con mas de 1,000 y 3,000 msnm que de hecho constituyen las formaciones serranas.
Esta provincia se divide en dos subprovincias y una discontinuidad; las subprovincias

[i\ ANEXOS
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son: Sierras de Baja California Norte (la mas importante) y Subprovincia Sierra de la
Giganta; en tanto la discontinuidad es denominada Desierto de Sebastian Vizcaino.

El Sistema Ambiental se localiza en la subprovincia Sierras de Baja California Norte,
dentro de la provincia de la Peninsula de Baja California.

Geomorfologia: Con respecto a los rasgos geomorfologicos de importancia, el Sistema
Ambiental, se encuentra principalmente sobre una planicie descendente que va desde la
cota de 175 metros, donde se encuentra el parteaguas de la microcuenca, a los 0 metros,
en el océano Pacifico, mientras que el sito del proyecto va desde la cota de 10 metros
(colindando con la ZOFEMAT) a los 25 metros (colindando con la Av. Paseo Playas de
Tijuana). Ver Mapa 14. Topografia.

Originalmente, la zona contaba con una cafiada que iniciaba en la parte mas alta de la
microcuenca (Fracc. Costa Coronado) que, con el tiempo, el escurrimiento fue conducido
a través de un cajon pluvial, rellenando la cafiada para su uso urbano (areas recreativas,
principalmente), quedando en la parte mas baja de la cafada, al oeste de la Av. Paseo
Playas de Tijuana, que es donde inicia el predio del proyecto, un tramo de poco mas de
300 metros de longitud que recientemente se embovedo, habiendo el propdsito de
rehabilitar el tramo restante de la cafiada, a través de la figura de parque lineal, para su
proteccion.

Geologia: De acuerdo a la cartografia consultada por INEGI respecto a la geologia el
Sistema Ambiental esta en una unidad con roca sedimentaria del tipo arenisca del
cenozoico. Ver Mapa 15. Geologia.

El analisis geotécnico del sitio del proyecto, muestra un ambiente lito-estratigrafico que
incluye suelos con una muy alta densidad y/o roca a mayores profundidades, tales como
areniscas cementadas, lutitas y limolitas e inclusive basaltos, de las formaciones
geoldgicas Costa Azul y 4 Beach.

Respecto a las fallas geoldgicas, de acuerdo al estudio geotécnico de la empresa
Geocimentaciones de Tijuana, S. de R.L. de C.V. sefala que “la fuente sismica mas
cercana al sitio en estudio es la falla Cafdn de la Rosy su ubicacion esta a mas de 15
millas al norte del lugar de estudio”.

El estudio geotécnico antes mencionado, asi como el estudio de Mecanica de Suelos
para el proyecto de conduccion pluvial por parte de GEO servicios profesionales de
Geofisica y Geotecnia no reportan fallas geologicas al interior del predio.

F\ ANEXOS
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IV.3.1.1.3 Edafologia

De acuerdo con la carta de Edafologia del INEGI, la mayor parte del Sistema Ambiental
se reporta como zona urbana, parte este se reporta un suelo de Vertizol Mazico
Epiesquelético mas Luvisol Sédico Endoléptico /3, mientras tanto al extremo oeste sitio
donde se localiza el proyecto se tiene un suelo de Arenosol Eutrico /1. Se anexa Mapa
16 Edafologia.

I\VV.3.1.1.4 Hidrologia

Hidrologia Superficial

El sistema ambiental se ubica en la Region Hidrolégica No. 1 Baja California Noroeste
(RH1), que cuenta con una superficie de 26,599.50 km? representando el 37.39 % de la
superficie estatal. Esta RH1 se caracteriza por tener corrientes de agua compartidas
entre EUA y México, desembocando en el Océano Pacifico y distribuida en 3 cuencas
(A, By C). Sus limites son: al norte con la frontera de los Estados Unidos, al este con las
Regiones Hidrolégicas No. 7 y No. 4, al sur limita con la Region Hidrolégica No. 2 y al
oeste con el Océano Pacifico.

La zona de estudio se encuentra dentro de la Cuenca C Rio Tijuana-Arroyo Maneadero,
la que tiene una superficie de 8,338.06 km?2. Esta cuenca tiene escurrimientos
provenientes de EUA y desembocan en el Océano Pacifico. La cuenca tiene 6
subcuencas (a, b, c, d, e y f).

Asimismo, el sistema ambiental se encuentra en la Subcuenca f Rio Tijuana, la que
comprende la porcion oeste, norte, noreste y sureste de la ciudad de Tijuana y posee
una superficie de 723.8 km?, extendiéndose hasta el poblado El Encinal ubicado entre
los municipios de Tecate y Mexicali.

De acuerdo a la carta hidroldgica de aguas superficiales del INEGI, el sistema ambiental
y sitio de proyecto se encuentra sometido a un coeficiente de escurrimiento de 0 a 5%,
con un escurrimiento pluvial intermitente que atraviesa el predio por el norte, tratandose
del Arroyo Playas Norte (Cafada Azteca), el cual cruza la Avenida Paseo Playas de
Tijuana, para ingresar al predio del proyecto, hasta desembocar en el mar.

[i\ ANEXOS
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Figura 1V.2 Ubicacion de la Boya CDIP 191y el reade estudio

La siguiente figura muestra series de tiempo de direccidn, altura y periodo del oleaje. De
manera general se puede observar una clara diferenciacion entre las caracteristicas de
verano (menor altura, menor periodo y direccion de 200° a 240°) y las de invierno donde
la altura y el periodo son mayores, la direccion es de 280° y se observan picos de eventos
bien definidos pertenecientes a tormentas.

Figura IV.3 Direccion, Altura y Periodo de Oleaje
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Figura 2-1. Altura (arriba) y periodo (abajo) de oleaje para la boya 191.
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En base a las caracteristicas del oleaje predominante y extremo para verano e invierno
se determinaron niveles de Runup de oleaje que pudieran afectar la estabilidad del cantil
y por lo tanto generar erosion del mismo. Los calculos de Runup se realizaron mediante
nomogramas descritos en el Shore Protection Manual de la USACE.

El estudio menciona que nunca se observo que el oleaje pegara directamente sobre la
base del cantil, por lo tanto, la manera en la que ésta pudiera sufrir un retroceso es
mediante el efecto de Runup sobre la cara de la playa y asi alcanzar la base del cantil.
Por otra parte, los resultados con base en la estadistica de oleaje, la pendiente de la
playa para invierno y el material de la playa se determiné la elevacion sobre el nivel del
mar a la que pudiera llegar el efecto del oleaje por Runup. Se eligieron 3 niveles de
elevacion del nivel del mar, asi como diferentes condiciones de oleaje (periodo y altura)
que pudieran conjuntarse en la zona de estudio y se presentan en la Tabla 2-2.

Tabla V.1 Distancia y altura de runup para diferentes escenarios de nivel del mar y

oleaje.

Escenario NM Hs Periodo P1 P2 P3 P4 P5
E1 0 1 10 5 4.0
E2 0 1 12 1.5 3.0
E3 0 1 14 0 0.5
E4 0 1 16 0.3 0.0
E5 0 1 18 0.5 0.2
E6 0 1 20 0.5 0.2
E7 0 1.5 10 1.0 0.2
E8 0 1.5 12 0.0 1.5
E9 0 1.5 14 0.6 0.0
E10 0 15 16 14 0.5
E11 0 1.5 18 1.6 0.8
E12 0 1.5 20 1.9 1.0
E13 0.5 1 10 3.0 2.0
E14 0.5 1 12 0.0 0.0
E15 0.5 1 14 0.6 0.1
E16 0.5 1 16 0.8 0.3
E17 0.5 1 18 1.0 0.5
E18 0.5 1 20 1.0 0.5
E19 0.5 15 10 14.0 5.0 5.0 0.0 0.0
E20 0.5 1.5 12 11.0 4.0 4.0 0.5 0.2
E21 0.5 1.5 14 6.0 2.0 2.0 1.1 0.5
E22 0.5 1.5 16 0.0 1.5 1.0 1.9 0.6
E23 0.5 15 18 0.1 1.0 1.0 2.1 0.9
E24 0.5 1.5 20 0.4 0.0 0.0 2.4 1.2
E25 1.0 0.5 8 17.0 5.0 5.0 5.0 1.5
E26 1.0 0.5 10 17.0 5.0 4.5 3.5 1.0
E27 1.0 0.5 12 17.0 4.0 4.3 3.0 0.5
E28 1.0 0.5 14 17.0 3.0 4.2 2.0 0.0
E29 1.0 1 10 16.0 3.0 4.0 0.0 0.0
F ANEXOS
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Escenario NM Hs Periodo P1 P2 P3 P4 P5
E30 1.0 1 12 9.0 25 35 08 03
E31 1.0 1 14 6.0 1.0 15 11 0.9
E32 1.0 1 16 40 05 1.0 13 1.0
E33 1.0 1 18 30 0.0 05 15 1.2
E34 1.0 1 20 30 0.0 05 15 1.2
E35 1.0 15 10 8.0 1.0 4.0 05 05
E36 1.0 15 12 7.0 1.0 15 08 07
E37 1.0 15 14 3.0 0.0 05 1.0 11
E38 1.0 15 16 04 04 0.0 16 15
E39 1.0 15 18 06 1.0 01 24 1.8
E40 1.0 15 20 0.9 13 05 26 2.0

En la tabla IV.1, se muestran los resultados para cada perfil de la distancia a la cual llega
el runup tomando como distancia 0.0 la base del cantil, asi como la elevacion del nivel
de runup en caso de llegar a la base del cantil (celdas en amarillo). Solamente se
consideraron alturas de oleaje de 0.5, 1y 1.5m ya que las alturas de oleaje mayor (debido
a la pendiente suave de la playa) tenderan a romper costa afuera y disipar la energia del
oleaje. Se puede observar que los perfiles P1, P2 y P3 no presentan alta vulnerabilidad
de erosion de la base del cantil mientras que los perfiles P4 y P5 pudieran sufrir erosion
con periodos arriba de 14 segundos.

Figura 1V.4 Ubicacion de los perfiles de playa, en la zona de estudio
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El estudio concluye, que debido a la suave pendiente de la playa unicamente un oleaje
de 0.5 a 1.5 metros puede llegar a la base del cantil y causar erosién. Los perfiles mas
vulnerables a este efecto son los P4 y P5. En la siguiente figura, se muestran los puntos
al pie del cantil espaciados aproximadamente 100m entre si para realizar perfiles de

playa.

Asimismo, para el estudio de morfologia costera, se consultaron datos del programa
Coastal Hazards de la USGS (Barnard et al, 2009), donde se evaluan los niveles de
retroceso de linea de costa en base a datos histéricos y predicciones de incremento en
el nivel del mar por efecto del cambio global. Se eligié una franja costera de San Diego,
Ca. E.U. con caracteristicas similares a la de la zona de estudio (Figura IV.5). La base
de datos muestra que esta zona ha tenido un retroceso de la linea de costa de entre
15cm y 25¢cm por afio.

Figura IV.5 Vista oblicua de sitio similar a Playas de Tijuana (arriba) y contornos de retroceso
de la linea de costa para diferentes escenarios de elevacion del nivel del mar para 2100

ECO URBE CONSULTORES, S.C. :ZEXO;




MANIFESTACION DE

RUBA DESARROLLOS, S.A. DEC.V. IMPACTO AMBIENTAL

€Y ruba CONSULTA AL PUBLICO CORTEROS MOD.
Hegaste @ s DESARROLLO URBANO CIVANTIA P"ggﬁz

FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MAYO DE 2022

El estudio concluye, con base en un sistema de prediccion de retroceso de la linea de
costa de California, con diferentes escenarios de elevacién del nivel del mar por el cambio
climatico se estiman rangos retroceso en la linea de costa de 7 a 30 metros para finales
de 2100. Dado que es una tendencia global, se recomienda delimitar una franja de
amortiguamiento sin construccion en la zona inmediata de la linea de costa actual, con
la finalidad de salvaguardar la infraestructura construida. Ver anexo. Estudio de
Morfologia Costera en Playas de Tijuana.

IV.3.1.2 Medio bidtico

IV.3.1.2.1 Vegetacién

El Sistema Ambiental, se encuentra dentro de una Regidén Californiana O Mediterranea,
con una vegetacion de tipo matorral costero, sin embargo, por tratarse de una zona
completamente afectada por la zona urbana, la vegetacion natural del area consiste en
vegetacion de tipo inducida.

De acuerdo a la cartografia proporcionada por INEGI, reporta lo siguiente para el Sistema
Ambienta urbano-construido. Ver Anexo 19. Mapa_Uso de suelo y Vegetacion. Sin
embargo, en conjunto con la informacién del reconocimiento floristico en el sitio del
proyecto, se pudieron observar algunas especies remanentes de matorral y especies
exoticas predominantes.

Figura IV.6 Vegetacion actual en el sitio del predio del proyecto

; : 9
Desde el extremo noroeste al sureste del predio, se aprecian remanentes de matorral
costero con vegetacion exdtica, en la cafiada central, la derecha, presencia de dedomoro
(Carpobrotus edulis).
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i e
Vista de centro al sureste del predio, suelo desnudo y
vegetacion exdtica

2 TR, - 9

Vista del centro al suroeste del predio, con vegetacion exdtica

.wag‘» ‘

Vista general de la freccion poniente del predio, donde predomina la vegetacion exética,
como el caso del dedomoro que aparece en primer plano.
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Otra visa desde el limite entre la ZOFEMAT y el predio, con presncia de vegetacion
exotica (Dedomoro)

o :
Fraccion suroeste del predio, con gran presencia de escombros de
con vegetacion exoética

construccion, mezclado

En la figura anterior, se puede observar el tipo de vegetacion presente en el sitio, siendo
en la parte norte del predio, en 2 cafiadas que fluyen hacia el oeste, donde hay algunos
remanentes de matorral mezclado con especies exdticas e invasivas, mediante parches
a lo largo de la canada.

La vegetacion secundaria predominante, se hace presente en la parte oeste del sitio del

proyecto.

El suroeste del sitio, se encuentra afectado principalmente por escombros y basura, con
presencia de vegetacion exética.

A ANEXOS
ECO URBE CONSULTORES, S.C. A




Y ruba

Llegaste a casa

RUBA DESARROLLOS, S.A. DEC.V.
CONSULTA AL PUBLICO
DESARROLLO URBANO CIVANTIA

MAYO DE 2022

FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL
ECOSISTEMAS
COSTEROS MOD.
PARTICULAR

PROYECTO:

A continuacién de describe la vegetacion nativa remanente y exotica que se presenta en

el predio.
Tabla IV.2 Vegetacion identificada en el predio del proyecto.
Familia — Nombre - Estatus - Origen
Cientifico Comun NOM-059 Cites
Fabaceae Acmispon glaber Pata de pajaro Ninguno Ninguno Nativo
Asteraceae Artemisia californica Poleo/Romerillo Ninguno Ninguno Nativo
Amaranthaceae | Atriplex canecens Canizo Ninguno Ninguno Nativo
Asteraceae Baccharis salicifolia Ninguno Ninguno Nativo
Onagraceae Camissoniopsis cheiranthifolia Primrose Ninguno Ninguno Nativo
Aizoaceae Carpobrotus edulis Dedomoro Ninguno Ninguno Exadtica
Poaceae Cortaderia selloana Cola de Zorra Ninguno Ninguno Exdtica
Euphorbiaceae Croton californicus Ninguno Ninguno Nativo
Cactaceae Cylindropuntia prolifera Cholla costera Ninguno Ninguno Nativo
Compositae Cynara cardunculus Cardo Ninguno Ninguno Exética
Solanaceae Datura wrightii Toloache Ninguno Ninguno Exaética
Gramineae Distitis spicata Huizapol Ninguno Ninguno Exadtica
Crassulaceae Dudleya attenuata Dedos de dama Ninguno Ninguno Nativo
Crassulaceae Dudleya lanceolata Siempreviva Ninguno Ninguno Nativo
Asteraceae Encelia californica Girasol de arbusto Ninguno Ninguno Nativo
Polygonaceae Eriogonum fasciculatum Maderista Ninguno Ninguno Nativo
Apiaceae Foeniculum vulgare Anis Ninguno Ninguno Exdtica
Asteraceae Heterotheca grandiflora Margarita telegrafo | Ninguno Ninguno Nativo
Solanaceae Lycium californicum Sarampion Ninguno Ninguno Nativo
Malvaceae Malacothamnus fasciculatus Malva Ninguno Ninguno Nativo
Cucurbitaceae Marah macrocarpa Chayote silvestre Ninguno Ninguno Nativo
Aizoaceae Mesembryanthemum crystallinum | Hielito Ninguno Ninguno Exdtica
Solanaceae Nicotiana glauca Tabaquillo Ninguno Ninguno Exética
Asteraceae Pseudognaphalium sp Gordolobo Ninguno Ninguno Nativo
Anacardiaceae Rhus integrifolia Saladito Ninguno Ninguno Nativo
Euphorbiaceae Ricinus communis Higuerilla Ninguno Ninguno Exadtica
Amaranthaceae | Salicornia bigelovii Ninguno Ninguno Nativo
Salicaceae Salix lasiolepis Sauce Ninguno Ninguno Nativo
Amaranthaceae | Salsola kali Chamizo rodado Ninguno Ninguno Nativo
Anacardiaceae Schinus terebinthifolius Pirul brasilefio Ninguno Ninguno Exoética
Simmondsiaceae | Simmondsia chinensis Jojoba Ninguno Ninguno Nativo
Asteraceae Stephanomeria sp. Ninguno Ninguno Nativo
Tamaricaceae Tamarix ramosissima Pino salado Ninguno Ninguno Exética
Typhaceae Typha sp. Tule Ninguno Ninguno Exotica
Cactaceae Platyopuntia sp. Nopal Ninguno Ninguno Nativo

De acuerdo al listado anterior, se registré de un total de 22 familias y 35 especies dentro
del sitio del proyecto. De acuerdo a la tabla anterior, no se identificaron especies que se
encuentren listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010y al CITES.
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Vegetacién acuatica.

No se realizaron estudios de vegetacién acuatica, ya que el proyecto no pretende afectar
el sistema marino.

IV.3.1.2.2 Fauna

El Sistema Ambiental corresponde al Distrito San Dieguense, cuyas caracteristicas se
describen brevemente a continuacion:

Distrito San Dieguense: Ocupa la parte Noroeste de Baja California, y representa una
extension del Sur de California. Va desde el nivel del mar hasta los 1,200 msnmm
colindando con la Sierra de Juarez y hasta los 1,400 msnmm con la Sierra de San Pedro
Martir, para continuar al Sur hasta el arroyo El Rosario. Aunque el Sistema Ambiental y
Sitio del proyecto, se ubica dentro del Distrito San Dieguense, sin embargo, no se
descarta la presencia de especies de otros distritos, debido a las caracteristicas de
movilidad de la fauna.

El Sistema Ambiental y sitio del proyecto se encuentra afectado por lo siguiente:

e Actividades antropogénicas previas que removieron la vegetacién original (Zona
urbana).

e Acceso a partir de vialidades regional.

e Presencia de asentamientos humanos.

e El sitio del proyecto se encuentran tiradero de escombros y basura.

Estos factores tienen efecto sobre la fauna que se presenta dentro del sistema ambiental,
principalmente de la fauna terrestre. A continuacidn, se mencionan las especies
presentes en el sitio del proyecto, ademas de aquellas que por su area de distribucion
pudieran encontrarse, aunque no se hayan avistado:

Tabla IV.3 Fauna identificada en el sitio del proyecto (presente o por area de distribucién).

NOMBRE
FAMILIA - - NOM-059 CITES OBSERVACIONES
CIENTIFICO |  COMUN
AVES
Ardeidae Egretta thula Garcita blanca Ninguno Ninguno | Ave avistada en la zona del
proyecto.
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NOMBRE
FAMILIA - - NOM-059 CITES OBSERVACIONES
CIENTIFICO COMUN
Charadriidae Charadrius Chorlo Ninguno Ninguno | Ave avistada en la zona del
vociferus semipalmado proyecto.
Laridae Larus Gaviota de Ninguno Ninguno | Ave avistada en la zona del
Californicus California proyecto.
Larus Gaviota Ninguno Ninguno | Ave avistada en la ZFMT.
occidentalis occidental
Scolopacidae Calidris Playerito Ninguno Ninguno | Ave avistada en la en la zona
minutulla del proyecto y ZFMT.
Limosa fedoa Picopando Ninguno Ninguno | Ave avistada en la ZFMT.
canelo
Numenius Zarapito Ninguno Ninguno | Ave avistada en la ZFMT.
americanus americano
Numenius Zarapito trinador | Ninguno Ninguno | Ave avistada en la ZFMT.
phaeopus
Pelecanidae Pelecanus Pelicano Café Ninguno Ninguno | Ave avistada en la ZFMT
occidentalis volando.
Columbidae Columba Paloma comun Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
passerina poligono del proyecto.
Zenaida Huilota Cinegético | Ninguno | Ave comun en la region,
macroura abundante en predios baldios y
zonas rurales.
Corvidae Corvus corax Cuervo Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
poligono del proyecto.
Fringillidae Carpodacus Gorrién Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
mexicanus mexicano o poligono del proyecto.
pinzoén
Mimidae Mimus Cenzontle Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
polyglottos nortefio poligono del proyecto.
Ploceidae Passer Gorrién Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
domesticus poligono del proyecto
Tyrannidae Sayomis Papamoscas Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
nigricans poligono del proyecto
Emberizidae Pipilo crissalis Rascador comun | Ninguno Ninguno | Ave avistada dentro del
poligono del proyecto
MAMIFEROS
Canidae Canis lupus Perro doméstico | Domestico | Ninguno Especie vista en la zona del
familiaris proyecto.
Falidae Felis silvestris | Gato domestico | Domestico | Ninguno Especie vista en la zona del
proyecto.
Muridae Mus musculus | Raton casero Ninguno Ninguno | Organismos comunes en zonas

urbanas y predio baldios,
listadas dentro del programa de
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NOMBRE
FAMILIA - - NOM-059 CITES OBSERVACIONES
CIENTIFICO COMUN

especies invasoras de la
CONABIO.

Rattus Rata casera Ninguno Ninguno Organismos comunes en zonas

silvestres urbanas y predio baldios,
listadas dentro del programa de
especies invasoras de la
CONABIO.

Sciuridae Spermophilus | Ardilla Ninguno Ninguno Especie vista en la zona del
beecheyi proyecto.

REPTILES (Especies no avistadas, pero con posibilidad de presencia, por ser su area de distribucion en la region)

Anniellidae Anniella Lagartija sin patas | Pr NA Organismo con amplia
stebbinsi distribucién en la region.
Phrynosomatid | Sceloporus Lagartija espinosa | Ninguno LC Organismo con amplia
ae occidentalis del oeste distribucion en la region.
Teiidae Aspidoscelis Huico de Ninguno NA Organismo con amplia
hyperythrus garganta naranja distribucién en la region.
Plethodontidae | Batrachoseps Salamandra de Ninguno NA Organismo con amplia
major jardin distribucién en la region.
Colubride Lampropeltis Serpiente real Ninguno LC Organismo con amplia
getula distribucion en la regién
Pituophis Alicante o Ninguno LC Organismo con amplia
catenifer serpiente toro. distribucién en la region

LC Least Concern Pr Proteccién especial A Amenazada

Respecto a los reptiles enunciados en la tabla anterior, cabe mencionar que en el caso
de la lagartija sin patas (Anniella stebbinsi) se encuentra protegida por la NOM-059-
SEMARNAT-2010. Por ello, aunque no fueron avistados ejemplares, como medida de
prevencion se implementara un programa de monitoreo y eventual rescate de estos
reptiles, con la finalidad de detectar su presencia oportunamente y realizar las acciones
de rescate correspondientes.

Areas de interés

Durante los recorridos reconocimiento, para elaborar el programa de monitoreo y
eventual rescate de reptiles, no se observaron zonas de anidacion, refugio o crianza que
pudieran verse afectados por las obras. Asimismo, no se identificaron corredores
biolégicos de fauna silvestre que pudieran modificarse derivado de la ejecucion del
proyecto. Lo anterior, posiblemente, debido a la continua realizacion de actividades
antropogeénicas en el sito del proyecto, por parte de los indigentes que pernoctaban en
el sitio y de visitantes a al predio y a la playa.
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De acuerdo a la informacion generada por la CONABIO, la zona del proyecto no se
encuentra dentro de alguna de las Regiones Terrestres Prioritarias de México.

IV.3.1.3 Medio socioecondmico

IV.3.1.3.1 Poblacion.

De acuerdo a los datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2020, la poblacién total para
Baja California es de 3'769,020 habitantes. Comparado con el Censo de Poblacion y
Vivienda del 2010, la poblacién estatal crecié en 613,950 habitantes, al ubicarse una
década atras en 3’155,070.

Para el caso de Tijuana, INEGI reportaba una poblacion de 1'559,683. ElI Censo de
Poblacién y Vivienda del 2020 reporta un crecimiento de la poblacion al ubicarse en
1’922,523 habitantes, es decir que la poblacién crecid durante la ultima década en
362,840 habitantes.

El 58.21% de la poblacién en el municipio tienen 34 afios de edad o menos. La edad
mediana corresponde a 29 para hombres y 30 para el caso de las mujeres. Asi mismo
609,922 habitantes del municipio tienen 19 afos o0 menos lo que corresponde al 31.72%
de la poblacién lo que conlleva una gran demanda de espacios educativos y presiones
criticas al mercado laboral.

Poblacién Econdmicamente Activa (PEA)

A nivel municipal estda compuesta por 1'038,460 personas, lo que representa el 54.01%
de la poblacién.

El Censo reporta este tipo de poblacién desde los 12 afios de edad, con un aumento
significativo a partir del rango de los 20 afios. El grupo de poblacién comprendida entre
los 20 a los 54 afios aporta el 82% de la poblacion econdmicamente activa.

Grupos Etnicos

De acuerdo a INEGI, la poblacion de 3 afios y mas que habla alguna lengua indigena es
de 12,328 personas, esto representa el 0.64% del total de poblacién.
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El rango comprendido entre los 20 a 54 afos representa el 72.47% de poblaciéon con
lengua indigena.

Asimismo, 35,837 personas se consideran en condicibn de auto adscripcion afro
mexicana o afrodescendiente, lo que representa el 1.86% del total de poblacién.

Migracion

La mayor parte del crecimiento de Tijuana ha dependido de la migracion proveniente de
otras entidades del pais. Este tipo de poblacién representa el 44.32% con 852,070
habitantes que provienen de otra entidad.

El Estado que aporta mayor cantidad de migrantes para el municipio es Sinaloa con
143,422 personas, seguido de Jalisco con 80, 042 y Chiapas con 74,090.

Por otro lado, la ubicacién geografica de la ciudad motiva la llegada de personas
extranjeras. En ese sentido, 79,593 personas reportaron su lugar de nacimiento en los
Estados Unidos de América y 12,390 personas en otro pais. Otro grupo de 11,261 no
especifico el pais de procedencia.

Escolaridad

La poblacién sin escolaridad es de 45,454 personas, de las cuales 32,804 corresponde
a poblacién de 25 afios y mayor. Respecto a los niveles basicos, 37,881 habitantes
cuentan con estudios de preescolar, 243,778 de secundaria 'y 2,260 de estudios técnicos
o0 comerciales con primaria terminada.

Respecto a la educacion media superior se reportan 3,163 con estudios técnicos o
comerciales con secundaria terminada, 216,730 con preparatoria o bachillerato y 312 de
normal basica.

El grupo de Educacion Superior, 8,004 personas cuentan con estudios técnicos o

comerciales con preparatoria terminada, 126,544 con estudios licenciatura o equivalente
y 14,853 con grados de estudios de posgrado.

indice de Marginacién
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De acuerdo a CONEVAL, Baja California se ubica en el lugar 28 de 32 estados del pais
con mejor porcentaje de poblacion de pobreza y pobreza extrema, siendo que Tijuana
concentra el 32.8% de esta poblacion en el estado:

Tabla IV.4 Grados de marginacion en la ciudad

GRADO POBLACION PORCENTAJE %
Alto 34,865 2.12

Medio 183,042 11.15

Bajo 1,423,662 86.73

No ND ND

especificado

Fuente: PMD 2017-2019

IV.3.1.3.2 Servicios

Vivienda: Para el afio 2020 se cuentan con 576,708 viviendas de tipo particular, con 9
tipos de clasificaciones y una mas no especificada.

El tipo de vivienda predominante es de casa unica en terreno con 367,813 unidades,
seguida de casa que comparte terreno con otra con 92,230.

Respecto a casas duplex se reportan 49,852 unidades, y 50,595 para departamento en
edificio. Las viviendas en cuarto de azotea o edificio son 40, y vivienda en vecindad
14,131.

De acuerdo al PPCPT 2008-2030, en la UTP Playas de Tijuana, habia 29,254 viviendas,
con una densidad media de 3.8 hab/viv.

Respecto a la tipologia de la vivienda, indica que en el Subsector 1.2, que es donde se
encuentra el predio del proyecto, predomina la vivienda residencial media, que es
ocupada por personas que cuentan con ingresos para solventar un predio de 300.00 m?,
con la totalidad de las obras de urbanizacion.

Vialidades: Para el acceso al Fracc. Playas de Tijuana, hay 2 vialidades principales.
Una, a través de la Ave. Internacional (que tiene su trazo al sur de la Linea Internacional)
que se bifurca hacia al sur, para continuar como Carretera Escénica Tijuana-Ensenada
y hacia el oeste, para convertirse en la Ave. Paseo Playas de Tijuana. Dos, a través del
Blvd. La Jolla, conocido como Segundo Acceso a Playas de Tijuana, que ingresa por el
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sur del fraccionamiento, continuando como Ave. Paseo Playas de Tijuana. Un tercer
acceso, menos utilizado, que llega por la Col. Anexa Lazaro Cardenas, cruzando la
Universidad |Iberoamericana, para conectarse con la Ave. del Agua, por el norte de
Playas de Tijuana. Al interior del fraccionamiento, se tienen 3 vialidades principales que
cruzan Playas de Tijuana, Ave. Paseo Playas de Tijuana, Ave. Paseo Ensenada y Calle
Pedregal.

Transporte urbano: Para la modalidad de transporte masivo existen 108 rutas
concesionados, con 3,555 unidades en circulacion, de las cuales el 48% de la flota
corresponde a unidades tipo microbus (Calafia) y el 52% a autobus.

En cuanto al transporte tipo taxi, se operan 155 rutas con 7,449 unidades en circulacion.
Lo anterior si contar con UBER, Cabify y Avant.

Para Playas de Tijuana, todas las rutas que tienen como destino a esta delegacién, tienen
su punto de ascenso y descenso en la Zona Centro de la ciudad. Las rutas de transporte
masivo y de taxis, cubren las principales vialidades del fraccionamiento Playas de
Tijuana.

Servicios publicos. De acuerdo al PPCPT 2008-2030, el 58.87% del suelo urbano de
la UTP Playas de Tijuana, contaba con los servicios publicos de agua potable, drenaje,
electricidad y pavimentos, en tanto que el 22.83% no contaba con servicios (concentrado
al sur de la UTP). El resto del suelo urbano, contaba con uno o varios servicios.

Aunque, visto por cobertura de servicio, se tiene que el agua potable tiene una cobertura
del 95.01%, el drenaje tiene una cobertura de servicio del 84.4% y la electricidad, tiene
una cobertura del 100%.

IVV.3.1.3.3 Equipamiento

Servicios de salud: Tijuana cuenta con 1'426,523 personas con derecho a servicios de
salud por parte del IMSS, ISSSTE, ISSSTECALI e ISSESALUD, para lo cual se tiene en
funcionamiento un total de 36 clinicas de las tres instituciones. Adicionalmente, la ciudad
de Tijuana cuenta con 100 hospitales para servicio particular.

Asistencia social: La asistencia social se proporciona por el sector oficial y particular.
La asistencia publica brinda servicios a la poblacidn de bajos recursos y comprende: 1

[i\ ANEXOS
@ ECO URBE CONSULTORES, S.C. o




MANIFESTACION DE

RUBA DESARROLLOS, S.A. DEC.V. IMPACTO AMBIENTAL

€Y ruba CONSULTA AL PUBLICO CORTEROS MOD.
Hegastea o DESARROLLO URBANO CIVANTIA PPF:\(F;TY'CE%Q

FRACC. PLAYAS DE TIJUANA, TIJUANA, B. C.

MAYO DE 2022

instituto de salud mental, 4 centros de desarrollo infantil o guarderias y dos velatorios
publicos; existen otros tipos de instituciones de asistencia publica como son: 2 albergues
temporales, 2 instituciones de la senectud 10 centros de desarrollo comunitario. Por otra
parte, en la Tercera Etapa del Rio Tijuana se encuentra un Hospital Regional de Servicios
Nivel 3, con atencién de especialidades.

Educacion: Después de la educacion basica, se ofrecen programas de capacitacion
para aquellos que deseen laborar en ocupaciones diferentes. Todo a través de una rama
de especializacion sofisticada de acuerdo con el area de conocimiento preferido. De esta
forma, los jovenes estan capacitados para desarrollar tareas especializadas.

Tabla IV.5 Sistema Educativo Estatal de Baja California.

Nivel Estudiantes Escuelas
Educacion Basica 637,378 3,336
Capacitacién para el trabajo 13,093 114
Educacion Media Superior 91,903 248
Educacion Superior 58,719 91
Posgrados 4,543 53
Total 805,636 3,842

Fuente: Sistema Educativo Estatal de Baja California

Zonas de recreo: De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de Tijuana, en las zonas de recreo se incluyen espacios comunitarios, tales
como areas verdes, equipamiento cultural, centros deportivos, cines, jardines vecinales,
plazas. Dentro de los centros deportivos los de mayor importancia son: la Unidad
Deportiva Municipal, la Unidad Deportiva del CREA, los campos de béisbol y futbol
localizados en la Mesa de Otay; dentro del equipamiento cultural los de mas importancia
son la Casa de la Cultura, el CECUT vy el Auditorio Municipal.

Las siguientes tablas muestran la poblacion atendida por cada uno de los espacios que
conforman las areas recreativas de la ciudad.

Tabla V.6 Poblacion atendida en el area de equipamiento cultural, municipio de Tijuana.

EXISTENTES
ELEMENTOS Poblacion Médulos Unidad basica Superficie total
atendida de servicio (m?)
Biblioteca Publica Municipal 214,764 18 1,064 4,963
Museo local 4,600 2 6,850 8,900
Auditorio Municipal 450,000 2 5,000 12,000
Teatro 49,335 10 3,289 26,700
F ANEXOS
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EXISTENTES
ELEMENTOS Poblacion Médulos Unidad basica Superficie total
atendida de servicio (m?)
Casa de la cultura 451,200 2 4,512 10,060

FUENTE: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Tijuana 2002-2025

Tabla IV.7 Poblacion atendida en area de equipamiento recreativo, municipio de Tijuana.

EXISTENTES

ELEMENTOS Poblacion M6 Unidad basica Superficie total

- Odulos e 2

atendida de servicio (m?)
Espectaculos deportivos 1’037,725 12 41,509 793,942.32
Cines 580,000 11 5,800 12,840
Juegos Infantiles 154,280 32 44,080 44,080
Jardin vecinal 194,586 33 194,585.65 204,527
Parque de Barrio 362,557 23 362,557.05 362,557.05
Parque Urbano 496,649 2 902,998.68 902,998.68
Plaza Civica 380,560 7 60,889.61 61,189.61

FUENTE: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Tijuana 2002-2025

En base alo anterior se puede observar un déficit en toda la infraestructura que conforma
las zonas recreativas de la ciudad. En lo que respecta a espacios culturales existe
ademas un desequilibrio en su distribucidn, ya que esta infraestructura se concentra
principalmente en las delegaciones Centro y Playas de Tijuana. Respecto a los otros
espacios recreativos, estos se concentran principalmente en la parte central de la ciudad,
quedando sin servicio delegaciones como La Presa y San Antonio de los Buenos.

Respecto a las areas verdes, en Tijuana se tiene un total de 151.56 hectareas,
distribuidas en diferentes puntos de la ciudad, tal como se muestra a continuacion:

Tabla IV.8 Areas verdes por delegacion, en el municipio de Tijuana

< Poblacion Parque Indice Areas Indice
DIEL e (00 2005 (m?) m2hab | Verdes (m?) | m?hab 1]
Playas de Tijuana 125,911 113,310 0.90 319,724.79 2.53 433,034.79
Centro 114,076 170,460 1.49 802,063.22 7.03 972,523.22
San Antonio de los Buenos 185,766 46,890 0.25 85,137.36 0.45 132,027.36
La Mesa 140,135 633,900 4.52 352,998.19 2.51 986,898.19
Sanchez Taboada 173,285 25,490 0.14 5,501.06 0.03 30,991.06
Mesa de Otay 84,004 107,220 1.27 7,464.85 0.08 114,684.85
Centenario 126,907 272,660 2.14 82,834.88 0.65 355,494.88
Cerro Colorado 113,362 56,450 0.49 31,419.25 0.27 87,869.25
La Presa 346,878 89,180 0.25 71,812.66 0.20 160,992.66
Presa Rural 0 0 0 0 0
Cuero de Venados 0 0 0 0 0
Valle de las Palmas 0 0 0 0 0
Resto Centro Poblacion 0 0 0 0 0
Total 1'409,850 1’515,560 1.07 | 1'758,956.26 1.24 | 3'274,516.26
FUENTE: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Tijuana 2009-2030
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En lo que se refiere a parques, en Tijuana corresponden a 1.07 m?/hab, de superficie, y
areas verdes 1.24 m?/hab. De acuerdo a los analisis de areas verdes y de la poblacion
urbana en el 2003. Dicha superficie estd muy por debajo de lo que establecen las normas
internacionales, particularmente de la ONU, la cual indica un requerimiento de areas
verdes de entre 8 a 10 m?/hab.

Para el caso de Playas de Tijuana, la Delegacion tiene un indice menor a la media
municipal, en cuanto a la disponibilidad de parques y superior a la media del municipio,
para el caso de las areas verdes, aunque aun muy por debajo de lo recomendado por la
ONU.

IV.3.1.3.4 Actividades econdmicas

Actividades primarias y secundarias: El municipio de Tijuana es un mercado
binacional de bienes, servicios, capitales y trabajo. Su ubicacion geografica y su calidad
de frontera le otorgan caracteristicas particulares.

Las principales actividades productivas en el municipio son los servicios, la industria de
la transformacion y el comercio. Estas tres ramas de actividad ocupan casi al 80 % de la
PEA, mientras que la participacion de los sectores primario y la industria de la
construccion ocupan, junto con el sector gubernamental, alrededor del 15 % de la PEA.

Con respecto a las actividades del sector primario, la agricultura es una actividad
economicamente poco importante en el municipio de Tijuana, lo que se explica por su
accidentada topografia y la baja productividad del suelo. En lo relativo a ganaderia, al
oriente del municipio, se desarrolla la actividad pecuaria para la produccion y
pasteurizacion de leche; aproximadamente el 62% del total estatal se genera en esta
zona.

Por otra parte, el 44.9% de todos los establecimientos de servicios del estado se ubican
en Tijuana, destacando el hoteleria y la prestacion de servicios de bebidas y alimentos.

Respecto a la industria, para el aino 2005 habia 2,346 establecimientos manufactureros,
los cuales proporcionaban empleo a 155,935 trabajadores. El total estatal era de 4,518
establecimientos, con 250,442 empleos. Esto indica que el 51.92 % de los
establecimientos industriales del estado se ubican en Tijuana.

[i\ ANEXOS
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Ingreso: En Tijuana, el sector terciario es el que concentra el mayor numero de
empleados (60%), sin embargo, el sector secundario es el que genera mayor volumen
salarial. En términos de ingresos, de acuerdo a datos de la Encuesta Nacional de
Ocupacion y Empleo (ENOE) en promedio un empleado en Tijuana percibe al dia de 2 a
5 salarios minimos. Reflejo de lo anterior, se observa que en el municipio se desarrolla
empleo para la poblacion con nivel educativo basico y las oportunidades para el empleo
de la especializacion se encuentran en rezago, por lo cual esta situacion es una llave
para el establecimiento de poblacion migrante.

Tenencia de la tierra: Para el centro de poblacién de Tijuana, los tipos de tenencia
existentes son los siguientes: ejidal, privado, terrenos nacionales terrenos sin
antecedentes documentales de propiedad y terrenos presuntamente nacionales, de
acuerdo a los siguientes porcentajes:

Tabla IV.9 Tenencia de la tierra dentro del centro de poblacion.

TIPO DE PROPIEDAD SUPERFICIE EN Has PORCENTAJE
Ejidal 8087 13.30
Presuntos terrenos nacionales 2113 3.48
Privado 49,700 81.73
Sin antecedentes 792 1.30
Terrenos nacionales 112 0.18
TOTAL 60,804 100

El tipo de tenencia que predomina en el centro de poblacion es privado. Segun IMPLAN
uno de los principales problemas que enfrenta el mercado inmobiliario es la
incongruencia entre la informaciéon juridica y la informaciéon técnica respecto a la
propiedad de un mismo predio.

Tipo de economia de la region. Tijuana es la ciudad que mayor participacion tiene en
la generacion del Producto Interno Bruto de Baja California, tan solo en 2015 contribuy6
con el 49% de las aportaciones municipales.

IV.3.1.4 Paisaje.

Para la valorizacién del paisaje, se evaluara en primer lugar la calidad paisajistica del
predio. Posteriormente se determinara la fragilidad mediante una evaluacién de la
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capacidad de absorcion visual. Ambos modelos seran combinados para determinar las
actividades compatibles con el sitio.

Este analisis se podria realizar generalizando el terreno como una unica unidad de
paisaje, la cual por las dimensiones del predio pudiera ser suficiente, sin embargo para
ofrecer una mejor aproximacion, se definiran unidades de paisaje al interior del mismo y
seran evaluadas de manera independiente.

Adicionalmente, dado las caracteristicas del proyecto que consisten en la edificacion de
edificios de manera colindante con la ZOFEMAT, se opt6é de igual manera hacer una
valoracion del impacto visual e integracion en paisaje, para lo cual si se valorara como si
se tratase de una unica unidad paisajistica.

IV.3.1.4.1 Definicion de unidades paisajisticas

Paso previo a cualquier proceso de valoracion del paisaje de un territorio determinado,
pasa primero por su comprension e identificacion de aquellos elementos naturales,
culturales y visuales que permiten distinguir un paisaje respecto a otro. Lo que dara pie
a la delimitacion de unidades de paisaje.

Las unidades de paisaje son porciones del territorio poseedoras de un mismo caracter,
y suelen delimitarse en los siguientes criterios:

Tabla IV.10 Criterios para la delimitacién de unidades paisajisticas.

Criterios

Caracteristicas del poligono

Factores fisiograficos

El poligono cuenta con una Canada hacia el norte, y hacia el oeste, en la
costa se forma un talud con pendiente relativamente pronunciada, sin
embargo, de manera general, la mayor parte del poligono no cuenta con
topoformas singulares, dando una sensaciéon de ser “plano” o con pocos
grados de pendiente. Por tal razén se optd por no utilizar este criterio.

Usos actuales del suelo

El terreno esta en brefa, con poca cobertura vegetal, por lo que este criterio
tampoco fue considerado.

Visibilidad

Considerando lo mencionado en el criterio fisiografico en el sentido que el
terreno da una sensacion de poco relieve, se permite una vista panoramica
desde el mismo. No obstante, hacia el sur se encuentra Privada La Perla, la
cual delimita la visibilidad, particularmente en la parte sur del predio al formar
una “L” invertida. Asimismo, la zona cuenta con multiples puntos visuales,
los cuales en la parte urbana son afectados por las edificaciones que rodean
la zona, y en la zona de playa la visibilidad esta definida por el talud del
predio. De esta manera, se considerd que este es el criterio optimo.
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IV.3.1.4.2 Visibilidad

Para determinar la visibilidad del predio se identificaron puntos visuales, mismos que
atraen una mayor cantidad de espectadores, los cuales se describen en la siguiente

tabla:

Tabla IV.11 Puntos de visibilidad

Punto visual Localizacién Motivo de seleccién
1 Playa, frente al predio La playa atrae can