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I DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE Y DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO.  

1 DATOS GENERALES DEL PROYECTO 

1.1.- NOMBRE DEL PROYECTO. 

1.2.- ESTUDIO DE RIESGO Y SU MODALIDAD 

1.3.- UBICACIÓN DEL PROYECTO 

 
 

Plano de localización del terreno donde se pretende realizar la construcción del proyecto 
Departamentos Nachi Cocom, localizado en el Km 12.72 de la Carretera Costera Sur, Zona 
Hotelera Sur, en la costa sur occidental de la isla de Cozumel. 
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1.3.1. DELIMITACIÓN DEL TERRENO 
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1.3.1. COORDENADAS GEOGRÁFICAS 
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1.4.- TIEMPO DE VIDA ÚTIL DEL PROYECTO 
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2 DATOS GENERALES DEL PROMOVENTE  

2.1. NOMBRE O RAZÓN SOCIAL 

2.2. REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES DEL PROMOVENTE 

2.3. NOMBRE DEL REPRESENTANTE LEGAL. 

2.4. CURP DEL REPRESENTANTE LEGAL. 

2.5. DIRECCIÓN DEL PROMOVENTE O REPRESENTANTE LEGAL 
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3 RESPONSABLE DE LA ELABORACIÓN DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

3.1. NOMBRE O RAZÓN SOCIAL. 

3.2. REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES. 

3.3. NOMBRE DEL REPRESENTANTE LEGAL. 

3.4. DIRECCIÓN  

3.5. NOMBRE DEL RESPONSABLE TÉCNICO DEL ESTUDIO. 

3.6. DIRECCIÓN DEL RESPONSABLE TÉCNICO DEL ESTUDIO. 

3.7. CÉDULA PROFESIONAL DEL RESPONSABLE TÉCNICO. 
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II DESCRIPCIÓN DE LAS OBRAS O ACTIVIDADES Y DE LOS PROGRAMAS O PLANES PARCIALES DE 
DESARROLLO.  

1 INFORMACIÓN GENERAL DEL PROYECTO 

1.1.- NATURALEZA DEL PROYECTO. 

 

La imagen muestra el plano obtenido de la Dirección de catastro del H. 
Ayuntamiento, que muestra la poligonal del terreno que se propone para el 
desarrollo del proyecto Nachi Cocom, localizado en el kilómetro 12.72 de la 
Carretera Costera Sur en Cozumel. 
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Plano de conjunto de los departamentos Nachi Cocom. 
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Vista de conjunto desde carretera Costera Sur, del proyecto Nachi Cocom. 
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1.2.- ANTECEDENTES. 

 

Macrolocalización del predio denominado Nachi Cocom, que se ubica sobre la carretera 
Costera Sur, de la isla de Cozumel y en colindancia con el litoral arenoso, donde actualmente 
se localiza el balneario y se propone el desarrollo del proyecto. 
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Vista hacia la playa del balneario Nachi Cocom, que actualmente se encuentra en 
operación en la costa occidental de la isla de Cozumel.
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1.3.- SELECCIÓN DEL SITIO. 

USO PREDOMINANTE TURÍSTICO HOTELERO/RESIDENCIAL TURÍSTICO 

USOS COMPATIBLES ECOTURISMO 

USOS CONDICIONADOS UMAS 

USOS INCOMPATIBLES AGROPECUARIO; MINERÍA; URBANO; ACUÍCOLA 
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Imagen aérea que muestra la ubicación física del terreno para el proyecto de 
Departamentos Nachi Cocom, que contará con vista hacia las aguas de mar Caribe.  
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1.4.- UBICACIÓN FÍSICA DEL PROYECTO Y PLANOS DE LOCALIZACIÓN 
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1.5.- INVERSIÓN REQUERIDA. 

1.6.- CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL PROYECTO  
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Plano que muestra las secciones e isometría del Edificio A, que forma parte del conjunto 
condominal Nachi Cocom. 
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Plano que muestra las secciones e isometría del Edificio B, que forma parte del conjunto 
condominal Nachi Cocom. 
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Plano que muestra las secciones e isometría del Edificio C 

 
 

Módulo de amenidades tipo en Edificio C 
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Plano que muestra las secciones e isometría del Edificio D, que forma parte del conjunto 
condominal Nachi Cocom. 
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Plano que muestra la sección arquitectónica del Edificio D, del conjunto condominal Nachi Cocom. 
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Plano que muestra la Planta Arquitectónica de departamento tipo, del conjunto 

condominal Nachi Cocom. 
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Arriba, la imagen muestra una vista de la cocina y comedor, también una vista de la sala 
de televisión y pasillo en el departamento tipo del conjunto condominal Nachi Cocom. 
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Arriba, la imagen muestra una vista de la recamara principal y de la sala en el departamento 
tipo del conjunto condominal Nachi Cocom. 
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Imagen render del acceso y del conjunto condominal Nachi Cocom, así como una perspectiva 
desde la Carretera Costera Sur. 
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Imagen render del conjunto condominal Nachi Cocom, localizado entre la Carretera Costera Sur y la costa 
del mar Caribe. 
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Imagen render de la caseta de acceso en planta baja contribuye a la seguridad del 
complejo, controlando el ingreso y garantizando un entorno protegido para los 
residentes. 
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Plano de Secciones y Caja de Sección del proyecto 
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Imagen render de la vista de alberca infinity y departamentos del Edificio B. También se aprecian 

los pisos exteriores. 
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Imagen render de la vista del área de administración, del proyecto Nachi Cocom. 
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1.7.- DIMENSIONES DEL PROYECTO 

 
Imagen render de la vista de la vialidad que conecta la carretera costera sur con el proyecto Nachi 

Cocom y con la playa frente al proyecto. 
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1.8.- USO ACTUAL DEL SUELO Y/O CUERPOS DE AGUA EN EL SITIO DEL PROYECTO Y SUS 

COLINDANCIAS 

USO PREDOMINANTE TURÍSTICO HOTELERO/RESIDENCIAL TURÍSTICO 

USOS COMPATIBLES ECOTURISMO 

USOS CONDICIONADOS UMAS 

USOS INCOMPATIBLES AGROPECUARIO; MINERÍA; URBANO; ACUÍCOLA 
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1.9.- URBANIZACIÓN DEL ÁREA Y DESCRIPCIÓN DE LOS SERVICIOS REQUERIDOS 
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2.1 PROGRAMA GENERAL DE TRABAJO 

 

2 CARACTERÍSTICAS PARTICULARES DEL PROYECTO 



 
 
 

 

DEPARTAMENTOS NACHI COCOM 

 

 

43 

2.2 ETAPA DE PREPARACIÓN DEL SITIO 
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2.3 ETAPA DE CONSTRUCCIÓN DEL PROYECTO 
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Plano donde se aprecia la localización de la planta de tratamiento de aguas residuales del 
proyecto Nachi Cocom. 
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2.4 ETAPA DE OPERACIÓN Y MANTENIMIENTO 
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2.5 DESCRIPCIÓN DE LAS OBRAS ASOCIADAS AL PROYECTO 
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2.6 ETAPA DE ABANDONO DEL SITIO 

2.7 MATERIALES Y SUSTANCIAS QUE SERÁN UTILIZADAS  
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2.8 REQUERIMIENTO DE MANO DE OBRA 
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2.9 MAQUINARIA Y EQUIPO A UTILIZAR  
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2.10 ECOTECNIAS IMPLEMENTADAS EN EL PROYECTO 
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2.11 GENERACIÓN, MANEJO Y DISPOSICIÓN DE RESIDUOS SÓLIDOS, LÍQUIDOS Y EMISIONES A LA 

ATMÓSFERA 
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III VINCULACIÓN CON LOS INSTRUMENTOS DE PLANEACIÓN Y ORDENAMIENTOS JURÍDICOS APLICABLES 
EN MATERIA AMBIENTAL. 

1 CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 

1.1. ARTÍCULO 4 

1.2. ARTÍCULO 25 

1.3. ARTÍCULO 27 

2 LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLÓGICO Y LA PROTECCIÓN AL AMBIENTE (LGEEPA)
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Localización del predio propuesto para el desarrollo del proyecto Departamentos Nachi Cocom, asentado 
sobre la línea costera de la zona hotelera sur de Cozumel, estado de Quintana Roo. La extensión del predio 
se denota con el resaltado en amarillo. 
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2.1. CAPÍTULO II. DISTRIBUCIÓN DE COMPETENCIAS 
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3 REGLAMENTO DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLÓGICO Y LA PROTECCIÓN AL AMBIENTE EN MATERIA 
DE EVALUACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL

3.1. CAPÍTULO II. DE LAS OBRAS O ACTIVIDADES QUE REQUIERAN AUTORIZACIÓN EN MATERIA DE 

IMPACTO AMBIENTAL Y DE LAS EXCEPCIONES 
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3.2. CAPÍTULO III. DEL PROCEDIMIENTO PARA LA EVALUACIÓN DEL IMPACTO AMBIENTAL 
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4 LEY GENERAL PARA LA PREVENCIÓN Y GESTIÓN INTEGRAL DE LOS RESIDUOS Y SU REGLAMENTO

5 LEY DE AGUAS NACIONALES Y SU REGLAMENTO
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6 LEY DEL EQUILIBRIO ECOLÓGICO Y LA PROTECCIÓN AL AMBIENTE DEL ESTADO DE QUINTANA ROO
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Plano que muestra las superficies permeables (denotadas en color verde) del proyecto Departamentos Nachi 
Cocom. Como se muestra en la siguiente tabla, se cuenta con un 53.9 % de superficie total permeable, por lo 
que cumple con el artículo 132 de la Ley del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente del Estado de 
Quintana Roo, que requiere el 40 % o más de la superficie total del predio. 
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7 PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE COZUMEL

 
 

Plano del Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Cozumel, 
publicado en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana 
Roo, el 21 de octubre del año 2008. 
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Imagen que muestra el Plano del Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Cozumel, y 
el detalle del mismo sobre el terreno que se propone para desplantar el proyecto 
Departamentos Nachi Cocom, en el que se aprecia la cobertura de la UGA A4 y de la UGA 
A4a. 

USOS DEL SUELO CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO 

USO PREDOMINANTE TURÍSTICO HOTELERO/RESIDENCIAL TURÍSTICO 

USOS COMPATIBLES ECOTURISMO 

USOS CONDICIONADOS UMAS 

USOS INCOMPATIBLES AGROPECUARIO; MINERÍA; URBANO; ACUÍCOLA 
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PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE COZUMEL 

NÚMERO ESTRATEGIAS GENERALES 

01 Se deberá desarrollar un programa de monitoreo poblacional de especies endémicas al 
municipio o que se encuentren en la NOM-059-SEMARNAT-2010. 

 

Debido a que durante muchos años la zona donde se propone el desarrollo del proyecto, ha 
sido ocupada y operada como club de playa, la fauna original que pudo haber ocupado la zona 
ya no se encuentra. Durante los trabajos de campo que se realizaron, no se registraron 
especies de fauna mayores y por supuesto, menos especies con algún tipo de protección. Por 
otro lado, como parte del ensamblaje de 78 especies que conforman la flora del lugar, se 
registran cinco especies que se encuentran con algún grado de protección en la normatividad 
ambiental mexicana. Estas cinco especies se encuentran en su mayor parte dentro del 
ecosistema que no será afectado por el sembrado del proyecto, es decir el humedal. Los 
ejemplares que se puedan registrar en el ecosistema de selva secundaria, serán rescatados y 
posteriormente reintegrados en las áreas verdes del proyecto final. Sobre estas especies se 
llevará a cabo el monitoreo de las poblaciones de estas especies, para garantizar su 
permanencia y viabilidad en las áreas verdes del predio en desarrollo.  

02 Se prohíbe la introducción de especies de flora y fauna 

 
No se tiene contemplada la introducción de especies de flora o fauna exóticas. Para la 
jardinería se utilizarán las especies rescatadas y otras nativas que pudieran formar parte del 
proyecto de jardinería del proyecto. 

03 La cobertura vegetal de las áreas no sujetas a aprovechamiento, se deberá conservar en las 
condiciones naturales de flora y fauna nativa silvestre. 

 
Como se puede constatar con la información presentada, el sembrado del proyecto respeta 
las áreas naturales que conforman el humedal dentro de la superficie del predio. Estas áreas 
serán conservadas y protegidas para su permanencia futura. 

04 
Se debe promover un programa de erradicación de perros, gatos y ganado ferales, boas (Boa 
constrictor), ratas de ciudad (Rattus rattus, Rattus norvergicus) y ratones de casa (Mus 
musculus) 

 No se registran ninguna de estas plagan mencionadas, pero en caso de que se llegarán a 
observar alguna de ellas, se procederá a su control. 

05 Queda prohibido el uso de venenos en los programas de erradicación de especies 
introducidas. 

 En el área del proyecto no se encuentran especies introducidas. Sin embargo, se atenderá el 
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PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE COZUMEL 

NÚMERO ESTRATEGIAS GENERALES 

contenido de este criterio en caso de ser necesaria la aplicación de un programa de control. 

06 Se prohíbe la fumigación de áreas con vegetación natural con excepción de las campañas 
nacionales de control de vectores de enfermedades y plagas. 

 
No se fumigarán áreas que estén ocupadas por especies nativas. En caso de ser necesaria la 
fumigación en alguna área con especies de ornato, se emplearán los autorizados en la lista de 
CICOPLAFEST (Publicado en el DOF el 19 de agosto de 1991). 

07 Se prohíbe el aprovechamiento de leña para fabricación de carbón 

 En el área del proyecto no se contempla el aprovechamiento de leña. 

08 
La Dirección de Medio Ambiente y Ecología del Municipio deberá realizar un monitoreo sobre 
el aprovechamiento de leña para uso doméstico conforme a lo establecido en la NOM-012-
RECNAT-1996. 

 En el área del proyecto no se contempla el aprovechamiento de leña. El área carece de 
vegetación natural y de suelo. 

09 El Ayuntamiento, grupos conservacionistas y operadores turísticos deberán iniciar, en 
coordinación, un programa de educación ambiental en un lapso menor a 2 años 

 Se atenderá el criterio, acordando con el Municipio su cumplimiento. 

10 Es obligatorio el confinamiento de los residuos sólidos en los sitios de disposición final que 
determine la autoridad municipal competente 

 

Los desechos sólidos de tipo domiciliario se colocarán en contenedores con bolsa y tapa. Estos 
se separarán en basura orgánica e inorgánica durante todas las fases del proyecto. El destino 
final será el basurero municipal previo contrato con el servicio de limpieza del H. Ayuntamiento 
Municipal. 

11 

La autorización de cada 1000 nuevos cuartos de hotel o equivalente queda condicionada a 
que el H. Ayuntamiento implemente un programa que incremente en un 20% con respecto al 
momento de hacer la solicitud, la capacidad del sistema de manejo de residuos sólidos 
municipales, de la planta de tratamiento que da servicio a la isla y de la extracción de agua 
potable que abastece al municipio 

 Se atenderá el criterio, acordando con el Municipio su cumplimiento. 
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PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE COZUMEL UGA A4 Y A4A 

NÚMERO ASENTAMIENTOS HUMANOS 

01 Se prohíben los centros de población 

 
Este criterio es dirigido a las autoridades o concesionarios que pretendan desarrollar proyectos urbanos, 
y centros de población. Por lo anterior, el contenido de este criterio resulta no vinculante con el proyecto 
analizado. 

02 

Se permite la construcción de vivienda no urbana en aquellas regiones localizadas fuera de 
los centros de población, cuya dotación de servicios, tales como agua potable, tratamiento de 
aguas residuales, energía eléctrica y recolección de desechos está cubierto por sus propios 
habitantes, con el fin de evitar desequilibrios ecológicos y conflictos ambientales. 

 
El proyecto contempla dotar a los Departamentos Nachi Cocom, de todos los servicios urbanos, aunque 
no se encuentren disponibles en la zona. Tal es el caso de la tratamiento de aguas residuales, que 
realizará el saneamiento de las aguas servidas del proyecto. 

03 El número total de viviendas se establecerá a partir de su equivalencia con el número de 
cuartos de hotel autorizados para la UGA. 

 
El uso de suelo asignado para la zona del proyecto, corresponde a un Uso de suelo 
PredominanteTurístico Hotelero/Residencial Turístico, con una densidad asignada de 40 
cuartos por hectárea. Se cumple con el contenido de este criterio. 

04 La densidad de viviendas así como el COS, el CUS y el número de niveles estará  determinada 
por su equivalente aplicado a los cuartos de hotel 

 

El Coeficiente de Ocupación del Suelo para la UGA en que se localiza el terreno, es de 35% 
(el proyecto tiene un COS de 18.58% por lo que cumple). Con respecto al Coeficiente de Uso 
del Suelo para la UGA en que se localiza el terreno, es de 0.90% (el proyecto tiene un CUS 
de 0.58% por lo que cumple). Por último, para esta misma UGA A 4, el Programa de 
Ordenamiento Ecológico Local de Cozumel, asigna 40 cuartos/ha. En este sentido, el proyecto 
contempla el número máximo de cuartos permitidos, proponiendo 40 cuartos/ha, por lo que 
también en este parámetro urbano cumple. 

NÚMERO ABASTECIMIENTO DE AGUA 

05 Las construcciones deberán tener sistemas de captación y almacenamiento de agua de lluvia. 

 
Para el aprovechamiento de agua pluvial, el proyecto tiene contemplada la instalación de 
sistemas de captación en azoteas para aprovechar el agua de lluvia. Esta agua podrá ser 
utilizada para riego de jardines y otras actividades excepto para consumo humano, reduciendo 
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así la dependencia del suministro de agua potable para cuestiones de mantenimiento de 
jardinería 

06 

La autorización de plantas desalinizadoras queda condicionada a la presentación de 
evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que demuestren que la 
disposición de salmueras no modifica las características fisicoquímicas del agua de mar ni 
impacta hábitat terrestres, costeros y ni al acuífero con lo que se evitarían desequilibrio  
ecológicos y conflictos ambientales 

 
La promovente del proyecto cuenta con la Factibilidad para el suministro del servicio de agua 
potable que provee la Comisión de Agua Potable y Alcantarillado, por lo cual no se tiene 
contemplada la instalación de plantas desalinizadoras. 

NÚMERO TRATAMIENTO DE AGUAS PLUVIALES Y RESIDUALES 

07 Se prohíbe la disposición de aguas residuales en cuerpos de agua, zonas inundables, mar o 
terrenos que no estén habilitados para dicho fin. 

 

El proyecto estará dotado de una planta de tratamiento de aguas residuales, con una 
capacidad instalada para tratar 1.0 litros/segundo, de acuerdo con el 
alcantarillado y saneamiento  Libro 4: Datos básicos para proyectos de agua potable y 

, calculando que, para 90 viviendas, se tiene un total de 324 habitantes (3.6 
habitantes por vivienda). Respecto al tema de la calidad del agua, la PTAR propuesta cumple 
con la normativa que establece la NOM-001-SEMARNAT-2021 que Establece los límites 
máximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas residuales en aguas y 
bienes nacionales  

08 Es obligatoria la disposición de aguas residuales en plantas de tratamiento. 

 

Debido a que en la zona no existen sistemas municipales para la conducción y tratamiento de 
las aguas residuales, el Proyecto Departamentos Nachi Cocom, contará con una planta de 
tratamiento de aguas residuales. Los equipos seleccionados cumplen sobradamente con los 
parámetros establecidos en las normas oficiales mexicanas. 

En el caso del equipo que se propone, se pretende realizar la inyección del efluente de aguas 
tratadas a pozos profundos de absorción (infiltración). El sistema de tratamiento de aguas 

- 
indicada en la NOM-001-SEMARNAT-2021. 

Se tiene un cálculo que establece la generación de un caudal de 65,124 litros al día, lo que 
equivale a 65.12 m3/día. Con base en lo anterior y para tener un margen de seguridad se 
sugiere la instalación de un equipo que tenga la capacidad de tratar 1.0 litros/segundo. 
Además, se considera que el sistema KWT  Biorreactor elegido, puede ser instalado de forma 
modular de manera que al requerir el proyecto un sistema de tratamiento de 1.0 l/s, se tiene 
la opción de crecer a 1.5 l/s en caso de que la demanda del proyecto lo requiera. 

09 Las Manifestaciones de Impacto Ambiental presentadas de obras e infraestructura para 
viviendas, hoteles y proyectos en general deberán ser diseñadas con un programa de manejo, 
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disposición, tratamiento y rehusó de aguas residuales y lodos, así como de zonas y sistemas 
de captación y flujo de aguas pluviales, el cual deberá ser revisado por la autoridad 
competente. 

 
El proyecto incluye la planificación de una instalación hidráulica completa, incluyendo la 
disposición adecuada de las aguas servidas, así como ecotecnias para la captación de agua 
de lluvia y el ahorro de agua potable. 

10 

En caso de no contar con planta de tratamiento, es obligatorio que las aguas residuales sean 
confinadas en depósitos que impidan la infiltración de las mismas y que éstas sean 
posteriormente transportadas por operadores autorizados por CONAGUA y SEMARNAT a la 
planta de tratamiento municipal. 

 

El proyecto contempla la instalación de una planta de tratamiento de aguas residuales que 
cumple con la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEMARNAT-1996, que establece los límites 
máximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas residuales, así como en 
aguas y bienes nacionales. El párrafo de objetivo y campo de aplicación indica que esta norma 
establece los límites máximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas 
residuales en aguas y bienes nacionales, con el objeto de proteger su calidad y posibilitar sus 
usos, y es de observancia obligatoria para los responsables de dichas descargas. 

11 Es obligatorio el tratamiento de aguas residuales a nivel terciario. 

 

La planta de tratamiento de aguas residuales que se propone, incluye el tratamiento terciario 
de las aguas residuales, el cual representa la última fase del proceso a través del cual se 
reduce la carga contaminante del agua residual para que pueda ser reutilizada o inyectada a 
pozos de absorción. Esta planta cuenta con un pretratamiento que remueve los desechos 
gruesos, un tratamiento primario que separa la materia orgánica particulada y un tratamiento 
secundario que se encarga de eliminar la materia orgánica y los nutrientes disueltos. De 
manera adicional, se aplica un tratamiento terciario para eliminar los contaminantes 
remanentes, tales como patógenos, turbiedad, metales pesados, nitrógeno o fósforo, 
incluyendo contaminantes emergentes, es decir, aquellas sustancias producidas por el 
hombre y que tienen importantes efectos adversos sobre los ecosistemas y la salud pública. 
Entre ellos se encuentran los plaguicidas y pesticidas, los fármacos, los aditivos industriales o 
los productos de cuidado personal, entre otros. 

12 Se prohíbe la disposición de aguas residuales con más de 1 M/L de nitrato o amonio y más 
de 0.3 M/L de ortofosfato y organofosfato. 

 

Como ya se explicó, la planta de tratamiento de aguas residuales que se propone, incluye un 
tratamiento terciario para eliminar los contaminantes remanentes, tales como patógenos, 
turbiedad, metales pesados, nitrógeno o fósforo, incluyendo contaminantes emergentes, es 
decir, aquellas sustancias producidas por el hombre y que tienen importantes efectos adversos 
sobre los ecosistemas y la salud pública. Entre ellos se encuentran los plaguicidas y 
pesticidas, los fármacos, los aditivos industriales o los productos de cuidado personal, entre 
otros. Entre estos componentes se incluyen por supuesto los compuestos organofosforados 
que son sustancias orgánicas que tiene una estructura química de fósforo-carbono, muchos 
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de ellos derivados de los plaguicidas. 

13 Se prohíbe la disposición de aguas residuales tratadas en cuerpos de agua y zonas 
inundables. 

 

El proyecto contempla la instalación de una planta de tratamiento de aguas residuales que 
cumple con la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEMARNAT-1996, que establece los límites 
máximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas residuales, así como en 
aguas y bienes nacionales. Por lo tanto, no se anticipa la disposición de aguas residuales 
tratadas en cuerpos de agua y zonas inundables. 

14 La disposición de lodos se realizará conforma a las disposiciones de la NOM-004-
SEMARNAT-2002 

 

La planta de tratamiento de aguas residuales elegida, presenta una producción de lodos muy 
bajo (apenas del 10% de lo que produce lodos activados). Para el acondicionamiento del lodo, 
el equipo cuenta con un tanque equipado de difusores de macro-difusión de aire alimentado 
por un soplador que recibe el lodo del estabilizador. El lodo estabilizado y deshidratado se 
puede incorporar a una composta para su mineralización. La norma oficial mexicana que se 
cumple con lo anterior, es la NOM-004-SEMARNAT-2002 que define los usos permisibles en 
base al grado de calidad del lodo 

NÚMERO MANEJO DE RESIDUOS SÓLIDOS 

15 Se prohíben los tiraderos a cielo abierto para la disposición de desechos sólidos. 

 

Este criterio es dirigido a las autoridades o concesionarios que pretendan desarrollar un relleno 
sanitario que cumpla con todas las especificaciones técnicas que impidan que los lixiviados 
de la basura se filtren al subsuelo. El proyecto no contempla disponer la basura en un tiradero 
abierto si no hacer uso del servicio municipal de recoja de basura. Por lo anterior, el contenido 
de este criterio resulta no vinculante con el proyecto analizado. 

16 Es obligatoria la operación de un sistema de separación y reciclado de residuos sólidos en los 
desarrollos. 

 

Por su naturaleza habitacional, durante la construcción y operación del proyecto propuesto no 
alcanzará la categoría de gran generador de residuos sólidos. Los principales residuos que se 
espera generar durante la etapa constructiva, corresponden a residuos de construcción, que 
están integrados en un 87% por sobrantes de las actividades de excavación, construcción y/o 
reparaciones de las obras civiles, o de otras actividades complementarias o análogas. Estos 
residuos se clasifican en dos categorías: aprovechables y no aprovechables. Entre estos 
últimos, se encuentran los residuos pétreos, que consisten en concretos, cerámicos, ladrillos, 
arenas, gravas, cantos, bloques o fragmentos de rocas, baldosín, mortero y materiales inertes. 
Residuos finos no expansivos como la arcilla, limos y residuos inertes y plásticos. Residuos 
finos expansivos, como las arcillas y lodos inertes con gran cantidad de finos altamente 
plásticos y expansivos. Residuos no pétreos como los plásticos, PVC, maderas, cartones, 
papel, siliconas, vidrios y llantas. Residuos metálicos como el acero, hierro, cobre, aluminio, 
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estaño y zinc. Este tipo de residuos se reutilizarán en la medida de lo posible en las obras 
mismas y los excedentes se destinarán a recicladoras de este tipo de materiales. Por otro 
lado, en lo que respecta a la operación del proyecto, se espera la generación de residuos 
catalogados como residuos sólidos urbanos, que consisten en: 

Residuos alimenticios: restos de comida y residuos de fácil degradación; Materia orgánica: 
fibra dura vegetal, hueso, madera y residuos de jardinería; Papel/Cartón: revistas, cajas, hojas, 
libretas, recibos, periódico, tetra-pack; Plástico y PET: envoltura y bolsas plásticas. Plástico 
rígido, de película; Envases plásticos: todo tipo de recipientes usados en bebidas, productos 
de limpieza, etc., que representen potencial de reciclaje; Vidrio: botellas, frascos, de color y 
transparente; Metal: latas de hojalata, cromadas, aluminio y sin revestimiento; Tetra brik: 
envases contenedores de leche en su mayoría y jugos, formados por capas de polietileno, 
aluminio y cartón; Así como otros materiales como telas, zapatos, piel, fibras sintéticas, 
algodón, hule, loza cerámica, etc. 

Todos estos residuos serán primero separados por tipo de material y serán recogidos por 
empresas recicladoras, el resto de los materiales que no se reciclen, serán recogidos por el 
servicio de limpia municipal. 

Durante la ocupación del condominio, también se generarán residuos peligrosos los cuales 
deberán ser dispuestos y manejados de manera especial, conforme a la legislación ambiental 
aplicable. Estos residuos peligrosos consisten en: Materiales de curación: vendas, algodones, 
jeringas, sabanas, remedios vencidos, etc. Sustancias tóxicas: y los envases que las 
contienen, los cuales son descartados una vez que su contenido se ha agotado, como pilas y 
baterías, envases de insecticidas, pinturas y solventes, productos químicos de limpieza, etc. 
Residuos sanitarios: papel higiénico, pañales desechables, toallas húmedas, toallas 
femeninas. Equipo de cómputo u oficina: cartuchos de impresoras, computadores e 
impresoras en desuso. Aparatos eléctricos descompuestos: televisores, radios, calculadoras, 
audífonos, hornos de microondas, cámaras fotográficas, teléfonos, etc. Material impregnado 
con grasas, aceites, lubricantes, etc. 

Durante todas las fases del proyecto, se vigilará que se realice el correcto manejo y disposición 
de residuos peligrosos, incluyendo hidrocarburos, aceites y grasas, así como productos 
químicos no biodegradables o cualquier otra sustancia tóxica para evitar contaminar el suelo 
o el acuífero de la zona. Los residuos sólidos se acopiarán en áreas adecuadas para ello 
dentro del predio y serán canalizados al servicio de limpia y recoja de basura que proporciona 
el servicio, para ser llevados a donde lo indique la autoridad competente. 

17 Es obligatoria la operación de un sistema de composta en los desarrollos. 

 

Durante la operación del proyecto, se tomará en cuenta el contenido de este criterio para el 
aprovechamiento de los residuos vegetales producto de las podas y deshierbes de las áreas 
verdes, así como de los residuos orgánicos que se produzcan. Para tal fin se habilitará una 
compostera en un área verde del proyecto. 

18 Es obligatorio el confinamiento de los residuos en los sitios. 

 
Se pondrá en práctica un programa de separación y reciclado de residuos sólidos, en el cual 
todos los residuos sólidos se colocaran en contenedores cerrados, estos se separarán en 
basura orgánica e inorgánica y se contratara a una empresa o al municipio para su recolección 
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y envío al basurero municipal. 

19 Se prohíbe el confinamiento temporal de residuos fuera de los centros de acopio autorizados 

 

Se pondrá en práctica un programa de separación y reciclado de residuos sólidos, en el cual 
todos los residuos sólidos se colocaran en contenedores cerrados, estos se separarán en 
basura orgánica e inorgánica y se contratara a una empresa o al municipio para su recolección 
y envió al basurero municipal. 

NÚMERO VÍAS DE COMUNICACIÓN 

20 Se prohíbe la instalación de cercados y bardas que obstruyan el movimiento de la fauna 
silvestre. 

 El proyecto no pretende realizar la instalación de cercados y bardas. Por lo anterior, el 
contenido de este criterio resulta no vinculante con el proyecto analizado. 

21 

La autorización de nuevas vialidades queda condicionada a la presentación de evidencias 
científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que demuestren que éstas no tienen 
impactos negativos irreversibles sobre el flujo natural del agua dulce y marina, así como de la 
fauna que conllevarían desequilibrios ecológicos y conflictos ambientales. 

 El proyecto no pretende realizar nuevas vialidades o ampliación de las ya existentes 

22 Los caminos permeables no podrán tener un ancho mayor de 3 metros. 

 Se considera el contenido del presente criterio en los caminos interiores del proyecto. 

NÚMERO EXTRACCIÓN DE MATERIALES 

23 Quedan prohibidas las actividades relacionadas con la extracción de material pétreo. 

 El contenido del presente criterio no aplica al proyecto presentado, ya que no se considera 
implementar la extracción de materiales pétreos. 

NÚMERO PROCESO DE CONSTRUCCIÓN 

24 Se prohíbe la instalación de campamentos de construcción fuera de las áreas de desplante 
de la obra. 

 
No se instalará campamento de construcción en el sitio del proyecto, las personas que laboren 
en la obra serán contratadas por el contratista del proyecto, en el poblado y se retiraran 
diariamente al finalizar la jornada laboral. 

25 
La autorización de campamentos de construcción queda condicionada a la presentación de 
programas de tratamiento y disposición de desechos líquidos y sólidos en la Manifestación de 
Impacto Ambiental. 
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No se instalará campamento de construcción en el sitio del proyecto, las personas que laboren 
en la obra serán contratadas por el contratista del proyecto, en el poblado y se retiraran 
diariamente al finalizar la jornada laboral. 

26 
La Construcción de infraestructura y edificaciones en zonas de manglar y sistemas lagunares 
estarán sujetas a los establecido en la Ley General de Vida Silvestre y la NOM- 022-
SEMARNAT-2003 

 

De entre todas las normas oficiales mexicanas que tienen incidencia en el proyecto, la Norma 
Oficial Mexicana 022 tiene una especial relevancia, debido a que se refiere a la preservación, 
conservación, aprovechamiento sustentable y restauración de los humedales costeros en 
zonas de manglar. En este contexto, la verificación de las especificaciones de esta norma en 
todas las etapas del proyecto, incluyendo su operación, garantiza que en los ecosistemas 
lacustres interiores y adyacentes no se presenten alteraciones que se pudieran traducir en 
impactos ambientales en los mismos. Con estos antecedentes normativos de protección al 
manglar, y considerando que el proyecto que se analiza se desplantará en una superficie 
próxima al manglar, en el apartado de Normas Oficiales Mexicanas se analiza el proyecto, 
considerando además que ninguna de sus obras en la superficie a desarrollar, se desplantará 
sobre manglar. 

27 Queda prohibida la quema de desechos sólidos y vegetación, así como la aplicación de 
herbicidas y defoliantes para el desmonte y mantenimiento de derechos de vía. 

 Por ningún motivo se realizara quema de desechos sólidos y vegetación, y por otro lado, no 
se considera la utilización de herbicidas o defoliantes para realizar desmontes. 

28 Se prohíbe la disposición de materiales derivados de obras, excavaciones o rellenos sobre la 
vegetación nativa, Zona Federal Marítimo Terrestre y áreas marinas. 

 
Se atenderá este criterio, teniendo cuidado de que la disposición de materiales derivados de 
las obras solo se coloquen en contenedores cerrados y su disposición final sea a través del 
servicio de recoja municipal y su traslado al basurero municipal. 

29 Se prohíbe la extracción de arena de las playas. 

 El proyecto se localiza en una zona costera que cuenta con un litoral arenoso bien 
consolidado, por lo que no se tiene la necesidad ni se contempla la extracción de arena. 

NÚMERO MATERIALES Y TIPO DE CONSTRUCCIÓN 

30 La construcción de infraestructura en zonas bajas inundables deberá desarrollarse sobre 
palafitos. 

 
La superficie que se pretende utilizar para el sembrado del proyecto no se encuentra en zonas 
bajas inundables, por lo que el contenido del presente criterio no es vinculante con el proyecto 
que se somete a evaluación en materia de impacto ambiental. 
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31 
Se prohíbe el aprovechamiento de palmas de las especies Thrinax radiata, Pseudophoenix 
sargentii, y Coccothrinax readii (chit, cuca y nacax) con excepción de aquéllas que provienen 
de UMAS. 

 

A pesar de que en la superficie del terreno que se utilizará para el sembrado del proyecto se 
registra la presencia de palmas de las especies Thrinax radiata y Coccothrinax readii, no se 
tiene contemplado su aprovechamiento. En caso de registrarse alguna de estas plantas sobre 
la superficie de sembrado del proyecto, serán rescatadas para su posterior reforestación en 
las áreas verdes del condominio. 

NÚMERO MANEJO DE COMBUSTIBLES 

32 Se prohíben gasolineras 

 
El proyecto es de naturaleza inmobiliaria que no incluye la instalación de gasolineras, 
depósitos o expendios de combustible, por lo que el contenido del presente criterio no es 
vinculante con el proyecto que se somete a evaluación en materia de impacto ambiental. 

33 Queda prohibida la instalación depósitos de combustible líquido a menos de 1 kilómetro de 
distancia de los humedales y cuerpos de agua 

 
El proyecto es de naturaleza inmobiliaria que no incluye la instalación de depósitos o 
expendios de combustible, por lo que el contenido del presente criterio no es vinculante con 
el proyecto que se somete a evaluación en materia de impacto ambiental. 

34 

La autorización de depósitos de combustibles queda condicionada a la presentación de 
evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental y en el Estudio de Riesgo 
Ambiental que demuestren que tales obras no generen impactos irreversibles sobre los 
ecosistemas naturales que deriven en conflictos ambientales y desequilibrios ecológicos. 

 
El proyecto es de naturaleza inmobiliaria que no incluye la instalación de depósitos o 
expendios de combustible, por lo que el contenido del presente criterio no es vinculante con 
el proyecto que se somete a evaluación en materia de impacto ambiental. 

NÚMERO EQUIPAMIENTO HOTELERO Y RESIDENCIAL TURÍSTICO 

35 

El costo para poder proveer los servicios municipales necesarios para nuevos cuartos de hotel 
o residencias deberá ser cubierto por el promovente o desarrollador y quedando bajo la 
responsabilidad del municipio la implementación de un programa que incremente 
proporcionalmente, la capacidad del sistema de manejo de residuos sólidos municipales, de 
la red y planta de tratamiento que da servicio a la isla y de la extracción de agua potable que 
abastece al municipio. 

 
Por el momento el predio cuenta con los principales servicios municipales, sin embargo no se 
cuenta con conexión al drenaje sanitario, por lo que para la implementación del proyecto se 
instalara por parte del promovente, una planta de tratamiento de aguas residuales para cumplir 



 
 
 

 

DEPARTAMENTOS NACHI COCOM 

 

 

99 

con la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEMARNAT-1996. 

36 

La autorización de cada 1000 nuevos cuartos de hotel y residencias queda condicionada a la 
implementación de un programa que incremente, en un 20% con respecto al momento de 
hacer la solicitud, la capacidad del sistema de manejo de residuos sólidos municipales, de la 
planta de tratamiento que da servicio a la isla y de la extracción de agua potable que abastece 
al municipio. 

 
Se realizó la consulta ante las autoridades del H. Ayuntamiento de Cozumel, de lo cual se tuvo 
como respuesta la emisión por parte de la Dirección de Desarrollo Urbano y Ecología de la 

 

37 

La autorización de proyectos queda condicionada a la presentación de evidencias científicas 
en la Manifestación de Impacto Ambiental que demuestren que tales proyectos no generan 
impactos negativos irreversibles sobre los ecosistemas de manglar señalados en el mapa 
como A4a, que deriven en desequilibrios ecológicos y conflictos ambientales 

 

Para tal efecto se ha elaborado la presente Manifestación de impacto Ambiental, para 
entender la línea base ambiental del predio y proponer sobre esta base de conocimiento el 
diseño del proyecto, para evitar afectaciones adicionales a las que ya se han realizado en el 
pasado para la construcción y operación del club de playa. Las medidas de mitigación y 
compensación que se proponen en el cuerpo del presente documento, están dirigidas a evitar 
impactos innecesarios al entorno ambiental teniendo como base lo indicado en el POEL de 
Cozumel. Como principal medida para evitar la generación de impactos negativos irreversibles 
sobre los ecosistemas de manglar señalados en el POEL como UGA A4a, es que no se 
realizarán alteraciones sobre esa superficie que pudiera afectar al humedal existente. 

38 

Cualquier Manifestación de Impacto Ambiental de proyectos que se pretendan realizar en 
ecosistemas frágiles, especialmente de manglar, deberá partir de una base cartográfica a 
escala 1:100 o más fina. Ésta base deberá servir como información a ingresarse en la Bitácora 
Ambiental. 

 Se preparará le información cartográfica con las características indicadas. 

39 

Se permite la construcción de cuartos de hotel o su equivalencia (ver glosario) con una 
densidad máxima de 40 cuartos por hectárea, con un COS de 35%, y un CUS y altura máxima 
que varía de acuerdo a la ubicación del predio con respecto a la carretera perimetral y de la 
costa. 

 

El proyecto tiene un COS de 18.58% por lo que cumple, al igual que con respecto al 
Coeficiente de Uso del Suelo que es de 0.90% y el proyecto tiene un CUS de 0.58% por lo 
que también cumple. El proyecto contempla el número máximo de cuartos permitidos, 
proponiendo 40 cuartos/ha, por lo que también en este parámetro urbano cumple. 

De la carretera perimetral hacia el litoral, se permite una altura máxima de 3 pisos u 11 metros 
y una distancia mínima de 20 metros a partir del límite del derecho de vía de la carretera 
perimetral, el cual es un criterio que cumple el proyecto. Con respecto a la línea de costa, el 
proyecto cumple respetando una distancia de 40 metros, con la construcción de edificaciones 



 
 
 

 

DEPARTAMENTOS NACHI COCOM 

 

 

100 

de dos pisos a una distancia mayor a los 40 metros de la línea de costa, así como la 
construcción de edificaciones de tres pisos a una distancia mayor a los 70 metros desde la 
línea de costa. 

40 
De la carretera perimetral hacia el litoral, se permite un CUS de 0.9, una altura máxima de 3 
pisos u 11 metros y una distancia mínima de 20 metros a partir del límite del derecho de vía 
de la carretera perimetral. 

 
El proyecto tiene un Coeficiente de Uso del Suelo que es de 0.90 y el proyecto tiene un CUS 
de 0.58 y sus edificaciones tienen una altura máxima de 3 pisos u 11 metros, respetando la 
distancia mínima de 20 metros a partir del límite del derecho de vía de la carretera perimetral. 

41 Queda prohibida la construcción de cuartos de hotel o su equivalencia e infraestructura 
asociada a menos de 40 metros de distancia de la línea de costa. 

 
Con respecto a la línea de costa, el proyecto plantea la construcción de edificaciones de dos 
pisos a una distancia mayor a los 40 metros de la línea de costa. La edificación más cercana 
a la línea de costa tiene 48.76 m de alejamiento. 

42 Se permite la construcción de edificaciones de dos pisos a una distancia mayor a los 40 metros 
de la línea de costa. 

 

Con respecto a la línea de costa, el proyecto cumple respetando una distancia de 40 metros, 
con la construcción de edificaciones de dos pisos a una distancia mayor a los 40 metros de la 
línea de costa, así como la construcción de edificaciones de tres pisos a una distancia mayor 
a los 70 metros desde la línea de costa. 

43 Se permite la construcción de edificaciones de tres pisos a una distancia mayor a los 70 metros 
de la línea de costa 

 

Con respecto a la línea de costa, el proyecto cumple respetando una distancia de 40 metros, 
con la construcción de edificaciones de dos pisos a una distancia mayor a los 40 metros de la 
línea de costa, así como la construcción de edificaciones de tres pisos a una distancia mayor 
a los 70 metros desde la línea de costa. 

44 De la carretera perimetral hacia el interior de la isla, se permite un CUS de 1.5 y una altura 
máxima de 5 pisos o 18 metros 

 El predio se localiza entre la línea de costa y la carretera perimetral, por lo que el contenido 
del presente criterio no le aplica. 

45 

De la carretera perimetral hacia el interior de la isla, se autorizará la construcción de 
infraestructura a una distancia de 30 metros a partir del límite del derecho de vía de la carretera 
perimetral, respetando una altura máxima de 2 niveles o 7 metros, incrementándose estos en 
un nivel cada 20 metros (como se muestra en la siguiente figura). 
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 El predio se localiza entre la línea de costa y la carretera perimetral, por lo que el contenido 
del presente criterio no le aplica. 

46 Las palapas tendrán una altura máxima de un nivel o 3 metros arriba de la altura máxima 
designada para las construcciones, en la misma zona. 

 Se respetará esta restricción en el desarrollo. 

NÚMERO CAMPOS DE GOLF 

47 Se prohíbe la construcción de campos de golf 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

NÚMERO EQUIPAMIENTO PORTUARIO 

48 
Se prohíben las obras de dragado, apertura o ampliación de canales y cualquier obra que 
modifique el contorno del litoral o los flujos marino-terrestres en zonas cercanas a formaciones 
arrecifales, lechos de pastos marinos o sistemas lagunares. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

49 Sólo se permitirá la construcción de embarcaderos rústicos de madera para brindar servicio a 
embarcaciones con calado máximo de 1 metro y eslora máxima de 10 metros. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

50 Se prohíbe el uso de explosivos, dragados y construcción de canales 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

51 Se prohíbe el ampliación de los embarcaderos y marinas 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 
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NÚMERO TURISMO ALTERNATIVO 

52 
Las actividades relacionadas al turismo alternativo, deben contar con autorización en Materia 
de Impacto Ambiental, en los cuales demuestren que no se generan impactos negativos 
irreversibles que pudieran crear desequilibrios ecológicos y conflictos ambientales. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

53 Queda prohibido el aprovechamiento extractivo turístico de la vegetación natural y fauna 
silvestre nativa. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

NÚMERO ACTIVIDADES AGROPECUARIAS 

54 Quedan prohibidas las actividades agropecuarias 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

NÚMERO UNIDADES DE CONSERVACIÓN, MANEJO Y APROVECHAMIENTO SUSTENTABLE DE LA VIDA SILVESTRE  

55 
Se permite la instalación de Unidades de Conservación, Manejo y Aprovechamiento 
Sustentable de la Vida Silvestre (UMAS) en la modalidad de manejo intensivo para uso 
educativo, científico, recreación, y conservación. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

56 
Se prohíbe la extracción o utilización de una especie cuando ésta afecte directamente la 
permanencia de especies endémicas al municipio o las incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-
2001. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

57 Se prohíbe el almacenamiento de excretas y residuos provenientes de las UMAS en sitios sin 
recubrimiento que puedan provocar la infiltración y contaminación del acuífero. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

NÚMERO PESCA 
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 No aplica 

NÚMERO FLORA Y FAUNA 

58 Se prohíbe la introducción de especies 

 
Con la construcción y ocupación del proyecto Departamento Nachi Cocom, no se contempla 
realizar la introducción de especies de flora o fauna exóticas ajenas a los ecosistemas de la 
zona. 

59 
Se prohíbe la extracción, captura o comercialización de especies de flora y fauna, salvo 
autorización expresa para las Unidades de Conservación, Manejo y Aprovechamiento 
Sustentable de la Vida Silvestre con fines de obtener pie de cría. 

 Por la naturaleza habitacional del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de 
impacto ambiental. 

60 
En el área que abarca desde el camino de acceso a Palancar a la Zona Sujeta a Conservación 
Ecológica Laguna Colombia, se prohíbe el aprovechamiento de las zonas fuera de las áreas 
de desplante consideradas en el COS. 

 Por la localización del presente proyecto, este criterio no aplica al análisis de impacto 
ambiental. 

61 La cobertura vegetal de las áreas no sujetas a aprovechamiento, se deberá conservar las 
condiciones naturales de flora y fauna nativa silvestre. 

 Ser respetará al máximo el contenido de este criterio ambiental. 

NÚMERO LÍNEA DE COSTA Y PLAYAS 

62 Se prohíbe la construcción de infraestructura permanente en playas y línea de costa 

 El sembrado del proyecto Departamentos Nachi Cocom respeta puntualmente este criterio 
ecológico. Ningún componente del proyecto se localiza en la playa o la línea de costa. 

63 Se permite la construcción de estructuras temporales, como palapas de madera o 
asoleaderos, previa autorización emitida por la SEMARNAT 

 Toda la infraestructura que comprende el proyecto, se ha incluido en la descripción del mismo, 
para su evaluación en materia de impacto ambiental por la SEMARNAT.  

64 Se prohíbe la extracción de arena 

 El proyecto no contempla la extracción de arena de ninguna parte como parte de su desarrollo. 

65 La autorización para controlar la erosión natural de playas queda condicionada a la 
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presentación de evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que 
demuestren que dicho control no tendrá impactos negativos irreversibles sobre la línea de 
costa que deriven en desequilibrios ecológicos y conflictos ambientales. 

 El proyecto no contempla realizar acciones o establecer infraestructura para controlar la 
erosión natural que se pueda presentar en la playa del proyecto.. 

66 Se prohíbe el uso de vehículos en la playa con excepción de aquéllos relacionados con labores 
de protección civil, investigación científica y conservación biológica. 

 El proyecto no contempla la realización de actividades recreativas que requieran del uso de 
vehículos en el área de playa. 

67 
La autorización de nueva infraestructura turística quedará condicionada a que el Ayuntamiento 
haya ubicado y acondicionado previamente el 5 por ciento del litoral de la UGA para el uso 
recreativo de la población en general 

 El promovente del proyecto, estará en coordinación con al H. Ayuntamiento para verificar el 
cumplimiento del contenido del presente criterio. 

68 
El Ayuntamiento, en coordinación con SEMARNAT y PROFEPA, deberán trazar en campo la 
servidumbre de paso que garantice el acceso a las playas. Además, se deberá realizar un 
censo de los accesos existente para su registro en la Bitácora Ambiental 

 El promovente del proyecto, estará en coordinación con al H. Ayuntamiento para verificar el 
cumplimiento del contenido del presente criterio. 

69 Queda prohibida la construcción de infraestructura turística cuando éstas obstruyan directa o 
indirectamente el acceso público a las playas. 

 
El promovente del proyecto propone el sembrando de los departamentos proyecto sobre las 
áreas que han venido prestando servicio recreativo desde hace años, por lo que no afecta 
ningún acceso público a la playa. 

NÚMERO DUNAS 

70 No se permite la construcción sobre dunas costeras o actividades que las afecten 
negativamente. 

 El proyecto no contempla construir infraestructura sobre la duna costera en la playa del 
proyecto. 

71 Se prohíbe la construcción de caminos vehiculares sobre dunas. 

 El proyecto no contempla construir caminos vehiculares sobre la duna costera del proyecto. 

NÚMERO ZONAS INUNDABLES Y LAGUNAS COSTERAS 
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72 Quedan prohibidas las obras que alteren el flujo natural del agua, tanto dulce, como salobre y 
marina, hacia el manglar y las lagunas costeras. 

 

La conservación y cuidado del humedal dentro del predio, ha sido una prioridad desde la 
concepción y diseño del proyecto. Esta es la razón por la que se ha aprovechado lo ya 
existente en materia de vialidad interna y las superficies seleccionadas para el sembrado de 
la infraestructura habitacional, manteniendo intacto el humedal, incluyendo la rejollada. De 
esta manera, las obras propuestas no alteran el flujo natural superficial y subterráneo del agua. 

73 Quedan prohibidas las obras que alteren el flujo y reflujo superficial y subterráneo del agua, 
así como el movimiento de la fauna silvestre 

 

La conservación y cuidado del humedal dentro del predio, ha sido una prioridad desde la 
concepción y diseño del proyecto. Esta es la razón por la que se ha aprovechado lo ya 
existente en materia de vialidad interna y las superficies seleccionadas para el sembrado de 
la infraestructura habitacional, manteniendo intacto el humedal, incluyendo la rejollada. De 
esta manera, las obras propuestas no alteran el flujo natural superficial y subterráneo del agua. 
Por último, el libre tránsito de la fauna que pudiera llegar a la zona, no encontrará ningún tipo 
de obstáculo para transitar libremente, toda vez que el terreno no se pretende cercar. 

74 Se prohíbe el aprovechamiento, tala y relleno de manglar 

 El proyecto no contempla el aprovechamiento, tala o relleno del manglar. 

75 

La autorización del aprovechamiento de zonas inundables queda condicionada a la 
presentación de evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que 
demuestren que las actividades no generarán conflictos ambientales ni desequilibrios 
ecológicos. 

 
Se presenta el proyecto a la SEMARNAT para su evaluación en materia de impacto ambiental, 
integrando toda la información del mismo, así como de los ecosistemas que se encuentran 
presentes en la superficie del terreno. 

76 

La autorización de andadores volados o puentes sobre manglar y queda condicionada a la 
presentación de evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que 
demuestren que tales actividades no generarán impactos negativos irreversibles que deriven 
conflictos ambientales ni desequilibrios ecológicos y deberán usarse únicamente materiales 
no permanentes 

 

El proyecto no contempla andadores volados o puentes sobre manglar. Se presenta el 
proyecto a la SEMARNAT para su evaluación en materia de impacto ambiental, integrando 
toda la información del mismo, así como de los ecosistemas que se encuentran presentes en 
la superficie del terreno. 

77 Queda prohibido el vertimiento de residuos líquidos y sólidos a cuerpos de agua, manglares y 
humedales 
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 El proyecto no contempla ninguna actividad de riesgo que consista en el vertimiento de 
residuos líquidos y sólidos a cualquiera de las áreas naturales del predio. 

78 Es obligatoria la rehabilitación de los canales de comunicación entre los manglares que estén 
alterados por construcciones 

 En la zona donde se propone el sembrado del proyecto no existen canales de comunicación 
entre los manglares, que pudieran requerir de rehabilitación. 

NÚMERO CENOTES, DOLINAS Y CAVERNAS 

79 Se prohíbe cualquier tipo de construcción o modificación en cenotes, cavernas y dolinas 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

80 Se prohíbe la extracción y colecta de flora y fauna acuática salvo autorización expresa de la 
SEMARNAT 

 El proyecto no contempla ninguna actividad que consista en la extracción y colecta de flora y 
fauna acuática. 

81 Se prohíben las quemas y la alteración de la vegetación y la topografía en un área de 100 m 
alrededor de cuevas y cenotes. 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

82 Se prohíbe la extracción de agua de cenotes 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

83 Se prohíbe la disposición de aguas residuales, en cenotes, dolinas o cavernas 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

84 

La autorización de las obras de acceso a cuerpos de agua queda condicionada a la 
presentación de evidencias científicas en la Manifestación de Impacto Ambiental que 
demuestren que las actividades no generarán conflictos ambientales ni desequilibrios 
ecológicos. 



 
 
 

 

DEPARTAMENTOS NACHI COCOM 

 

 

107 

 El proyecto no contempla la construcción de accesos de ningún tipo a cuerpos de agua. 

85 Las instalaciones de infraestructura sanitaria deberán instalarse en un radio mayor a 100 m 
desde el perímetro de un cuerpo de agua. 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

86 Se prohíbe la instalación de cableado eléctrico o equipos de iluminación dentro de los cenotes. 

 
En el terreno donde se propone el sembrado del proyecto, no se registra la presencia de 
ningún tipo de estructura geológico como cenotes, cavernas o dolinas, por lo que el contenido 
del presente criterio ecológico no aplica al proyecto. 

8 NORMAS OFICIALES MEXICANAS

8.1. NOM-001-SEMARNAT-2021 
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8.2. NOM-003- SEMARNAT-1997 
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8.3. NOM-004-SEMARNAT-2002  
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8.4. NOM-041-SEMARNAT-1999 

8.5. NOM-080-SEMARNAT-1994  
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8.6. NOM-059-SEMARNAT-2010 
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8.7. NOM-022-SEMARNAT-2003 
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NUMERAL VINCULACIÓN DEL PROYECTO CON CADA NUMERAL 

4.1 

Toda obra de canalización, interrupción de flujo o desvío de agua que ponga en riesgo la dinámica e 
integridad ecológica de los humedales costeros, quedará prohibida, excepto en los casos en los que las 
obras descritas sean diseñadas para restaurar la circulación y así promover la regeneración del humedal 
costero. 

 

 

4.2 Construcción de canales que, en su caso, deberán asegurar la reposición del mangle afectado y 
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programas de monitoreo para asegurar el éxito de la restauración. 

 En el proyecto que se propone construir, no se requiere a lo largo de su construcción y operación, de la 
construcción de canales, por lo que este criterio no es vinculante con el proyecto analizado. 

4.3 

Los promoventes de un proyecto que requieran de la existencia de canales, deberán hacer una 
prospección con la intención de detectar los canales ya existentes que puedan ser aprovechados a fin 
de evitar la fragmentación del ecosistema, intrusión salina, asolvamiento y modificación del balance 
hidrológico.  

 
El proyecto que se analiza, no requiere de llevar a cabo afectaciones a la vegetación de mangle presente 
en la zona, ni se contempla la construcción de canales, por lo que este criterio no es vinculante con el 
proyecto analizado. 

4.4 
El establecimiento de infraestructura marina fija (diques, rompeolas, muelles, marinas y bordos) o 
cualquier otra obra que gane terreno a la unidad hidrológica en zonas de manglar queda prohibida 
excepto cuando tenga por objeto el mantenimiento o restauración de ésta. 

 
El proyecto que se analiza, no contempla el establecimiento de infraestructura marina fija como parte de 
su infraestructura. Por lo anterior se concluye que el proyecto presentado no violenta el contenido del 
presente numeral. 

4.5 Cualquier bordo colindante con el manglar deberá evitar bloquear el flujo natural del agua hacia el 
humedal costero. 

 
El terreno que se propone para la construcción y operación de los condominios no requiere de la 
construcción de bordos o estructuras similares que pudieran representar un bloqueo o modificación del 
flujo natural del agua hacia los humedales de la zona.  

4.6 Se debe evitar la degradación de los humedales costeros por contaminación y asolvamiento. 

 La construcción y operación de los condominios no incluye procesos contaminantes o erosivos que 
puedan causar asolvamiento o alteración de la química natural de humedal que se desarrolla en el predio. 

4.7 

La persona física o moral que utilice o vierta agua proveniente de la cuenca que alimenta a los humedales 
costeros, deberá restituirla al cuerpo de agua y asegurarse de que el volumen, pH, salinidad, oxígeno 
disuelto, temperatura y la calidad del agua que llega al humedal costero garanticen la viabilidad del 
mismo. 

 

La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom no contempla en sus procesos 
constructivos el vertimiento ni utilización de aguas provenientes de la cuenca que alimenta a los 
humedales costeros cercanos, por lo que este criterio no resulta vinculante con la construcción y 
operación del condominio. 
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4.8 

Se deberá prevenir que el vertimiento de agua que contenga contaminantes orgánicos y químicos, 
sedimentos, carbón, metales pesados, solventes, grasas, aceites combustibles o modifiquen la 
temperatura del cuerpo de agua; alteren el equilibrio ecológico, dañen el ecosistema o a sus 
componentes vivos. Las descargas provenientes de granjas acuícolas, centros pecuarios, industrias, 
centros urbanos, desarrollos turísticos y otras actividades productivas que se vierten a los humedales 
costeros deberán ser tratadas y cumplir cabalmente con las normas establecidas según el caso. 

 

Como ya se ha dejado constancia en apartados anteriores, la construcción y operación de los 
Departamentos Nachi Cocom, no incluyen actividades como el vertimiento hacia los humedales de la 
zona, de aguas cargadas con contaminantes orgánicos y químicos, sedimentos, carbón, metales 
pesados, solventes, grasas, aceites combustibles. Los drenajes pluviales de las edificaciones serán 
canalizados a depósitos cisterna para su aprovechamiento en la operación del proyecto. Este sistema 
de captación de lluvia contará con los filtros necesarios que garantizan que el agua captada no contenga 
ningún tipo de contaminante o partícula. Por lo anterior, no se anticipan vertimientos de ningún tipo hacia 
los humedales, dando cumplimiento a esta especificación de la norma. 

4.9 
El permiso de vertimiento de aguas residuales a la unidad hidrológica debe ser solicitado directamente 
a la autoridad competente, quien le fijará las condiciones de calidad de la descarga y el monitoreo que 
deberá realizar. 

 
Como se menciona en el apartado anterior, los Departamentos Nachi Cocom no incluyen como parte de 
sus actividades de construcción y operación, ningún tipo de vertido a la unidad hidrológica en que se 
inserta.  

4.10 
La extracción de agua subterránea por bombeo en áreas colindantes a un manglar debe de garantizar 
el balance hidrológico en el cuerpo de agua y la vegetación, evitando la intrusión de la cuña salina en el 
acuífero. 

 No se plantea la necesidad de extraer agua subterránea por bombeo, toda vez que en la zona existe el 
servicio de suministro de agua potable. 

4.11 

Se debe evitar la introducción de ejemplares o poblaciones que se puedan tornar perjudiciales, en 
aquellos casos en donde existan evidencias de que algunas especies estén provocando un daño 
inminente a los humedales costeros en zona de manglar, la Secretaría evaluará el daño ambiental y 
dictará las medidas de control correspondientes. 

 
La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, debido a su naturaleza habitacional y 
características de operación, no contempla la introducción de ningún tipo de organismo vivo ajeno a la 
composición natural de los ecosistemas de la zona. 

4.12 
Se deberá considerar en los estudios de impacto ambiental, así como en los ordenamientos ecológicos 
el balance entre el aporte hídrico proveniente de la cuenca continental y el de las mareas, mismas que 
determinan la mezcla de aguas dulce y salada recreando las condiciones estuarinas, determinantes en 
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los humedales costeros y las comunidades vegetales que soportan. 

 

El proyecto ha sido diseñado para que, durante ninguna de sus etapas de desarrollo y operación, pueda 
producir elementos o actividades que pudieran afectar el aporte hídrico proveniente del interior de la isla, 
que pudiera afectar las condiciones estuarinas del humedal costero o de las comunidades de flora o 
fauna que los habitan. Por lo anterior, el proyecto resulta viable desde el punto de vista de este numeral. 

4.13 

En caso de que sea necesario trazar una vía de comunicación en tramos cortos de un humedal o sobre 
un humedal, se deberá garantizar que la vía de comunicación es trazada sobre pilotes que permitirán el 
libre flujo hidráulico dentro del ecosistema, así como garantizar el libre paso de la fauna silvestre. Durante 
el proceso constructivo se utilizarán métodos de construcción en fase (por sobre posición continua de la 
obra) que no dañen el suelo del humedal, no generen depósito de material de construcción ni genere 
residuos sólidos en el área. 

 

La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, no contempla el trazo o construcción 
de vías de comunicación que afecte el drenaje natural del humedal, o que se pueda constituir en un 
obstáculo para el libre paso de la fauna silvestre en la zona. Por lo anterior, este apartado no es 
vinculante con el proyecto analizado. 

4.14 

La construcción de vías de comunicación aledañas, colindantes o paralelas al flujo del humedal costero, 
deberá incluir drenes y alcantarillas que permitan el libre flujo del agua y de luz. Se deberá dejar una 
franja de protección de 100 m (cien metros) como mínimo la cual se medirá a partir del límite del derecho 
de vía al límite de la comunidad vegetal, y los taludes recubiertos con vegetación nativa que garanticen 
su estabilidad. 

 
La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, no contempla el trazo o construcción 
de vías de comunicación aledañas, colindantes o paralelas al flujo del humedal de la zona. Por lo anterior, 
este apartado no es vinculante con el proyecto analizado. 

4.15 
Cualquier servicio que utilice postes, ductos, torres y líneas, deberá ser dispuesto sobre el derecho de 
vía. En caso de no existir alguna vía de comunicación se deberá buscar en lo posible bordear la 
comunidad de manglar, o en el caso de cruzar el manglar procurar el menor impacto posible. 

 

En la zona donde se propone la construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, ya existen 
todos los servicios urbanos que requieren postes, ductos, torres y líneas, mismos que se encuentran 
dispuestos sobre la berma de servicios de la carretera perimetral sur. Toda vez que no se requiere de la 
introducción de nuevos servicios, este apartado no aplica al proyecto analizado. 

4.16 

Las actividades productivas como la agropecuaria, acuícola intensiva o semi-intensiva, infraestructura 
urbana, o alguna otra que sea aledaña o colindante con la vegetación de un humedal costero, deberán 
dejar una distancia mínima de 100 m respecto al límite de la vegetación, en la cual no se permitirá 
actividades productivas o de apoyo. 
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Debido a que la zona donde se propone la construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, 
se encuentra el desarrollo de humedales, se propone exceptuar esta restricción mediante medidas de 
compensación en términos de la especificación 4.43, (mismas que se indican en el apartado respectivo 
de dicho numeral), el promovente tiene la intención de incorporarse a las actividades de rehabilitación 
de humedales que actualmente está realizando la el promovente tiene la intención de incorporarse a las 
actividades de rehabilitación de humedales que actualmente está realizando la Dirección de Medio 
Ambiente y Ecología. Una vez que se definan los términos de participación con esta dependencia, se 
entregará ante la SEMARNAT el convenio de colaboración al respecto. Una vez que se definan los 
términos de participación con esta dependencia, se entregará ante la SEMARNAT el convenio de 
colaboración al respecto. 

4.17 
La obtención del material para construcción, se deberá realizar de los bancos de préstamo señalados 
por la autoridad competente, los cuales estarán ubicados fuera del área que ocupan los manglares y en 
sitios que no tengan influencia sobre la dinámica ecológica de los ecosistemas que los contienen. 

 

La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, se ha planteado como un proyecto 
que cumpla con todas las normas, reglamentos y leyes de los tres órdenes de gobierno, por lo cual para 
la realización de los trabajos de construcción se utilizarán materiales de construcción obtenidos a partir 
de negocios que cuentan con sus permisos y autorizaciones correspondientes de acuerdo a la ley. 

4.18 

Queda prohibido el relleno, desmonte, quema y desecación de vegetación de humedal costero, para ser 
transformado en potreros, rellenos sanitarios, asentamientos humanos, bordos, o cualquier otra obra que 
implique pérdida de vegetación, que no haya sido autorizada por medio de un cambio de utilización de 
terrenos forestales y especificada en el informe preventivo o, en su caso, el estudio de impacto ambiental. 

 
Toda vez que la construcción y operación los Departamentos Nachi Cocom, no requiere del relleno, 
desmonte, quema y desecación de vegetación de humedal costero, o cualquier otra obra que implique 
pérdida de vegetación, este apartado no aplica al proyecto analizado. 

4.19 
Queda prohibida la ubicación de zonas de tiro o disposición del material de dragado dentro del manglar, 
y en sitios en la unidad hidrológica donde haya el riesgo de obstrucción de los flujos hidrológicos de 
escurrimiento y mareas. 

 

Toda vez que la construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom no requiere de dragados 
o de cualesquier otra actividad que genere materiales de desecho, no se contempla ninguna disposición 
de materiales de dragado dentro del manglar, por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el 
proyecto analizado. 

4.20 Queda prohibida la disposición de residuos sólidos en humedales costeros. 

 
La construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, han sido diseñadas de tal manera que 
se cuente con un eficiente manejo de los residuos sólidos que se produzcan en todas las etapas del 
proyecto. Este sistema para la recolección, acopio temporal y disposición final de los desechos sólidos 
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evita su dispersión y la generación de plagas peligrosas, así como la contaminación de las áreas públicas 
y de conservación. El proyecto contará con contenedores de basura en todas las áreas comunes y de 
servicios, los cuales están diseñados para que la gente pueda depositar su basura en diferentes 
compartimentos de acuerdo al tipo de basura de que se trate, gracias a que los depósitos contarán con 
tres opciones, una por cada lado, para depositar papel, plásticos y aluminio, así como materias de origen 
orgánico. La basura de los contenedores será retirada diariamente, de manera que se evite su 
acumulación y se mantenga el depósito siempre en óptimas condiciones de uso. Los desechos 
recolectados de los contenedores serán especialmente diseñados para su acopio temporal. Con base a 
lo anterior, los Departamentos Nachi Cocom darán estricto cumplimiento al presente numeral. 

4.21 

Queda prohibida la instalación de granjas camaronícolas industriales intensivas o semintensivas en 
zonas de manglar y lagunas costeras, y queda limitado a zonas de marismas y a terrenos más elevados 
sin vegetación primaria en los que la superficie del proyecto no exceda el equivalente de 10% de la 
superficie de la laguna costera receptora de sus efluentes en lo que se determina la capacidad de carga 
de la unidad hidrológica. Esta medida responde a la afectación que tienen las aguas residuales de las 
granjas camaronícolas en la calidad del agua, así como su tiempo de residencia en el humedal costero 
y el ecosistema. 

 
Toda vez que el presente análisis se refiere a la construcción y operación de los condominios de los 
Departamentos Nachi Cocom, un proyecto residencial, que por su naturaleza no corresponde a la 
instalación de granjas camaronícolas, este apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.22 
No se permite la construcción de infraestructura acuícola en áreas cubiertas de vegetación de manglar, 
a excepción de canales de toma y descarga, los cuales deberán contar previamente con autorización en 
materia de impacto ambiental y de cambio de utilización de terrenos forestales. 

 
Toda vez que el presente análisis se refiere a la construcción y operación de los Departamentos Nachi 
Cocom, que por su naturaleza no corresponde a infraestructura acuícola, este apartado no resulta 
vinculante con el proyecto analizado. 

4.23 

En los casos de autorización de canalización, el área de manglar a deforestar deberá ser exclusivamente 
la aprobada tanto en la resolución de impacto ambiental y la autorización de cambio de utilización de 
terrenos forestales. No se permite la desviación o rectificación de canales naturales o de cualquier 
porción de una unidad hidrológica que contenga o no vegetación de manglar. 

 Para la construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, no se solicita la autorización para 
ningún tipo de canalización en los ecosistemas circunvecinos al proyecto. 

4.24 Se favorecerán los proyectos de unidades de producción acuícola que utilicen tecnología de toma 
descarga de agua, diferente a la canalización.  

 Toda vez que el presente análisis se refiere a la construcción y operación de los Departamentos Nachi 
Cocom, un proyecto de naturaleza residencial, no corresponde a un proyecto de producción acuícola, 
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por lo que este apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.25 La actividad acuícola deberá contemplar preferentemente post-larvas de especies nativas producidas en 
laboratorio. 

 
Toda vez que el presente análisis se refiere a la construcción y operación de los Departamentos Nachi 
Cocom, que por su naturaleza no corresponde a la producción acuícola, este apartado no resulta 
vinculante con el proyecto analizado. 

4.26 Los canales de llamada que extraigan agua de la unidad hidrológica donde se ubique la zona de 
manglares deberá evitar, la remoción de larvas y juveniles de peces y moluscos. 

 
Por su naturaleza el proyecto de los Departamentos Nachi Cocom, no incluye obras para la extracción 
de aguas, por lo que no existe el riesgo de que se pudieran extraer larvas y juveniles de peces y 
moluscos. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.27 
Las obras o actividades extractivas relacionadas con la producción de sal, sólo podrán ubicarse en 
salitrales naturales; los bordos no deberán exceder el límite natural del salitral, ni obstruir el flujo natural 
de agua en el ecosistema. 

 Por su naturaleza, este proyecto no está dirigido a la producción de sal ni se ubica en una salitral, por lo 
que este apartado no resulta vinculante con el proyecto Departamentos Nachi Cocom. 

4.28 

La infraestructura turística ubicada dentro de un humedal costero debe ser de bajo impacto, con 
materiales locales, de preferencia en palafitos que no alteren el flujo superficial del agua, cuya conexión 
sea a través de veredas flotantes, en áreas lejanas de sitios de anidación y percha de aves acuáticas, y 
requiere de zonificación, monitoreo y el informe preventivo. 

 

Los Departamentos Nachi Cocom son un proyecto habitacional condominal que no cae en ninguno de 
los supuestos indicados en este numeral. El proyecto es residencial condominal y se pretende sembrar 
en áreas elevadas del terreno, por lo que el proyecto no requiere de tocar el humedal. Por lo anterior, la 
construcción que se propone se localiza fuera del humedal costero, por lo que el contenido de este 
apartado no aplica al proyecto. 

4.29 

Las actividades de turismo náutico en los humedales costeros en zonas de manglar deben llevarse a 
acabo de tal forma que se evite cualquier daño al entorno ecológico, así como a las especies de fauna 
silvestre que en ellos se encuentran. Para ello, se establecerán zonas de embarque y desembarque, 
áreas específicas de restricción y áreas donde se reporte la presencia de especies en riesgo. 

 
Los Departamentos Nachi Cocom no incluyen en ninguna de sus etapas la realización de actividades 
relacionadas con el turismo náutico en los humedales costeros en zonas de manglar. Por lo anterior, 
este apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado.  
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4.30 
En áreas restringidas los motores fuera de borda deberán ser operados con precaución, navegando a 
velocidades bajas (no mayor de 8 nudos), y evitando zonas donde haya especies en riesgo como el 
manatí. 

 
Los Departamentos Nachi Cocom no consideran en ninguna de sus etapas la realización de actividades 
relacionadas con turismo náutico en los humedales costeros en zonas de manglar. Por lo anterior, este 
apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.31 
El turismo educativo, ecoturismo y observación de aves en el humedal costero deberán llevarse a cabo 
a través de veredas flotantes, evitando la compactación del sustrato y el potencial de riesgo de disturbio 
a zonas de anidación de aves, tortugas y otras especies. 

 
El proyecto de construcción de los Departamentos Nachi Cocom, no considera en ninguna de sus etapas 
efectuar actividades relacionadas con el turismo educativo, ecoturismo u observación de aves en el 
humedal costero. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.32 

Deberá de evitarse la fragmentación del humedal costero mediante la reducción del número de caminos 
de acceso a la playa en centros turísticos y otros. Un humedal costero menor a 5 km de longitud del eje 
mayor, deberá tener un solo acceso a la playa y éste deberá ser ubicado en su periferia. Los accesos 
que crucen humedales costeros mayores a 5 km de longitud con respecto al eje mayor, deben estar 
ubicados como mínimo a una distancia de 30 km uno de otro. 

 Toda vez que los Departamentos Nachi Cocom no requieren de la construcción de este tipo de accesos 
a través del humedal, este apartado no resulta vinculante con la construcción del mismo. 

4.33 
La construcción de canales deberá garantizar que no se fragmentará el ecosistema y que los canales 
permitirán su continuidad, se dará preferencia a las obras o el desarrollo de infraestructura que tienda a 
reducir el número de canales en los manglares. 

 Toda vez que los Departamentos Nachi Cocom no requieren de la construcción de canales, este 
apartado no resulta vinculante con el proyecto analizado. 

4.34 Se debe evitar la compactación del sedimento en marismas y humedales costeros como resultado del 
paso de ganado, personas, vehículos y otros factores antropogénicos. 

 

Debido a la naturaleza habitacional de los Departamentos Nachi Cocom, no requieren de la realización 
de actividades que generen compactación del sustrato del humedal, tales como paso de ganado, 
personas, vehículos y otros factores antropogénicos. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante 
con el proyecto en análisis. 

4.35 
Se dará preferencia a las obras y actividades que tiendan a restaurar, proteger o conservar las áreas de 
manglar ubicadas en las orillas e interiores de las bahías, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos 
de agua que sirvan como corredores biológicos y que faciliten el libre tránsito de la fauna silvestre. 
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Debido a la naturaleza habitacional los Departamentos Nachi Cocom, no contempla la realización de 
trabajos para restaurar, proteger o conservar las áreas de manglar ubicadas en las orillas e interiores de 
las bahías, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos de agua que sirvan como corredores biológicos 
y que faciliten el libre tránsito de la fauna silvestre. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante 
con el proyecto en análisis. 

4.36 

Se deberán restaurar, proteger o conservar las áreas de manglar ubicadas en las orillas e interiores de 
las bahías, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos de agua que sirvan como corredores biológicos 
y que faciliten el libre tránsito de la fauna silvestre, de acuerdo como se determinen en el Informe 
Preventivo. 

 

Debido a la naturaleza habitacional de los Departamentos Nachi Cocom, no se contempla la realización 
de trabajos para restaurar, proteger o conservar áreas de manglar ubicadas en las orillas e interiores de 
las bahías, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos de agua que sirvan como corredores biológicos 
y que faciliten el libre tránsito de la fauna silvestre. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante 
con el proyecto en análisis. 

4.37 

Se deberá favorecer y propiciar la regeneración natural de la unidad hidrológica, comunidades vegetales 
y animales mediante el restablecimiento de la dinámica hidrológica y flujos hídricos continentales (ríos 
de superficie y subterráneos, arroyos permanentes y temporales, escurrimientos terrestres laminares, 
aportes del manto freático), la eliminación de vertimientos de aguas residuales y sin tratamiento 
protegiendo las áreas que presenten potencial para ello. 

 

Los instrumentos de gestión ambiental, tales como el Programa de Ordenamiento Ecológico Local del 
Municipio de Cozumel, han sido elaborados y actualizados, e incluyen de manera importante las medidas 
y restricciones que se deben observar respecto de los humedales, para su protección y mantenimiento; 
y con el objeto de proteger y propiciar la regeneración natural de la unidad hidrológica, así como para 
garantizar la continuidad de las comunidades vegetales y animales de este ecosistema. Mientras el 
proyecto cumpla con estos instrumentos de gestión, se garantiza que cualesquier proyecto que se inserte 
cerca de la unidad hidrológica cumple con los criterios establecidos en este numeral. 

4.38 

Los programas y proyectos de restauración de manglares deberán estar fundamentados científica y 
técnicamente y aprobados en la resolución de impacto ambiental, previa consulta a un grupo colegiado. 
Dicho proyecto deberá contar con un protocolo que sirva de línea de base para determinar las acciones 
a realizar. 

 
Debido a la naturaleza habitacional de los Departamentos Nachi Cocom, no se contempla la realización 
de proyectos de restauración de manglares. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el 
proyecto en análisis. 

4.39 La restauración de humedales costeros con zonas de manglar deberá utilizar el mayor número de 
especies nativas dominantes en el área a ser restaurada, tomando en cuenta la estructura y composición 
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de la comunidad vegetal local, los suelos, hidrología y las condiciones del ecosistema donde se 
encuentre. 

 
Debido a la naturaleza habitacional de los Departamentos Nachi Cocom, no se contempla la realización 
de proyectos de restauración de manglares. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el 
proyecto en análisis. 

4.40 Queda estrictamente prohibido introducir especies exóticas para las actividades de restauración de los 
humedales costeros. 

 Se respetará cabalmente lo establecido en el presente numeral. 

4.41 
La mayoría de los humedales costeros restaurados y creados requerirán de por lo menos de tres a cinco 
años de monitoreo, con la finalidad de asegurar que el humedal costero alcance la madurez y el 
desempeño óptimo. 

 
Debido a la naturaleza habitacional de los Departamentos Nachi Cocom, no se contempla la realización 
de proyectos de restauración de manglares. Por lo anterior, este apartado no resulta vinculante con el 
proyecto en análisis. 

4.42 Los estudios de impacto ambiental y ordenamiento deberán considerar un estudio integral de la unidad 
hidrológica donde se ubican los humedales costeros. 

 

Para fundamentar las características del proyecto, su diseño se ha basado en el Estudio Geohidrológico 
para la zona donde se localiza el terreno. En este estudio se encontró que las rocas calcáreas del área 
están afectadas por un gran desarrollo cárstico, que indica la existencia de una alta permeabilidad y, 
debido a la precipitación pluvial, permiten que circule libremente en toda el área en forma lenticular 
flotando sobre el agua de mar que se introduce a la isla. Las conclusiones más relevantes del estudio 
son las siguientes: 

a) Se nos solicitó la realización de un estudio Geohidrológico para el proyecto denominado 
Departamentos Nachi Cocom en el Km 12.72 de la Carretera Costera Sur, Zona Hotelera Sur, 

Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, México. 

b) Para la realización de este informe se perforaron tres pozos a 12 metros de profundidad, en los cuales 
se realizaron lecturas de conductividad eléctrica y sólidos totales disueltos, a todo lo largo de su 
perforación. Además de lo anterior, se muestrearon nueve aprovechamientos de agua circundantes a la 
zona de los cuales tres son pozos profundos, cinco son norias y un cenote. Con lo anterior, se obtuvieron 
muestras de agua para su análisis físico  químico y la conductividad eléctrica, así como sólidos totales 
disueltos, el trabajo de campo se realizó con la sonda multi amperímetra. 

c) Sobre la morfología del terreno que ocupa el predio Nachi Cocom, se localiza un escarpe de falla que 
ha ocasionado un desnivel topográfico muy pronunciado y en donde corre agua superficial en temporada 
de lluvias mezclándose con el agua de mar que penetra subterráneamente dando origen al humedal 
costero conocido como manglar.  
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d) Partiendo de la porción sur-oriental del acuífero, donde se origina el flujo, el agua circula hacia el 
noroeste y hacia el oeste buscando su salida al mar. En su recorrido, parte importante del agua es 
extraída por la vegetación; el resto sigue su curso subterráneo hacia la costa y aflora subterráneamente 
al mar.  

e) En la zona de estudio se encuentra el agua subterránea a partir de los 4 metros de profundidad y en 
la parte baja a 1.5 metros; su calidad varía desde los 900 ppm hasta los 4,000 ppm de sólidos totales 
disueltos. 

f) Debido a que las pilas de cimentación del proyecto tendrán una profundidad máxima de 8 m, y toda 
vez que no se presentan flujos geohidrológicos que pudieran resultar desviados o interrumpidos por 
estas estructuras de cimentación, se concluye que el proyecto no afectará los flujos subterráneos. Es 
decir, que las estructuras propuestas no interfieren con los flujos preferenciales puntuales del acuífero 
que subyace al predio ya que, el acuífero muy delgado de agua dulce, no se verá desviado por la 
construcción de estos pilotes. 

El estudio geohidrológico se anexa al presente documento. 

4.43 

La prohibición de obras y actividades estipuladas en los numerales 4.4 y 4.22, y los límites establecidos 
en los numerales 4.14 y 4.16, podrán exceptuarse siempre que en el informe preventivo o en la 
manifestación de impacto ambiental, según sea el caso, se establezcan medidas de compensación en 
beneficio de los humedales y se obtenga la autorización de cambio de uso de suelo correspondiente. 

 

Debido a que la zona donde se propone la construcción y operación de los Departamentos Nachi Cocom, 
se encuentra el desarrollo de humedales, se propone exceptuar esta restricción mediante medidas de 
compensación en términos de la especificación 4.43, (mismas que se indican en el apartado respectivo 
de dicho numeral), el promovente tiene la intención de incorporarse a las actividades de rehabilitación 
de humedales que actualmente está realizando la el promovente tiene la intención de incorporarse a las 
actividades de rehabilitación de humedales que actualmente está realizando la Dirección de Medio 
Ambiente y Ecología. Una vez que se definan los términos de participación con esta dependencia, se 
entregará ante la SEMARNAT el convenio de colaboración al respecto. Una vez que se definan los 
términos de participación con esta dependencia, se entregará ante la SEMARNAT el convenio de 
colaboración al respecto. 
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9 ÁREAS NATURALES PROTEGIDAS

   
 

Plano que muestra las seis áreas naturales protegidas: tres áreas naturales Federales rodean la Isla, y tres áreas 
naturales estatales, además de estar considerada la isla en su totalidad como Reserva de la Biosfera por parte de 
la UNESCO. Con el círculo rojo se denota la localización del predio Nachi Cocom, que como se ve, se encuentra 
en la periferia del Parque Nacional Arrecifes de Cozumel. 
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Plano que muestra las áreas naturales protegidas de carácter federal. En la porción 
sur se muestra la extensión del Parque Nacional Arrecifes de Cozumel, en color 
verde obscuro. 
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9.1. ANÁLISIS DE VINCULACIÓN DEL PROYECTO CON LAS NORMAS DE OPERACIÓN 

 

PARQUE NACIONAL ARRECIFES DE COZUMEL 

REGLA DEL USO Y APROVECHAMIENTO DE LA ZONA FEDERAL MARÍTIMO TERRESTRE 

Regla 53 

Cualquier obra o actividad que pueda causar desequilibrio ecológico y que pretenda realizarse dentro 
del Parque, deberá contar con la autorización correspondiente en materia de impacto ambiental otorgada 
por la SEMARNAT, asimismo cualquier persona física o moral que haga o pretenda hacer uso, 
aprovechamiento o explotación, o bien llevar a cabo obras o instalaciones en la Zona Federal Marítimo 
Terrestre deberá contar con la concesión otorgada por la SEMARNAT. 

 
Los Departamentos Nachi Cocom contemplan que los condóminos realicen actividades recreativas de 
sol y playa. Por lo anterior, se cuenta con la concesión para actividades recreativas, de la que se anexa 
una copia al presente documento. 

Regla 54 
Los desarrollos turísticos que se encuentren dentro del Parque deberán mantener por lo 
menos el 70% de la vegetación nativa presente en el lugar. Las actividades de jardinería sólo 
podrán realizarse utilizando la vegetación nativa. 

 
Los Departamentos Nachi Cocom se localizan frente al parque, no dentro. Como se puede observar en 
el plano de sembrado del proyecto, se mantiene en su sitio original la vegetación de la duna costera. 
Con lo anterior, se da cumplimiento al contenido del presente criterio. 

Regla 55 
Los desarrollos turísticos costeros deberán dar tratamiento a sus aguas residuales, utilizando 
para ello plantas de tratamiento o tecnologías de bajo impacto ambiental. No se permitirá la 
construcción de fosas sépticas y/o pozos de absorción. 

 El proyecto estará dotado de una planta de tratamiento de aguas residuales, con una 
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PARQUE NACIONAL ARRECIFES DE COZUMEL 

REGLA DEL USO Y APROVECHAMIENTO DE LA ZONA FEDERAL MARÍTIMO TERRESTRE 

capacidad instalada para tratar 1.0 litros/segundo. Respecto al tema de la calidad del agua, la 
PTAR propuesta cumple con la normativa que establece la NOM-001-SEMARNAT-2021 que 

blece los límites máximos permisibles de contaminantes en las descargas de aguas 
 

Regla 56 

Cualquier obra que pretenda realizarse en el Parque deberá respetar las características 
geomorfológicas y fisiográficas de la zona. Se prohíbe la modificación de la línea de costa, la 
creación de playas artificiales, la remoción o movimiento de dunas, así como rellenar y/o talar 
zonas de manglares y/o humedales 

 

Los Departamentos Nachi Cocom se desarrollarán fuera del parque, y no incluyen obras o 
actividades como la modificación de la línea de costa, la creación de playas artificiales, la 
remoción o movimiento de dunas, así como rellenar y/o talar zonas de manglares y/o 
humedales. 

Regla 57 
Las construcciones que se pretendan realizar en el Parque deberán estar integradas al paisaje 
y protegidas por la vegetación natural a fin de no ser vistas desde el mar, por lo cual no se 
permitirán construcciones mayores a 2 niveles y/o que rebasen la altura de la vegetación. 

 

Los Departamentos Nachi Cocom han sido diseñados cuidadosamente para dar cabal 
cumplimiento a los parámetros establecidos para la Unidad de Gestión Ambiental A4, que 
tienen asignada una Política Turístico 
Hotelero/Residencial Turístico
de costa. 

Regla 58 Dentro de la Zona Federal Marítimo Terrestre no se permite el acceso al ganado vacuno, 
porcino, caballar, ovino o de cualquier otra índole. 

 Por su naturaleza, los Departamentos Nachi Cocom no contemplan la introducción de ganado 
vacuno, porcino, caballar, ovino o de cualquier otra índole. 
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IV DESCRIPCIÓN DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SEÑALAMIENTO DE LA PROBLEMÁTICA AMBIENTAL 
DETECTADA EN EL ÁREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO. INVENTARIO AMBIENTAL. 

1 DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO 
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Se muestran la imagen del instrumento de gestión utilizado para la definición del Sistema Ambiental. 
Corresponde al POEL de Cozumel, en donde se aprecia el polígono del predio (color magenta) 
ubicado en la Unidad de Gestión Ambiental A4, que tiene asignada una Política Ambiental de 
Aprovechamiento . 
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2 CARACTERIZACIÓN Y ANÁLISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL 

2.1.- ASPECTOS ABIÓTICOS 

2.1.1. CLIMA 
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2.1.2. TEMPERATURA 

 
 

6 

Tipos climáticos en la Península de Yucatán, la cual presenta casi en su totalidad clima 
subhúmedo, con dos excepciones: Áridos y Semiáridos para la punta noroccidental, y 
Cálido Húmedo para la isla de Cozumel Am W(f) (I). 
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Mapa gráfico que muestra la distribución de las temperaturas para la península de 
Yucatán, incluyendo a la isla de Cozumel. 
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2.1.3. PRECIPITACIÓN 
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Gráfico de la temperatura y precipitaciones promedio anuales para la 
zona norte de la costa estatal, registradas desde 1991 hasta 2006 
registradas en la estación climatológica de Puerto Morelos. 
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2.1.4. GEOMORFOLOGÍA 
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Plano de los principales rasgos geomorfológicos identificados para isla de 
Cozumel mostrando las clases de roca presente en la porción insular de 
Cozumel. 
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2.1.5. GEOLOGÍA 
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2.1.6. HIDROLOGÍA  

 

Rasgos geológicos del municipio de Cozumel, mostrando la porción insular y la porción 
continental del municipio de Cozumel. 
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Carta hidrológica de la Península de Yucatán, mostrando las regiones hidrológicas 
determinadas por la CONAGUA. El municipio de Cozumel se localiza en la RH No. 32.A.f. 
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Se muestran los pozos de aprovechamiento para la extracción de agua dulce, 
los cuales se localizan en la parte central, ligeramente hacia el noroeste, 
donde el espesor de agua dulce es mayor y tiene valores de sólidos totales 
disueltos aceptables para el consumo humano. 
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2.1.7. EDAFOLOGÍA 
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Plano de los principales grupos edafológicos para la porción insular del municipio de 
Cozumel. Se distinguen Cuatro diferentes unidades de suelo, siendo el más extendido el de 
tipo Leptosol que consiste en un estrato duro y continuo; los gleysoles de características 
hidromórficas en zonas pantanosas formados por lodos calcáreos en proceso de 
humificación; También se presenta el Solonchak sobre la franja de terrenos bajos y pantanos 
de la planicie palustre y pueden ser diferenciados por sus contenidos relativos de sales y 
materia orgánica; y por último los arenosoles de textura franco arenosa. 
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2.1.8. SISTEMAS HIDROMETEOROLÓGICOS 
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Dibujo esquemático que permite visualizar en un corte transversal la estructura interior de un huracán 
y de cómo éste se alimenta del calor del agua del océano, incrementando la velocidad de sus vientos 
que suben rápidamente en forma espiral sobre las paredes del ojo del mismo. También se muestran 
las dos escalas más utilizadas para su categorización.
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Sistemas hidrometeorológicos de gran envergadura que han afectado las costas 
estatales en los últimos 53 años. Destacan los años de 1988 con el huracán 
Gilberto, 2005 con los huracanes Emily y Wilma, así como la cifra récord de 
actividad ciclónica en el año 2020. 

. 

 
FECHA NOMBRE CATEGORÍA 

VELOCIDAD 
(km/hr) 

1 Septiembre, 1961 CARLA Huracán Intensidad 1 120 
2 Octubre, 1964 HILDA Depresión Tropical 50 
3 Septiembre, 1965 DEBBIE Tormenta Tropical 90 
4 Octubre, 1966 INÉS Huracán Intensidad 3 200 
5 Septiembre, 1967 BEULAH Huracán intensidad 1 120 
6 Octubre, 1969 LAURIE Depresión Tropical 55 
7 Septiembre, 1970 ELLA Tormenta Tropical 120 
8 Junio, 1972 AGNES Tormenta Tropical 115 
9 Septiembre, 1973 DELIA Depresión Tropical 55 

10 Agosto, 1975 CAROLINE Depresión Tropical 55 
11 Septiembre, 1975 ELOISE Tormenta Tropical 65 
12 Septiembre, 1979 HENRY Depresión Tropical 55 
13 Agosto, 1980 ALLEN Huracán Intensidad 5 250 
14 Noviembre, 1980 JEANNE Tormenta Tropical 65 
15 Junio, 1982 ALBERTO Huracán intensidad 1 137 
16 Agosto, 1985 DANNY Huracán intensidad 1 144 
17 Octubre 1987 FLOYD Huracán intensidad 1 130 
18 Septiembre, 1988 GILBERTO Huracán intensidad 5 317 
19 Noviembre, 1988 KEITH Tormenta Tropical 100 
20 Septiembre, 1995 OPAL Huracán intensidad 4 209 
21 Octubre, 1995 ROXANNE Huracán intensidad 3 161 
22 Agosto 1996 DOLLY Tormenta Tropical 113 
23 Octubre 1998 MITCH Huracán intensidad 5 285 
24 Octubre 1999 KATRINA Tormenta Tropical 65 
25 Septiembre 2000 KEITH Huracán intensidad 4 215 
26 Agosto 2001 CHANTAL Tormenta Tropical 100 
27 Septiembre 2002 ISIDORE Huracán intensidad 3 220 
28 Julio, 2005 CINDY Huracán intensidad 1 120 
29 Julio 2005 EMILY Huracán intensidad 4 240 
30 Octubre 2005 WILMA Huracán intensidad 5 280 
31 Agosto, 2007 DEAN Huracán intensidad 5 260 
32 Julio, 2008 DOLLY Tormenta Tropical 90 
33 Septiembre, 2010 KARL Huracán intensidad 1 100 
34 Agosto, 2012 ERNESTO Huracán intensidad 1 140 
35 Junio, 2020 CRISTÓBAL Tormenta Tropical 95 
36 Octubre, 2020 GAMMA Tormenta Tropical 110 
37 Octubre, 2020 DELTA Huracán intensidad 2 175 
38 Octubre, 2020 ZETA Huracán intensidad 1 130 
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2.2.- ASPECTOS BIÓTICOS 

2.1.1. VEGETACIÓN  

Plano que permite apreciar la distribución de los diferentes ecosistemas y tipos de 
vegetación en la porción insular del municipio de Cozumel. También se muestran 
las áreas urbanas y las áreas intervenidas con pastizales cultivados. 
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En la Selva Mediana Subperennifolia se presentan árboles 
de gran envergadura, como es el caso de este jabín (Piscidia 
piscipula) de 20 m, registrado en la zona mejor conservada 
de la vegetación. Se trata de un árbol de copa redondeada 
o plana muy amplia, tronco cilíndrico sólido, grueso y recto, 
con contrafuertes grandes que le permiten resistir 
huracanes a pesar de su gran altura. 
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Algunas de las especies vegetales registradas en el ecosistema de selva. Arriba izquierda 
un ejemplar de chechem (Metopium brownei). A su derecha, un ejemplar joven del akits 
(Cascabela gaumeri). Sobre estas líneas se observa un individuo del guarumo (Cecropia 
obtusifolia). Por último a su derecha, se observan las fructificaciones de la palma xiat 
(Chamaedorea seifrizii).
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Formando parte del estrato arbóreo del ecosistema de selva, se registran las siguientes 
especies. Arriba izquierda un ejemplar juvenil del amate (Ficus obtusifolia). A su derecha, 
un ejemplar joven del siricote (Cordia dodecandra). Sobre estas líneas se observa un 
individuo del árbol chaca (Bursera simaruba). Por último a su derecha, se observa las 
fructificaciones de la palma tasiste (Acoelorrhaphe wrightii).
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Las imágenes muestran las plantas arbustivas más conspicuas de los terrenos bajos en el predio 
estudiado. Se trata de la majagua (Hampea trilobata), el tulipán de monte (Malvaviscus arboreus), 

 Hamelia patens) y por último la piñuela xchu (Aechmea bracteata). 
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Las imágenes muestran las plantas herbáceas más frecuentes en el predio. Se trata de la pata de 
vaca (Bauhinia divaricata), a su derecha el lirio de playa (Hymenocallis littoralis), sobre estas líneas 
el  morado (Tradescantia spathacea) y por último el xch'u (Tillandsia fasciculata). 
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Se muestran otras plantas que conforman el ensamblaje de la vegetación de selva presentes en 
el predio. Se trata de la palma chit (Thrinax radiata), a su derecha en primer plano el tsoots-ak 
(Camonea umbellatus), sobre estas líneas la floración de la enredadera conocida como

y por último la bromeliácea epífita (Tillandsia streptophylla). 
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Conjunto de imágenes de plantas no nativas que 
se registran en el predio y que han sido 
introducidas como parte de las jardinerías como 
plantas de ornato. Se trata de la palma de coco 
(Cocos nucifera), a su derecha un primer plano 
el tulipán (Hibiscus rosa-sinensis), sobre estas 
líneas el chunup o arbusto de playa (Scaevola 
plumieri), y por último el almendro (Terminalia 
catappa). Al lado, se aprecia la dracena de hoja 
fina (Dracaena marginata). 
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La imagen aérea permite apreciar las tres unidades que conforman el gradiente ambiental perpendicular 
a la costa en la zona donde se localiza el predio estudiado. En primer plano se aprecia la carretera 
perimetral que trascurre sobre terrenos elevados, donde se desarrollaba la vegetación de selva. Le 
siguen terrenos bajos inundados en los que se desarrolla un amplio humedal, y por último, dividiendo 
la zona terrestre de la marina, se desarrolla la barrera arenosa que conforma la tercera unidad 
ambiental, y que representa la actual línea costera donde se desarrolla vegetación halófila.
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La imagen permite un aspecto del humedal presente en el predio. Se 
identifica el mangle rojo (Rhizophora mangle) dominando la ocupación del 
sustrato con sus zancos, y el tronco que se aprecia corresponde a un árbol 
de mangle botoncillo (Conocarpus erectus). Este desarrollo enmarañado 
impide el acceso de las personas.
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Un aspecto de los daños identificados en el humedal, se observan abundantes 
árboles de mangle muerto, tanto derribados como en pie. En la imagen se puede 
apreciar que el fuste y la altura de los árboles originales era significativamente 
mayor que la del joven arbolado actual.
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Conjunto de imágenes de plantas que 
conforman el humedal en el predio estudiado. 
Se trata del mangle botoncillo (Conocarpus 
erectus), seguido del mangle rojo (Rhizophora 
mangle), y el mangle blanco (Laguncularia 
racemosa). Se muestra también el abundante 
helecho de pantano (Acrostichum danaeifolium) 
que prospera a lo largo de todo el humedal. Por 
último, se aprecia el helecho epífito de mangle 
(Microgramma nitida). 
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Se muestran otras plantas que se desarrollan 
en la rejollada del humedal del predio. Se 
aprecia el bejuco trepador flor de mangle 
(Rhabdadenia biflora). En los espejos de agua 
se presenta la planta acuática comúnmente 
conocida como lirio de agua (Nymphaea 
ampla) en floración, que viven en los cuerpos 
de agua someros y de lenta corriente. Por 
último, al lado de estas líneas, se aprecian en 
primer plano los crecimientos de algas llamado 
perifiton, flotando con apariencia de natas.  
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Imagen aérea que muestra el sector del predio, en una perspectiva este-oeste, en el que 
se aprecia la zona desmontada en el pasado a la derecha (norte) y el humedal del lado 
izquierdo, colindante con el camino de acceso. 
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Imagen del área desmontada, con una cobertura irregular del lirio de playa 
(Hymenocallis littoralis), con cobertura al fondo del zacate de tallo azul (Andropogon 
glomeratus), así como varios crecimientos del zacate guinea (Panicum maximum), y 
a la derecha ejemplares del tompak xaxux (Solanum erianthum), que se desarrolla 
junto con el Sulub (Bravaisia berlandieriana) en las márgenes del humedal, como 
especies de un ecotono de transición entre los terrenos bajos y los no inundables.  
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Imagen del área desmontada en su colindancia con el manglar, con ejemplares introducidos 
de palma de coco (Cocos nucifera), incluyendo algunas plántulas de esta palma. También 
se observan ejemplares dispersos de la palma chit (Thrinax radiata), así como abundantes 
arbustos con cabezuelas de flores lilas y numerosas flores tubulares, conocida como Santa 
María (Pluchea symphytifolia); la liana trepadora conocida como bejuco guaco (Pentalinon 
andrieuxii) de flores amarillas. También se presentan pastos y zacates como el zacate de 
tallo azul (Andropogon glomeratus), el zacate estrella (Cynodon plectostachyum) y el zacate 
guinea (Panicum maximum). 
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Se muestran otras plantas que se desarrollan 
en el humedal del predio. Se aprecia la Santa 
María (Pluchea symphytifolia). Un primer plano 
de los desarrollos del zacate guinea (Panicum 
maximum). Por último, al lado de estas líneas, 
se aprecia en primer plano la floración de la 
planta trepadora conocida como bejuco guaco 
(Pentalinon andrieuxii).  
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Imagen aérea que muestra el sector del predio, en una perspectiva este-oeste, en el que se aprecia 
la zona desmontada en el pasado a la derecha (norte) y el humedal del lado izquierdo, colindante con 
el camino
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Planta juvenil del chuun (Cochlospermum vitifolium) en floración 
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El mosaico de imágenes muestra algunas de las 
especies halófitas herbáceas que se desarrollan en 
el predio estudiado. Arriba izquierda, detalle de la flor 
del lirio de mar (Hymenocallis littoralis), que tiene un 
amplio uso como especie de ornato. A su derecha 
cubriendo amplias porciones del sustrato arenoso, la 
riñonina (Ipomoea pes-caprae). Arriba un ejemplar de 
la planta rastrera conocida como hawayche 
(Ageratum littorale) mostrando sus flores de corolas 
color lavanda. A su derecha la planta conocida como 
margarita de mar (Ambrosia hispida), y junto a estas 
líneas el sikimay (Tournefortia gnaphalodes). 
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2.1.2. LISTADO TAXONÓMICO DE LA VEGETACIÓN REGISTRADA  

Acanthaceae Bravaisia berlandieriana Sulub Arbusto HU, HC, SM 

Acanthaceae Aphelandra scabra Sik-cha Arbusto HU, HC, SM 

Aizoaceae Sesuvium portulacastrum Verdolaga de playa Herbácea HC 

Amaranthaceae Alternanthera ramosissima Sak mul Herbácea HC 

Amaryllidaceae Hymenocallis littoralis Lirio de playa Herbácea HC, SM 

Anacardiaceae Metopium brownei  Chechem Árbol HU, HC, SM 

Apocynaceae Rhabdadenia biflora  Flor de mangle Trepadora HU 

Apocynaceae Pentalinon andrieuxii Bejuco guaco Trepadora SM 

Apocynaceae Cascabela gaumeri  Akits Árbol SM 

Araceae Anthurium schlechtendalii Hoja de cuero Herbácea SM 

Arecaceae Acoelorrhaphe wrightii  Tasiste Palma HU, SM 

Arecaceae Roystonea regia Palma real Palma SM 

Arecaceae Thrinax radiata  Chit Árbol HC, SM 

Arecaceae Sabal yapa Huano Palma HC, SM 
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Arecaceae Chamaedorea seifrizii  Xiat Palma HC, SM 

Arecaceae Coccothrinax readii Nacax Palma HC, SM 

Arecaceae Roystonea regia Palma real Palma SM 

Arecaceae Cocos nucifera  Coco Palma HC, SM 

Arecaceae Sabal yapa  Guano Palma SM 

Asteraceae Pluchea simphytifolia Santamaría Hierba HC, SM 

Asteraceae Ambrosia hispida Margarita de mar Hierba HC 

Asteraceae Ageratum littorale Hawayche Hierba HC 

Asteraceae  Viguiera dentata Tajonal Hierba HC 

Bignoniaceae Arrabidaea floribunda Anikab Bejuco HC, SM 

Bixaceae Cochlospermum vitifolium Chuun Arbusto SM 

Boraginaceae Tournefortia gnaphalodes Sik'imay Arbusto HC 

Boraginaceae  Cordia dodecandra Siricote Árbol HC, SM 

Brassicaceae Cakile edentula Xaal Herbácea HU, HC, SM 

Bromeliaceae Aechmea bracteata Ku'uk chu HC 

Bromeliaceae Tillandsia fasciculata Xch'u Epífita HU, SM 

Bromeliaceae Aechmea bracteata Piñuela xchu Epífita HU, SM 

Burseraceae Bursera simaruba  Chaca Árbol SM 

Cactaceae Strophocactus testudo Pitaya tortuga Epífita SM 

Cactaceae Selenicereus grandiflorus Choh kan Epífita SM 

Caricaceae Carica papaya Papaya arbustos SM 

Combretaceae Conocarpus erectus  Mangle botoncillo Árbol HU 

Combretaceae Laguncularia racemosa Mangle blanco Árbol HU 

Combretaceae Terminalia catappa Almendro Árbol SM 

Commelinaceae Tradescantia spathacea Maguey morado Herbácea SM 

Convolvulaceae Ipomoea pes-caprae Riñonina Herbácea HC 

Convolvulaceae Camonea umbellatus Tsoots-ak Trepadora HU, SM 

Euphorbiaceae Ricinus communis  Arbusto SM 

Euphorbiaceae Chamaesyce buxifolia Chanchechem Hierba SM 

Euphorbiaceae Cnidoscolus aconitifolius Chaya silvestre Arbusto SM 

Fabaceae Piscidia piscipula  Jabín Árbol HC, SM 

Fabaceae Leucaena leucocephala Waaxim Árbol SM 
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Fabaceae Caesalpinia bonduc Uña de gato hierba o arbusto HC 

Fabaceae Canavalia rosea Frijol de playa Herbácea HC 

Fabaceae Sophora tomentosa Frijolillo arbusto HU 

Fabaceae Bauhinia divaricata Pata de vaca arbusto HC, SM 

Fabaceae Crotalaria pumila Tronador Hierba HC 

Fabaceae Centrosema virginianum Chochito Hierba trepadora SM 

Gentianaceae  Lisianthus axillaris Chilillo Hierba SM 

Goodeniaceae Scaevola plumieri Chunup Arbusto SM 

Lauraceae Cassytha filiformis  Fideo Parásita SM 

Loranthaceae Phoradendron quadrangulare  Matapalo Parásita SM 

Malvaceae Malvaviscus arboreus Tulipancillo Arbusto SM 

Malvaceae Helicteres baruensis Sutup Arbusto SM 

Malvaceae Hampea trilobata Majaua  Arbusto SM 

Moraceae Ficus obtusifolia Higuerilla Árbol SM 

Nymphaeaceae  Nymphaea ampla Flor de agua Acuática HU 

Passifloraceae Passiflora foetida Poch Enredadera SM 

Polygonaceae Coccoloba uvifera Uva de mar Árbol HC 

Polygonaceae Coccoloba reflexiflora  Uva de monte Árbol SM 

Polypodiaceae Acrostichum danaeifolium Helecho de pantano Hierba HU 

Polypodiaceae Microgramma nitida Helecho Hierba HU 

Polypodiaceae  Polypodium lycopodioides Helecho tsos-ak Hierba HU 

Primulaceae Bonellia albiflora Sak k'iin che' Arbusto HU, HC, SM 

Rhizophoraceae Rhizophora mangle  Mangle rojo Arbol HU 

Rubiaceae Hamelia patens  Arbusto SM 

Rubiaceae  Morinda yucatanensis Tunche Trepadora SM 

Smilacaceae Smilax mollis  Diente de perro Enredadera SM 

Solanaceae  Solanum erianthum Tompak xaxux Arbusto HU, HC, SM 

Surianaceae Suriana maritima Pats'il Arbusto HC 

Urticaceae Cecropia obtusifolia Guarumo Árbol SM 

Verbenaceae Lantana camara Orégano  Arbusto HC 
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2.1.3. ESPECIES EN LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010 
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2.1.4. FAUNA 
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

 
CLASE AMPHIBIA 

Orden Anura  
Familia Leptodactylidae  

Género/especie Leptodactylus fragilis Ranita labios blancos 
   
Familia Bufonidae  

Género/especie Rhinella marina Sapo marino 
 Incilius valliceps Sapo común 
   
Familia Hylidae  

Género/especie Dendropsophus microcephalus Rana de árbol amarilla 
 Scinax staufferi Rana trompuda 
 Smilisca baudinii Rana mexicana 
   

CLASE REPTILIA 

Orden Crocodylia  
Familia Crocodylidae  

Género/especie Crocodylus acutus  
   
Orden Testudines  
Familia Kinosternidae  

Género/especie Kinosternon scorpioides  
   
Familia Geoemydidae  
Género/especie Rhinoclemmys areolata Tortuga mojina 
   
Familia Emydidae  

Género/especie Trachemys scripta Tortuga jicotea 
   
Orden Squamata (lagartijas)  
Suborden Sauria  
Familia Sphaerodactylidae  

Género/especie Sphaerodactylus glaucus Gecko enano 

 Sphaerodactylus millepunctatus Gecko punteado 

 Aristelliger georgeensis Gecko pestañudo 
   
Familia Gekkonidae  
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

Género/especie Hemidactylus frenatus Gecko común 

   
Orden Squamata  
Suborden Lacertilia  
Familia Corytophanidae  

Género/especie Basiliscus vittatus Basilisco 
   
Familia Iguanidae  

Género/especie Ctenosaura similis Iguana rayada 

 Iguana iguana Iguana verde 

   
Familia Phrynosomatidae  

Género/especie Sceloporus cozumelae Lagartija espinosa Cozumel 

   
Familia Polychrotidae  

Género/especie Anolis sericeus anolis sedoso 

   
   
Familia Dactyloidae  

Género/especie Norops sagrei Anolis americanos 

 Norops rodriguezii Anolis liso 

   
Familia Scincidae  
Género/especie Mesoscincus schwartzei Eslizón yucateco 

 Mabuya unimarginata Eslizón Centroaméricano 

   
Familia Telidae  

Género/especie Aspidoscelis cozumela Huico de Cozumel 
   
Familia Leptotyphlopidae  

Género/especie Epictia goudotii Culebra negra ciega 

   
Orden Squamata (serpientes)  
Suborden Serpentes  
Familia Boidae (Boas)  

Género/especie Boa constrictor Boa constrictora 
   
Familia Colubridae  

Género/especie Dryadophis melanolomus Culebra lagartijera 
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

 Oxybelis fulgidus Culebrilla Verde 

 Tantilla moesta Culebra ciempiés  

   
Familia Dipsadidae  

Género/especie Leptodeira frenata Culebra ojo de gato 

   
Familia Natricidae  

Género/especie Thamnophis proximus Culebra listonada  
 

CLASE AVES 

Orden Apodiformes  
Familia Trochilidae  

Género/especie Chlorostilbon forficatus Esmeralda de Cozumel 

   
Orden Passeriformes  
Familia Troglodytidae  

Género/especie Troglodytes beani Saltapared de Cozumel 

   
Familia Mimidae  

Género/especie Toxostoma guttatum Cuicacoche de Cozumel 
 Melanoptila glabrirostris cozumelana Dzibabán 
   
Familia Vireonidae  

Género/especie Vireo bairdi Vireo de Cozumel 
   
Orden Accipitriformes  
Familia Accipitridae  

Género/especie Buteo magnirostris gracilis Gavilán pollero 

   
Orden Piciformes  
Familia Cracidae  

Género/especie Crax rubra griscomi Hocofaisán de Cozumel 
   
Familia Picidae  

Género/especie Melanerpes pygmaeus pygmaeus Carpintero yucateco 

 Melanerpes aurifrons leei Carpintero Cheje 

   
Orden Passeriformes  
Familia Tyrannidae  
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

Género/especie Attila spadiceus cozumelae Mosquero Atila de Cozumel 

 Myiarchus yucatanensis lanyoni Papamoscas de Cozumel 

 Myiarchus tyrannulus cozumelae Papamoscas Gritón 

   
Familia Polioptilidae  

Género/especie Polioptila caerulea cozumelae Perlita Azulgris 
   
Familia Vireonidae  

Género/especie Cyclarhis gujanensis insularis Vireón Cejas Canela de Cozumel 

   
Familia Parulidae  
Género/especie Setophaga petechia rufivertex Reinita de Manglar 

   
Familia Spindalidae  

Género/especie Spindalis zena Benedicto Tángara de Cozumel 

   
Familia Cardinalidae  
Género/especie Piranga roseogularis cozumelae Tángara Yucateca 

 Cardinalis cardinalis saturata Cardenal de Cozumel 

   
Familia Thraupidae  

Género/especie Tiaris olivaceus intermedius Semillero oliváceo 

   
CLASE MAMMALIA 

   
Orden Marsupialia  
Familia Didelphidae  

Género/especie Didelphis marsupialis cozumela Tlacuache de Cozumel 
   
Orden Cingulata  
Familia Dasypodidae  

Género/especie Dasypus novemcinctus Armadillo de 9 bandas 
   
Orden Chiroptera  
Familia Phyllostomidae  

Género/especie Artibeus jamaicensis yucatanicus Murciélago frugívoro 

 Dermanura phaeotis phaois Murciélago frugívoro pigmeo 

 Micronycteris megalotis phaeotis Murciélago orejudo  
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

Familia Natalidae  

Género/especie Natalus stramineus saturatus Murciélago orejas de embudo 

   
Orden Rodentia  
Familia Sciuridae  

Género/especie Sciurus deppei Ardilla rojiza 
   
Familia Muridae  

Género/especie Mus musculus Ratón común 

 Rattus rattus Rata negra 

   
Familia Cricetidae  

Género/especie Peromyscus leucopus cozumelae Ratón patas blancas 

 Oryzomys couesi cozumelae Rata arrocera 
 Reithrodontomys spectabilis Ratón cosechero de Cozumel 

   
Familia Dasyproctidae  
Género/especie Dasyprocta punctata Sereque o agouti 

   
Familia Agoutidae  

Género/especie Cuniculus paca nelsoni Tepezcuintle 

   
Orden  Carnivora  
Familia Canidae  

Género/especie Urocyon cinereoargenteus Zorra roja 

 Canis familiaris Perro doméstico 

   
Familia Procyonidae  
Género/especie Procyon pygmaeus Mapache de Cozumel 

 Nasua narica nelsoni Coatí isleño 

 Potos flavus Martucha 

   
Familia Felidae  

Género/especie Felis catus Gato doméstico 
   
Familia Tayassuidae  

Género/especie Pecari tajacu nanus Pecarí de Cozumel 

   
Orden  Artiodactyla  
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LISTA ANOTADA DE LA FAUNA TERRESTRE REGISTRADA EN COZUMEL 

Familia Cervidae  

Género/especie Odocoileus virginianus Venado cola blanca 
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2.3.- PAISAJE 
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Imagen aérea que permite apreciar el entorno del predio que se propone para la 
realización del proyecto. Su posición privilegiada frente al mar Caribe en la costa 
occidental de la isla, ha sido destinado con un uso de suelo turístico, denominando esta 

paisaje y los desarrollos turístico-habitacionales, sin deteriorar el paisaje al tiempo que 
se busca potenciarlo.
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2.4.- MEDIO SOCIOECONÓMICO 

1970 12, 622 --------------- 

1980 23, 270 6.31 

1990 33, 884 3.83 

1995 47, 385 4.43 

2000 60, 091 4.86 

2001 69, 588 15.80 

2002 73, 360 5.42 

2003 77, 336 5.41 

2004 81, 528 5.42 

2005 85, 947 5.42 

2025 107, 096 0.76 
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2.5.- DIAGNÓSTICO AMBIENTAL 

2.5.1. INTEGRACIÓN E INTERPRETACIÓN DEL INVENTARIO AMBIENTAL 
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2.5.2. CONCLUSIONES 
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V. IDENTIFICACIÓN, DESCRIPCIÓN Y EVALUACIÓN DE LOS IMPACTOS 
AMBIENTALES  

1. METODOLOGÍA PARA IDENTIFICAR Y EVALUAR LOS IMPACTOS AMBIENTALES 
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1.1. COMPONENTES AMBIENTALES E INDICADORES DE IMPACTO  

 
 
 
 
 
 

          

CRITERIOS DE EVALUACIÓN DE IMPACTOS 
 
             P         PERMANENTE 
             p+       PERMANENTE MITIGABLE       
                                                                                  BENÉFICO       
             T         TEMPORAL 
              t+       TEMPORAL MITIGABLE  
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1.2. LISTA INDICATIVA DE INDICADORES DE IMPACTO 
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1.3. CRITERIOS Y METODOLOGÍA DE EVALUACIÓN 
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1.3.2.1. Medio físico  
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Matriz de Interacción. Esta matriz identifica los impactos ambientales potenciales derivados de todas las etapas, incluyendo la construcción y la 
operación del proyecto Departamentos Nachi Cocom, permitiendo conocer cuáles son las actividades que pueden generar afectaciones al medio físico, 
biológico y socioeconómico como resultado del desarrollo del proyecto condominal. 
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Matriz de Leopold Modificada. En esta matriz se presentan los resultados obtenidos para la evaluación de la magnitud e importancia de los 
impactos ambientales potenciales, permitiendo identificar los impactos para cada una de las características del medio ambiente como 
consecuencia de las actividades programadas para la construcción y la operación del proyecto Departamentos Nachi Cocom. 
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1.3.2.2. Medio biológico  
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1.3.2.3. Medio Socioeconómico  
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1.4. CONCLUSIONES DEL ANÁLISIS DE IMPACTO AMBIENTAL 
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VI. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACIÓN DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES  

1. DESCRIPCIÓN DE LA MEDIDA O PROGRAMA DE MEDIDAS DE MITIGACIÓN O CORRECTIVAS POR 

COMPONENTE AMBIENTAL. 

1.1. MEDIO FÍSICO  
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1.2. MEDIO BIOLÓGICO  
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1.3. MEDIO SOCIOECONÓMICO  
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2. IMPACTOS RESIDUALES. 
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VII. PRONÓSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACIÓN DE 
ALTERNATIVAS 

1. PRONÓSTICO DEL ESCENARIO 

2. CONCLUSIONES 
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