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El proyecto se denomina  ELEVA ISLA MUJERES  (en adelante el proyecto) 

 

El polígono donde se planea llevar a cabo el proyecto abarca el predio con domicilio 
oficial: Supermanzana 003, Manzana 084, Lote 014, calle 16 de septiembre, número 
218, Colonia Electricista, Zona insular, Municipio Isla Mujeres, Quintana Roo. Así como 
los terrenos ganados al mar (en adelante TGM), la zona federal marítimo terrestre (en 
adelante ZFMT) y marinas colindantes al predio. 

 

Figura 1. Ubicación del proyecto en Isla Mujeres colindante al canal de la Laguna Costera 
Makax.  

 

El plazo para la construcción del proyecto es de 48 meses, tiempo requerido para la 
preparación del sitio y construcción de las obras que se someten a evaluación. En 
cuanto a la operación, se considera que por los materiales con que serán construidas 
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las obras, así como el programa de mantenimiento que se pretende aplicar, dicha 
etapa tenga una duración de 50 años.  

 

 

El proyecto es promovido por la persona moral  

CUMBRES TOWERS REALTY, S. de R.L. de C.V. 

Se anexa acta constitutiva Escritura Pública P.A. núm. 2956, volumen 13, tomo I.  

 

CTR160516US5 

 

RODERICK CONVERSTON DE LA CÁMARA en calidad de Apoderado General 

Se anexa protocolización acta de asamblea, Escritura Pública P.A. núm. 6224, volumen 30, 
tomo V 

 

Avenida Acanceh, Supermanzana 11, Manzana 2, Lote 3, Piso 3-B, Oficina 311, Plaza 
Terra Viva. En la Ciudad de Cancún, Municipio de Benito Juárez, Estado de Quintana 
Roo. C.P. 77504.  

 

 

Biól. Isidro Becerra de la Rosa 

 

BERI780904TU7 

 

Avenida Acanceh, Supermanzana 11, Manzana 2, Lote 3, Piso 3-B, Oficina 311, Plaza 
Terra Viva. En la Ciudad de Cancún, Municipio de Benito Juárez, Estado de Quintana 
Roo. C. P. 77504. 
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El presente proyecto tiene como objetivo la construcción de un edificio de 5 niveles 
con 3 departamentos en cada una, lo que suma 15 departamentos en total. (Obras 
nuevas) 

El condominio operará la plataforma (andador) en la zona federal marítimo terrestre y 
los dos muelles existentes. (Obras existentes sancionadas por la PROFEPA).  

Al tratarse de la construcción y venta de departamentos (viviendas) pertenece al sector 
terciario.  

 

El proyecto pretende desarrollarse en un lote que tuvo un uso en el pasado. Dichas 
obras fueron sancionadas por la PROFEPA en la resolución de PROFEPA NO: 
0136/2020, Expediente: PFPA/29.3/2C.27.5/0141-19. A continuación las obras que 
encontró PROFEPA en el predio descritas en la página 4 de la resolución:  
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Es de resaltar que estas obras están abandonadas en el predio, algunas se han 
seguido deteriorando y se han derrumbado por las condiciones climáticas y el paso del 
tiempo.   

En el siguiente plano se muestran las obras descritas por PROFEPA en el acta de 
inspección y resolución del Expediente: PFPA/29.3/2C.27.5/0141-19. 
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Figura 2. Ubicación de las obras sancionadas por PROFEPA.  
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El sitio donde se pretende construir el proyecto se ubica en calle 16 de septiembre, SM 
003, Mz. 084, Lote 014, Núm. 218, Col. Electricista, Zona insular del Municipio Isla 
Mujeres, Quintana Roo, así como los terrenos ganados al mar (TGM) y la zona federal 
marítimo terrestre (ZFMT) colindante al predio.  

Las coordenadas (UTM, WGS-84) 
que delimitan el polígono en 
cuestión se señalan en la tabla 
siguiente: 

Tabla 1. Coordenadas del polígono del predio.  

V 
Coordenadas predio 

X Y 
A 527,126.64 2,348,570.94 

B 527,138.81 2,348,544.75 

C 527,130.06 2,348,544.75 

D 527,107.58 2,348,535.61 

E 527,104.75 2,348,534.23 

L 527,096.47 2,348,554.42 

M 527,101.88 2,348,557.43 

N 527,115.88 2,348,565.09 

Superficie = 831.79 m2 
 

Coordenadas (UTM, WGS-84) que 
delimitan el polígono de la Zona 
Federal Marítimo Terrestre: 

Tabla 2. Coordenadas del polígono de la ZFMT.  

V 
Coordenadas ZFMT 

X Y 

K 527,094.01 2,348,553.05 

O 527,098.35 2,348,543.13 

F 527,102.76 2,348,533.26 

G 527,096.69 2,348,529.43 

H 527,094.42 2,348,529.43 

I 527,080.66 2,348,523.10 

J 527,074.74 2,348,542.33 

Superficie = 480.46 m2 
 

Coordenadas (UTM, WGS-84) que 
delimitan el polígono de los 
Terrenos Ganados al Mar: 

Tabla 3. Coordenadas del polígono de los TGM.  

V 
Coordenadas TGM 

X Y 

L 2,348,554.42 527,096.47 

E 2,348,534.23 527,104.75 

F 2,348,533.26 527,102.76 

O 2,348,543.13 527,098.35 

K 2,348,553.05 527,094.01 
Superficie = 54.85 m2 
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Coordenadas de los 2 muelles y la 
plataforma (en adelante Plataforma 

 muelles)  en la en la zona marina: 

Tabla 4. Coordenadas de la Plataforma  muelles. 

V 
Coordenadas de obras en la zona 

marina 
X Y 

1 527074.68 2348542.54 

2 527080.58 2348523.37 

3 527070.34 2348519.41 

4 527069.90 2348520.53 

5 527078.30 2348523.78 

6 527071.94 2348540.19 

7 527063.55 2348536.94 

8 527063.12 2348538.06 

Superficie = 121.6 m2 
 

 

La Plataforma  muelle ocupa 46.23 m2 de Zona Federal Marítimo Terrestre y 75.36 m2 se 
ubica en la zona marina, la superficie total de esta obra es de 121.6 m2: 

 

 

Figura 3. Se observa en el recuadro azul, la superficie de la Plataforma-muelles que se ubica 
sobre la ZFMT:  

 

Se anexa plano señalando las coordenadas de los tres polígonos: Lote-014, Zona 
Federal Marítimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar.  
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Figura 4. Imagen del plano anexo en formato digital de los polígonos del predio, TGM y ZFMT.  
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La superficie donde se planea el proyecto está conformada por el Lote 014, los 
Terrenos Ganados al Mar y por la Zona Federal Marítimo Terrestre y zona marina: 

Tabla 5. Dimensiones de las superficies del proyecto 

Polígono Superficie m2 

Lote 014 831.79  

Terrenos ganados al mar 54.85 

Zona federal marítimo terrestre 480.46 

Total Terrestre 1,367.10 

Zona marina (muelle) 75.36 

Total Zona Marina 75.36 

 

Las obras ocupan las siguientes superficies:  

Tabla 6. Dimensiones de las obras y área verde del proyecto.  

Concepto Superficie m2 Porcentaje 

Edificio techado 462.00 55.54% 

Edificio exteriores 42.02 5.05% 

Total impermeable 504.02 60.59% 

Estacionamiento 123 14.79% 

Área ajardinada permeable 204.77 24.62% 

Total Permeable 327.77 39.41% 

Total polígono  831.79 100.00% 

 

Existen 5 tipos de departamentos, y la distribución por nivel se especifica en la 
siguiente tabla:  

Tabla 7. Distribución de los tipos de departamentos por nivel 

Nivel Tipo A Tipo A2 Tipo A3 Tipo B Tipo C Total por 
nivel 

1  1 1  1 3 

2 2   1  3 

3 2   1  3 
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4 2   1  3 

5 2   1  3 

Total 
por tipo 8 1 1 4 1 15 

 

Las dimensiones de cada tipo de departamento son:  

 

Tabla 8. Dimensiones de los departamentos tipo.  

Departamento Dimensiones 

TIPO A Depto. de 1 recamara, 2 baños, cto de lavado, 
sala comedor, cocina, terraza 

119 m2 interiores 

14 m2 exteriores 

133 m2 totales 

TIPO A2 Depto. de 1 recamara, 2 baños, cto de lavado, 
sala comedor cocina, terraza 

119 m2 interiores 

14 m2 exteriores 

133 m2 totales 

TIPO A3 Depto. de 1 recamara, 2 baños, cto de lavado, 
sala comedor cocina, terraza 

118 m2 interiores 

14 m2 exteriores 

132 m2 totales 

TIPO B Depto. lockoff de 2 recamaras, 2 baños, cto de 
lavado, sala comedor cocina, terraza 

110 m2 interiores 

15 m2 exteriores 

125 m2 totales 

TIPO C Depto. de 1 recamara 123 m2 interiores 

 

La superficie de construcción por nivel ya considerando las áreas comunes como los 
pasillos, elevador y escaleras es:  

Nivel Superficie construida m2 

1 448.52 

2 443.31 

3 443.31 

4 443.31 

5 443.31 

Total construida 2,221.76 
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Figura 5. Superficies del proyecto.  
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Figura 6. Obras que se distribuyen en el predio. 
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La inversión estimada para la construcción y operación de las obras del proyecto es 
de 15,000,000.00 (quince millones de pesos mexicanos), incluyendo el costo de la 
elaboración y ejecución de las medidas de prevención y mitigación. 

 

El número de empleos temporales que se estima generar durante las etapas de 
preparación del sitio y construcción será de 20 en total (no al mismo tiempo), entre 
arquitecto, ingeniero, albañilería, carpintería, herrería, plomería y electricidad.  

En la etapa operativa se estima generar un mínimo 6 empleos permanentes entre los 
que se cuentan al personal de mantenimiento y seguridad.  

 

El área donde se ubicará el proyecto se encuentra en la zona centro de Isla Mujeres 
la cual se encuentra completamente urbanizada y cuenta con todos los servicios 
básicos para el funcionamiento del proyecto:  

Energía eléctrica:  

El servicio de energía eléctrica es proporcionado por la Comisión Federal de 
Electricidad, el promovente es responsable de la instalación para recibir el servicio 
dentro del proyecto.  

Agua potable:  

El servicio de agua potable es proporcionado por la empresa Aguakan, con quien se 
contratará dicho servicio, se contará con una cisterna para el almacenamiento de este 
líquido.  

Alcantarillado:  

El servicio de alcantarillado para la conducción de las aguas residuales es 
proporcionado por Aguakan, quien dirige los residuos líquidos a la planta de 
tratamiento que se tiene en la zona hotelera. 

Manejo de residuos:  

El servicio de recolección de residuos sólidos urbanos está a cargo de la dirección de 
servicios del municipio, quien recolecta los residuos los traslada al centro de 
transferencia y de ahí se trasladan a la zona continental para transportarlos al relleno 
sanitario que comparte con el municipio de Benito Juárez.  
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Durante la construcción y operación del proyecto los residuos generados serán 
entregados a este ente público, para su disposición final.  

Vialidades:  

El sitio del proyecto es accesible a través de los caminos pavimentados existentes, por 
lo que no se requiere la construcción de caminos.  

 

 

 

El plazo que se requiere para realizar las etapas de preparación del sitio y construcción 
es de 48 meses, contados a partir que se obtenga la autorización en materia de 
impacto ambiental. Posterior a dicho periodo se solicita un plazo de 50 años para llevar 
a cabo la operación y mantenimiento de las obras que sean autorizadas. 

Tabla 9. Programa de trabajo del proyecto 

 

El proyecto se ubica en Isla Mujeres en el canal entre el Mar Caribe en específico la 
zona conocida como Bahía de Mujeres y la Laguna Costera Makax.  
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Figura 7. Ubicación del proyecto en el Estado de Quintana Roo en el Municipio de Isla 
Mujeres. 
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El proyecto se ubica en la parte insular del Municipio en la Isla Mujeres, colindante a 
la laguna costera Makax.  

 

Figura 8. Ubicación del Proyecto en  Isla Mujeres.  
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Figura 9. Microlocalización del proyecto, en la boca de la Laguna Costera Makax.  
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a) Preparación del sitio 

Demolición: En el sitio del proyecto existen algunos relictos de las obras reportadas 
por PROFEPA, por lo que se demolerán eliminando todas las obras existentes.  

¿Forma parte del proyecto?  

Se demolerán los restos de esta 
obra.  

Se demolerán los restos de esta 
obra. 

Se retirarán todos los residuos del 
predio. 

Se retirarán y las excavaciones se 
profundizarán como parte de las 
cimentaciones del edificio.  

Se conservará para operar como 
parte del proyecto. 

 

Limpieza del predio: Como lo reporto PROFEPA en el predio al estar abandonado 
los vecinos de la zona abandonan algunos residuos en el predio, por lo que se requiere 
una limpieza del predio para retirar todos los residuos que se localicen.  

Desmonte: En el predio ha crecido vegetación herbácea y algunas otras especies 
ruderales de rápido crecimiento, así como palmas de Coco (especie introducida).  
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Excavaciones: De la misma manera para la construcción de las cimentaciones se 
realizarán las excavaciones hasta la roca firme, conforme lo señale el estudio de 
mecánica de suelo. 

b) Construcción 

Estructura: El edificio se construirá con una estructura mixta compuesta por losas 
reticulares y losas de vigueta y bovedilla con muros de carga de block de concreto. 

La cimentación se resuelve a base de pilotes, dados y contratrabes de concreto de 
profundidad variable desplantados desde la capa resistente del terreno, garantizando 
el anclaje en el estrato resistente de la zona. 

Sistema de aire acondicionado: El sistema de aire acondicionado de los 
departamentos será a base de equipos individuales en cada departamento calculados 
de acuerdo con la capacidad térmica de cada unidad. 

Instalación hidráulica: Desde la toma municipal de agua potable, la cual según las 
necesidades del edificio tendrá un diámetro de 38mm o similar, se alimentará la 
cisterna con capacidad que contempla la posibilidad de ausencia del servicio de agua 
potable por dos días. Se instalará un equipo formado por dos bombas y un tanque 
presurizado. Estos equipos se ubicarán en el nivel de registro de las cisternas. 

Instalación sanitaria: El sistema de eliminación de aguas residuales tiene por objeto 
el sacar esta agua del predio en la forma más rápida y sanitaria posible y conducirla al 
punto de desfogue que indique la autoridad competente. 

La red de aguas residuales contará con un sistema de ventilación que permita el paso 
de gases de la red al tiempo que evita la eliminación, de los sellos de agua en las 
trampas. Por cada bajada de aguas negras se instalará una columna de ventilación de 
50 mm de diámetro. 

Instalación eléctrica: La acometida de la compañía suministradora CFE se recibirá 
en una subestación eléctrica compacta en 3 fases y 3 hilos y 13.8 KV o similar 
dependiendo de la capacidad de la compañía. La carga total instalada se derivará a 
partir de un transformador de distribución. El conjunto de tableros; General y 
secundarios de distribución estarán ubicados junto con la subestación eléctrica en el 
basamento de donde partirán las alimentaciones a cada uno de los equipos. El diseño, 
selección y cálculo de las instalaciones de fuerza se determinaron bajo las normas 
oficiales mexicanas, así como las especificaciones de instalación y seguridad 
recomendadas por los fabricantes. Toda la iluminación será LED NO DIMEABLE 

Cancelería: La c
laminado (6mm + 1.3 sentry glass + 4mm) 
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Acabados: Los acabados que se tendrán en los departamentos serán con los 
materiales comunes como son  

Piso de loseta cerámica o su equivalente en mármol en color beige 40 X 40 o similar, 
Muros con pasta, Plafón de tablaroca o similar con acabado fino, cancelería de 
aluminio, puertas de bastidor de madera, cocina Integral con cubierta de granito (no 
incluye iluminación en gabinetes). 

Los muebles de baño y de cocina serán ahorradores de agua.  

Fachadas: Como parte de las fachadas se buscarán terminados y materiales que 
favorezcan un interior fresco, lo que favorece el ahorro de energía de los aires 
acondicionados, y que al mismo tiempo favorezcan la iluminación de los 
departamentos.  

 

Los departamentos se pondrán a la venta por lo que los nuevos propietarios deberán 
organizarse para la administración del condominio y su mantenimiento. El condominio 
contará con su reglamento de condóminos a fin de que se respeten las reglas de uso 
habitacional del edificio y se mantengan las buenas prácticas como son la separación 
de residuos, el uso de equipos ahorradores de agua, y de uso eficiente de la energía 
eléctrica. 

Se establece un mantenimiento continuo de tal forma que la vida útil de las 
edificaciones se amplie a más de 50 años.  

Tabla 10. Programa anual de mantenimiento anual preventivo y correctivo del proyecto 

Actividad Periodicidad 

Servicio y mantenimiento preventivo de 
tinacos y Cisterna. 

Bianual 

Mantenimiento preventivo de bombas de 
agua.  

Anual 

Mantenimiento de impermeabilizante y pintura 
del edificio.  

Bianual 

Mantenimiento de áreas comunes  Diario 

Mantenimiento preventivo de las instalaciones 
eléctricas.  Anual 

Mantenimiento preventivo de los elevadores Semestral 
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Se proyecta una vida útil de 50 años y extenderla con el mantenimiento preventivo y 
posteriormente renovación de equipos. Si en un futuro se remodela se presentará el 
trámite correspondiente a la autoridad. No se proyecta el desmantelamiento y 
abandono de las instalaciones.  

En caso de daños considerables por embates de huracanes o tormentas se 
reconstruirá conforme a las áreas autorizadas.  

 

A continuación, se describe el flujo de residuos que se espera generar en cada una de 
las etapas y el manejo propuesto para los mismos de acuerdo con la normatividad 
aplicable. 

a) Etapa de preparación del sitio y construcción 

Residuos sólidos  

Los residuos de la demolición se almacenarán en el interior del predio y se 
trasladarán por medio de camiones de 3 toneladas al sitio autorizado por la autoridad 
municipal.  

Durante la construcción de las obras se generarán residuos de la construcción como 
son pedacería de madera, de PVC, mosaico, vidrio, plástico, cartón y papel 
principalmente. Todos estos residuos serán colectados en tambos de 200 litros, todos 
los contenedores contarán con tapa, evitando de esta manera que el viento disperse 
los residuos generados afectado las zonas cercanas, sobre todo los restos de unicel y 
bolsas de plástico que se dispersan con el viento.  

Algunos de los residuos que serán generados en esta etapa serán susceptibles de 
reutilización o de reciclaje, por lo que se realizará la separación, clasificación y 
disposición a los sitios de acopio de residuos como madera, aluminio, vidrio. Se 
trasladarán a los centros de acopio más cercanos 2 veces por semana o conforme se 
requiera a fin de evitar que obstruyan las áreas de trabajo.   

Los residuos orgánicos generados serán principalmente restos de los alimentos que 
consumirán los trabajadores de la obra los cuales se almacenarán en los botes con 
bolsa y tapas para evitar la proliferación de fauna nociva. Serán colectados por el 
servicio municipal diariamente.  
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Residuos sanitarios 

Para los residuos sanitarios se contará con sanitarios portátiles 1 por cada 10 
trabajadores, a los cuales se le dará mantenimiento diario a fin de evitar malos olores 
tomando en cuenta que el predio se ubica en la zona habitada de Isla Mujeres.  

Se verificará diariamente que los residuos se acopien adecuadamente y que no 
rebasen las áreas designadas para su acopio dentro del predio.  

Gases efecto invernadero 

De manera directa los únicos gases de efecto invernadero que se generarán serán 
producto de la maquinaria para las excavaciones y los vehículos que transportan el 
material.  

Los principales gases de efecto invernadero que se generan por el uso de 
combustibles en maquinaria y vehículos corresponde a dióxido de carbono, metano y 
óxido nitroso. Las emisiones de dióxido de carbono proceden de la oxidación del 
carbono de los combustibles durante la combustión. En condiciones de combustión 
óptimas, el contenido total de carbono de los combustibles debería convertirse en CO2. 
Sin embargo, los procesos de combustión reales no son perfectos y la consecuencia 
de ello es que se producen pequeñas cantidades de carbono parcialmente oxidado y 
no oxidado. El metano se produce en pequeñas cantidades en la quema de 
combustibles debido a la combustión incompleta de los hidrocarburos de este. Las 
emisiones de metano indican en general una ineficiencia en el proceso de combustión. 
El óxido nitroso se produce directamente a partir de la quema de combustible. Se ha 
determinado que, en general, las temperaturas de combustión más bajas producen 
mayores emisiones de N2O. Si bien se conocen con relativa exactitud los mecanismos 
químicos del N2O, los datos experimentales disponibles son limitados. 

Dado que se requiere utilizar maquinaria que funcione con combustibles fósiles en muy 
poca cantidad, ya que la mayor parte de las actividades se realizan con medios 
manuales, se estima que el desarrollo del proyecto consumirá un máximo de 500 litros 
de gasolina para la preparación del sitio y construcción. Tomando un factor de emisión 
de 2.4 kg CO2/litro, podemos estimar que en estas etapas se emitan hasta 1.2 
toneladas de este GEI. 

b) Etapa de operación y mantenimiento 

a) Residuos sólidos  

En lo que concierne a la etapa de operación se generan residuos urbanos como son 
resto de alimentos, empaques de alimentos e insumos de higiene y limpieza, así como 
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los restos comunes de una vivienda. Si en cada departamento habitan en promedio 3 
personas los residuos sólidos máximos a producir se calculan para (15x3) 45 
personas:  

Tabla 11. Cantidad estimada de residuos sólidos urbanos 

Kg/día/persona 45 personas 365 días 
1.2 54.00 kg/día 19.71 ton al año 

Estos residuos se dispondrán en contenedores separando los residuos valorizables y 
los no valorizables para que sean recolectados por el servicio municipal.  

Se calcula que los residuos de manejo especial cómo pueden ser por su volumen los 
aparatos eléctricos que dejen de funcionar, se entregarán a centros de acopio en Isla 
Mujeres o se deberán trasladar a los reciclatones en Cancún, o en las campañas que 
organiza el municipio.  

Para el manejo de los residuos sólidos se contará en el área de estacionamiento con 
contenedores de 200 a 400 litros de colores oficiales y con tapa para que los residentes 
puedan separar por lo menos en 4 categorías: 

1. Residuos orgánicos 
2. Residuos inorgánicos no reciclables 
3. PET, latas y plásticos varios 
4. Vidrios. 

 

 

La empresa que se contrate para la administración se encargará de contactar a los 
centros de acopio y los orgánicos e inorgánicos no reciclables serán recolectados por 
el servicio municipal. 

b) Aguas residuales 

Para la etapa de operación el proyecto se conectará a la red de drenaje municipal. Es 
importante destacar que el agua de lluvia se colectará y usará como agua de uso 
general, para riego de las áreas verdes.  
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Tabla 12. Consumo de agua promedio por tipo de clima y tipo de asentamiento humano. 

 

 

Si se asume que se requieren aproximadamente1 400 litros por persona diarios por 
una ocupación máxima de 3 habitantes por departamento se requerirán 18 m3 al día, 
si se calcula que el 70% de esta agua se va al drenaje, resulta que  12 m3 diarios se 
destinaran al drenaje municipal operado por una concesionaria.  

Tabla 13. Cantidad estimada de requerimiento de agua. 

l/día/persona 45 personas 365 días 

400 18,000 l/día 6,570 m3 al año 

c) Ruido 

El ruido que se emita en la operación de los departamentos será el de uso habitacional, 
en el reglamento de condóminos se especificará que no se puede tener música que 
perturbe a los vecinos, ni en horario nocturno. 

d) Generación de gases de efecto invernadero 

Los principales gases de efecto invernadero que se generan por el uso de gas LP en 
las cocinas es metano, que se genera en poca cantidad y por los autos de los 
residentes, que en la isla es más común moverse en carritos de Golf.  

 

 
1 
https://www.conavi.gob.mx/images/documentos/normateca/Guia%20del%20Uso%20Eficiente%20del
%20Agua%20en%20Desarrollos%20Habitacionales.pdf 
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La Ley General de Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente (LGEEPA), publicada 
en el Diario Oficial de la Federación el 28 de enero de 1988, última reforma publicada 
DOF 01-04-2024, establece: 

En este sentido, siendo que el proyecto se ubica en una zona costera como es toda la 
Isla, y pretende operar obras en la zona marina, el proyecto requiere de autorización 
previa conforme a las fracciones IX y X del articulo 28 en comento.  

Cabe destacar que de las obras y acciones ejecutadas en el predio sin contar con 
previa autorización en materia de impacto ambiental fueron sancionadas como se 
menciona en el apartado de antecedentes (página 4) de la presente Manifestación de 
Impacto Ambiental modalidad particular (en adelante MIA-P).  

De las obras sancionadas únicamente el andador de la ZOFEMAT y los 2 muelles de 
la zona marina se conservarán y operarán como parte del presente proyecto. (Ver 
Figura 2). 

Es así que a través del presente estudio, que corresponde a la Manifestación de 
Impacto Ambiental, se pone a consideración de la Secretaría de Medio Ambiente y 
Recursos Naturales con el objetivo de obtener la autorización a que se refiere el 
artículo 30 de la LGEEPA. 
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De tal forma que a través del presente estudio se cumple con el contenido requerido.  

 

La Ley General de Vida Silvestre (LGVS), publicada en el Diario Oficial de la 
Federación el 28 de enero de 1988, última reforma publicada DOF 20-05-2021, 
establece: 

El proyecto es de servicios, no se pretende hacer uso de la vida silvestre.  

El proyecto no se pretende desarrollar en un área con presencia de vegetación de 
manglar. 

Los manglares más cercanos se ubican en la barra de arena en el lado oeste del canal 
de la Laguna Makax a 32 m de distancia.  

Dicho manglar es de franja costera y el proyecto al ubicarse al otro lado del canal, no 
modifica de ningún modo directo o indirecto la integralidad del flujo hidrológico de la 
laguna costera Makax. El proyecto no afecta la productividad natural, la capacidad de 
carga natural del ecosistema, no se afecta ninguna zona de anidación, reproducción, 
refugio, alimentación y alevinaje; ni la interacción de ninguna especie con el manglar 
o la laguna.  
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Figura 10. Vegetación en el área de influencia a 
100 m (circulo) del predio2. 

 

 

 

 

 

 

El Reglamento en análisis fue publicado el 30 de mayo del año 2000 en el Diario Oficial 
de la Federación, última reforma publicada DOF 31-10-2014 el cual establece: 

 

 
2 CONABIO, (13/01/2021). 'Mapa de uso del suelo y vegetación de la zona costera asociada a los 
manglares, Región Península de Yucatán (2020)', escala: 1:50000. edición: 1. Comisión Nacional para 
el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad. Sistema de Monitoreo de los Manglares de México (SMMM). 
Ciudad de México, México. 
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Del análisis de lo anterior se desprenden que la obra objeto de la presente MIA-P 
encuadra en el supuesto del artículo 5 inciso A), Q) y R) al operar un muelle en la zona 
marina, por ubicarse en un ecosistema costero y en la Zona Federal Marítimo 
Terrestre. Por tanto, se trata de obras de competencia federal que requieren previa 
autorización en materia de impacto ambiental. 

Se presenta en su Modalidad Particular dado que no se encuentra dentro de los 
supuestos establecidos por el Artículo 11 del Reglamento de la Ley General de 
Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente en materia de Evaluación de Impacto 
Ambiental, que se cita a continuación: 

 

 

 

 

Así mismo, la integración de la Manifestación de Impacto Ambiental Modalidad 
Particular se basa en lo establecido en el Artículo 12 del citado Reglamento, el cual 
establece la información que deberán contener las manifestaciones de impacto 
ambiental modalidad particular y que a la letra dice: 

 

 

 

 



 

 30 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

 

 

 

 

 

 

El 24 de noviembre de 2012, se publicó en el Diario Oficial de la Federación, el Acuerdo 
por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecológico Marino 
Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional del 
propio programa (POEMRGMyMC). El objetivo de ese instrumento de política 
ambiental es regular o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin 
de lograr la protección del medio ambiente y la preservación y aprovechamiento 
sustentable de los recursos naturales en las regiones costeras y marinas del país. 
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De acuerdo con lo anterior el predio se ubica en la Unidad de Gestión Ambiental 
 

 

Como lo establecen los artículos 1, 2 y 3 antes mencionados, al ser una UGA Regional, 
les corresponde a los gobiernos estatales publicar la parte regional del programa, por 
lo que el proyecto no es vinculante con los criterios de esta UGA.  
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Los 2 muelles y la plataforma en la ZOFEMAT se ubican en la UGA marina 176, cuya 
ficha técnica señala:  
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Figura 11. Ubicación del predio en las UGAs del POEMRGMyMC. 

 

Por lo que a continuación se hace la vinculación con los criterios generales y 
particulares así como a los criterios de Zona Costera Inmediata Mar Caribe.  
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Tabla 14. Análisis de los criterios generales y la vinculación con el proyecto.  

LINEAMIENTO GENERAL CUMPLIMIENTO 

G001.- Promover el uso de tecnologías y prácticas de 
manejo para el uso eficiente del agua en coordinación 
con la CONAGUA y demás autoridades competentes. 

Para la operación de los muelles no se 
requiere el uso de agua. 

G002.- Promover el establecimiento del pago por 
servicios ambientales hídricos en coordinación con la 
CONAGUA y las demás autoridades competentes. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 

G003.- Impulsar y apoyar la creación de UMA para 
evitar el comercio de especies de extracción y 
sustituirla por especies de producción. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 

G004.- Instrumentar o en su caso reforzar las 
campañas de vigilancia y control de las actividades 
extractivas de flora y fauna silvestre, particularmente 
para las especies registradas en la Norma Oficial 
Mexicana, Protección ambiental-Especies Nativas de 
México de Flora y Fauna Silvestre-Categoría de 
Riesgo y Especificaciones para su Inclusión, 
Exclusión o Cambio-Lista de Especies en Riesgo 
(NOM-059- SEMARNAT-2010). 

No se realizarán actividades extractivas en 
ninguna etapa del proyecto. 

G005.- Establecer bancos de germoplasma, 
conforme a la legislación aplicable. 

No aplica. No se establecerán bancos de 
germoplasma. 

G006.- Reducir la emisión de gases de efecto 
invernadero. 

No sé realizarán actividades en los muelles 
que generen gases efecto invernadero, 
serán utilizados como andadores. 

G007.- Fortalecer los programas económicos de 
apoyo para el establecimiento de metas voluntarias 
para la reducción de emisiones de gases de efecto 
invernadero y comercio de Bonos de Carbono. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 

G008.-El uso de Organismos Genéticamente 
Modificados debe realizarse conforme a la legislación 
vigente. 

No se vincula con el proyecto de 
construcción y operación de un condominio. 

G009.- Planificar las acciones de construcción de 
infraestructura, en particular la de comunicaciones 
terrestres para evitar la fragmentación del hábitat. 

El proyecto no ocasionará la fragmentación 
del hábitat; no se pretende la construcción 
de infraestructura. Se ubica en la zona 
urbana todos los predios alrededor están 
ocupadas por  

G010.- Instrumentar campañas y mecanismos para la 
reutilización de áreas agropecuarias para evitar su 
expansión hacia áreas naturales. 

No se vincula, no es un área agropecuaria. 

G011.- Instrumentar medidas de control para 
minimizar las afectaciones producidas a los 
ecosistemas costeros por efecto de las actividades 
humanas. 

Durante las actividades de operación y 
mantenimiento de los muelles se aplicarán 
medidas de prevención y mitigación para 
reducir el impacto en el ecosistema costero. 
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LINEAMIENTO GENERAL CUMPLIMIENTO 

G012.- Impulsar la ubicación o reubicación de 
parques industriales en sitios ya perturbados o de 
escaso valor ambiental. 

No se vincula con el proyecto. No es un 
parque industrial. 

G013.- Evitar la introducción de especies 
potencialmente invasoras o en cerca de las 
coberturas vegetales nativas. 

No se vincula con el proyecto. No se 
introducirán especies invasoras. 

G014.-Promover la reforestación en los márgenes de 
los ríos. 

No se vincula con el proyecto. No existen 
ríos. 

G015.- Evitar el asentamiento de zonas industriales o 
humanas en los márgenes o zonas inmediatas a los 
cauces naturales de los ríos. 

No se vincula con el proyecto. No existen 
cauces de ríos. 

G016.- Reforestar las laderas de las montañas con 
vegetación nativa de la región. 

No se vincula con el proyecto. No existen 
montañas. 

G017.-Desincentivar las actividades agrícolas en las 
zonas con pendientes mayores a 50%. 

No se vincula con el proyecto. No es una 
actividad agrícola. 

G024.- Promover la realización de acciones de 
forestación y reforestación con restauración de 
suelos para incrementar el potencial de sumideros 
forestales de carbono, como medida de mitigación y 
adaptación de efectos de cambio climático. 

No se pretenden realizar acciones de 
reforestación ni forestación para actividades 
productivas o como sumidero de carbono. 

G025.- Fomentar el uso de especies nativas que 
posean una alta tolerancia a parámetros ambientales 
cambiantes para las actividades productivas. 

G026.- Identificar las áreas importantes para el 
mantenimiento de la conectividad ambiental en 
gradientes altitudinales y promover su conservación 
(o rehabilitación). 

No se vincula con el proyecto. No existen 
gradientes altitudinales. 

G027.- Promover el uso de combustibles de no origen 
fósil. 

No se requieren combustibles para la 
operación de los muelles como andadores.  

G028.- Promover el uso de energías renovables. 
No se contempla por el momento el uso de 
energías renovables. 

G029.- Promover un aprovechamiento sustentable de 
la energía. No se emplearán equipos energéticos. 
G030.- Fomentar la producción y uso de equipos 
energéticamente más eficientes. 

G031.- Promover la sustitución a combustibles 
limpios, en los casos en que sea posible, por otros 
que emitan menos contaminantes que contribuyan   al 
calentamiento global. 

Para la operación del muelle no se requieren 
de combustibles.  

G032.-Promover la generación y uso de energía a 
partir de hidrógeno. 

No se utilizará dicho método de generación 
de energía. 
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LINEAMIENTO GENERAL CUMPLIMIENTO 

G033.-  Promover la investigación   y desarrollo   en 
tecnologías limpias. 

No se vincula con el proyecto, el proyecto no   
está encaminado a la investigación. 

G034.- Impulsar la reducción del consumo de energía 
de viviendas y edificaciones a través de la 
implementación de diseños bioclimático, el uso de 
nuevos materiales y de tecnologías limpias. 

Para la operación del muelle no se requieren 
de combustibles o energía eléctrica.  

G035.- Establecer medidas que incrementen la 
eficiencia energética de las instalaciones domésticas 
existentes. Para la operación del muelle no se requieren 

de combustibles o energía eléctrica. G036.- Establecer medidas que incrementen la 
eficiencia energética de las instalaciones industriales 
existentes. 

G037.- Elaborar modelos (sistemas mundiales de 
zonificación agro-ecológica) que permitan evaluar la 
sostenibilidad de la producción de cultivos; en 
diferentes condiciones del suelo, climáticas y del 
terreno. 

No se vincula con el proyecto, no se trata de 
un cultivo. 

G038.- Evaluar la potencialidad del   suelo para la 
captura de carbono. 

No se vincula con el proyecto, no se 
pretende la captura de carbono. 

G039.-Promover y fortalecer la formulación e 
instrumentación de los ordenamientos ecológicos 
locales en el ASO. 

No se vincula con el proyecto, el sitio cuenta 
con ordenamiento ecológico local. 

G040.-Fomentar la participación de las industrias en 
el Programa Nacional de Auditoría Ambiental. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren, no es una actividad industrial. 

G041.- Fomentar la elaboración de Programas de 
Desarrollo Urbano en los principales centros de 
población de los municipios. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren 

El sitio cuenta con un programa de 
desarrollo urbano. 

G042.- Fomentar la inclusión de las industrias de todo 
tipo en el Registro de Emisión y Transferencia de 
Contaminantes (RETC) y promover el Sistema de 
Información de Sitios Contaminados en el marco del 
Programa Nacional de Restauración de Sitios 
Contaminados. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren, no es una actividad industrial. 

G043.- LA SEMARNAT, considerará el contenido 
aplicable de este Programa en su participación para 
la actualización de la Carta Nacional Pesquera, 
Asimismo, lo considerará en las medidas tendientes 
a la protección de quelonios, mamíferos marinos y 
especies bajo  un  estado especial de protección, que 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren, no es una actividad industrial. 
No se realizarán actividades pesqueras. 
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LINEAMIENTO GENERAL CUMPLIMIENTO 

dicte de conformidad con la Ley General de Pesca y 
Acuacultura Sustentable. 

G044.- Contribuir a la construcción y reforzamiento 
de las cadenas productivas y de comercialización 
interna y externa de las especies pesqueras. 

G045.- Consolidar el servicio de transporte público en 
las localidades nodales. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren, no es una actividad industrial. 
No se prestará servicio de transporte 
público, ni construcciones de transporte. 

G046.- Fomentar la ampliación o construcción de 
infraestructuras que liberen tránsito de paso, 
corredores congestionados y mejore el servicio de 
transporte. 

G047.- Impulsar la diversificación de actividades 
productivas. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren, no es una actividad productiva. 

G048.- Instrumentar y apoyar campañas para la 
prevención ante la eventualidad de desastres 
naturales. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren.  

Se colaborará en las acciones de protección 
civil en caso de desastre. 

G049.- Fortalecer la creación o consolidación de los 
comités de protección civil. 

G050.- Promover que las construcciones de las casas 
habitación sean resistentes a eventos 
hidrometeorológicos. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren.  

El proyecto no consiste en una casa 
habitación. 

G051.-Realizar campañas de concientización sobre 
el manejo adecuado de residuos sólidos urbanos. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren 

Se manejarán adecuadamente los residuos 
sólidos urbanos. 

Se colaborará con este tipo de campañas. 

G052.-Implementar campañas de limpieza, 
particularmente en asentamientos suburbanos y 
urbanos (descacharrización, limpieza de solares, 
separación de basura, etc.). 

G053.- Instrumentar programas y mecanismos   de 
reutilización de las aguas residuales tratadas. 

La operación de los muelles no generará 
aguas residuales. 

G054.- Promover en el sector industrial la instalación 
y operación adecuada de plantas de tratamiento para 
sus descargas. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No es una industria. 

G055.- La remoción parcial o total de vegetación 
forestal para el cambio de uso de suelo en terrenos 
forestales, o para el aprovechamiento de recursos 
maderables en terrenos forestales y preferentemente 
forestales, sólo podrá llevarse   a cabo de 
conformidad con la Ley General de Desarrollo 

La operación de los muelles no requiere de 
la remoción de vegetación forestal, ni el 
cambio de uso de suelo en terrenos 
forestales.  
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Forestal Sustentable y demás disposiciones jurídicas 
aplicables. 

G056.- Promover e impulsar la construcción y 
adecuada operación de sitios de disposición final de 
residuos sólidos urbanos, peligrosos o de manejo 
especial de acuerdo a la normatividad vigente. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No se construirá un sitio de 
disposición final de estos residuos. 

G057.- Promover los estudios sobre los problemas de 
salud relacionados con los efectos del cambio 
climático. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No se realizarán estudios de 
cambio climático. 

G058.- La gestión de residuos peligrosos deberá 
realizarse conforme a lo establecido por la legislación 
vigente y los lineamientos de la CICOPLAFEST que 
resulten aplicables. 

No se generarán residuos peligrosos; por la 
operación de los muelles.  

G059.- El desarrollo de infraestructura dentro de un 
ANP, deberá ser consistente con la legislación 
aplicable, el Programa de Manejo y el Decreto de 
creación correspondiente. 

El proyecto no se ubica dentro de un Área 
Natural Protegida, como se analiza más 
adelante. 

G060.- Ubicar la construcción de infraestructura 
costera en sitios donde se minimice el impacto sobre 
la vegetación acuática sumergida. 

El proyecto sometido a Evaluación 
considera únicamente la etapa operativa de 
las obras previamente sancionadas, el 
mantenimiento de los muelles se realizará 
con madera dura de la región que no 
requiere el uso de sustancias 
contaminantes.  

G061.- La construcción de infraestructura costera se 
deberá realizar con procesos y materiales que 
minimicen la contaminación del ambiente marino. 

G062.-Implementar procesos de mejora de la 
actividad agropecuaria y aplicar mejores prácticas de 
manejo. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No es una actividad 
agropecuaria. 

G063.- Promover la elaboración de ordenamientos 
pesqueros y acuícolas a diferentes escalas y su 
vinculación con los ordenamientos ecológicos. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No está relacionado con 
actividades pesqueras. 

G064.- La construcción de carreteras, caminos, 
puentes o vías férreas deberá evitar modificaciones 
en el comportamiento hidrológico de los flujos 
subterráneos o superficiales o atender dichas 
modificaciones en caso de que sean inevitables. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. No se construirán carreteras, 
caminos, puentes o vías férreas. 

G065.- La realización de obras y actividades en Áreas 
Naturales Protegidas, deberá contar con la opinión de 
la Dirección del ANP o en su caso de la Dirección 
Regional que corresponda, conforme lo establecido 
en el Decreto y Programa de Manejo del área 
respectiva. 

El proyecto no se ubica dentro de un Área 
Natural Protegida.  
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Tabla 15. Vinculación del proyecto con las acciones específicas. 

LINEAMIENTO ESPECIFICO CUMPLIMIENTO 

A-007.- Promover la constitución de áreas destinadas 
voluntariamente a la conservación o ANP en áreas 
aptas para la conservación o restauración de 
ecosistemas naturales. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 

A-013.- Establecer las medidas necesarias para evitar 
la introducción de especies potencialmente invasoras 
por actividades marítimas en los términos establecidos 
por los artículos 76 y 77 de la Ley de Navegación y 
Comercio Marítimo. 

No se pretende la introducción de ningún 
tipo de especie; el presente criterio se 
considera de observancia. 

A-016.- Establecer corredores biológicos para 
conectar las ANP existentes o las áreas en buen 
estado de conservación dentro del ASO. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. El proyecto no tiene este 
alcance. 

A-018.- Promover acciones de protección y 
recuperación de especies bajo algún régimen de 
protección considerando en la Norma Oficial Mexicana, 
Protección ambiental-Especies Nativas de México de 
Flora y Fauna Silvestre-Categoría de Riesgo y 
Especificaciones para su Inclusión, Exclusión o 
Cambio-Lista de Especies en Riesgo (NOM-059 
SEMARNAT-2010). 

En la Laguna Makax se registra presencia 
de los pastos marinos Thalassia 
testudinum en categoría de protección 
especial  y Syringodium filiforme en 
categoría de amanazada. 
 
El proyecto no realizará ningunacción que 
ponga en peligro la población que se 
extiende desde la zona marina hasta el 
interior de la Laguna Makax. 

A-022.- Fomentar programas de remediación y 
monitoreo de zonas y aguas costeras afectadas por los 
hidrocarburos. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 
El sitio del proyecto no cuenta con sitios 
afectados por hidrocarburos. 
El proyecto no contempla obras y/o 
actividades industriales. 

A-025.- Promover la participación de las industrias en 
acciones tendientes a una gestión adecuada de 
residuos peligrosos, con el objeto de prevenir la 
contaminación de suelos y fomentar su preservación. 

A-029.- Promover la preservación del perfil de la costa 
y los patrones naturales de circulación de las corrientes 
alineadas a la costa, salvo cuando dichas 
modificaciones correspondan a proyectos de 
infraestructura que tengan por objeto mitigar o 
remediar los efectos causados por alguna contingencia 
meteorológica o desastre natural. 

El perfil de costa no se modificará, al 
tratarse de un suelo fangoso sobre la zona 
federal marítimo terrestre se construyó una 
plataforma que funciona de andador, este 
es piloteado de madera. 
No se requiere de realizar nuevas 
construcciones, por lo que el proyecto 
promueve la preservación del perfil de la 
costa. 

A-033.- Fomentar el aprovechamiento de la energía 
eólica, excepto cuando su infraestructura pueda 
afectar corredores de especies migratorias. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 
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A-034.- Promover mecanismos de generación de 
energía eléctrica usando la fuerza mareomotriz. 

No se requiere el uso de energía eólica ni 
eléctrica para la operación de las obras del 
proyecto, se contará con el servicio de la 
CFE que abastece a la Isla de energía 
eléctrica. 
Todos los equipos e iluminación serán 
ahorradora de energía. 

A-040.- Impulsar la sustitución de las actividades de 
pesca extractiva por actividades de producción 
acuícola con especies nativas de la zona en la cual se 
aplica el programa y con tecnologías que no 
contaminen el ambiente y cuya infraestructura no 
afecte los sistemas naturales. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 
 
El proyecto no contempla actividades 
pesqueras ni de extracción de especies 
marinas. 

A-041.- Fortalecer los mecanismos de seguimiento y 
control de las pesquerías comerciales para evitar su 
sobreexplotación. 

A-042.- Instrumentar o en su caso reforzar las 
campañas de vigilancia de las actividades extractivas 
de especies marinas de captura comercial, 
especialmente aquellas que se encuentran en las 
categorías en deterioro o en su límite máximo de 
explotación. 

A-044.- Diversificar la base de especies en explotación 
comercial en las pesquerías. 

A-047.- Monitorear las comunidades planctónicas y 
áreas de mayor productividad marina para ligar los 
programas de manejo de pesquerías de manera 
predictiva con estos elementos. 

A-048.- Contribuir a redimensionar y ajustar las flotas 
pesqueras y los esfuerzos de captura a las 
capacidades y estados actuales y previsibles de las 
poblaciones en explotación. 

A-071.- Diseñar e instrumentar acciones coordinadas 
entre sector turismo y sector conservación para reducir 
al mínimo la afectación de los ecosistemas en zonas 
turísticas y aprovechar al máximo el potencial turístico 
de los recursos. Impulsar y fortalecer las redes de 
turismo de la naturaleza (ecoturismo) en todas sus 
modalidades como una alternativa al desarrollo local 
respetando los criterios de sustentabilidad según la 
norma correspondiente. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 
 
El proyecto no se vincula, el proyecto 
pertenece al sector residencial y se ajusta 
a los criterios de desarrollo urbano 
autorizados. 

A-073.- Construir, modernizar y ampliar la 
infraestructura portuaria de gran tamaño de apoyo al 
turismo, con obras sustentadas en 
estudios específicos, modelaciones predictivas y 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 
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programas de monitoreo, que garanticen la no 
afectación de los recursos naturales. 

El proyecto no se vincula, no construirá, 
modernizará o ampliará infraestructura 
portuaria. A-074.- Construir, modernizar y ampliar la 

infraestructura portuaria de gran tamaño de apoyo al 
tráfico comercial de mercancías 
(embarcaciones mayores de 500 TRB (toneladas de 
registro bruto) y/o 49 pies de eslora); con obras 
sustentadas en estudios específicos, modelaciones 
predictivas y programas de monitoreo, que 
garanticen la no afectación de los recursos naturales. 

 

Tabla 16. Vinculación del proyecto con los criterios específicos de la Zona Costera Inmediata 
Mar Caribe y correspondientes a las Islas. . 

LINEAMIENTO ESPECIFICO CUMPLIMIENTO 

ZMC-01.- Con el fin de proteger y preservar las 
comunidades arrecifales, principalmente las de mayor 
extensión, y/o riqueza de especies en la zona, y 
aquellas que representan valores culturales 
particulares, se recomienda no construir ningún tipo de 
infraestructura en las áreas ocupadas por dichas 
formaciones. 

No se ubica en un sitio con presencia de 
comunidades arrecifales, las comunidades 
arrecifales más cercanas se encuentran 
protegidas por el ANP Parque Nacional 
Costa Occidental de Isla Mujeres, Punta 
Cancún y Punta Nizuc. 

No se harán actividades en zonas coralinas, 
ni que requieran anclaje. 

ZMC-04.- Con el fin de preservar zonas coralinas, 
principalmente las más representativas por su 
extensión, riqueza y especies presentes, la ubicación y 
construcción de posibles puntos de anclaje deberán 
estar sujetas a estudios específicos que la autoridad 
correspondiente solicite. 

ZMC-09.- Con el objetivo de preservar las comunidades 
arrecifales en la zona, es importante que cualquier 
actividad que se lleve a cabo en ellos y su zona de 
influencia estén sujetas a permisos avalados que 
garanticen que dichas actividades no tendrán impactos 
adversos sobre los valores naturales o culturales de los 
arrecifes, con base en estudios específicos que 
determinen la capacidad de carga de los mismos. 

IS -06.- En los arrecifes tanto naturales como artificiales 
no se deberá arrojar o verter ningún tipo de desecho 
sólido o líquido y, en su caso, el aprovechamiento 
extractivo de organismos vivos, muertos o materiales 
naturales o culturales sólo se realizará bajo los 
supuestos que señala la Ley General de Vida Silvestre 
y demás disposiciones jurídicas aplicables. 

ZMC-02.- Dado que los pastos marinos representan 
importantes ecosistemas para la fauna marina, debe 

El proyecto se ajusta al criterio a través del 
presente estudio MIA-P, la operación de los 
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promoverse su conservación y preservación, por lo que 
se debe evitar su afectación y pérdida en caso de 
alguna actividad o proyecto. La evaluación del impacto 
ambiental correspondiente deberá realizarse conforme 
a lo dispuesto en la Ley General del Equilibrio Ecológico 
y la Protección al Ambiente, así como a las demás 
disposiciones jurídicas que resulten aplicables. 

2 muelles no conlleva la afectación de los 
pastos marinos.  

ZMC-03.- Sólo se permitirá la captura de mamíferos 
marinos, aves y reptiles para fines de investigación, 
rescate y traslado con fines de conservación y 
preservación, conforme a lo dispuesto en la Ley 
General de Vida Silvestre y demás disposiciones 
jurídicas aplicables. 

No se vincula con el proyecto, no se 
realizarán o promoverán este tipo de 
actividades.  ZMC-05.- La recolección, remoción o trasplante de 

organismos vivos o muertos en las zonas arrecifales u 
otros ecosistemas representativos, sólo podrá llevarse 
a cabo bajo las disposiciones aplicables de la Ley 
General de Vida Silvestre y demás normatividad 
aplicable. 

ZMC-06.- La construcción de estructuras promotoras de 
playas deberán estar avaladas por las autoridades 
competentes y contar con los estudios técnicos y 
específicos que la autoridad requiera para este fin. 

No se vincula con el proyecto, no se hará la 
construcción de estructuras promotoras de 
playas. 

ZMC-07.- Como una medida preventiva para evitar 
contaminación marina no debe permitirse el vertimiento 
de hidrocarburos y productos químicos de ningún tipo 
en los cuerpos de agua en esta zona. Estará expresamente prohibido para los 

trabajadores y los residentes arrojar 
cualquier tipo de sustancia directamente a 
la zona marina, suelo.  

 

De la misma forma no se permitirán 
actividades que requieran de sustancias 
peligrosos o hidrocarburos.  

IS -05.- Inducir la reglamentación y mecanismos de 
control, vigilancia y monitoreo sobre el uso de productos 
químicos, así como inducir a la supervisión y control de 
los depósitos de combustible incluyendo a la 
transportación marítima y terrestre. 

IS -11.- Las construcción u operación de obras o 
desarrollo de actividades que requieran llevar a cabo el 
vertimiento de desechos u otros materiales en aguas 
marinas mexicanas, deberán contar con los permisos 
que para el efecto otorga la Secretaría de Marina y en 
su caso, las demás autoridades competentes. 

ZMC-08.- Con el objeto de coadyuvar en la 
preservación de las especies de tortugas que año con 
año arriban en esta zona costera, es recomendable que 
las actividades recreativas marinas eviten llevarse a 
cabo entre el ocaso y el amanecer, esto en la 
temporada de anidación, principalmente en aquellos 
sitios de mayor incidencia de dichas especies. 

El proyecto no realizará actividades 
recreativas marinas. 



 

 43 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

LINEAMIENTO ESPECIFICO CUMPLIMIENTO 

ZMC-10.- Con el fin de prevenir la contaminación y 
deterioro de las zonas marinas, es recomendable la 
difusión de las normas ambientales correspondientes 
en toda actividad náutica en la zona. 

El proyecto no realizará actividades 
náuticas, pesca comercial o deportiva.  

ZMC-13.- Las embarcaciones utilizadas para la pesca 
comercial o deportiva deberán portar los colores y 
claves distintivas asignadas por la Comisión Nacional 
de Pesca y Acuacultura, en los Lineamientos para los 
Mecanismos de Identificación y Control del Esfuerzo 
Pesquero, así como el permiso de pesca 
correspondiente. 

ZMC-11.- Se requerirá que en caso de alguna actividad 
relacionada con obras de canalización y dragado 
debidamente autorizadas, se utilicen mallas geotextiles 
y otras tecnologías que eviten la suspensión y 
dispersión de sedimentos, en el caso de que exista el 
riesgo de que se afecten o resulten dañados recursos 
naturales por estas obras. 

El proyecto no realizará actividades alguna 
actividad relacionadas con obras de 
canalización y dragado. 

ZMC-12.- La construcción de proyectos relacionados 
con muelles de gran tamaño (para embarcaciones 
mayores de 500TRB [Toneladas de Registro Bruto] y/o 
49 pies de eslora), deberá incluir medidas para 
mantener los procesos de transporte litoral y la calidad 
del agua marina, así como para evitar la afectación de 
comunidades marinas presentes en la zona. 

Estas acciones están diseñadas para que 
las instituciones gubernamentales las 
consideren. 

 

El proyecto no se vincula, no construirá, 
modernizará o ampliará infraestructura 
portuaria, no se construirán muelles de gran 
tamaño. 

IS -04.- La construcción de marinas y muelles de gran 
tamaño y de servicio público o particular, deberá evitar 
los efectos negativos sobre la estructura y función de 
los ecosistemas costeros. 

ZMC-14.- Por las características de gran volumen de los 
efluentes subterráneos de los sistemas asociados a la 
zona oriente de la Península de Yucatán y por la 
importancia que revisten los humedales como 
mecanismo de protección del ecosistema marino ante 
el arrastre de contaminantes de origen terrígeno en 
particular para esta región los fosfatos y algunos 
metales pesados producto de los desperdicios 
generados por el turismo, se recomienda en las UGA 
regionales correspondientes (UGA:139, UGA:152 y 
UGA:156) estudiar la factibilidad y promover la creación 
de áreas de protección mediante políticas, estrategias y 
control de uso del suelo en esquemas como los 
Ordenamientos Ecológicos locales o mediante el 
establecimiento de ANP federales, estatales, 
municipales, o áreas destinadas voluntariamente a la 
conservación que actúen de manera sinérgica para 

No se vincula con el proyecto, no se ubica 
en estas UGAs.  
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conservar los atributos del sistema costero colindante y 
contribuyan a completar un corredor de áreas 
protegidas sobre toda la zona costera del Canal de 
Yucatán y Mar Caribe, en particular para mantener o 
restaurar la conectividad de los sistemas de humedales 
de la Península de Yucatán. 

IS -01.- Se deberá evitar la sobrepoblación en la Isla. Esta regla le corresponde a los Estados 
considerarla en la publicación de los 
ordenamientos ecológicos estatales, 
municipales y locales.  

En este caso únicamente se vincula con la 
UGA marina 176 los 2 muelles  y la 
plataforma en la zona federal marítimo 
terrestre.  

Cabe señalar que el proyecto se ajusta al 
uso de suelo autorizado.  

IS -02.- Se promoverá la constitución o construcción de 
refugios anticiclónicos suficientes para la totalidad de la 
población residente en la Isla. 

IS -03.- Se deberá promover la inversión para el uso de 
sistemas de potabilización de agua in situ mediante 
técnicas de desalinización de agua de mar. 

IS -07.- Los prestadores de servicios acuáticos deben 
respetar los reglamentos que la autoridad establezca 
para fomentar el cuidado y preservación de la flora y 
fauna marinas. 

El proyecto consiste en la operación de 2 
muelles pequeños, y la plataforma en la 
zona federal marítimo terrestre, no se 
realizarán actividades de buceo, pesca, no 
se requiere anclajes, no hay zonas coralinas 
cercanas.  

IS -08.- Las actividades de buceo autónomo y buceo 
libre deben sujetarse a los reglamentos vigentes para 
dicha actividad en la zona en cuanto a: profundidad de 
buceo, distancia para video y fotografía submarina, 
zonas de ascenso y descenso, pruebas de flotabilidad, 
equipos de seguridad, número de usuarios por guía, 
zonas de buceo diurno y nocturno, medidas para el 
anclaje, respeto a las señalizaciones y a la normatividad 
de uso de la Zona Federal Marítimo Terrestre. 

IS -09.- El anclaje de embarcaciones sólo se permitirá 
en zonas arenosas libres de corales y/u otras 
comunidades vegetales o animales, mediante anclas 
para arena. 

IS -10.- En las colonias reproductivas de aves costeras 
o marinas de las islas, se deberán evitar el desarrollo 
de actividades o infraestructura que alteren las 
condiciones necesarias para mantener la viabilidad 
ecológica y/o la restauración de dichas colonias de 
anidación. 

El ´proyecto se ubica en la zona urbana de 
Isla Mujeres por lo que no hay presencia de 
aves o colonias de aves costeras cercanas.  

El proyecto no generará ningún tipo de 
afectación a las aves.  

Conclusiones: El proyecto cumple con los criterios que le son vinculantes. 
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El sitio del proyecto está regulado por el Decreto del Programa de Ordenamiento 
Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, publicado en el Periódico 
Oficial de Gobierno del Estado de Quintana Roo el 09 de abril de 2008. 

Dentro de este ordenamiento se tienen delimitadas 14 Unidades de Gestión Ambiental, 
y toda vez que las obras del proyecto recaen en la Zona Federal Marítimo Terrestre y 

 

Tabla 17. Ficha técnica de la UGA 7.  

Política Aprovechamiento sustentable* 

Recursos y 
procesos prioritarios 

Paisaje y playas 
Suelos y agua, Áreas verdes 

 Usos 

Condicionados 
Los establecidos en las regulaciones jurídicas de desarrollo urbano para la zona 
insular de Isla Mujeres 

Incompatibles 
Aquellos que se contrapongan a los usos establecidos en las regulaciones jurídicas 
de desarrollo urbano para la zona insular de Isla Mujeres o bien los que causen 
deterioro a los recursos y procesos prioritarios. 

Compatibles 
Los establecidos en las regulaciones jurídicas de desarrollo urbano para la zona 
insular de Isla Mujeres 

Predominantes 
Los establecidos en las regulaciones jurídicas de desarrollo urbano para la zona 
insular de Isla Mujeres 

Lineamientos: 

 Crear áreas verdes que eleven la calidad de vida de los habitantes. Conservar 
las áreas verdes existentes. 

 Proteger los manglares presentes en la isla. 

 Rehabilitar y conservar los cuerpos de agua ubicados en zonas urbanas  

 Mantener las condiciones visuales del paisaje hacia la zona litoral. 

Estrategia: 

1. Promover el alcance del indicador de 9 m2 de área verde por habitante. 

2. No hay cambios de uso de suelo en áreas verdes. 
3. Se mantiene la cobertura actual de manglares. 

4. No hay asentamientos humanos dentro de la zona federal marítimo terrestre de 
los cuerpos de agua interiores (Salina Grande, Chica) 

5. Las riberas de las lagunas Salina Grande, Salina Chica y laguna Makax recuperen 
sus condiciones ecológicas. 
6. Se alcanzan los límites máximos permisibles de contaminantes en los cuerpos de 
agua establecidos en las normas oficiales mexicanas aplicables. 

7. No se registra contaminación visual hacia la zona litoral. 
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Figura 12. Se observa que toda la Isla se corresponde a la UGA-7.  
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El POEL referencia que los usos son los señalados por lo establecido en las 
regulaciones jurídicas de desarrollo urbano para la zona insular de Isla Mujeres. El 
proyecto se ajusta a los parámetros autorizados de desarrollo urbano a través del 
Acuerdo por el que se aprueba el cambio de uso de suelo del predio a través de la 
Novena sesión extraordinaria del Honorable Ayuntamiento de Isla Mujeres 2016-2018, 

publicado en el periódico oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de diciembre de 

2017.  

CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

Recurso prioritario: Agua 

CG-01. Para la recarga de los acuíferos, en las 
superficies de predios que se pretendan utilizar 
para obras e instalaciones, se deberá permitir la 
filtración de aguas pluviales al suelo y subsuelo. 
Por tal motivo, las personas físicas o morales 
quedan obligadas a proporcionar un porcentaje del 
terreno a construir, preferentemente como área 
verde, lo que en su caso siempre será permeable, 
con los siguientes porcentajes: 
a) En predios con área menor a 100 metros 
cuadrados se destinará como mínimo 10 % de la 
superficie total del predio, 
b) En predios de 101 hasta 500 metros cuadrados, 
se destinará como mínimo 20 % de la superficie 
total del predio, 
c) En los lotes de 501 a 3,000 metros cuadrados, 
se destinará como mínimo 30 % de la superficie 
total del predio, y 
d) En los lotes de 3,001 metros cuadrados en 
adelante se destinará como mínimo 40% de la 
superficie total del predio. 

El predio del proyecto tiene una superficie 
de 831.79 m2, en planta, la superficie 
permeable constituida por el 
estacionamiento en el frente del predio es 
permeable al ser de adopasto o pasto con 
únicamente las huellan para las llantas, las 
jardineras laterales y el espacio entre el 
edificio y la ZFMT que serán áreas verdes, 
representan el 39% del predio, por lo que 
cumple con el criterio.  

Concepto 
Superficie 

m2 
Porcentaje 

Edificio exteriores 42.02 

Edificio techado 462.00 
Total 
impermeable 

504.20 

Estacionamiento 123.00 

Área ajardinada 
permeable 204.77 

Total permeable 327.77 

Total polígono  831.97 

 

Tomando en cuenta los terrenos ganados al 
mar y la zona federal marítimo terrestre, se 
deja como área permeable el 63 % de la 
superficie total disponible del proyecto.  

El proyecto almacenará agua de lluvia para 
ser utilizada en las labores de riego de las 
áreas verdes. 

Se acatará el presente criterio en todas las 
etapas del proyecto y será parte del 
reglamento de condóminos a fin de que 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

todos los propietarios conozcan esta 
prohibición.  

El proyecto se conectará al sistema de 
drenaje municipal, por lo que no se realizará 
la reutilización de las aguas residuales.  

El proyecto no pretende el uso de 
agroquímicos. 

El proyecto se conectará al sistema de 
drenaje municipal, por lo que no se realizará 
la reutilización de las aguas residuales. 

 

El agua de lluvia que se almacene, 
proveniente de la azotea del edificio se 
utilizará para riego. 

El proyecto se conectará al sistema de 
drenaje municipal, se vigilará que la tubería 
se encuentre en buenas condiciones y que 
no existan fugas. 

Se contará con un programa integral de 
manejo de residuos, se anexa en el capítulo 
7 de la presente MIA-P. 

No se pretende la construcción de 
vialidades. 

Recurso prioritario: Biodiversidad, flora y fauna 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

Se cumple con este criterio, las obras se 
están realizando en un predio que tuvo un 
uso, pero que se abandonaron las obras, 
por lo que se retiraran y se ajardinaran las 
áreas que no se ocupan. 

El predio no tiene vegetación forestal, la Ley 
General de Desarrollo Forestal Sustentable 
define:  

 
 

De acuerdo a las definiciones anteriores el 
predio no está conformado por un conjunto 
de plantas que forme parte de un 
ecosistema natural.  

El predio forma parte de la zona urbana, y 
la vegetación en su interior es ruderal con 
presencia de palmas de coco.  

Con el presente estudio se da cumplimiento 
a lo señalado en el artículo 28 y 30 de la 
LGEEPA, para que la SEMARNAT evalué lo 
conducente y otorgue la autorización en 
materia de impacto ambiental. 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

El proyecto no se ubica en un área natural, 
y no se registra presencia de especies 
invasoras. 

No se requiere un programa de rescate 
selectivo, no se localizan especies 
susceptibles de ser rescatadas.  

El proyecto no es de actividades recreativas 
y la ZFMT no es una playa donde se registre 
arribo de tortugas.  

No se requiere un programa de rescate de 
fauna, en el predio no se registró presencia 
de fauna, se ubica en la zona urbana, los 
predios colindantes tienen actividades 
urbanas.  

El sitio del proyecto no presenta 
poblaciones de especies enlistadas en la 
Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010 y su actualización, como 
se ha mencionado el predio, los TGM y la 
ZFMT no registra presencia de flora o fauna 
original o nativa.  

En la jardinería se utilizarán productos 
comunes en el mercado autorizados por la 
CICOPLAFEST. 

Cabe destacar que al utilizar especies 
nativas el uso de productos es muy 
reducido, ya que son especies adaptadas a 
las condiciones del sistema ambiental. 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

No se pretende la construcción de nuevos 
caminos; aunado a que, la Unidad de 
Gestión Ambiental 7 aplicable al proyecto, 
establece una Política Ambiental de 
Aprovechamiento Sustentable.  

En la jardinería se pretende introducir 
especies nativas en caso de que se utilicen 
especies catalogadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010, se obtendrán de una 
UMA autorizada con el debido registro del 
ejemplar. 

El presente estudio incorpora la información 
solicitada en la LGEEPA, y si la autoridad lo 
decide puede ser incorporada a la Bitácora 
Ambiental. 

El sitio del proyecto no se observó la 
presencia de fauna que sea susceptible de 
ser rescatada. 

No es vinculante al proyecto, la Unidad de 
Gestión Ambiental aplicable (UGA 7), 
presenta una Política ambiental de 
Aprovechamiento Sustentable. 

El sitio del proyecto y sus alrededores ya no 
conforman un corredor biológico, ya no 
existe desarrollo de poblaciones silvestres, 
no existe riesgo de generar barreras a la 
fauna o flora silvestre.  

Recurso prioritario: Suelo y subsuelo 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

El proyecto se encuentra únicamente 
regulado por la Unidad de Gestión 
Ambiental UGA 7, no se requiere de 
transferencias ni traspasos de densidad. 

Se cumplirá con este criterio. 

Durante las actividades de mantenimiento, 
los residuos generados serán dispuestos en 
los sitios de disposición final autorizados por 
el H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

Los usos condicionados de la Unidad de 
Gestión Ambiental 7, indica que serán los 
establecidos en las regulaciones jurídicas 
de desarrollo urbano para la zona insular de 
Isla Mujeres. 

En el sitio del proyecto no se observaron 
vestigios arqueológicos. 

No se pretende la instalación de 
campamentos de construcción. 

No se pretende incrementar la superficie de 
aprovechamiento, el proyecto se ajusta a lo 
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CRITERIOS ECOLÓGICOS DE 
APLICACIÓN GENERAL 

CUMPLIMIENTO 

señalado en el presente instrumento así 
como a los parámetros urbanos aprobados 
por el H. Municipio de Isla Mujeres. 

 

No existe vialidades al interior del predio.  

 

Se cumple con este criterio, la vinculación 
con la NOM-022-SEMARNAT-2003 se 
efectúa en el apartado III.6.2 Norma Oficial 
Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003 

La vinculación con la vida silvestre se 
realizó en el apartado III.1.2. Ley General 
de Vida Silvestre en la página 27.  

El proyecto ya se ubica en un asentamiento 
humano regulado por el PDU de Isla 
Mujeres.  
No se pretende la creación y 
establecimiento de nuevos centros de 
población, ni de asentamientos humanos.  

 

Tabla 18. Vinculación del proyecto con los Criterios Regulación Ecológica Específico. 

CRITERIOS REGULACIÓN ESCOLÓGICA 
ESPECÍFICO CUMPLIMIENTO 

Paisaje y playas 

El presente criterio es de competencia 
de la autoridad municipal. 

 

El proyecto cumplirá con lo que señale 
la autoridad municipal.  

El presente criterio es de competencia 
de la autoridad municipal. 
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CRITERIOS REGULACIÓN ESCOLÓGICA 
ESPECÍFICO CUMPLIMIENTO 

Se cumplirá con este criterio se 
realizará el ajardinado dando prioridad 
a las especies nativas.  

El proyecto se ubica el sur de la 
porción señalada en este criterio, por 
lo que no le es vinculante. 

El proyecto se localiza en la zona 
poniente de Isla Mujeres, por lo que no 
le es vinculante. 

El proyecto no se localiza en la zona 
conocida como Punta Sur, por lo que 
no resultan vinculantes los criterios 
citados. 

El proyecto no considera la 
construcción de establecimientos que 
generen emisiones de contaminantes 
atmosféricos por fuentes fijas.  

El sitio del proyecto no se identifica 
como playas de arribo de tortugas, ya 
que se trata de playas fangosas al 
estar en la boca de la laguna costera 
Makax.  

Suelo y Agua 

Se cumple con este criterio, el 
proyecto se conectará al sistema de 
drenaje municipal.  
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CRITERIOS REGULACIÓN ESCOLÓGICA 
ESPECÍFICO CUMPLIMIENTO 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

El proyecto no considera la instalación 
de sitios de transferencia y/o 
disposición final de residuos sólidos. 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

El proyecto no realizará actividades de 
las establecidas en el criterio antes 
citado. Sin embargo, los residuos 
sólidos a generar serán manejados 
conforme a la normatividad aplicable. 

El proyecto se ubica en la zona 
urbana, el proyecto se conectará al 
sistema de drenaje municipal. 

El proyecto no pretende la 
construcción de ningún tipo de obra. 

Áreas verdes 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 
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CRITERIOS REGULACIÓN ESCOLÓGICA 
ESPECÍFICO CUMPLIMIENTO 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

En este caso no hay áreas de 
permanencia de vegetación, las áreas 
que no tienen obras se ajardinaran, el 
39% del predio permanecerá 
permeable y el 100 % de los TGM y la 
ZFMT. 

La ejecución del presente criterio le 
corresponde a las Autoridades 
competentes.  

El proyecto no se ubica en estas áreas.  

El sitio del proyecto no presenta 
cenotes ni cuerpos de agua. 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

 

El presente criterio es de competencia 
del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres. 

El proyecto no se ubica en la zona de 
manglares de la Laguna Makax. 
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CRITERIOS REGULACIÓN ESCOLÓGICA 
ESPECÍFICO CUMPLIMIENTO 

 

El proyecto no construirá una planta de 
tratamiento se conectará al servicio de 
drenaje municipal.  

 

Conclusiones: El proyecto cumple con los criterios que le son vinculantes.  

 

 

 

De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio 
de Isla Mujeres, Quintana Roo 2010-2030 publicado en el Periódico Oficial del Estado 
de Quintana Roo el 05 de octubre de 2010, al predio le corresponde uso de suelo 
Comercial Mixto (CM) y a la ZFMT le corresponde el uso de suelo Zona Federal (ZF).  

El PPDU señala:  
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Figura 13. El sitio del proyecto se ubica en el uso de suelo CM.  
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El uso de suelo comercial mixto tiene los siguientes parámetros:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En el caso del lote se tiene que los parámetros urbanos se modificaron conforme al 
Acuerdo por el que se aprueba el cambio de uso de suelo del predio a través de la 

Novena sesión extraordinaria del Honorable Ayuntamiento de Isla Mujeres 2016-2018, 

publicado en el periódico oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de diciembre de 

2017. 

En dicho acuerdo se establece que el CUS aumenta a 2.92, la densidad a 15 
condominios de 2 y 3 recamaras, y la altura a 5 niveles y 15 m de altura.  

En este sentido el resto de los parámetros siguen siendo conforme se mencionan en 
el PPDU, así se tiene que:  
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Tabla 19. Análisis de cumplimiento del proyecto con los parámetros urbanos.  

Parámetros correspondientes a 
MC Parámetros del proyecto 

La superficie mínima del lote será 
de 110 metros cuadrados El lote mide 831.79 m2 

Densidad de 15 condominios. 15 departamentos.  

El frente mínimo del lote será de 
7.2 metros lineales. 

El frente del lote es de 25.40 m. 

 

 

 

 

Figura 14. Frente del predio a la 
calle 16 de septiembre. 

El coeficiente de ocupación (COS) 
del suelo no será mayor de 0.60 y, 
consecuentemente, la superficie 
edificable no deberá ocupar más 
del 60 por ciento de la superficie 
total del lote 

Al predio le corresponde  

COS= 831.79 x 0.6= 499.07 m2 

 

El proyecto cumple al tener un COS= 462.00 m2, como se 
aprecia en la siguiente imagen: 

 

Figura 15. Superficie edificable del proyecto en color azul. 

El coeficiente de utilización (CUS) 
del suelo no deberá ser superior a 
2.92 y, por tanto, la superficie 
construida máxima no excederá al 
292 por ciento de la superficie 
total del lote; 

Al predio le corresponde  

CUS= 831.79 x 2.92= 2,428.83 m2 

El proyecto cumple al tener un CUS= 2,221.76 m2 

Nivel Superficie construida m2 
1 448.52 
2 443.31 
3 443.31 
4 443.31 
5 443.31 
Total construida 2,221.76 
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Parámetros correspondientes a 
MC Parámetros del proyecto 

El coeficiente de modificación del 
suelo no deberá ser superior al 70 
por ciento del total del lote; 
debiendo tener un mínimo del 30 
por ciento como área verde del 
total del lote 

Al predio le corresponde  

CMS= 831.79 x 0.7= 582.253 m2 

El predio tiene una superficie de área verde de 39.41 %, 
tomando en cuenta que los estacionamientos estarán 
formados por adopasto.  

 

Figura 16. En verde obscuro y claro las áreas verdes 
(ajardinadas) del proyecto.  

La altura máxima de las 
edificaciones no deberá exceder 
de 5 niveles ni de 15 metros de 
altura exceptuando los casos de 
palapas o elementos en los 
edificios artísticos o escultóricos 
los cuales no podrán rebasar los 
4.00 metros adicionales a la altura 
máxima permitida. 

El proyecto lo cumple al tener 5 niveles habitables con una 
altura de 15 m. 

La restricción frontal o a la vía 
pública mínima será de 5.0 metros 
en el 50% del frente del lote y 3.0 
metros en el restante 50% del 
frente del lote 

El proyecto lo cumple al tener en 5 y 7.8 
m lineales entre el límite del predio a la 
calle 16 de septiembre y la edificación. . 

 

 

 

 

Figura 17. Se observa que el frente deja 
en el 100% del frente más de 5 metros 

entre el límite del predio y la edificación. 
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Parámetros correspondientes a 
MC Parámetros del proyecto 

La restricción posterior mínima 
será de 15% del fondo del Lote; 

La restricción posterior es mayor a 5.4 m 
metros, por lo que se cumple con el 15% 
señalado.  

 

El proyecto cumple con los parámetros urbanos vigentes.   

 

 

La ANP más cercana es el Parque Nacional Costa Occidental de Isla Mujeres, 

Punta Cancún y Punta Nizuc, el predio si bien no se ubica en la ANP, se ubica en su 
Zona de Influencia, que de acuerdo con el Programa de Manejo del Parque Nacional, 
la Zona de influencia es la superficie aledaña a la poligonal del ANP que mantiene una 

estrecha interacción social, económica o ecológica con ésta, tiene una superficie de 

53,426.4073 hectáreas e incluye, porción norte comprende Isla Mujeres, incluyendo la 

Laguna Makax bordeando hasta la parte costera de Punta Sam incluyendo la porción 

sur de la Laguna Chacmuchuc. 

El proyecto contará con el equipamiento adecuado para evitar generar contaminantes 
que pudieran poner el riesgo la calidad del ambiente, y que pudiera afectar los 
ecosistemas protegidos por el ANP.  
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Figura 18. Ubicación del proyecto respecto a los polígonos del ANP Parque Nacional Costa 
Occidental de Isla Mujeres, Punta Cancún y Punta Nizuc y Reserva de la Biosfera 

Caribe Mexicano.  

 



 

 64 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

 

El 30 de diciembre de 2010 se publicó en el Diario Oficial de la Federación la Norma 
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Protección ambiental-Especies nativas 
de México de flora y fauna silvestres-Categorías de riesgo y especificaciones para su 
inclusión, exclusión o cambio-Lista de especies en riesgo. 

Esta Norma tiene como objeto y campo de aplicación el identificar  las especies o 
poblaciones de flora y fauna silvestres en riesgo en la República Mexicana, mediante 
la integración de las listas correspondientes, así como establecer los criterios de 
inclusión, exclusión o cambio de categoría de riesgo para las especies o poblaciones, 
mediante un método de evaluación de su riesgo de extinción y es de observancia 
obligatoria en todo el Territorio Nacional, para las personas físicas o morales que 
promuevan la inclusión, exclusión o cambio de las especies o poblaciones silvestres 
en alguna de las categorías de riesgo, establecidas por esta Norma. 

En el predio no se localizaron especies de flora o fauna que estén catalogadas en la 
norma bajo alguna categoría de protección.  

 

El 10 de abril de 2003 se publicó en el Diario Oficial de la Federación la Norma Oficial 
Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003 Que establece las especificaciones para la 
preservación, conservación, aprovechamiento sustentable y restauración de los 
humedales costeros en zonas de manglar. Así mismo el 7 de mayo de 2004 se publicó 
el acuerdo mediante el cual se adicionó la especificación 4.43 a la misma Norma. 

El objeto y campo de aplicación de esta norma es establecer las especificaciones que 
regulen el aprovechamiento sustentable en humedales costeros para prevenir su 
deterior, fomentando su conservación y, en su caso, su restauración. Las disposiciones 
de esta Norma Oficial Mexicana son de observancia obligatoria para los responsables 
de la realización de obras y actividades que se pretendan ubicar en humedales 
costeros o que, por sus características, puedan influir negativamente en éstos. 
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El proyecto se ubica en el litoral de la Laguna Costera Makax, conformada por una 
barra de arena al oeste donde se desarrollan algunas franjas de manglar, por lo que 
en cumplimiento de la especificación 1.3 la norma es de observancia obligatoria para 
los responsables de la realización de obras o actividades que se pretendan ubicar en 

humedales costeros, se realiza el análisis del proyecto respecto al cumplimiento de las 
especificaciones de la norma.  

El proyecto, no generará ninguna modificación al flujo hidrológico del humedal costero 
el cual está constituido por la dinámica de la laguna Nichupté que cuenta con dos 
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conexiones al mar, el proyecto no afecta estas conexiones, ni el libre flujo de agua en 
la laguna.  

No realizarán obras que modifiquen o impidan el flujo de la lente de agua que conforma 
el humedal costero que se desarrolla al este del polígono del proyecto debido a las 
siguientes características del proyecto:  

Al no afectar el manglar y su dinámica hidrológica no se genera ningún impacto hacia 
su productividad natural, y podrá seguir funcionando como hábitat y nicho de las 
especies tal como lo hace actualmente.  

El proyecto no realizará ninguna obra sobre el manglar y por lo tanto NO causará 
disminución alguna de los servicios ambientales; ecológicos o eco fisiológicos que 
presta el manglar.  

En la siguiente tabla se analizan detallan y 
vinculan con el proyecto, las 
especificaciones de esta Norma Oficial 
Mexicana, a manera de lista de chequeo con 
el fin de evaluar su vinculación y en su caso 
cumplimiento, con la aclaración que el 
manglar se ubica a más de 30 m al oeste del 
predio, en la orilla poniente del canal 
lagunar. 

 

3. 

 

Tabla 20. Vinculación con las especificaciones de la NOM-022-SEMARNAT-2003. 

Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003 Comentarios 

El proyecto no realizará 
construcción de canales, bordos, 
ninguna obra que modifique la 
hidrodinámica de la Laguna Makax, 

 
3 CONABIO, (13/01/2021). 'Mapa de uso del suelo y vegetación de la zona costera asociada a los 
manglares, Región Península de Yucatán (2020)', escala: 1:50000. edición: 1. Comisión Nacional para 
el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad. Sistema de Monitoreo de los Manglares de México (SMMM). 
Ciudad de México, México. 
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003 Comentarios 
por lo que esta especificación no se 
vincula al proyecto. 

El proyecto no contempla 
infraestructura marina ni obra 
alguna que gane terreno a la unidad 
hidrológica en zonas de manglar, no 
realizará canales, bordos, 
asolvamiento o dragado por lo que 
estas especificaciones no se 
vinculan al proyecto. 

El agua se abastecerá por medio del 
servicio municipal, y las aguas 
residuales de igual forma se 
dirigirán al drenaje municipal que 
cuenta con una planta de 
tratamiento en la zona hotelera. 
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003 Comentarios 

El proyecto no contempla la 
introducción de flora o fauna, en 
ninguna de las etapas del proyecto 
en el polígono del proyecto y 
tampoco en la zona marina. 

El proyecto, no contempla la 
construcción de vías de 
comunicación. 

No se requiere de nueva 
infraestructura, por lo que no se 
construirán este tipo de obras.  

El manglar se ubica a menos de 100 
m del edificio, por lo que se propone 
realizar una medida de 
compensación conforme se señala 
en el criterio 4.43. 

El muelle ya está construido y no 
requiere de materiales pétreos.  

No se realizará ninguna actividad en 
el manglar, no se realizará relleno, 
desmonte, quema ni desecación de 
vegetación de humedal costero por 
motivo alguno. 

El proyecto no realizará este tipo de 
acciones y se les recordará a los 
residentes esta prohibición en el 
reglamento de condóminos.  
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003 Comentarios 

No se realizarán este tipo de obras 
en el proyecto por lo tanto esta 
especificación no se vincula con el 
proyecto. 

El proyecto no se ubica dentro del 
humedal, se ubica en la zona 
terrestre, por lo que no interrumpe o 
altera el flujo de la Laguna Makax. 

El proyecto, no contempla realizar 
actividades de turismo náutico. Por 
lo tanto, esta especificación no se 
vincula al proyecto. 

No se propone actividad alguna que 
provoque la compactación de 
sedimentos. 

No se contemplan en el presente 
proyecto este tipo de obras, por lo 
tanto, esta especificación no se 
vincula al proyecto. 

El proyecto está fuera de áreas de 
manglar, por lo que este criterio no 
es vinculante. 

El proyecto de forma directa no 
realizará labores de regeneración. 
Como medida de compensación en 
apego a la especificación 4.43 se 
propone colaborar con la CONANP 
para apoyar labores que favorezcan 
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003 Comentarios 
la cobertura de manglar en alguna 
zona de Manglar que lo requiera,  

Para el presente estudio se designó 
un área de estudio del Sistema 
ambiental (SA). En el capítulo IV se 
realiza la descripción del sistema 
ambiental que describe los 
componentes de forma integral y no 
cómo elementos aislados. 

Se propone como medida de 
compensación colaborar con la 
CONANP para apoyar labores que 
favorezcan el aumento de la 
cobertura de manglar en algún ANP 
que lo requiera y la medida de 
compensación genere beneficios 
reales a un humedal. 

Para lo cual se realizará un 
convenio con la CONANP, se 
propone que la colaboración que no 
represente un costo mayor al 5% de 
la inversión del proyecto. 

 

Las conclusiones del análisis de los criterios de la presente norma, por la operación 
del proyecto y la permanencia de las obras marinas, señalan que no existe riesgo de 
generar ningún impacto negativo hacia el humedal y tampoco a la unidad hidrológica.  
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El objetivo de este capítulo es delimitar, describir y analizar en forma integral el Sistema 
Ambiental (SA) que constituye el entorno del proyecto, así como identificar los 
principales procesos que mantienen la estructura y función de los componentes 
ecológicos presentes y a partir de comprender las interacciones entre ellos contar con 
las bases para identificar los impactos que podría generar el proyecto en el SA. 

A través de la descripción del SA se analizan las características y relaciones de los 
componentes ambientales y cómo potencialmente interactuarán con el proyecto, en un 
contexto ecosistémico. De este modo se cumple con lo solicitado en el artículo 30 de 
la Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente y con el objeto de 
evaluar en el capítulo V de esta MIA-P los efectos que el proyecto pudiera tener sobre 
los ecosistemas presentes en el SA. 

Considerando lo antes mencionado, se optó por definir el sistema ambiental conforme 
a la superficie que ocupa la Unidad de Gestión Ambiental número 7 Isla 
Mujeres Decreto mediante el cual se modifica el 
Programa de Ordenamiento Ecológico Local del Municipio de Isla Mujeres, 
Quintana Roo (POEL BJ), publicado en el Periódico Oficial de Gobierno del Estado 
de Quintana Roo el 09 de abril de 2008. La superficie que abarca el Sistema Ambiental 
propuesto (UGA 21) corresponde a 403.45 hectáreas, y representa el 0.47% del 
municipio de Isla Mujeres. 

El Sistema ambiental se delimitó tomando en consideración dos grupos de criterios 
que permitieron incrementar la certidumbre jurídica y técnica de esta circunscripción 
geográfica; Así estos tres grupos de criterios son: 1) de planeación y 2) ambientales, 
con los cuales se generó una caracterización que sirvió como insumo para realizar un 
diagnóstico ambiental y así identificar las principales tendencias de desarrollo y/o 
deterioro en la región, para la construcción de los escenarios futuros en las diferentes 
etapas de implementación del proyecto. Estos criterios de describen a continuación. 

a) Criterios de planeación 

Se considera que el proyecto será desarrollado dentro de la zona urbana de la isla, por 
lo tanto, sus efectos sociales y económicos se circunscriben a ese entorno geográfico, 
por consiguiente, la delimitación del SA se centra exclusivamente dentro de los límites 
de la ínsula. 
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Los programas de ordenamiento ecológico son los instrumentos de política ambiental 
cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el 
fin de lograr la protección del medio ambiente y la preservación y el aprovechamiento 
sustentable de los recursos naturales, a partir del análisis de las tendencias de 
deterioro y las potencialidades de aprovechamiento de estos. 

Es así, que, bajo este marco de planeación e instrumentación jurídica, se optó por 
elegir la UGA 7 Isla Mujeres  del POEL, como el Sistema Ambiental del proyecto, ya 
que la misma considera aspectos comunes en la zona, (ver plano de la página 
siguiente). 

En la zona marina el SA abarca la boca de la Laguna Makax.  

Criterios ambientales 

En este rubro se identifican una serie de criterios que se relacionan con los diferentes 
componentes ambientales del SA, particularmente están relacionados con los 
diferentes ecosistemas presentes, así como la interacción que estos tienen con la zona 
delimitada; además de las zonas impactadas por usos previos y que han ocasionado 
la fragmentación del medio o propiciado sus tendencias de deterioro. 

Como primer punto se consideró la cartografía digital disponible en el Instituto Nacional 
de Estadística Geografía e Informática (INEGI), particularmente la Carta de Uso de 
Suelo y Vegetación, Serie VII (escala 1:250000) la cual establece que en el SA es en 
un 80% Asentamientos Humanos, existen Cuerpos de Agua y relicto de otros tipos de 
vegetación.  

El SA posee características físicas (medio abiótico) que son homogéneas a lo largo y 
ancho de sus límites, como se muestra en el presente capítulo.  

 

a) Clima 

decir cálido, subhúmedo con temporadas de lluvia marcadas (García, 1988,) 
Reconociendo tres periodos climáticos con relación a la dirección y velocidad de las 
corrientes, intensidad del viento, temperatura ambiental, y precipitación pluvial (Díaz-
Ruiz et al., 2000, 2005). Los cuales son: 

1. Época de secas (febrero-mayo) 
2. Época de lluvias (junio-septiembre) y 
3. -febrero) 
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Figura 20. Ubicación del predio en la Carta de clima.  

 



 

 74 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

 

Figura 21. Ubicación del predio en la carta de precipitación. 
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Temperatura  

Isla Mujeres en la parte insular presenta una temperatura promedio anual 
correspondiente a la isoterma de 26°C, así mismo, presenta una oscilación térmica 
entre 5 y 7°C; un cociente de precipitación/temperatura menor a 43.2, registrándose el 
mes más caliente entre junio y agosto. 

Precipitación media anual 

La precipitación pluvial media anual es de 2,832 mm., la precipitación media mensual 
mínima es 50 mm. En el mes de abril, y la máxima de 556 mm. En el mes de 
septiembre, según las estadísticas de los últimos cuarenta años. En la época de lluvias 
en los meses de junio a septiembre es época ciclónica y de mayor intensidad en los 
meses de agosto y Septiembre y durante los meses de Noviembre y Diciembre 
prevalece la temporada de norte (frente frío)4 

Intemperismos  

En la zona insular de Isla Mujeres al igual que en el resto del estado e incluso la 
península de Yucatán y la zona sur-sureste del país, se manifiestan una serie de 
intemperismos atmosféricos, que ocasionan cambios significativos al medio en donde 
se manifiestan. Los registrados para la zona de interés son de dos tipos los Severos y 
los no severos, mismos que se describen a continuación. 

 Severos 

Los fenómenos atmosféricos clasificados en esta categoría se manifiestan 
anualmente, entre los meses de mayo a noviembre y arrastran consigo grandes 
volúmenes de humedad, mismos que se precipitan por medio de ráfagas y fuertes 
chubascos. Su formación es de tipo ciclónica, generando además fuertes vientos que 
prácticamente remueven todo lo que encuentran a su paso. 

Para el Mar Caribe, se reconocen dos sitios denominados matrices porque en ellos es 
donde se inicia su formación y evolución. La primera se localiza en el mar Caribe, 
frente a las costas de Venezuela y Trinidad, cuyos fenómenos se desplazan hacia el 
noroeste sobre el mar Caribe, atravesando América Central y las Antillas Menores, 
dirigiéndose finalmente hacia el norte hasta las costas de Florida, Estados Unidos de 
Norteamérica, afectando a su paso las costas del estado de Quintana Roo. 

La segunda, comprende desde el frente de las Antillas Menores en el Caribe oriental 
hasta el océano Atlántico tropical, por el área de Cabo Verde frente a las costas del 
continente africano. Los fenómenos originados tienen un rumbo general hacia el oeste, 

 
4 https://digaohm.semar.gob.mx/cuestionarios/cnarioIslamujeres.pdf 
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cruzando entre las Islas de las Antillas de sotavento y barlovento, para encausarse 
hacia la península de Yucatán, y luego continuar al Golfo de México, afectando los 
estados de Veracruz y Tamaulipas, en México y Texas y Florida en los Estados Unidos 
de Norteamérica. 

 No severos 

En la zona de interés, también año con año, durante los meses de noviembre a febrero, 
descienden desde Norteamérica, frentes fríos de tipo anticiclónico, conocidos 
comúnmente como Nortes. Al considerar la magnitud de sus características, en lo que 
respecta a cambios en la temperatura ambiente, aportes a la precipitación pluvial y 
dirección de sus vientos, los Nortes no representan un fenómeno natural que produzca 
alguna alteración significativa del paisaje por donde pasen, razón por la cual se les 
denomina intemperismos no severos. 

Su arribo se manifiesta por medio de la formación de masas húmedas y frías 
provenientes de la región polar del continente y el norte del océano Atlántico. Estos 
fenómenos tienen un desplazamiento hacia el sudeste hasta que son disipados por la 
predominancia de condiciones cálidas en las cercanías del Ecuador. En la época 
invernal en que se manifiestan, los días despejados pueden reducirse hasta un 50%, 
debido a que estos frentes fríos arrastran grandes extensiones de nubosidad e 
incrementan de manera importante la precipitación pluvial. 

Viento:  

La región del Caribe se encuentra dentro de la zona de influencia de los vientos alisios, 
que son los dominantes en la región, por lo que durante la mayor parte del año soplan 
vientos del Este con velocidades entre 15 y 20 nudos. Durante la primavera y el verano 

dirección y del noroeste) son comunes durante el otoño y el invierno. 

Durante los meses de invierno, el área comprendida dentro del Golfo de México y la 
parte occidental del Caribe, se ve afectada por líneas frontales de baja temperatura 
que generan vientos del Noroeste. La intensidad de los vientos llega a sobrepasar los 
40 nudos y alcanza rachas hasta de 70 nudos, lo que provoca marejadas considerables 
y alteraciones al patrón de circulación marina, fenómenos que tienden a generar 
erosión de playas. 

La brisa terrestre se presenta por una disminución en la velocidad de los vientos alisios 
durante la noche y en las primeras horas de la mañana. Durante el día se manifiesta 
una aceleración en la velocidad del viento. Ocasionalmente se presentan vientos del 
Oeste después del paso de un frente frío o cuando se aproxima alguna perturbación 
ciclónica tropical (SEMAR, 2013). 
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La región costera se ubica en la trayectoria de tormentas tropicales y huracanes 
originados en el Atlántico y Mar Caribe. Estos fenómenos tienen una alta incidencia 
estacional entre junio y noviembre. Cada año, la zona costera de Quintana Roo está 
expuesta a la formación de varios eventos hidrometeorológicos (ciclones, tormentas y 
huracanes), de los cuales, de 2 a 3 llegan a afectarla en mayor o menor medida. 

 

En base a las características fisiográficas, el Estado de Quintana Roo se divide en tres 
sub-provincias fisiográficas, ubicando a Isla Mujeres en la sub-provincia del Carso 
Yucateco (INEGI, 2002), la cual está formada por una losa calcárea cuya topografía 
se caracteriza por la presencia de Karsticidad mostrando desde la parte más alta de la 
Isla Mujeres conocida como Colonia Cañotal una ligera pendiente hasta el nivel del 
mar y las Salinas. 

Según la clasificación fisiográfica de E. Raisz (1964), el relieve de la península y de 
las islas cercanas lo conforman pequeñas elevaciones con altura máxima de 22 m. 
Dada la solubilidad de la roca, son frecuentes las dolinas y las depresiones en donde 
se acumulan arcillas de descalcificación. Topográficamente la zona en estudio es 
sensiblemente plana, con desniveles graduales de hasta 7.50 m. La roca caliza se 
encuentra muy superficial. 

La zona insular de Isla Mujeres se encuentra inserta en el mar Caribe, conformado de 
playas rocosas, vegetación de matorral y duna costera, Cuenta con un ambiente 
lagunar costero separado del terrestre por una franja lagunar, el cual está comunicado 
con aguas de la Bahía Mujeres por un canal estrecho que delimita la distribución de 
algunas especies marinas. 
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Figura 22. Ubicación del predio en la carta de fisiografía.  
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En el estado de Quintana Roo existen tres acuíferos para la administración del agua 
de acuerdo con la división nacional, pero para fines prácticos, se considera como uno 
solo del cual se extrae 100% de agua subterránea para todos los usos. 

El acuífero de Quintana Roo es de tipo freático, es decir de poca profundidad, con 
características hidráulicas heterogéneas. Hay zonas geográficas que requieren 
especial cuidado en la extracción, principalmente en la isla de Cozumel y la zona de 
captación de Cancún, donde una sobreexplotación provocaría la disminución de la 
reserva de agua dulce y el ascenso del agua salobre, fenómeno conocido como 
intrusión salina, el cual es un proceso dinámico donde el agua salada avanza tierra 
adentro en los periodos de menor recarga del acuífero y retrocede hacia el mar cuando 
la recarga es mayor. 

El acuífero se encuentra en rocas calizas del Terciario- Cuaternario y depósitos de 
mineral con permeabilidad alta en material consolidado en la mayor parte de la entidad, 
excepto en su área Sureste, que es de permeabilidad media, así como también una 
pequeña franja al Norte en material no consolidado (INEGI, 2002). 
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Figura 23. Ubicación del predio en la Carta de Acuíferos. 
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La región del Caribe Mexicano presenta un relieve muy escaso y la zona costera se 
caracteriza por la ausencia de ríos superficiales debido a la naturaleza Kárstica del 
terreno. 

La acumulación de aguas pluviales en la matriz rocosa de la península ocasiona una 
diferencia de niveles hidrostáticos que determina un flujo subterráneo de tierra al mar 
(INE, 1998). El promedio anual de descarga de agua subterránea en la Península de 
Yucatán, por encima de los 20° de Latitud Norte, se ha estimado en 8.6 millones de 
m3 por km de costa al año (INE, 2000). 

La península de Yucatán está dividida en 5 zonas hidrológicas; 1) región costera, 2) 
semicírculo de cenotes (noroeste del estado de Yucatán), 3) planicie interior, 4) 
cuencas escalonadas, y 5) cerros y valles. 

La circulación natural del agua en el subsuelo del territorio peninsular se debe a las 
características del relieve de escasa pendiente, así como a la estructura geológica de 
naturaleza calcárea. Estas condiciones favorecen la infiltración de grandes volúmenes 
de agua que aporta la precipitación pluvial principalmente en el verano. El agua 
subterránea de la península de Yucatán se mueve de las zonas de mayor precipitación 
hacia la costa, donde se realiza la descarga natural del acuífero alimentando de paso 
a las lagunas y los esteros de la costa. Las corrientes superficiales al no poderse 
desarrollar saturan el terreno y se infiltran en el subsuelo, dando origen a las aguas 
subterráneas, de manera que todos los sitios que reciben lluvia constituyen zonas de 
recarga del acuífero. 

En el Estado de Quintana Roo se encuentran dos regiones hidrológicas. La RH32 
Yucatán Norte (Yucatán) y la RH33 Yucatán Este (Quintana Roo), esta última es de 
carácter internacional ya que se prolonga hasta la República de Guatemala y Belice. 
De acuerdo con estimaciones por parte de la Comisión Nacional del Agua (CNA) y del 
mapa de Regiones Hidrológicas se calcula que cerca del 70% de la superficie estatal 
está comprendida dentro de la región hidrológica RH33 Yucatán Este. 

 

 



 

 82 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

 

Figura 24. Hidrología subterránea.  
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Figura 25. Hidrología superficial. 
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Las características geológicas en el estado de Quintana Roo están estrechamente 
relacionadas con la historia evolutiva de toda la Península de Yucatán, abarcando los 
estados de Campeche y Yucatán, además de la parte Norte de Guatemala y Noroeste 
de Belice, con los que forma una sola unidad. Esto hace imposible hablar de las 
características del estado sin mencionar toda la Península. 

El área del proyecto pertenece a la provincia fisiográfica de la Península de Yucatán. 
El terreno en esta península es predominantemente plano. Su altitud promedio es 
menor a 50 metros sobre el nivel del mar y solo en el centro-sur pueden encontrarse 
elevaciones hasta de 350 metros (INEGI, 2008,). 

1. Karso Yucateco: Es una llanura con piso rocoso o cementado y con hondonadas 
someras. 

2. Karso y Lomeríos de Campeche: Compuesta por lomeríos bajos con 
hondonadas.  

3. Costa Baja de Quintana Roo que se define como una llanura inundable con piso 
cementado y salino. 

El área en estudio se localiza dentro del Karso Yucateco, que es una planicie formada 
por una losa calcárea con ligera pendiente descendente hacia el Oriente, con una 
altura media de 5 metros sobre el nivel medio de mar y un relieve ondulado en el que 
se alternan crestas y depresiones. Presenta tres unidades fisiográficas: la llanura 
rocosa inundable, la llanura rocosa y la playa o berma. 

La unidad litológica está representada por calizas coquiníferas de ambiente de litoral 
y eolianitas pleistocénicas, así como depósitos recientes sin consolidar; suelos de 
origen aluvial, lacustre y palustre que muchas veces subyacen discordantes a las rocas 
calcáreas expuestas. El litoral está representado por depósitos de arena fina o gruesa, 
constituidas principalmente por fragmentos, espículas de equinodermos, moluscos, 
ostrácodos, briozoarios y esponjas, además de miembros de microforaminíferos 
bentónicos y planctónicos. En algunos sitios se tienen coquinas mal consolidadas del 
mismo ambiente. 

Estos sedimentos están bien clasificados, y en algunos lugares contienen 
acumulaciones de grava y bloques de corales, así como restos completos de 
moluscos. Se encuentran formando una franja angosta, plana y ligeramente inclinada, 
asociada a las dunas o suavemente ondulada, y cubren parcialmente a calizas del 
Terciario Superior o a las eolianíticas del Pleistoceno. 
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Figura 26. Predio en la carta geológica.  
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Por su parte, el suelo lacustre está formado por acumulación de material calcáreo 
arcilloso, limoso o arenoso en lagunas someras abiertas o restringidas, formadas en 
la zona litoral las primeras; o en pequeñas cuencas endorreicas con inundación 
temporal, las segundas, y se caracteriza por presentar islotes con abundante 
vegetación (INEGI, 2005). 

Bahía de Mujeres, Se trata de un gran cuerpo de agua que separa Cancún de Isla 
Mujeres. La bahía está formada por varios arrecifes conocidos como Manchones, Roca 
La Bandera y El Túnel. Sus aguas son tranquilas y de una profundidad de entre tres a 
cuatro metros, perfectas para la práctica de varios deportes acuáticos o para disfrutar 
el snorkel o el buceo4. 

Elevaciones.  

El área geográfica ocupada presenta una gran planicie con una leve inclinación no 
mayor del 0.01 % con pendiente de dirección oeste  este hacia el Mar Caribe en la 
que no se encuentran elevaciones de importancia. 

 

 

Con base a la clasificación de la FAO/UNESCO de 1990, encontrando dentro del 
Municipio de Isla Mujeres cuatro tipos de suelo, los cuales corresponden a: Regosoles 
Calcáricos, Solonchak, Gleysoles y Rendzinas-Litosoles. La ínsula Isla Mujeres tiene 
los suelos del primer tipo: Regosoles Calcáricos. 

Suelo Calcáreos.- Son de materiales arenosos y calcáreos de color claro y 
consistencia suelta, estos ocupan la línea de playa y se forman por aporte de 
sedimentos marinos y continentales.  

Suelo Eutricos.- Son suelos arenosos, corren a lo largo de la costa en vecindad 
inmediata a los districos poseyendo un mayor porcentaje de arcilla y limo en valores 
mayores al 15%. Este tipo de suelo es el que se localiza en la ZFMT. 
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Figura 27. Ubicación del predio en la carta de edafología. 
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a) Vegetación  

En el sistema ambiental se observa que ya no se registran ecosistemas ni corredores 
de vegetación, la población se distribuye a lo largo y ancho de la isla, únicamente se 
conserva un relicto de manglar en la barra de arena que se ubica entre el Mar Caribe 
de Bahía de Mujeres y la Laguna Costera Makax.  

En el predio han crecido algunas herbáceas y permanecen algunas palmas de coco.  

En la zona lagunar, se observa de un color obscuro debido a los sedimentos finos y la 
alta concentración de materia orgánica así como los pigmentos del mangle Taninos, el 
agua del interior de la laguna es muy oscura y de turbidez MEDIA. En este ecosistema 
se destaca la presencia de abundante pasto marino Thalassia testudinum, 
Syringodium filiforme y algas verdes. 
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Figura 28. Vegetación en Isla Mujeresi. 
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Figura 29. Se observa la distribución del manglar en morado en la barra de arena de la 
Laguna Makax, a 35 m aproximadamente del predio, separado por el canal entre la laguna y 

la Bahía de Mujeres.  
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b) Fauna 

La fauna en el sitio es escasa, Isla mujeres como en la Isla Contoy se registraba la 
anidación de aves y de tortugas marinas con presencia de artrópodos como cangrejos, 
reptiles como iguanas y anfibios como ranas. Actualmente al ya no existir los hábitats 
para que la fauna encuentre áreas de refugio, alimentación reproducción la fauna es 
escasa, aun se ven aves en la laguna en busca de alimento, como algunas 
oportunistas (paloma blanca) Zenaida asiática, (zanate),Quiscalus mexicanus, 
(paloma morada) Columbina flavirostris, (pelicano café) Pelecanus occidentalis, 
(gaviota) Leucophaeus atricilla y Fregata magnificens. presentándose plagas como 
ratas, cucarachas, gatos y perros callejeros.  

 

a) Crecimiento de la población  

El Municipio de Isla Mujeres es el que cuenta con la menor población en todo el Estado 
de Quintana Roo, a pesar de estar reconocido como entidad territorial desde al menos 
el siglo XIX. A partir de la información censal del INEGI para el lapso 1980  2020 se 
tiene que la población se ha incrementado desde 4,731 habitantes en 1980 hasta 
22,686 habitantes en 2020; lo que indica un crecimiento poblacional en dicho lapso de 
5 veces respecto a su tamaño original.  

La gráfica del crecimiento de la población y su correspondiente porcentaje de Tasa 
Media de Crecimiento Anual (%TMCA) (Figura 10), indica que en la década de 1980 a 
1990 su población original de 4,731 habitantes se incrementó hasta 10,666 habitantes 
que significó el mayor crecimiento porcentual de todos los registrados (125%). El 
siguiente crecimiento se registra en la década de 2000 a 2010 cuando la población 
crece desde 11,313 habitantes hasta 16,203 habitantes que significa un incremento de 
43% y el más reciente que crece hasta 22,686 habitantes y significa 40% de 
incremento. 

La expresión gráfica del poblamiento muestra claramente la concentración de la 
población en Isla Mujeres, Rancho Viejo, Península Chamuchuch y el camino a 
Francisco May, con localidades aisladas en Cabo Catoche de muy escasa población. 
Tal dispersión de la población significa la existencia de condiciones extremas, ya que 
el sitio con menor espacio territorial, la localidad de Isla Mujeres tiene la mayor presión 

 
5 PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLÓGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE ISLA MUJERES, 
QUINTANA ROO: ETAPA DE DIAGNÓSTICO.  



 

 92 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

demográfica por unidad de área; mientras que en la parte continental la población por 
unidad de área es significativamente menor. 

b) Estructura demográfica  

Los resultados del Censo de 2020 registran en el municipio un total de 11,144 mujeres 
y 11,542 hombres que cuentan con un rango de edad desde 0 hasta más de 100 años, 
que muestran una distribución piramidal de tipo progresiva por contar con una base 
angosta que se ensancha para posteriormente reducir y adoptar la forma de una 
pirámide estable. 

c) Características económicas  

Las características de la Población Económicamente Activa (PEA)70 en el Municipio 
de Isla Mujeres representa casi el 68% de la población municipal con una edad de 12 
años o más, la cual se compone mayoritariamente de hombres (61.3%); mostrando un 
porcentaje similar de PEA ocupada las mujeres y los hombres (99.2% y 99.1%, 
respectivamente), indicando la importancia del trabajo femenino en las actividades de 
trabajo remunerado. Por su parte, la Población no Económicamente Activa (PNEA) 
representa el 31.7% de la PEA y en ella predominan las personas dedicadas a su 
hogar y los estudiantes (48.2% y 37%, respectivamente). 

d) Vivienda y servicios básicos  

La información censal de 2020 registra 6,767 viviendas habitadas con un promedio de 
3.3 ocupantes por unidad, 1.5 ocupantes por cuarto y 3.5% de ellas contaron con piso 
de tierra. Como servicios básicos de las viviendas se indican los siguientes: agua 
entubada (78%), drenaje (97.2), servicio sanitario (99.2), energía eléctrica (97%), 
tinaco (85.9%) y cisterna o aljibe (14.1) (Figura 18). Si bien en su conjunto los datos 
indican que sólo una pequeña parte de la población se encuentra en condiciones de 
marginación, resulta necesario aclarar aspectos particulares de los servicios en las 
viviendas.  

 

sentido de esta definición, podemos determinar tres componentes básicos del paisaje, 
como son: 1) el terreno o la cuenca visual; 2) su extensión; y 3) el punto de 
observación; entendiéndose como: 

 Cuenca visual. Superficie geográfica visible desde un punto concreto, o dicho de 
otra manera, es el entorno visual de un punto y constituye el componente 
fundamental del paisaje, puesto que a partir de él se definen los otros dos 
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componentes (extensión y punto de observación). Para el presente estudio se  
definió como cuenca visual la isla.  

 Extensión. Siendo que la zona que se definió como la cuenca visual del paisaje 
atraviesa el sistema ambiental a lo largo y ancho, su extensión se determina como 
la misma del sistema ambiental, es decir la isla.  

 Punto de observación. Dada la cuenca visual del paisaje y máxima extensión, se 
determina como punto de observación, una imagen de satélite con el propósito de 
poder observar de forma clara, todas y cada una de las unidades que conforman 
el paisaje. 

Es así, que una vez definida la cuenca visual, así como su extensión y el punto desde 
el cual será observada, a continuación, se presenta la caracterización del paisaje 
basada en tres aspectos importantes: 1) Su visibilidad, 2) Su calidad paisajística, y 3) 
Su fragilidad visual, entendiéndose como: 

 Visibilidad. Conjunto de elementos del paisaje que pueden observarse desde un 
punto determinado o punto de observación, que se mide desde donde se perciben, 
cuanto se percibe y como se perciben. 

 Calidad paisajística. Incluye tres elementos de percepción: Las características 
intrínsecas del sitio, que se definen habitualmente en función de su morfología, 
vegetación, puntos de agua, etc.; la calidad visual del entorno inmediato en él se 
aprecian otros valores tales como las formaciones vegetales, litología, grandes 
masas de agua etc.; y la calidad del fondo escénico, es decir, el fondo visual del 
área donde se establecerá el proyecto. 

 Fragilidad del paisaje. Es la capacidad del paisaje para absorber los cambios que 
se produzcan en él. La fragilidad está conceptualmente unida a los atributos 
anteriormente descritos (visibilidad y calidad paisajista). Los factores que la 
integran se pueden clasificar en biofísicos (suelos, estructura y diversidad de la 
vegetación, contraste cromático, etc.) y morfológicos (tamaño y forma de la cuenca 
visual, altura relativa, puntos y zonas singulares).  

 

La visibilidad o accesibilidad visual tiene relación directa con los elementos físicos 
(relieve) y bióticos (vegetación) presentes en el paisaje y cómo éstos se transforman 
en barreras visuales para los usuarios del recurso. A esto se deben sumar las 
posibilidades de accesibilidad física (distancia) que tengan los observadores a las 
distintas porciones del territorio. 
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El análisis de la visibilidad del paisaje se define como un análisis espacial del área de 
estudio, tomando en consideración sus formas, colores, vistas, etc. Para dicho análisis, 
se consideraron puntos relevantes de observación. Esta es la primera etapa en la 
caracterización y valoración del paisaje con base en su visibilidad, y consiste 

UP
ordenada y coherente de las partes elementales del entorno lo más homogénea 
posible, a través de la repetición de formas y en la combinación de algunos rasgos 
parecidos (no necesariamente idénticos) en un área determinada. 

Para identificar las UP se tomó como punto de partida todos y cada uno de los 
elementos que integran el paisaje, a través de un inventario de los recursos presentes 
en la cuenca visual previamente definida; con base en los siguientes criterios: 

 Áreas de interés escénico: se identificaron las zonas o sectores que por sus 
características (formas, líneas, texturas, colores, etc.) otorgan un importante 
grado de valor estético al paisaje. 

 Hitos visuales de interés: se identificaron los elementos puntuales que aportan 
belleza al paisaje de forma individual, y que, por su dominancia en el marco 
escénico, adquieren significancia para el observador. 

 Cubierta vegetal dominante: Se identificaron las zonas con cobertura vegetal 
visualmente dominante en el área de estudio. 

 Cuerpos de agua: Se identificaron aquellos cuerpos de agua que poseen una 
significancia visual en el observador. 

 Intervención humana. Se identificaron las diversas estructuras realizadas por el 
hombre, ya sean puntuales, extensivas o lineales (caminos, líneas de alta 
tensión, urbanización, jardines, edificios, etc.). 

Con base en el inventario realizado conforme a los criterios antes descritos, se 
definieron 3 unidades de paisaje para el área de estudio propuesta, a saber: El paisaje 
en el Distrito 8 tiene el marco de 1) la laguna, 2) el mar Caribe y 3) la zona terrestre 
(Isla Cancún). 

A continuación, se describen cada una de las unidades de paisaje identificadas: 

1. Unidad de paisaje Lagunar 

Este presenta una alta naturalidad hacia la zona sur, en la zona norte está rodeado de 
construcciones y marinas con usos de suelo rodeados de vegetación. La mayor 
proporción de la laguna se encuentra en condiciones naturales conservada.  
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La visibilidad de esta es limitada por la misma vegetación o por las construcciones, sin 
embargo, para los que pueden apreciar la laguna desde niveles superiores desde los 
edificios observan un paisaje con alta naturalidad cubierto por vegetación de manglar.  

2. Unidad de paisaje mar caribe. 

En esta unidad de la misma forma en la zona norte del distrito se encuentran sitios 
saturados de muelles y construcciones que interrumpen la continuidad de la playa, 
hacia el centro y zona sur la unidad marina se encuentra en condiciones más naturales.  

Análisis de calidad visual del paisaje 

Para el estudio de la calidad visual del paisaje (calidad paisajística) se utilizó el método 
indirecto de Bureau of Land Management (BLM, 1980). Este método se basa en la 
evaluación de las características visuales básicas de los componentes del paisaje. Se 
asigna un puntaje a cada componente según los criterios de valoración, y la suma total 
de los puntajes parciales determina la calidad visual comparada con una escala de 
referencia. En la siguiente tabla se presentan los criterios de valoración y puntuación 
aplicados en la valoración (BLM, 1980), con base en las unidades de paisaje definidas 
anteriormente. 

El valor asignado en este punto es 1 dado que el relieve es prácticamente plano, 
aunque presenta algunas pendientes, en su mayoría estas no sobrepasan el nivel de 
colina suave, al igual que la mayor parte del estado de Quintana Roo. 

En la cuenca visual del sistema ambiental, es posible observar diferentes asociaciones 
o comunidades vegetales distribuidas en forma paralela a la línea de costa, por lo 
menos el manglar y la vegetación marina. Se le asigna un valor de 1.  
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El valor asignado a este criterio es de 5, dado que la Isla está rodeada por el Mar 
Caribe.  

El contraste de tonos en este paisaje son las tonalidades de azul del Mar Caribe entre 
la variedad de colores de las construcciones y el verde del manglar, por lo que se 
califica como 3.  

El paisaje circundante del mar caribe potencia totalmente el paisaje de Isla Mujeres, 
aunque la sobresaturación de construcciones en Isla Mujeres disminuye la calidad del 
Fondo Escénico . Por lo que se califica como 3.  

El paisaje en esta zona era singular al conservar arquitectura de pueblo caribeño, 
actualmente las construcciones son de una ciudad de contrastes, por lo que se califica 
como 3. 

Las modificaciones alcanzan casi la totalidad del sistema ambiental delimitado, 
pudiendo observarse el desarrollo y sobre densificación de la isla, por lo que califica 
como 1. 
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En la siguiente tabla se presenta en forma resumida, los resultados de la aplicación 
del Método BLM (1980) al paisaje actual. 

En la siguiente tabla se presenta la valoración de las clases utilizadas para evaluar la 
calidad visual del paisaje. 

Al aplicar el Método BLM (1980) se obtuvo que la calidad visual del paisaje, sin el 
proyecto, encuadra en la Clase B, es decir, se trata de una zona de calidad media, ya 
que, si bien posee elementos excepcionales las construcciones disminuyen esta 
cualidad y cada vez se pierde la singularidad con arquitecturas que no respetan la 
historia del lugar. 

 

En síntesis, se puede concluir con la información descrita en el presente capítulo, que 
el sistema ambiental corresponde a una zona con modificaciones de carácter antrópico 
en una gran extensión de su superficie, como se puede observar el sitio donde se ubica 
el proyecto es un área totalmente urbanizada.  

Los componentes ambientales como la vegetación y la fauna en la Isla han sido 
eliminadas en su totalidad como es la vegetación de duna costera y la fauna asociada 
a ella. La vegetación y fauna silvestre asociada a la Laguna Makax, también se ha 
ahuyentado por el paso de las embarcaciones y al estar rodeada de muelles y es usada  
de resguardo de embarcaciones.  

En cuanto a las tendencias del sistema ambiental, claramente se encamina hacia un 
incremento en el impacto de la actividad humana en la zona, ahora se están 
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demoliendo construcciones antiguas para construir hoteles nuevos con un mayor 
número de niveles y cuartos y se seguirá ocupando la zona federal marítimo terrestre 
lagunar.  

 

 

Las AICAs surgen de un programa de Birdlife Internacional, el cual busca identificar 
este tipo de áreas en todo el mundo. Mediante criterios como la amenaza que sufren 
las especies de aves, lo restringido de sus distribuciones y la cantidad de aves que se 
pueden congregar en un solo sitio. " Historia de las AICAs en México" 

Dentro de las 243 AICAS es posible observar al 94.53% de las aves de México, 97.29% 
de las especies incluidas en alguna categoría de amenaza en la NOM-059-
SEMARNAT-2010 y todas las especies endémicas, semiendémicas y cuasiendémicas 
consideradas en la publi
Gómez D., H., y D. A. Oliveras (eds). 

 

Figura 30. Se observa que la Isla Mujeres no coincide con ningún AICA. 
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La identificación de las 110 regiones hidrológicas prioritarias (RHP) se llevó a cabo por 
medio de dos  talleres multidisciplinarios en 1998, en los que participaron 48 
especialistas, provenientes de 38 instituciones. Los criterios, consideraron aspectos 
de biodiversidad  en relación con el valor ambiental de recursos bióticos y abióticos, 
con el valor económico, así como con los riesgos y amenazas a los que está sujeta la 
biodiversidad que se presenta en ambientes limnológicos, y consideran las  
características físicas y químicas de los cuerpos de agua epicontinentales, y de los 
ecosistemas que se encuentran en toda la cuenca hidrográfica, desde el parteaguas 
hasta las zonas costeras (véanse detalles en Arriaga et al. 2000). 

 

 

Figura 31. Región hidrológica prioritaria 104.  
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Figura 32. Ubicación del predio en la Región hidrológica prioritaria 104. 
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104. ISLA MUJERES 

Estado(s): Quintana Roo 
Polígono: Latitud. 18°20'24'' - 18°01'12'' N    |    Longitud. 91°19'12'' - 90°54'00'' W 
Extensión: 1,023.43 km2 

Recursos hídricos principales 
lénticos: humedales 
lóticos: río Candelaria 
Limnología básica: ND 
Geología/Edafología: suelos de tipo Gleysol, Vertisol y Rendzina. 
Características varias: clima cálido subhúmedo con lluvias en verano. Temperatura 
promedio anual 24-28 oC. Precipitación total anual 1200-2000 mm. 
Principales poblados: Candelaria, San Antonio 
Actividad económica principal: ganadería 
Indicadores de calidad de agua: ND 
Biodiversidad: tipos de vegetación: selva alta y baja perennifolia, selva mediana 
subperennifolia, selva baja subperennifolia, sabana, palmar inundable, tular, vegetación 
ribereña y pastizal cultivado. Flora característica: espino Acacia pennatula, 
tasiste Acoelorrhaphe wrightii, Annona glabra, gorgojo Ateleia pterocarpa, Bactris 
balanoidea, mojú Brosimum alicastrum, pucté Bucida buceras, cajpoquí Bumelia persimilis, 
nanche Byrsonima crassifolia, Cameraria latifolia, Coccoloba reflexiflora, coralillo Cojoba 
arborea, jícaras Crescentia cujete y C. alata, cacaíto Curatella americana, Dalbergia 
glabra, matabuey Dussia cuscatlanica, guanacaste Enterolobium cyclocarpum, Eugenia 
lundellii, amates Ficus spp, palo de tinta Haematoxylum campechianum, Hampea 
trilobata, citeito Hasseltia guatemalensis, guapinol Hymenaea courbaril, Hyperbaena 
winzerlingii, totoposte Licania arborea, chicozapote Manilkara zapota, chechén Metopium 
brownei, bálsamo Myroxylon balsamum, hormiguillo negro Prunus guatemalensis, 
zapoyolillo P. salasii, llorasangre Pterocarpus rohrii, tepenaguaste Samanea saman, 
cuchillal Schizolobium parahybum, la palma manaca Scheelea preussii, peine Sloanea 
ampla, castaño Sterculia mexicana, primavera Tabebuia donnell-smithii, el 
volador Terminalia amazonia, sacacera Vatairea lundellii, cacao volador Virola 
guatemalensis. 
Aspectos económicos: ND 
Problemática: 

 Modificación del entorno: ND 
 Contaminación: ND 
 Uso de recursos: ND 

Conservación: se desconoce la zona; falta información limnológica básica y listados 
faunísticos y florísticos. 
Grupos e instituciones: El Colegio de la Frontera Sur; PRONATURA; Universidad de 
Campeche. 

Los humedales que menciona la ficha han disminuido considerablemente, y como se 
observa en el plano de vegetación de la isla, queda un relicto de manglar. El proyecto 
no afectará ningún recurso que disminuya esta cobertura del humedal.  
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La identificación de las regiones marinas prioritarias (RMP) se llevó a cabo por medio 
de dos talleres multidisciplinarios en 1998, con la participación de 78 expertos 
pertenecientes a 42 instituciones nacionales y del extranjero. Para la delimitación de 
las RMP se utilizaron diversos criterios ambientales, económicos y de amenaza. Entre 
los criterios ambientales específicos de ambientes marinos, se consideraron los 
procesos oceánicos relevantes y las zonas de migración, crecimiento, reproducción y 
refugio. Entre los criterios económicos, se pueden mencionar los relacionados a las 
especies de importancia comercial, las zonas pesqueras, y las zonas importantes para 
las actividades económicas como el turismo, y la extracción de recursos. 

 

 

Figura 33. Ubicación del predio en la RMP Dzilam  Contoy. 
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62. DZILAM-CONTOY 

Estado(s): Yucatán-Quintana Roo 

Polígono: Latitud. 22°50'24'' a 21°5'24''    |    Longitud. 88°52'48'' a 86°31'12'' 

Extensión: 31 143 km2 

Clima: cálido semiárido a subhúmedo con lluvias en verano. Temperatura media anual de 
22-26°C. Ocurren huracanes, tormentas tropicales, nortes. 

Geología: placa de Norteamérica, con rocas sedimentarias. 

Descripción: playas, dunas, marismas, petenes, arrecifes. 

Oceanografía: afloramientos; corriente de Yucatán. Hay aporte de agua dulce por ríos 
subterráneos y lagunas. 

Biodiversidad: zona de transición entre la biota del Golfo de México y la del Mar Caribe; 
plancton, moluscos, poliquetos, equinodermos, crustáceos, tortugas, peces, aves, 
mamíferos marinos, manglares. Hay endemismos de plantas (Mammillaria spp, 
Coccothrinax readii, Echites yucatanensis, Hylacereus undatus, Krugiodendrum jeneum, 
Nopalia gaumerii) y moluscos (Octopus maya). Es zona migratoria, de reproducción, 
anidación, crecimiento y refugio de aves, crustáceos (langosta y camarón) y peces. 

Aspectos económicos: pesca muy activa, organizada en cooperativas, industrial, cultivos 
y libres; se explotan moluscos (pulpo), peces (escribano, escama), camarón y langosta. 
Zonas turísticas pequeñas pero de relevancia (turismo de alto impacto y ecoturismo). 

Problemática 

 Modificación del entorno: fractura de arrecifes, remoción de pastos marinos y 
dragado. 

 Contaminación: en los muelles y puertos, por petróleo, embarcaciones pesqueras, 
turísticas y de carga. 

 Uso de recursos: presión sobre las langostas y el caracol rosado. Hay pesca ilegal, 
arrastres, trampas no selectivas y colecta de especies exóticas. 

Conservación: probablemente exista un CAB (Centro de Actividad Biológica) en esta zona. 
Es de importancia ecológica por presentar ecosistemas de sostenimiento para muchos 
organismos. Incluye dos reservas: Ría Lagartos y Yum-Balam. 

Grupos e instituciones: IPN (Cinvestav), INP (CRIP-Yucalpetén, CRIP-Pto. Morelos), 
Ecosur, Grupo Comunitario de Holbox, Amigos de Sian Ka´an. 
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La identificación de las regiones terrestres prioritarias (RTP) se llevó a cabo por medio 
de dos talleres multidisciplinarios con la participación de 65 expertos, pertenecientes a 
37 instituciones, realizados entre 1996 y 1999, en los que se delimitaron 152 polígonos 
en función de diversos criterios biológicos, de amenaza para el mantenimiento de la 
biodiversidad, que representaban una oportunidad para la conservación, y de su 
correspondencia espacial con rasgos topográficos, cuencas hidrológicas, áreas 
naturales protegidas, tipos de sustrato y de vegetación en un sistema de información 
geográfica (véanse detalles metodológicos en Arriaga et al. 2000). 

 

La Isla no está clasificada como zona terrestre prioritaria.  
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El impacto ambiental se define como la modificación del ambiente ocasionada por la 
acción del hombre o de la naturaleza (Artículo 3o, Fracción XIX, de la Ley General del 
Equilibrio Ecológico y la Protección al Ambiente); en este sentido, cualquier cambio 
que el proyecto ocasione sobre el ambiente, será considerado como un impacto 
ambiental. 

Por otro lado, la evaluación del impacto ambiental es un proceso de análisis que sirve 
para prever los futuros cambios en el ambiente, sean de tipo antropogénico o 
generados por el mismo ambiente; asimismo, permite elegir aquella alternativa de 
proyecto cuyo desarrollo maximice los beneficios hacia el ambiente y disminuya los 
impactos no deseados; por lo tanto, el término impacto no implica en sí mismo 
negatividad, ya que estos también pueden ser positivos. 

 

En este apartado se aborda la metodología que se utilizará para realizar un diagnóstico 
ambiental del SA con el objeto de identificar cada uno de los factores y subfactores 
que pueden resultar afectados de manera significativa por alguno o algunos de los 
componentes del proyecto (obra o actividad), de manera que, analizando las 
interacciones que se producen entre ambos, se alcance gradualmente una 
interpretación del comportamiento del sistema ambiental. 

Para este diagnóstico ambiental se ha seleccionado el método de Matriz de Cribado o 
Matriz de Causa-Efecto. Se trata de una metodología que permite identificar los 
impactos ambientales a través de la interacción de cada una de las actividades del 
proyecto con los distintos factores del medio ambiente. Consiste en una matriz de 
doble entrada, en cuyas filas se desglosan los elementos del medio que pudieran ser 
afectados (físico abiótico, físico biótico y socioeconómico), y estos a su vez se dividen 
por factores ambientales (aire, agua, suelo, geomorfología, paisaje, flora, fauna, 
demografía, sector social y sector económico); en tanto que las columnas contienen 
las actividades del proyecto causales del impacto. 

Este método fue seleccionado debido a que está confeccionado con el fin de poder 
adaptarse a todo tipo de proyectos por su carácter generalista y dado que permite la 
integración de conocimientos sectoriales, pudiendo actuar como hilo conductor para el 



 

 106 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

trabajo de un equipo interdisciplinario; esto lo hace especialmente útil y práctico como 
herramienta para estudios de impacto ambiental; aunado a que el modelo es bastante 
completo y permite, partiendo de un diagrama arborescente del sistema ambiental, 
hacer una evaluación tanto cualitativa como cuantitativa del impacto ambiental, 
logrando esto último mediante el empleo de funciones de transformación.  

A continuación, se presenta la matriz de cribado o matriz de causa-efecto utilizada para 
identificar los posibles impactos ambientales que generará el proyecto, en cada una 
de sus etapas de desarrollo. 

 

 

De acuerdo con la matriz de causa y efecto, se identificaron 16 posibles interacciones 
entre los elementos naturales y las actividades implicadas durante las distintas etapas 
del proyecto, y 19 interacciones sin impactos, lo cual es resultado de que no existe 
vegetación original en el predio, no se registra presencia de fauna en el centro 
poblacional ni en el predio y a que la cimentación será por medio de pilotes, por lo que 
no se interrumpe el flujo de agua subterráneo.  

De la anterior tabla puede observarse que la mayor parte de las interacciones entre 
las actividades del proyecto es con el elemento abiótico suelo y aire, así como con los 
elementos socioeconómicos correspondientes a los sectores laboral y económico. 
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Una vez definidas las interacciones entre los componentes del medio y las actividades 
del proyecto, se procede a caracterizar los impactos a través de criterios de valoración. 
A cada criterio se le asignará un valor numérico y consecuentemente se realizará la 
sumatoria de los valores asignados aplicando el algoritmo propuesto por Domingo 
Gómez Orea (1988), modificado, el cual se indica como sigue: Valor de Importancia  

(VIM = +/- (3In + 2Ex + Ce + Mo + Pe + Pr + Rv + Rc). 

El resultado obtenido en la aplicación del algoritmo permitirá determinar más adelante 
el valor de importancia de cada impacto identificado. Como paso final, el resultado será 
ponderado con una escala de referencia (definida más adelante), a fin de establecer 
aquellos impactos relevantes o significativos que generará el proyecto. 

 

En el siguiente cuadro se presentan los criterios de valoración con sus 
correspondientes atributos, que permitirán valorar cuantitativamente cada impacto 
ambiental identificado. 

Como puede verse en el cuadro anterior, para la evaluación cuantitativa del impacto, 
se utilizarán 9 criterios y 29 atributos, los cuales se describen como sigue: 

 Carácter (+ ó -). - Cuando hablamos del carácter del impacto, simplemente 
aludimos a si es beneficioso o dañino, lo cual suele indicarse con un signo positivo 
(+) o negativo (-), respectivamente. Con el impacto positivo los factores del medio 
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(abiótico, biótico, perceptual y socioeconómico) se benefician y mejoran, mientras 
que con el negativo se dañan o deterioran. 

 Intensidad (In). - Si por definición la intensidad es el grado de fuerza, cuando 
hablamos de la intensidad del impacto nos referimos a su nivel de destrucción si 
se trata de un impacto negativo, o de beneficio, si es positivo. Con un propósito 
práctico el grado de destrucción o beneficio se define como alto, medio o bajo, 
para identificar diferentes niveles de daño o mejora en las condiciones del medio 
(abiótico, biótico, perceptual y socioeconómico). 

En un sentido negativo, cuando la intensidad es alta se produce una destrucción 
casi total del factor ambiental afectado, y si es baja hay una modificación mínima 
del factor afectado. En un sentido positivo, la intensidad alta refleja un beneficio 
máximo, mientras que si es baja solo indicaría una cierta mejora. En ambos casos, 
la intensidad media representa una situación intermedia al ser comparada con los 
dos niveles anteriores.  

En relación con este criterio, para el presente estudio se considerará la siguiente 
escala de referencia: 

 Intensidad alta: cuando el impacto ocasione una destrucción total o produzca un 
beneficio máximo sobre el recurso, con respecto al estado cero que presente antes 
de la puesta en marcha del proyecto. 

 Intensidad media: cuando el impacto ocasione sobre el recurso una destrucción o 
un beneficio mayor al 50 % con respecto al estado cero que presente antes de la 
puesta en marcha del proyecto, pero no su destrucción total o un beneficio máximo. 

 Intensidad baja: cuando el impacto ocasione una destrucción o produzca un 
beneficio menor al 50 % sobre el recurso, con respecto al estado cero que presente 
antes de la puesta en marcha del proyecto. 

 Relación-causa efecto (Ce). - Hace alusión a la inmediatez del impacto y su 
posición en la cadena de efectos. Si el impacto tiene un efecto inmediato sobre 
algún factor del medio se habla de impacto directo. Si el efecto tiene lugar a través 
de un sistema de relaciones más complejas y no por la relación directa acción-
factor entonces se dice que es indirecto. Los impactos directos son también 
llamados primarios, son los más obvios pues ocurren casi al mismo tiempo que la 
acción que los causa, mientras que los indirectos son llamados secundarios, 
terciarios, etc.  

 Extensión (Ex). - La extensión permite considerar algo tan importante como las 
características espaciales del impacto, es decir, hasta dónde llega su efecto. Bajo 
este criterio los impactos se dividen en puntual, cuando afecta un espacio muy 
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localizado; extenso si afecta un espacio muy amplio, o parcial si afecta un espacio 
intermedio, al ser comparado de manera relativa con los dos niveles anteriores. 
Para este criterio es necesario establecer una escala espacial relativa, referida al 
factor que se analiza, que a su vez ayudará a precisar las áreas de influencia 
directa e indirecta del proyecto. 

Para fines del presente estudio, la escala espacial en la aplicación de este criterio, 
es la que se indica a continuación: 

 Puntual: cuando el impacto sólo afecte la superficie donde se esté realizando la 
obra o actividad de que se trate. 

 Parcial: cuando el impacto afecte una superficie mayor al sitio donde se esté 
realizando la actividad de que se trate, pero dentro de los límites del sistema 
ambiental. 

 Extenso: cuando el efecto del impacto se produzca más allá de los límites del 
sistema ambiental. 

 Momento (Mo). - Alude al momento en que ocurre el impacto, es decir, el tiempo 
transcurrido desde que la acción se ejecuta y el impacto se manifiesta. Este tipo 
de impacto puede ocurrir a corto plazo, si se manifiesta inmediatamente o al poco 
tiempo de ocurrida la acción; a largo plazo si se expresa mucho tiempo después 
de ocurrida la acción; o a mediano plazo si se manifiesta en un momento después 
de ocurrida la acción que resulta intermedio al ser comparado de manera relativa 
con los dos niveles anteriores.  

Para fines prácticos y metodológicos del presente estudio, en la aplicación de este 
criterio se considerará lo siguiente: 

 Corto plazo: si el impacto ocurre en forma inmediata a la producción del factor que 
lo genera, o si este se genera tres meses después de ocurrido el factor. 

 Mediano plazo: cuando el efecto del impacto se manifieste en un período mayor a 
tres meses, pero menor a seis meses de haberse producido el factor que lo genera. 

 Largo plazo: cuando el efecto del impacto se manifieste en un período mayor a seis 
meses de haberse producido el factor que lo genera. 

 Persistencia (Pe). - Se refiere al tiempo que permanece actuando el impacto, es 
decir, la duración que teóricamente tendrá la alteración del factor que se está 
valorando. Así, se considera permanente aquel impacto que provoca una 
alteración indefinida en el tiempo; temporal aquel que causa una alteración 
transitoria; y fugaz aquel que causa una alteración breve. Para este tipo de criterio 
es necesario establecer una escala temporal relativa, referida al factor que se 
analiza y para ello se tomará como base el cronograma del proyecto, el cual 
permitirá establecer un tiempo concreto de duración ajustado a la realidad del 
proyecto. 
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Para fines del presente estudio, la escala espacial en la aplicación de este criterio, 
se considerará como se indica a continuación: 

 Fugaz: si el impacto deja de manifestarse antes de cesar la etapa del 
proyecto en la que se genera. 

 Temporal: si el impacto se manifiesta sólo durante la etapa en la que se 
genera, e incluso en la etapa subsecuente, pero no durante toda la vida útil 
del proyecto. 

 Permanente: si el impacto se manifiesta durante toda la vida útil del 
proyecto. 

 Periodicidad (Pr). - Alude a la regularidad o grado de permanencia del impacto 
en un período de tiempo. Se define como irregular al que se manifiesta de forma 
discontinua e impredecible en el tiempo, periódico si se expresa de forma regular 
pero intermitente en el tiempo y continuo si el cambio se manifiesta constante o 
permanentemente en el tiempo. Este último, en su aplicación tiende a confundirse 
con el impacto permanente, sin embargo, el impacto permanente concierne a su 
comportamiento en el tiempo y el continuo al tiempo de actuación. 

 Reversibilidad (Rv). - En ocasiones, el medio alterado por alguna acción puede 
retornar de forma natural a su situación inicial cuando la acción cesa; hablamos 
entonces de impacto reversible. Cuando al desaparecer dicha acción, no es 
posible el retorno al estado original de manera natural, decimos entonces que el 
impacto es irreversible. Este criterio no se considera para evaluar los impactos al 
medio socioeconómico, puesto que los elementos que lo integran no son de tipo 
natural. 

 Recuperabilidad (Rc). - No siempre es posible que el medio alterado por alguna 
acción pueda regresar de forma natural a su situación inicial cuando la acción cesa. 
En tales casos debemos tomar medidas para que esto ocurra. Definimos entonces 
el impacto recuperable cuando éste desaparece al cesar la acción que lo causa; 
preventivo cuando se aplican medidas que impiden la manifestación del impacto; 
mitigable como aquel donde la aplicación de medidas correctoras sólo reducen el 
efecto de la acción impactante, sin llegar a la situación inicial; e irrecuperable 
cuando al desaparecer la acción que lo causa no es posible el retorno a la situación 
inicial, ni siquiera a través de medidas de protección ambiental, por lo que además 
de medidas mitigadoras para reducirlo, debemos aplicar las llamadas medidas 
compensatorias para remediarlo. En los casos, preventivo y mitigable, aplican las 
llamadas medidas preventivas o de mitigación, a las cuales nos referiremos en el 
próximo capítulo. 

La categoría de recuperabilidad no aplica a los impactos positivos, pues su 
definición abarca el concepto de medidas mitigadoras o compensatorias que solo 
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se aplican a los impactos negativos. Para los impactos positivos se manejan las 
llamadas medidas optimizadoras encaminadas a perfeccionar, ampliar y expandir 
el beneficio del impacto positivo; sin embargo, para el presente estudio estas 
medidas no fueron consideradas, ya que no afectan ni deterioran a los elementos 
del medio. 

 

De manera previa a la valoración cuantitativa de los impactos ambientales a través del 
algoritmo propuesto por Domingo Gómez Orea (1988), a continuación, se procede a 
la asignación de rangos para los criterios de valoración por cada uno de sus atributos, 
según corresponda, a fin de poder obtener un valor de ponderación para los impactos 
asociados al proyecto (ver tabla siguiente). 

 



 

 112 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

A continuación, se presentan los cálculos realizados para la valoración de los impactos 
ambiéntales identificados (nivel cuantitativo), utilizando el algoritmo seleccionado 
(modificado de Gómez Orea, 1988), el cual se describe como sigue: 

VIM = +/- (3In + 2Ex + Ce + Mo + Pe + Pr + Rv + Rc) 

A continuación, se presenta la valoración cuantitativa de los impactos ambientales 
identificados, tomando como base las interacciones establecidas en las matrices de 
causa-efecto, descritas anteriormente. 

ETAPA DE PREPARACIÓN DEL SITIO Y CONSTRUCCIÓN: 

Impacto identificado: GENERACIÓN DE EMPLEOS 

Actividad que lo genera: Contratación de personal 

Elemento que se verá influenciado: Socioeconómico 

Factor y subfactor del medio que será impactado: Sociedad (Población) 

Descripción del impacto: Derivado de la contratación del personal, indispensable para 
llevar a cabo la preparación del sitio del proyecto, se generarán fuentes de empleo 
temporales, que beneficiará a la población local, influenciando directamente al medio social. 

Evaluación del impacto: El proyecto generará un beneficio para la sociedad, al constituirse 
como una fuente de empleos directos que favorecen a la población local (positivo +). La 
cantidad de personal requerido para el desarrollo del proyecto en su etapa de preparación 
del sitio y construcción es de orden de 20 trabajadores; por lo tanto, se considera que el 
impacto tendrá una intensidad baja, ya que el número de empleos a generar será temporal, 
considerando un plazo de 2 años para esta etapa (ln: Baja=1). 

El personal que será contratado será aquel que radique en la Ciudad de Cancún, por lo que 
se considera que el beneficio por la generación de empleos rebasará los límites del sistema 
ambiental, es decir, se trata de un impacto parcial (Ex: Parcial=2). 

El impacto es generado directamente por el proyecto (Ce: Directo=2). El impacto al 
componente social por la contratación del personal será inmediato, ya que sin ello no se 
podrá dar inicio con los trabajos proyectados en la preparación del sitio; el momento es a 
corto plazo que los empleados empiezan a consumir y (Mo: Corto plazo=1). 

Si bien los trabajadores contratados permanecerán laborando en el proyecto hasta la etapa 
de construcción, no estarán contratados durante toda la vida útil de proyecto, entonces el 
impacto es temporal (Pe: Temporal=2). El impacto es irregular ya que en este proyecto solo 
se les contratara por única ocasión (Irregular= 1). Los criterios de reversibilidad y 
recuperabilidad no aplican para los impactos ambientales al medio socioeconómico 
(consultar apartado V.2.1). 

VIM = + 3(1) + 2(2) + 2 + 1 + 2 + 1 + 0 + 0 

VIM = + 13 
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Impacto identificado: DERRAMA ECONÓMICA 

Actividad que lo genera: Compra y renta de materiales y equipo, pago de derechos por 
autorizaciones y licencias.  

Apartado que se verá influenciado: Económico 

Factor y subfactor del medio que será impactado: Derrama económica (Compraventa y 
arrendamiento) 

Descripción del impacto: Para llevar a cabo los trabajos de preparación y construcción del 
sitio del proyecto se requiere la compra de materiales diversos, así como la renta de equipo 
menor; lo que beneficia la economía local, debido a que se hará una inversión estimada de 
5,000,000.00 (Cinco millones 00/100) pesos mexicanos. 

Evaluación del impacto: El proyecto generará un beneficio para la sociedad, al activar la 
economía y producir derrama económica (Positivo +) que permea a distintos sectores 
públicos y privados. La inversión que se tiene estimada para la compra de materiales y 
equipo, el pago de permisos y el pago de salarios de los empleados, es de 5,000,000.00 
(Cinco millones 00/100) pesos mexicanos lo que se considera una inversión baja para la 
zona turística en la que se ubica (In: Baja=1). 

La ciudad de Cancún cuenta con comercios especializados en la venta del material y equipo 
que se requiere para esta etapa, es decir dentro de los límites del sistema ambiental (Ex: 
Puntual=1). Sin la compra de material y equipo, resulta imposible la ejecución del proyecto 
en su etapa inicial (Ce: directo=2). La compra de material y equipo será inmediata, ya que 
sin ello no se podrán iniciar los trabajos involucrados (Mo: corto plazo=1). La compra de 
materiales y equipo se llevará a cabo conforme se vaya requiriendo, por lo que se anticipa 
que el efecto del impacto será continuo a lo largo de esta etapa (Pe: temporal=2). Estas 
actividades se llevarán a cabo cuando se requiera, por lo que se anticipa que el efecto del 
impacto será intermitente pero no se extenderá a las etapas siguientes (Pr: Irregular=1). Los 
criterios de reversibilidad y recuperabilidad no aplican para los impactos ambientales al 
medio socioeconómico. 

VIM = + 3(1) + 2(1) + 2 + 1 + 2 + 1 + 0 + 0    VIM = + 11 

 

Impacto identificado: INCREMENTOS EN LA EMISIÓN DE PARTÍCULAS 
SUSPENDIDAS 

Actividad que lo genera: Limpieza del terreno, demolición, Nivelación, Trazo, 
Construcción  

Apartado que se verá influenciado: Abiótico  

Factor y subfactor del medio que será impactado: Atmósfera (calidad del aire). 

Descripción del impacto: Durante las distintas actividades implicadas en la preparación 
del sitio y construcción, se prevé la generación de partículas que podrían quedar 
suspendidas en el aire debido a la acción del viento, lo que, en su caso, podría ocasionar 
afectaciones al medio circundante. 

Evaluación del impacto: Carácter (+/-) (Negativo -), pues se considera que podría 
ocasionar la suspensión de partículas sobre el medio circundante. Intensidad (In: Media=2), 
ya que el volumen de sedimentos que podrían generarse es moderado, tomando en cuenta 
que la superficie total intervenida incluye toda la superficie del polígono del proyecto, 
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aunque a nivel SA es irrelevante. De extensión (Ex: Parcial=2), considerando que las 
partículas suspendidas pueden trasladarse más allá de las zonas de trabajo por acción del 
viento. Causa-efecto (Ce: Directo=2), por las actividades de preparación y construcción del 
proyecto. Momento (Mo: Corto plazo=1), las actividades de preparación del sitio ocurrirán 
en forma inmediata cuando se inicié con esta etapa del proyecto. Persistencia (Pe: 
Fugaz=1), pues las partículas en suspensión tienen un período corto de duración en el 
medio, pues al cesar los trabajos que lo generan, tienden a precipitarse y suprimirse del 
medio. Periodicidad (Pr: Periódico=2), las actividades de preparación del sitio se llevarán a 
cabo dentro de la jornada de trabajo diario, es decir, el impacto se manifestará en forma 
intermitente. Reversibilidad (Rv: Reversible=1), las partículas suspendidas en el aire, 
debido a su peso molecular, podrán precipitarse al suelo, cuando cese la acción del viento, 
o en su caso pueden llegar a precipitarse por la acción de la lluvia, o ser retenidos en el 
follaje de la vegetación circundante, por lo que este impacto puede ser revertido. 
Recuperabilidad (Rc: Mitigable=2), pues se aplicarán acciones específicas encaminadas a 
reducir el efecto del impacto, con la finalidad de evitar la alteración del medio por suspensión 
de sedimentos. 

VIM = - 3(2) + 2(2) + 2 + 1 + 1 + 2 + 1 + 2       VIM = - 19 

 

Impacto identificado: CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 

Actividad que lo genera: Limpieza del terreno, demolición, nivelación, cimentación y 
construcción de infraestructura 

Apartado que se verá influenciado: Abiótico  

Factor y subfactor del medio que será impactado: Hidrología subterránea (Calidad); 
suelo (calidad); paisaje (calidad visual). 

Descripción del impacto: Durante las actividades mencionadas se tendrá la presencia de 
trabajadores que requerirán de consumir alimentos, generando residuos sólidos urbanos y 
realizar sus necesidades fisiológicas, generando residuos líquidos. Así mismo se utilizarán 
materiales que vendrán empaquetados, con lo cual se generará más residuos sólidos por 
el desecho de sus embalajes, así como restos de materiales no utilizados, como cables, 
tubos, etc. Un manejo inadecuado de estos residuos que se generen durante la etapa del 
proyecto podría traducirse en la contaminación del suelo, principalmente por la generación 
de aguas residuales que podrían filtrarse al subsuelo y contaminar el agua subterránea; así 
como la generación de residuos sólidos que pueden contaminar el medio. 

Evaluación del impacto: Carácter (+/-) (Negativo-). Intensidad (In: Baja=1), ya que la 
contaminación no ocasionará la destrucción total de los recursos impactados, ni mucho 
menos rebasará el 50 % de los mismos. Extensión (Ex: Parcial=2), considerando que la 
contaminación de los recursos puede alcanzar una superficie mayor a la que será 
intervenida durante esta etapa del proyecto, sin rebasar los límites del sistema ambiental, 
debido al flujo hidrológico subterráneo y la acción del viento. Causa-efecto (Ce: Indirecto=1), 
ya que los trabajos proyectados no serán los factores causantes de la contaminación del 
recurso, más bien se relaciona con un manejo inadecuado de los residuos que se generen. 
Momento (Mo: Mediano plazo=2), una posible contaminación de los recursos ocurrirá en un 
tiempo mayor a tres meses. De persistencia (Pe: Temporal=2), pues un foco de 
contaminación originado por un manejo inadecuado de residuos podría permanecer en el 
medio por períodos prolongados de tiempo, pero al cesar la fuente contaminante, podrían 
ser suprimidos del medio por elementos biológicos como las bacterias, hongos y plantas 
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(productores primarios), por las condiciones climáticas o mediante la aplicación de medidas 
de remediación. De periodicidad (Pr: Irregular=1), ya que la contaminación podría ocurrir en 
forma impredecible en el tiempo. Reversibilidad (Rv= Irreversible=2), considerando que los 
focos de contaminación originados por actividades antrópicas requieren de la aplicación de 
medidas de restauración. Recuperabilidad (Rc: Preventivo=0), pues se aplicarán medidas 
preventivas específicas para evitar que el impacto de manifieste. 

VIM = - 3(1) + 2(2) + 1 + 2 + 2 + 1 + 2 + 0 

VIM = - 15 

 

Impacto identificado: REDUCCIÓN DE LA CALIDAD VISUAL DEL PAISAJE 

Actividad que lo genera: limpieza del terreno, rehabilitación y construcción 

Apartado que se verá influenciado: Perceptual 

Factor y subfactor del medio que será impactado: Paisaje (calidad visual). 

Descripción del impacto: Durante los distintos trabajos involucrados en la etapa de 
preparación de sitio y construcción, principalmente en la limpieza del terreno, nivelación, 
trazo y construcción, así como por la generación de residuos que se agregarán elementos 
de perturbación en el paisaje, lo que reducirá su calidad visual. 

Evaluación del impacto: Carácter (+/-) (Negativo -), se considera un impacto que produce 
una alteración del medio (perturbación), que reduce la calidad visual del paisaje. Intensidad 
(In: Media=2) respecto al SA y total respecto al polígono del predio por lo que se considera 
media. Extensión (Ex: Parcial=2), ya que la alteración de la calidad visual del paisaje se 
percibe desde más allá del proyecto, pero en un área irrelevante en el sistema ambiental. 
Causa-efecto (Ce: Directo=2), el impacto está directamente relacionado con la percepción 
que tenga el observador con relación a las unidades que integran el paisaje, que, en su 
caso, se podría ver afectada por la presencia de los trabajadores, maquinaria y residuos, 
por lo que se trata de un impacto ambiental que se generará por el proyecto mismo. 
Momento (Mo: Mediano plazo=2), pues la contaminación visual ocurrirá desde el inicio de 
los trabajos implicados en la preparación del sitio, pero alcanzará toda su magnitud hasta 
finalizada esta etapa del proyecto que se estima en 2 años. Persistencia (Pe: Temporal=2), 
considerando que el término de la etapa de preparación del sitio, los efectos sobre el paisaje 
continuarán hasta la etapa de construcción, pero no durante toda la vida útil del proyecto. 
Periodicidad (Pr: Periódico=2), ya que el término de la etapa de preparación del sitio, los 
efectos sobre el paisaje derivados del proyecto se presentarán de forma intermitente 
durante la etapa constructiva. Reversibilidad (Rv: Reversible=1); al cesar esta etapa del 
proyecto y la siguiente, el paisaje se integrará a las unidades de paisaje existentes, 
considerando que se trata de un área urbana, por lo que se concluye que el paisaje tiene 
una moderada capacidad para absorber el proyecto considerando el entorno en el que se 
inserta. Recuperabilidad (Rc: Mitigable=2); se colocará tapiales alrededor de las áreas de 
trabajo que paliarán la perturbación en la percepción que tenga el observador sobre el 
paisaje. 

VIM = - 3(2) + 2(2) + 2 + 2 + 2 + 2 + 1 + 2 

VIM = - 21 
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Impacto identificado: MODIFICACIÓN DEL ESCURRIMIENTO PLUVIAL. 

Actividad que lo genera: Cimentación 

Apartado que se verá influenciado: Abiótico 

Factor y subfactor del medio que será impactado: Hidrología subterránea (superficie 
permeable). 

Descripción del impacto: Al ubicarse a la orilla de la laguna donde el agua escurre hacia 
la laguna por la ligera pendiente en el predio, no hay impacto respecto a la infiltración del 
agua, sin embargo, las cimentaciones causaran modificación en el escurrimiento del agua, 
pero esta seguirá escurriendo hacia la laguna  desde los TGM, en el caso de la edificación 
se contarán con 2 pozos pluviales, que permiten que el agua se infiltre al subsuelo.  

Evaluación del impacto: Carácter (+/-) (Negativo -), al modificar las condiciones actuales. 
Intensidad (In: Baja=1) dado que la superficie del área a intervenir es una pequeña fracción 
del sistema ambiental. La extensión (Ex: Puntual=1) dado que solamente se verá afectada 
la superficie que ocupen las obras; además de que será de tipo directo (Ce: Directo=2), 
siendo que la pérdida de capacidad de infiltración ocurre inmediatamente que se ha 
construido en su superficie. 

Es un impacto ambiental de corto plazo (Mo: Corto plazo=1) ya que se genera de manera 
inmediata a que se haya dado inicio la actividad impactante, en este caso, la cimentación y 
la construcción de las obras. Su persistencia y periodicidad en el ambiente será (Pe: 
Permanente=3) y (Pr: Continua=3) respectivamente, ya que la superficie que se ocupe por 
obras civiles se mantendrá a lo largo de la vida útil del proyecto. Así mismo es un impacto 
reversible dado que de retirarse las obras se volvería en poco tiempo a las condiciones 
iniciales (Rv: Reversible=1) y en consecuencia resulta también recuperable (Rc: 
Recuperable=1) 

VIM = - 3(1) + 2(1) + 2 + 2 + 3+ 3 + 1 + 1 

VIM = - 17 

 

ETAPA DE OPERACIÓN: 

Impacto identificado: GENERACIÓN DE EMPLEOS 

Actividad que lo genera: Contratación de personal 

Apartado que se verá influenciado: Socioeconómico  

Factor y subfactor del medio que será impactado: Sociedad (Población)  

Descripción del impacto: Derivado de la contratación del personal, es indispensable para 
llevar a cabo el mantenimiento de las instalaciones durante la operación del proyecto, se 
generarán fuentes de empleos permanentes, que beneficiará a la población influenciando 
directamente al medio social. 

Evaluación del impacto: El proyecto generará un beneficio para la sociedad, al constituirse 
como una fuente de empleos directos que favorecen a la población local (positivo +). La 
cantidad de personal requerido para el mantenimiento del proyecto en su etapa operativa 
es de orden 6 trabajadores; por lo tanto, se considera que el impacto tendrá una intensidad 
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baja, ya que el número de empleos que se generan por otros desarrollos en la zona es 
mucho mayor (In: Baja=1). 

El personal que será contratado será aquel que radique en la Isla o es común que lleguen 
personas de la localidad de Cancún o localidades cercanas, por lo que se considera que el 
beneficio por la generación de empleos no rebasará los límites del sistema ambiental, es 
decir, se trata de un impacto parcial (Ex: Parcial=2). 

El impacto es generado directamente por el proyecto (Ce: Directo=2). La contratación del 
personal será inmediata, ya que sin ello no se podrá dar inicio con los trabajos de operación 
y mantenimiento proyectados en la etapa operativa; entonces se considera que el impacto 
ocurrirá en forma inmediata, incluso antes del inicio de obras y actividades, es decir, a corto 
plazo (Mo: Corto plazo=1). 

Las labores de operación y mantenimiento de las instalaciones del proyecto se llevarán a 
cabo durante toda la vida útil de proyecto, entonces el impacto tendrá una persistencia 
permanente (Pe: Permanente =3). Los trabajadores se mantendrán empleados mientras 
tanto no finalice la vida útil del proyecto, por lo que su empleo será constante (Pr: Continuo= 
3). Los criterios de reversibilidad y recuperabilidad no aplican para los impactos ambientales 
al medio socioeconómico (consultar apartado V.2.1). 

VIM = - 3(1) + 2(2) + 2 + 1 + 3 + 3 + 0 + 0 

VIM = + 16 

 

Impacto identificado: DERRAMA ECONÓMICA 
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Impacto identificado: CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 

 

 

Una vez hecha la identificación y descripción de los impactos ambiéntales por cada 
etapa del proyecto, así como la valoración tanto cualitativa como cuantitativa de los 
mismos, como paso final en la evaluación de los impactos ambiéntales, se procede a 
realizar la jerarquización de todos y cada uno de ellos, a fin de determinar su grado de 
significancia, es decir, con el objeto de determinar aquellos impactos considerados 
como significativos. 

La jerarquización se realizará con base en los resultados obtenidos de la aplicación 
del algoritmo propuesto por Gómez Orea durante la valoración cuantitativa de cada 
impacto ambiental identificado. Con base en dichos resultados, cada impacto 
ambiental será jerarquizado o ponderado con base en tres categorías: 1) significativo 
o relevante, 2) moderado y 3) bajo o nulo, las cuales se describen a continuación. 

Para fines del presente estudio, se consideró un valor de importancia igual a +/- 31 
para los impactos significativos o relevantes; un valor de +/- 20 a +/- 30 para los 
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impactos moderados; y un valor de +/- 10 a +/- 19 para los impactos bajos o nulos. En 
la siguiente tabla se presenta los valores asignados por cada categoría del impacto. 

Cada categoría utilizada en la jerarquización de los impactos ambientales se describe 
como sigue: 

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

Moderado.- Es aquel impacto negativo que ocasiona un daño sobre algún elemento 
del ambiente, pero sin producir un desequilibrio ecológico o un daño grave al 
ecosistema, o bien, aquel impacto de carácter positivo que tiende a mejorar la calidad 
de vida y la productividad de las personas, propiciando la preservación del equilibrio 
ecológico, la protección del ambiente y el aprovechamiento de los recursos naturales, 
de manera que no se comprometa la satisfacción de las necesidades de las 
generaciones futuras. 

En ambos casos, los impactos modifican la condición original del componente 
ambiental de que se trate. 

Bajo o nulo.- Es aquel impacto negativo que ocasiona una variación sobre algún 
elemento del ambiente; o bien, aquel impacto de carácter positivo apenas perceptible, 
que representa un beneficio para algún elemento del ambiente. En ambos casos, los 
impactos ocurren modificando la condición original del componente ambiental de que 
se trate en forma casi imperceptible. 

Una vez definidas las categorías jerárquicas, en las siguientes tablas se presenta la 
clasificación de cada impacto ambiental identificado de acuerdo con dichas categorías, 
para las etapas del proyecto y por componente ambiental. 

Jerarquización de los Impactos Ambientales 

No Etapa Impacto 
ambiental 

Elemento 
del medio 

Valor de 
importancia Categoría 

1 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Generación de 
empleos Sociedad +13 Bajo o nulo 
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2 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Derrama 
económica Economía +11 Bajo o nulo 

3 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Aumento en la 
suspensión de 

partículas 
Atmósfera -19 Bajo o nulo 

4 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Contaminación 
ambiental 

Hidrología 
subterránea, 

suelo, 
paisaje 

-15 Bajo o nulo 

5 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Reducción de la 
calidad visual del 

paisaje 
Paisaje -21 Moderado 

6 
Preparación del 

sitio y 
construcción 

Reducción de la 
capa de infiltración 

Hidrología 
subterránea -17 Bajo o Nulo 

7 Operación Generación de 
empleos Sociedad +16 Bajo o nulo 

8 Operación Derrama 
económica Economía +13 Bajo o nulo 

9 Operación Contaminación 
ambiental Suelo -15 Bajo o nulo 

 

 

Se observa que al tratarse de 15 departamentos que se construyen en el centro de 
población, los impactos que se generan son pocos y de baja intensidad, ya que no 
existe afectación a ningún factor ambiental natural a excepción de las emisiones a la 
atmosfera.  

Por lo que es fundamental que la promovente se asegure que el sistema de conducción 
de aguas residuales funcione a la perfección y el mantenimiento sea periódico a fin de 
evitar cualquier tipo de fuga.  

De la misma forma el sitio de acopio de los residuos sólidos debe revisarse que 
funcione de forma adecuada y que los contenedores cuenten con tapa y su limpieza 
sea por lo menos 2 veces a la semana para los residuos orgánicos y para los 
reciclables dependiendo de la capacidad de los contenedores 1 o 2 veces al mes.   

De este modo, y en términos ambientales, el proyecto se puede considerar como viable 
de acuerdo con lo siguiente: 
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 A partir de la evaluación realizada para los impactos ambientales que serán 
generados por el desarrollo del proyecto, se puede concluir categóricamente 
que el proyecto no producirá impactos ambientales significativos o relevantes, 
es decir, no provoca alteraciones en los ecosistemas y sus recursos naturales 
o en la salud, ni obstaculizará la existencia y desarrollo del hombre y de los 
demás seres vivos, así como la continuidad de los procesos naturales. 

 No representa riesgos a poblaciones de especies protegidas en el SA, puesto 
que no interactuará con las poblaciones que habitan en el humedal  manglar 
de las especies incluidas en alguna categoría de riesgo puesto que cuenta con 
procedimientos para la conservación y protección de estas especies. 
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En el presente capítulo sólo se proponen medidas de prevención o mitigación a los 
impactos ambientales adversos identificados en el capítulo V del presente manifiesto, 
con particular énfasis en aquellos considerados relevantes, residuales y acumulativos. 
Las medidas se proponen siempre con la premisa de evitar que los impactos se 
manifiesten; sin embargo, hay que aclarar que, en algunos casos, las medidas que se 
tomarán solamente reducirán su efecto en el ambiente. 

 

Medida propuesta: DELIMITACIÓN DE ÁREA DEL PROYECTO 

Naturaleza de la medida: Preventiva 

Momento de aplicación de la medida: Previo al inicio de las actividades de 
preparación del sitio hasta el término de la etapa de construcción. 

Descripción de la medida

del proyecto; en segundo término, la cinta delimitará las áreas de vegetación que 
será conservada. 

Esta medida evitará el paso de maquinaria y personal a las áreas que no serán 
intervenidas por obras; esto permitirá delimitar las áreas que no serán desmontadas 
y que proporcionar refugio a la fauna desplazada dentro del área por las actividades 
necesarias para la ejecución de estas etapas. 

Acción de la medida: Delimitar el área del proyecto; así como las áreas que serán 
intervenidas durante las etapas de preparación del sitio y construcción, para evitar 
que los impactos se extiendan a superficies que no autorice la SEMARNAT. 

Eficacia de la medida: La eficacia de la medida depende de que los responsables 
del proyecto establezcan dentro del reglamento de obra que está prohibido el paso 
de personal y maquinaria a las áreas delimitadas. Esta medida se complementará 
con las pláticas de concientización. 
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Medida propuesta: HUMEDECIMIENTO DE LAS ÁREAS DE TRABAJO 

Naturaleza de la medida: De carácter preventivo, está enfocada a evitar o reducir 
el efecto del impacto identificado como aumento de suspensión de partículas. 

Momento de aplicación de la medida: Durante los trabajos de limpieza del terreno 
y cimentación. 

Descripción de la medida: Consiste en el humedecimiento de las zonas que serán 
intervenidas, con la finalidad de evitar la suspensión de partículas. 

Acción de la medida: Evitará que la acción del viento suspenda partículas del suelo 
durante las distintas actividades involucradas en la preparación del sitio y 
construcción. 

Eficacia de la medida: El humedecimiento de las zonas de trabajo, son prácticas 
comunes dentro de la industria de la construcción, ya que se ha probado su máxima 
efectividad para evitar la suspensión de partículas, por lo que se espera alcanzar el 
100% de efectividad en la medida propuesta. 
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Medida propuesta: INSTALACIÓN DE CONTENEDORES PARA RESIDUOS  

Naturaleza de la medida: De carácter preventivo, estará enfocada a evitar que se 
manifieste el impacto ambiental identificado como contaminación ambiental, 
particularmente por la generación de residuos sólidos. 

Momento de aplicación de la medida: Previo al inicio de los trabajos involucrados 
en la etapa de preparación del sitio y construcción. 

Descripción de la medida: Se instalarán contenedores de basura para cada tipo de 
residuos que se generen (orgánicos e inorgánicos), los cuales serán de fácil acceso 
para los trabajadores de la obra dadas las pequeñas dimensiones del área de 
trabajo, y en consecuencia su uso. 

Acción de la medida: Los contenedores servirán de reservorios temporales para 
los residuos sólidos que se generen durante esta etapa del proyecto, y dado el grado 
de hermeticidad que tendrán, impedirán que dichos residuos sean dispersados por 
el viento y otros factores del medio, evitando que se expandan hacia las áreas de 
conservación; favoreciendo la NO contaminación de tales recursos. 

Eficacia de la medida: El grado de eficacia de la medida depende del grado de 
supervisión que se tenga sobre las actividades de preparación del sitio; ya que será 
necesario que los obreros hagan un uso adecuado de los contenedores, para que 
estos puedan cumplir su función como reservorios temporales de residuos. 

    

Medida propuesta: INSTALACIÓN DE SANITARIOS MÓVILES 

Naturaleza de la medida: De carácter preventivo, estará enfocada a evitar que se 
manifieste el impacto ambiental identificado como contaminación del medio, 
particularmente por la generación de aguas residuales. 
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Momento de aplicación de la medida: Previo al inicio de los trabajos involucrados 
en la etapa de preparación del sitio. 

Descripción de la medida: Se instalará un sanitario por cada 20 trabajadores, por 
lo que se requerirá al menos de 1 sanitario móvil.  

Acción de la medida: El sanitario funcionará como reservorio temporal de las aguas 
residuales que se generen por la micción y defecación de los trabajadores; evitando 
que estos se produzcan al aire libre. Posteriormente, las aguas residuales serán 
retiradas por la empresa arrendadora de los sanitarios, quien será la responsable de 
su manejo y disposición final. 

Eficacia de la medida: En la industria de la construcción, la instalación de sanitarios 
móviles resulta ser la medida más efectiva, para evitar la micción y defecación al aire 
libre, y por ende, la contaminación del medio en sitios donde no existen las 
instalaciones adecuadas para atender estas necesidades propias de la obra. Por 
otra parte, se verificará que estos sean limpiados constantemente, solicitando a las 
empresas arrendadoras la limpieza adecuada y diaria o semanal de los mismos, a 
fin de evitar el derrame de los líquidos y por otra parte enfermedades entre los 
trabajadores. 

      

Medida propuesta: INSTALACIÓN DE LETREROS 

Naturaleza de la medida: Preventiva  

Momento de aplicación de la medida: Preparación del sitio y durante toda la vida 
útil del proyecto. 

Descripción de la medida: Esta medida de carácter preventivo, consiste en la 
instalación de letreros en el área de proyecto; estos estarán dirigidos a los 
trabajadores de las primeras etapas del proyecto, así como aquellos que laborarán 
durante la etapa de operación; así como a los huéspedes. El contenido de estos 
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letreros, tendrán temas alusivos a protección y respeto de la flora y la fauna silvestre; 
así como a la correcta disposición de los residuos. Algunas de las leyendas que se 
utilizarán serán las siguientes: 

 Prohibido el paso. 

 No alimentar, cazar o capturar fauna silvestre. 
 Respetar las áreas de conservación.  

 Depositar la basura en los contenedores. 

 Prohibido tirar basura. 
 Separa la basura usando los contenedores. 

Acción de la medida: Evitar la afectación de los factores bióticos y abióticos dentro 
del área del proyecto (hidrología superficial, flora y fauna, tanto terrestre, como 
acuática, suelo y paisaje). 

Eficacia de la medida: Este medio de difusión necesita ser reforzado con pláticas 
de concientización ambiental para que sea una medida eficaz. 

     

Medida propuesta: INSTALACIÓN DE TAPIALES 

Naturaleza de la medida: De carácter mitigante, está enfocada a evitar afectaciones 
al paisaje y de igual forma a la flora y la fauna fuera de la zona de aprovechamiento; 
esto permite reducir el efecto de los impactos por la reducción de la calidad del 
paisaje, perturbación del hábitat y la dispersión de partículas suspendidas. 

Momento de aplicación de la medida: Una vez concluidos los trabajos de limpieza 
del sitio. 

Descripción de la medida: Consiste en la instalación temporal de un conjunto de 
paneles de madera en forma perimetral a la zona de aprovechamiento, conocidos 
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Acción de la medida: Estos paneles funcionarán como una barrera perimetral que 
reducirá el impacto visual de la obra. De igual forma contendrá los residuos sólidos 
que se generen durante la preparación del sitio, así como las partículas en 
suspensión; evitando que se dispersen fuera de la zona donde se realizarán los 
trabajos, lo cual facilitará su manejo y posterior retiro. También impedirá que los 
trabajadores se introduzcan dentro de las áreas de trabajo, evitando que se afecten 
los recursos naturales presentes en el polígono de los proyectos colindantes. 

Eficacia de la medida: La colocación de tapiales de protección, se ha destacado 
como una de las medidas más efectivas para reducir el impacto visual de las obras, 
así como contener y evitar la dispersión de residuos durante los trabajos 
involucrados en una obra; por lo tanto, se espera alcanzar el 100% de éxito en la 
aplicación de esta medida preventiva. 

     

Medida propuesta: PLÁTICAS AMBIENTALES 

Naturaleza de la medida: de carácter preventivo, estará enfocada reducir los 
efectos de los impactos ambientales identificado como contaminación ambiental y 
perturbación del hábitat (en algunos casos al grado de evitar que se manifiesten), 
particularmente por la generación de residuos sólidos y aguas residuales; así como 
afectaciones al hábitat de la fauna. 

Momento de aplicación de la medida: previo al inicio de los trabajos involucrados 
en la etapa de preparación del sitio y construcción. 

Descripción de la medida: Esta medida consiste en la impartición de pláticas 
ambientales dirigidas al personal responsable de ejecutar la etapa de preparación 
del sitio y construcción. Serán impartidas por un especialista en la materia; y tendrán 
como objetivo principal: hacer del conocimiento al personal, los términos y 
condicionantes bajo los cuales se autorice el proyecto, así como el grado de 
responsabilidad que compete a cada sector para su debido cumplimiento. 
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Acción de la medida: La plática ambiental se llevará a cabo de manera previa a la 
etapa de preparación del sitio y construcción; cuya finalidad será promover el 
desarrollo del proyecto en apego a las medidas preventivas y de mitigación que se 
proponen en el presente capítulo, así como de los términos y condicionantes que se 
establezcan en la autorización del proyecto. 

Eficacia de la medida: El grado de eficacia de la medida depende del nivel de 
participación e iniciativa de los trabajadores para su aplicación; así como el nivel de 
supervisión que se pretenda aplicar para verificar su cumplimiento; por lo que 
requiere de medidas adicionales para alcanzar el 100% del éxito esperado. Esta 
medida refuerza la instalación de los contenedores de residuos y los sanitarios 
móviles. 

    

Medida propuesta: SUPERVISIÓN AMBIENTAL 

Descripción de la medida: Se contratarán los servicios de un especialista 
ambiental, para que lleve a cabo labores de vigilancia y supervisión interna durante 
todas las etapas de desarrollo del proyecto, con la finalidad de prevenir o advertir 
sobre algún impacto ambiental no previsto; y en su caso, proponer medidas 
adicionales a las ya descritas para subsanar las irregularidades que se presenten. 
Así mismo, tendrá la función de supervisar el cumplimiento de cada una de las 
medidas propuestas en el presente capítulo, así como de aquellas que sean 
establecidas por la autoridad competente, en caso de considerar viable la realización 
del presente proyecto.  

El especialista realizará recorridos en el sitio del proyecto y vigilará que el desarrollo 
del proyecto se realice en apego al programa de vigilancia y seguimiento ambiental 
que se anexa al final del presente capítulo; y en su caso, indicará aquellas 
actividades que se encuentren fuera de la norma para que sean subsanadas en 
forma inmediata. Así mismo, en caso de que el proyecto sea susceptible de ser 
autorizado, se encargará de elaborar informes sobre el cumplimiento de los términos 
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y condicionantes emitidos para su desarrollo y operación, como se describe en el 
programa correspondiente. 

Acción de la medida: Se contratará a un supervisor ambiental que será el 
encargado de darle seguimiento a la obra. 

Eficacia de la medida: La supervisión es una de las medidas más adoptadas en 
todo proyecto, ya que permite asegura la correcta aplicación de las medidas 
propuestas en este capítulo, prever alguna eventualidad que ponga en riesgo su 
desarrollo y propone medidas adicionales para subsanar afectaciones no previstas; 
por lo que se espera alcanzar el 100% de éxito en su aplicación. 

     

Medida propuesta: PLAN DE MANEJO DE RESIDUOS 

Descripción de la medida: El presente programa se constituye como una medida 
preventiva para los impactos ambientales que generará el proyecto, cuya fuente 
sean los residuos sólidos y líquidos que se produzcan durante la ejecución del 
mismo; ya que establece métodos y procesos que permitirán prevenir que dichos 
impactos se manifiesten, reforzando la viabilidad ambiental del proyecto. 

Acción de la medida: Evitar la contaminación de la laguna, del suelo y posibles 
afectaciones a la flora y fauna, tanto terrestre, como acuática debido a un 
inadecuado manejo de residuos. 

Eficacia de la medida: El grado de eficacia de esta medida depende de la cultura 
ambiental que tengan los trabajadores que serán contratados; por lo que esta 
medida se reforzará con las pláticas de concientización ambiental en materia de 
manejo de residuos; así como el establecimiento de un reglamento de obra que 
incluya puntos específicos sobre el manejo de los residuos generados y sanciones 
por incumplimiento; lo anterior a efecto de poder alcanzar el 100% de éxito en su 
aplicación. 
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Medida propuesta: MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES 

Naturaleza de la medida: De carácter preventivo, está enfocada a reducir los 
impactos ambientales sobre la calidad del agua, suelo y el impacto visual. 

Momento de aplicación de la medida: Durante la etapa de operación del proyecto, 
cada seis meses o un año, dependiendo de las condiciones de las instalaciones y 
durante todo el tiempo de vida útil del proyecto. 

Descripción de la medida: Esta medida consiste en el mantenimiento preventivo 
de las instalaciones hidráulicas y eléctricas. 

Acción de la medida: Consistirá en el retiro y sustitución de piezas, así como en la 
aplicación de sustancias limpiadores y pintura. 

Eficacia de la medida: Con el mantenimiento preventivo de las instalaciones 
hidráulicas, aplicándolo de manera periódica, se espera que se aumente la vida útil 
del proyecto. 
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Medida propuesta: PLAN DE MANEJO DE RESIDUOS 

Descripción de la medida: El presente programa se constituye como una medida 
preventiva para los impactos ambientales que generará el proyecto, cuya fuente 
sean los residuos sólidos y líquidos que se produzcan durante la ejecución de este; 
ya que establece métodos y procesos que permitirán prevenir que dichos impactos 
se manifiesten, reforzando la viabilidad ambiental del proyecto. 

Acción de la medida: Evitar la contaminación de la laguna, del suelo y posibles 
afectaciones a la flora y fauna, tanto terrestre, como acuática debido a un 
inadecuado manejo de residuos. 

Eficacia de la medida: El grado de eficacia de esta medida depende de la cultura 
ambiental que tengan los trabajadores que serán contratados; por lo que esta 
medida se reforzará con las pláticas de concientización ambiental en materia de 
manejo de residuos; así como el establecimiento de un reglamento de obra que 
incluya puntos específicos sobre el manejo de los residuos generados y sanciones 
por incumplimiento; lo anterior a efecto de poder alcanzar el 100% de éxito en su 
aplicación. 
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Medida propuesta: MANTENIMIENTO DEL SISTEMA DE AGUAS RESIDUALES   

Naturaleza de la medida: De carácter preventivo, está enfocada a reducir los 
impactos ambientales sobre la calidad del agua, suelo y el impacto visual. 

Momento de aplicación de la medida: Durante la etapa de operación del proyecto, 
cada tres a seis meses, dependiendo del número de habitantes, deberá limpiar los 
lodos del biorreactor, así como del humedal.  

Descripción de la medida: Esta medida consiste en el mantenimiento preventivo 
de las instalaciones sanitarias. 

Acción de la medida: Consistirá en el retiro de los lodos y traslado a la planta de 
tratamiento de aguas residuales. 

Eficacia de la medida: Con el mantenimiento preventivo se evita derrames, se evita 
que en caso de aumento de la marejada por eventos meteorológicos existan 
derrames de materia orgánica sanitaria. 

 

Para no generar otro tipo de impactos también se seguirán los siguientes lineamientos 
en la casa habitación: 

 Utilizar productos de limpieza biodegradables 
 Utilizar equipos ahorradores hidráulicos 
 Utilizar equipos ahorradores de energía eléctrica 
 La iluminación exterior no se dirigirá a la playa 
 La iluminación exterior será amarilla 
 Se prohíbe alimentar, molestar, cazar capturar cualquier especie de fauna.  
 Se les comunicará a los visitantes que no se pueden ingresar animales 

domésticos, en caso de ser animales de compañía necesarios estos no pueden 
estar en el exterior de la casa.  

 Se conservará la vegetación alrededor de la casa, es vegetación nativa a 
excepción de los cocos.  

 Invitar a los habitantes al ahorro de agua.  
 En un futuro se implementará un sistema de captación de agua de lluvia.  
 Se colaborará con la dirección de la CONANP con las campañas de limpieza, y 

protección de la tortuga marina.  
 En caso de contratar servicios turísticos o de pesca en la CONANP, se verificará 

que sea con gente local autorizada.  
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 Vigilar que los equipos de combustión funcionen adecuadamente, que no 
generen más gases de los normales (Inspección visual y de percepción de 
olores y ruido). 

 

INTRODUCCIÓN 

El presente programa incluye información suficiente, así como la forma de obtenerla, 
interpretarla y almacenarla, para la realización del conjunto de análisis, toma de datos 
y comprobaciones, que permitan revisar la evolución de los valores que toman los 
parámetros ambientales y de los que se admitieron para la implementación del 
proyecto. 

OBJETIVO 

El PVSA (Programa de Vigilancia y Seguimiento Ambiental) tiene como finalidad 
principal llevar a buen término las medidas preventivas y de mitigación propuestas, 
destinadas a la minimización o desaparición de las afecciones ambientales. Además, 
que permitirá el seguimiento de la cuantía de ciertos impactos de difícil predicción, así 
como la posible articulación de medidas correctoras in situ, en caso de que las 
planificadas se demuestren insuficientes; o en su caso, la detección de posibles 
impactos no previstos, y la estimación de la incidencia real de aquellas afecciones que 
se valoraron potencialmente en su momento.  

Para la obtención de los objetivos antes señalados la empresa promovente del 
proyecto, contratará para la obra los servicios de un Supervisor Ambiental (SA) que 
posea los conocimientos adecuados para llevar a buen término el presente programa.  

Las tareas fundamentales del SA consistirán en:  

 Conocer la Manifestación de Impacto Ambiental y el resto de las condiciones 
ambientales señaladas en la autorización.  

 Vigilar que el proyecto cumpla con los Términos y Condicionantes con los que 
se autorice.  

Componente: Vigilancia Ambiental 

Este componente del PVSA resulta ser el más importante, ya que en él se establecen 
los procedimientos que se seguirán para garantizar el cumplimiento de las medidas de 
prevención, mitigación y compensación propuestas, señalando de forma clara y 
precisa los procedimientos de supervisión para verificar el cumplimiento de cada una 
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de ellas; además que se establecen los procedimientos para hacer las correcciones y 
ajustes necesarios. 

Subcomponente: protección de los elementos abióticos 

Tras una reunión de replanteo, y en un plazo de un mes, se emitirá un informe sobre 
las condiciones generales de la obra, dirigido a la Dirección de Obra. Este informe 
incluirá un Manual de Buenas Prácticas Ambientales en obra definido por el supervisor 
ambiental, así como el plan de rutas y accesos sobre los cuales se verificará el 

 

Las Buenas Prácticas Ambientales que serán adoptadas por los responsables de la 
casa habitación:   

 Control de residuos y basura: aceites usados, envases, envoltura de materiales, 
plásticos, cartón, madera, metales, etc.  

 Conocer las actuaciones prohibidas: vertidos de aceites usados, micción y 
defecación al aire libre, escombros, basuras, etc.  

 Prácticas para reducir impactos a la fauna no sujeta a su aprovechamiento.  
 Separación y recolección de residuos 
 Manejo de las aguas residuales 

Por otra parte, tomando como principio la prevención de la contaminación, la actividad 
se desarrollará, en la medida de lo posible, mediante el empleo de las mejores técnicas 
disponibles para evitar. 

 Vertidos o derrames: Se hace referencia con esto a aquellos vertidos o 
derrames líquidos o sólidos.  

 Funcionamiento defectuoso: Se hace referencia con esto a 
funcionamientos defectuosos de los equipos que se utilizan en la vivienda.  

 Accidentes: Se refiere a aquellos episodios que puedan motivar vertidos, 
derrames o funcionamientos defectuosos, ya sea de forma inmediata o 
futura.  

 Introducción de especies ajenas al sistema ambiental: Se refiere a 
cualquier animal o planta, ya que estas se pueden convertir en plagas en el 
SA de la isla.  
 

Informe de cumplimiento de términos y condicionantes 
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Se dará un seguimiento a los términos y condicionantes que se establezcan en la 
Resolución del proyecto, estos informes serán acompañados de una memoria 
fotográfica de las condiciones del predio y su vegetación.  

Se proyecta que sea un informe anual que describa como ha funcionado la casa, que 
acciones y buenas prácticas se han implementado para el manejo de residuos sólidos 
y líquidos.  
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El objetivo de este capítulo es realizar un análisis para visualizar los posibles 
escenarios futuros de la región bajo estudio, considerando en primer término al 
escenario sin proyecto, seguido de otro escenario con proyecto y finalmente, uno que 
incluya al proyecto con sus medidas de mitigación 

 

En este apartado se trata de definir informada y razonadamente aquellos cambios 
derivados de las tendencias o bien del rompimiento de éstas y, por otro lado, de la 
suposición de eventos nuevos que pudiesen llevar a plantear situaciones futuras 
diferentes en cuanto a los elementos ambientales y sus interacciones. 

A continuación, se describe el escenario para el sistema ambiental de estudio sin 
considerar el proyecto como variable de cambio. Este análisis se basa en las 
tendencias de cambio esperadas para el Sistema Ambiental, considerando los 
instrumentos de planeación que regulan la zona, ya que las tendencias de cambio más 
importantes dependen en gran medida de los usos de suelo permitidos para cada zona 
del SA. 

La tendencia de desarrollo en la zona donde se ubica el proyecto va incrementando 
con el paso del tiempo, y como se puede observar ya existen casas que se incorporan 
al sistema de rentar las casas a turistas que en algunas zonas del país ha provocado 
la gentrificación, el crecimiento de cuartos o departamentos de Isla Mujeres es 
inminente y para evitar su deterioro el gobierno municipal deberá cuidar y garantizar el 
adecuado manejo de las aguas residuales y de los residuos sólidos.  

Se proyecta que la Isla se convierta a una zona turística con edificaciones mayores 
con densidades altas, si no se construye este proyecto, llegará otro propietario y 
construirá otro igual, los inversionistas suelen sacar el máximo provecho a su inversión 
y buscando que la autoridad municipal autorice los máximos posibles de COS, CUS y 
densidad.  

La localidad va a crecer ya sea con este proyecto o sin él, es el destino de uso de suelo 
que se tiene proyectado en los planes de desarrollo nacional, estatal y municipal.  

 

La construcción de este escenario será tomando como base las tendencias de cambio 
descritas anteriormente y sobreponiendo los impactos ambientales relevantes que 
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generará el proyecto en el sistema ambiental. En este apartado no se incluyen las 
medidas de mitigación. 

Los impactos ambientales más relevantes que generará el proyecto, de acuerdo con 
la jerarquización efectuado en el Capítulo V de este documento, son aquellos que 
obtuvieron un mayor valor de importancia (VIM), haciendo la aclaración que no se 
identificó ninguno que tenga un nivel significativo, mismos que se enlistan a 
continuación: 

 Aumento en la suspensión de partículas 
 Contaminación ambiental  

 Reducción de la calidad del paisaje 

 Introducción de especies no nativas o invasivas en las jardineras. 

Por lo anterior se puede prever que se presenten los siguientes problemas 
ambientales: 

a) Contaminación del suelo y agua por el mal manejo de residuos. Esto modificaría 
las condiciones del ambiente de manera negativa, generando afectación a la 
flora y fauna de la laguna, modificando lo procesos biológicos en el área cercana 
al proyecto. 

b) Daño en la biodiversidad por introducción de especies exóticas invasivas.  

c) El aumento en la suspensión de partículas generaría contaminación atmosférica 
en la zona y además generaría molestia en los vecinos debido a que la 
dispersión podría afectar a los transeúntes del lugar. 

d) La suma de las situaciones anteriores generaría el detrimento de la calidad 
paisajística del lugar.  

e) Los departamentos se construyen en apego al instrumento de regulación de uso 
de suelo vigente, el cual es resultado de un diagnóstico socio ambiental, por lo 
ya consideró este crecimiento de los servicios municipales y señala las 
densidades máximas en el municipio.  

f) Sin medidas de mitigación las emisiones y los residuos no tendrían un manejo 
adecuado y causarían contaminación no solo en el predio sino en los lotes 
colindantes, los residuos sólidos se dispersarían atrayendo fauna nociva, con 
un paisaje sucio y desordenado.  

g) No se contaría con sanitario para los trabajadores los cuales tendrían que 
buscar un lugar a cielo abierto causando malos olores y contaminación del suelo 
u agua.  
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h) Al no humedecer los restos de la demolición y los materiales de construcción 
los polvos se incrementarían afectando a los vecinos.  

 

Para el desarrollo de este escenario se consideran la misma tendencia de desarrollo 
en el sistema ambiental y los mismos impactos que fueron indicados en apartados 
anteriores, pero analizándolo a la luz de las medidas de mitigación propuestas: 

a) No se presenta contaminación del suelo y agua subterránea dado que en todas 
las etapas del proyecto se da un correcto manejo a los residuos.  

b) Se utilizan los contenedores y sanitarios portátiles que se proponen como parte 
de este documento, por tanto, la disposición final se hace en condiciones de 
seguridad y con mínimos impactos al ambiente. 

c) El aumento en la suspensión de partículas se previene ya que se humedecerán 
las áreas, se instalarán tapiales y además se trabajará de manera ordenada.  

d) Las pláticas con los trabajadores evitan que estos respeten la flora y fauna del 
lugar y que se promueva la higiene y seguridad en la obra.  

e) El mantenimiento periódico de las instalaciones de los departamentos evita que 
existan fugas de agua, que el gasto de energía sea el mínimo en los equipos, 
que los contenedores y el parea se encuentre limpia. 

f) Contar con contenedores para la separación de residuos como parte del 
reglamento de condóminos permite aumentar los residuos sólidos que se van a 
reciclaje. 

 

 

Isla Mujeres seguirá en crecimiento, y si no se desarrolla este proyecto en el sitio, que 
sea compatible con el uso de suelo autorizado.  

El desarrollo del proyecto se ajusta al uso de suelo autorizado, se conecta a los 
servicios municipales y se ejecutará con las medidas de mitigación que impiden la 
generación de contaminantes. 

No hay afectaciones a la biodiversidad del SA.   
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La propuesta de proyecto que se somete a evaluación es aquella que cumple los 
instrumentos de regulación de uso de suelo y a la autorización que emitió el 
ayuntamiento de Isla Mujeres. 

 El proyecto ocupa las superficies que han sido afectadas con anterioridad y se 
cumple con la superficies permeables e impermeables.   

 

Se observa que el proyecto se ubica en un sistema ambiental que se encuentra 
urbanizado y únicamente se quedan relictos de manglar en la barra de arena de la 
Laguna Makax. Isla Mujeres se encuentra completamente transformada y los 
instrumentos de regulación del uso de suelo proyectan aun un crecimiento en el 
número de cuartos, ahora se están desarrollando departamentos para el creciente 
turismo residencial o turismo que busca departamentos por días.  

En resumen, se puede decir que el proyecto. 

a) No alterara ecosistemas originales, o daña alguna población silvestre de flora o 
fauna del sistema ambiental. 

b) Los materiales y procesos de construcción utilizados son los comunes en el 
sistema ambiental para proyectos de esta índole, por lo que se tienen 
antecedentes que las características propuestas son compatibles con los 
procesos biológicos que aún se mantienen en el sistema ambiental. 

c) No contraviene a los instrumentos de política ambiental, por lo tanto, se tiene la 
certeza que se han considerado acciones o medidas acordes con el desarrollo 
planteado para la región y la protección de sus ecosistemas. 

d) Se proponen medidas y programas para prevenir o mitigar los impactos 
ambientales más relevantes, con lo cual se disminuye la afectación al sitio 
donde se desarrollará y en consecuencia al sistema ambiental en que se inserta 

  



 

 140 Manifestación de impacto ambiental, 
particular, sin riesgo 

 

 

Para la elaboración de los diversos planos presentados en los capítulos que integran 
este estudio, se utilizaron los programas y AutoCAD 
2015; cuyas coordenadas se encuentran proyectadas en unidades UTM (Universal 
Transversal de Mercator), que a su vez se encuentran referidas al Datum WGS 84, 
dentro de la Zona 16Q, Norte, de la República Mexicana.  

De igual manera se utilizaron los datos vectoriales del Instituto Nacional de Estadística 
Geografía e Informática (INEGI) y de la Comisión Nacional para el Uso y Conocimiento 
de la Biodiversidad (CONABIO), a escalas 1:1000000 y 1:250000. 

 

Las fotos que enriquecen los textos descritos en el presente manifiesto fueron tomadas 
a través de una cámara digital marca Canon 7D Mark II, con una resolución máxima 
de 23.2 megapíxeles efectivos. 

 

Todas las coordenadas presentadas en los diversos capítulos que integran el presente 
documento fueron recabadas a través de un geoposicionador satelital (GPS) de la 
marca Garmin, modelo 64s map. Las coordenadas se presentan con proyección en 
unidades UTM (Universal Transversal de Mercator), que a su vez se encuentran 
referidas al Datum WGS84, dentro de la Zona 16Q, Norte, que corresponde a la 
República Mexicana. 
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