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

l.I  Proyecto

l.1.I  Nombre del proyecto

ALUX 33

I.1.2  Ubicacion del proyecto

El proyecto se ubica en la Calle Cozumel, Supermanzana 01, Manzana 13, Lote 02, Municipio
de Puerto Morelos, Localidad Puerto Morelos en el estado de Quintana Roo.
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Figura 1. Ubicacion del proyecto Alux 33 en la localidad de Puerto Morelos, se observa el muelle de
carga en la misma calle.

I.1.3  Tiempo de vida util del proyecto

Se proyecta que la vida util del proyecto sea mayor a los 99 anos con un adecuado programa
de mantenimiento, restauracion y renovacion de equipos. Para la etapa de preparacion y
construccion se solicitan 30 meses.
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.2 Promovente
[.2.1 Nombre o razon social

ESTRATEMEX ESTRATEGIAS MEXICANAS DE NEGOCIOS, ESPECTACULOS Y
TECNOLOGIAS, S.A. DE C.V.

1.2.2  Registro federal de contribuyentes

EEM200429PR9

.2.3 Nombre y cargo del representante legal

C. . DIEGO MIGUEL GOMEZ HENRIQUEZ, Administrador Unico.

.24 Direccion del promovente o de su representante legal

.3 Responsable de la elaboracion del estudio de Impacto Ambiental
[.3.  Nombre del responsable técnico del estudio

Biol. Roméan Briones Cadena,
colaborador Francisco Daniel Cauich Guillén

1.3.2  Registro federal de contribuyentes

[.3.3  Direccion del responsable técnico del estudio

]
Telce !

.3.4  Presentacion de la documentacion legal

Se anexa a la MIA-P (ver anexos documentales)

e El acta constitutiva de la empresa ESTRATEMEX ESTRATEGIAS MEXICANAS DE
NEGOCIOS, ESPECTACULOS Y TECNOLOGIAS, S.A. DE C.V.

e El poder notarial de la representante legal.

e (Carta de uso de suelo emitida por el Municipio de Puerto Morelos.
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I DESCRIPCION DEL PROYECTO

lIl.1  Informacion general del proyecto

[Il.1.1 Naturaleza del proyecto

El proyecto pertenece al sector inmobiliario, pretende la construccion de un edificio de 44
departamentos minimalistas (tipo estudio) con acabados de alta calidad que se adecua a la
demanda de viviendas minimalista de una a 2 habitaciones. Al ubicarse en una localidad
turistica se proyecta que los departamentos funcionan como segundas residencias, o
residencias temporales, por lo que se clasifica como un proyecto residencial — turistico.

Por departamento minimalista se refiere a un departamento de una sola habitaciéon con un
bafio completo, en la habitacién se ubica la cama y una pequefia cocineta, por lo que se
proyectan para un habitante.

La presenta Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular, tiene el objetivo de dar
cumplimiento a lo sefalado por la PROFEPA en la resolucion administrativa No. 0025/2024,
EXPEDIENTE: PFPA/29.3/2C.27.5/0067-2022 en MATERIA: IMPACTO AMBIENTAL, que
sefala en el Considerando IX numeral TRES que establece que se deberd incluir en la MIA-P
la descripcidn de las obras sancionadas:

IX.- Con fundamento en lo dispuesto en el articulo 66 fraccion XlII del Reglamento Interior de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, vigente y articulo 769 de la Ley General
del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, asi como en el articulo 57 y 58 parrafo
primero del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente
en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, en virtud del incumplimiento a la legislacion
ambiental que se verificé y de que no fueron desvirtuadas las irregularidades cometidas con
motivo de la substanciacion del procedimiento que nos ocupa, se ordena a la persona moral
denominada ESTRATEMEX ESTRATEGIAS MEXICANAS DE NEGOCIOS, ESPECTACULOS
Y TECNOLOGIAS, S.A. DE C.V., el cumplimiento de las medidas correctivas siguientes:

UNO.- Debera abstenerse de continuar con cualquier obra o actividad adicional a las que llevo,
a cabo, en el predio ubicado en las coordenadas de referencia en proyeccion UTM 16 Q,
X:512371.35865, Y=2305010.6357; X:512376.8877, Y:2305003.3162; X:512379.2447,
Y=2305000.2024; X:512340.5779, Y:2304968.5026; X:572332.8897, Y:2304978.8359;
X:512366.0394, Y:2305007.8162 con referencia al DATUM WGS84, Region 16, Meéxico,
localidad de Puerto Morelos, Municipio de Puerto Morelos, Estado de Quintana Roo, las cuales
fueron circunstanciadas, en el acta de inspeccion numero PFPA/29.3/2C.27.5/0067-2022 de
fecha veintiséis de diciembre de dos mil veintidds, sin que previamente cuente con la autorizacion
0 exencion en materia de impacto ambiental correspondiente, emitida por Autoridad Federal
Normativa Competente. (PLAZO DE CUMPLIMIENTO: Inmediato a partir de la notificacion de la
presente resolucion).

DOS.- Debera restaurar el sitio a como se encontraba antes de llevar a cabo las construcciones,
obras y actividades que se desarrollan en el predio ubicado en las coordenadas de referencia en
proyeccion UTM 16 Q, X:512371.3565, Y=2305010.6357; X:512376.8877, Y:2305003.3162;
X:512379.2447, Y=2305000.2024; X:512340.5779, Y:2304968.5026; X:512332.8897,
Y:2304978.8359; X:512366.0394, Y.2305007.8162 con referencia al DATUM WGS84, Region
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16, México, localidad de Puerto Morelos, Municipio de Puerto Morelos, Estado de Quintana Roo,
dentro de una superficie total de 664.00 metros cuadrados, caracterizada por un ecosistema de
vegetacion de manglar, con presencia de ejemplares de Mangle blanco (Laguncularia racemosa)
¥ Mangle rojo (Rhizophora mangle), dichas especies que se encuentran listadas en la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion ambiental-Especies nativas de México
de flora y fauna silvestres- Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusion
0 cambio-Lista de especies en riesgo y su Modificacion del Anexo Normativo Il publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2019 y FE de erratas a Modificacion del
Anexo Normativo Ill, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010,.publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 04 de marzo de 2020, bajo
la categoria de amenazadas (A), misma superficie dentro de la cual durante el recorrido realizado
por el personal de inspeccion se encontré lo siguiente: 1.- TERRAPPLEN: Este terraplén se
observa con residuos de materiales como relleno de piedra caliza y nivelada con materia de
sascab con cerca perimetral de malla ciclonica y soportes de estructuras metalicas de 2.00
metros de alto en sus costados lado oeste y norte del predio visitado, sobre la superficie de
terraplén se observa crecimiento de vegetacion oportunista (principalmente zacate cadillo o
higuerilla), dicho terraplén ocupa una superficie total de 664.00 metros cuadrados en un
ecosistema de vegetacion de manglar, lo anterior de acuerdo a lo circunstanciado en el acta de
inspeccion numero PFPA/29.3/2C.27.5/0067-2022 de fecha veintiséis de diciembre de dos mil
veintidos, que se realizé con la finalidad de constatar se estuviera dando cumplimiento con la
legislacion ambiental que se verifico, para lo cual se carecia de la autorizacién en materia de
impacto ambiental expedida por la Autoridad Federal Normativa Competente. (PLAZO DE
CUMPLIMIENTO: Noventa dias habiles contados a partir del dia habil siguiente a aquel en que
surta efectos la notificacion de la presente resolucion).

TRES.- En el caso de tener interés ene la continuidad y permanencia de las construcciones, obras
y actividades que se desarrollan en el predio ubicado en las coordenadas de referencia en
proyeccion UTM 16 Q, X:512371.3565, Y=2305010.6357; X:512376.8877, Y.2305003.3162;
X:512379.2447, Y=2305000.2024; X:512340.5779, Y:2304968.5026; X:512332.8897,
Y:2304978.8359; X:512366.0394, Y:2305007.8162 con referencia al DATUM WG584, Region
16, México, localidad de Puerto Morelos, Municipio de Puerto Morelos, Estado de Quintana Roo,
dentro de una superficie total de 664.00 metros cuadrados, caracterizada por un ecosistema de
vegetacion de manglar, con presencia de ejemplares de Mangle blanco (Laguncularia racemosa)
¥ Mangle rojo (Rhizophora mangle), dichas especies que se encuentran listadas en la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010. Proteccion ambiental-Especies nativas de México
de flora y fauna silvestres- Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusion
0 cambio-Lista de especies en riesgo y su modificacion del Anexo Normativo Ill, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 14 de noviembre de 2019, y FE de erratas a la Modificacion del
Anexo Normativo Ill, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 04 de marzo de 2020, bajo
la categoria de amenazadas (A). misma superficie dentro de la cual durante el recorrido realizado
por el personal de inspeccion se encontrd lo siguiente: 1.- TERRAPLEN: Este terraplén se
observa con residuos de materiales como relleno de piedra caliza y nivelada con materia de
sascab con cerca perimetral de malla ciclonica y soportes de estructuras metalicas de 2.00
metros de alto en sus costados lado oeste y norte del predio visitado, sobre la superficie de
terraplén se observa crecimiento de vegetacion oportunista (principalmente zacate cadillo o
higuerilla), dicho terraplén ocupa una superficie total de 664.00 metros cuadrados en un
ecosistema de vegetacion de manglar, lo anterior de acuerdo a lo circunstanciado en el acta de
inspeccion numero PFPA/293/2C.27.5/0067-2022 de fecha veintiséis de diciembre de dos mil
veintidos, que se realizd con la finalidad de constatar se estuviera dando cumplimiento con la
legislacion ambiental que se verificd, debera sujetarlas al procedimiento de evaluacion del
impacto ambiental, a fin de obtener la debida autorizacion en materia de impacto ambiental para
la operacion del proyecto, expedida por la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
en términos de lo previsto en los articulos 28 de la Ley General del Equilibrio Ecologico y la
Proteccion al Ambiente; y 5 del Reglamento de dicha Ley en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental.
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En ese orden de ideas, y para posibilitar la obtencion de la autorizaciéon en materia de Impacto
Ambiental, se le otorga, al inspeccionado un término de 10 dias habiles de conformidad con el
articulo 32 la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, contados a partir de que surta efectos
la notificacion de la presente resolucion, a efecto de someterse al procedimiento de evaluacion
de impacto ambiental respecto a la operacion de las obras y actividades citadas, atendiendo lo
previsto en el articulo 57 del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la
Proteccion al Ambiente en materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, mismo que debera dar
aviso por escrito a esta Oficina de Representacion de Proteccion Ambiental, de la Procuraduria
Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, en el término concedido a
afecto de manifestar su pretension.

Lo anterior a efecto, de que, en su caso, le sea otorgada la autorizacion respectiva, para lo cual
se le concede un plazo de 70 dias posteriores a la presentacion de dicha manifestacion, con la
salvedad de que si la emision de la resolucion de evaluacion del impacto ambiental se retardara,
0 se acordara a alguna ampliacion de plazo durante tal procedimiento, debera acreditarlo ante
esta autoridad.

Asimismo, la inspeccionada tendra la obligacion de que al momento de presentar su
manifestacion de impacto ambiental, en el capitulo de descripcion del proyecto, debera indicar a
detalle todas las obras o actividades realizadas con anterioridad a la inspeccion respectiva y que
hubiesen sido sancionadas en la presente resolucion administrativa, asi como también debera
senalar las medidas de restauracion impuestas como medidas correctivas por esta autoridad en
la presente resolucion, para que asi se establezca el ambito situacional del ecosistema, en virtud
de la ejecucion de dichas medidas.

La medida numero DOS quedara suspendida y, en su caso, no sera ejecutada, en cuanto el
inspeccionado obtenga su autorizacion de impacto ambiental sefialada.

En caso de no obtenerse la autorizacion de impacto ambiental, se procedera inmediatamente a
la ejecucion y cumplimiento de la medida de restauracion sefialada con el numero DOS del
presente apartado, en los términos establecidos en el mismo.

Al respecto y con el fin de dar cumplimiento a las resoluciones de PROFEPA, se ingresa la
presente Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad particular (MIA-P) para construir el
proyecto de un edificio condominal de departamentos minimalistas, sobre la superficie que fue
sancionada por la PROFEPA.

e La PROFEPA de acuerdo con lo mencionado en el Considerando VII, sanciond por
violentar el articulo 28 primer pérrafo fracciones VIl y X de la Ley General de Equilibrio
Ecolégico y Proteccién al Ambiente (LGEEPA) y articulo 5 primer parrafo. Incisos o)
fraccion Il 'y R) fraccién | de su Reglamento en Materia de Impacto Ambiental (REIA).

e Las actividades que se realizaron y que sancion6 PROFEPA consisten en la limpieza del
predio que se encontraba cubierto de algunos residuos sélidos y nivelacion del predio. El
predio se adquirié en el 2022, sin cobertura arbdrea, como se observa en la siguiente
imagen el predio presentaba pastos y herbaceas y suelo cubierto de arena.

e Una vez que se limpié se comenzaron los estudios de mecanica de suelos. El terraplén
de material pétreo ya existia en el sitio del proyecto como se observa en las imagenes:
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Figura 2. Se observa en las imagenes tomadas del estudio de mecanica de suelo realizado en
diciembre de 2022 que el predio luce con vegetacién de pasto, y hierba no hay cobertura arbérea. (Ver
en Anexos)

e Sibien enlos alrededores del predio se llegan a ver ejemplares aislado de mangle, esto
no representan ya un ecosistema de humedal — manglar, se encuentran rodeados de
areas urbanas. El humedal que se desarrolla al oeste del Boulevard nifios Héroes, no fue
la actual propietaria quien lo retiro, sin embargo, al no contar con la autorizacion para el
cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental fue sancionada.

e Cabe sefalar que el predio consta de 649.61 m? de superficie, la PROFEPA menciona
una superficie de 664 m?, este estudio se limita a la solicitud de la autorizacion en materia
de impacto ambiental para la superficie del predio 649.61 m2.

[I.1.2 Seleccion del sitio

El sitio se seleccion6 considerando los siguientes puntos:

e Que se ubica en la localidad de Puerto Morelos el cual cuenta con una alta plusvalia por
la belleza escénica que ofrece.

e El uso de suelo es habitacional.

e El predio no cuenta con vegetacion arbérea.
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e Se ubica en un area urbanizada con los servicios municipales basicos como es el servicio
de agua y alcantarillado, energia eléctrica, recoleccion de residuos sélidos urbanos y
vialidades.

e Se cumple con lo impuesto por PROFEPA en la resolucion administrativa No. 0025/2024,
EXPEDIENTE: PFPA/29.3/2C.27.5/0067-2022 en MATERIA: IMPACTO AMBIENTAL

[.1.3  Ubicacion fisica del proyecto y planos de localizacion

El proyecto se ubica en la localidad de Puerto Morelos en la se ubica en la Calle Cozumel,
Supermanzana 01, Manzana 13, Lote 02, Municipio de Puerto Morelos, Localidad Puerto
Morelos en el estado de Quintana Roo.

Figura 3. Microlocalizacion del predio en la localidad de Puerto Morelos.

Las coordenadas del poligono del predio se especifican en la siguiente tabla (Coordenadas en
sistema UTM, datum WGS-84, zona 16).

Tabla 1. Coordenadas del predio Alux 33.

Vértice Coordenadas
X | Y
1 512371.357 2305010.536
2 512379.245 2305000.202
3 512340.578 2304968.503
4 512332.690 2304978.836

La superficie del predio es de 649.61 m?

Se anexa el plano topografico en autocad y .pdf.
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Figura 4. Plano con coordenadas del poligono que conforma el predio del proyecto.
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ll.1.4 Inversidon requerida

Se estima que la inversion para la preparacion y construccion del proyecto es de _

[I.1.5 Dimensiones del proyecto

El predio tiene una superficie de 649.61 m?

Las superficies del predio se desglosan a continuacion:

Tabla 2. Superficie de aprovechamiento, permeable e impermeable del proyecto.

Concepto Superficie Porcentaje %
Superficie de desplante (edificacion) 430.24 66%
Superficie de aprovechamiento PLANTA BAJA 536.87 83%

(estacionamiento y acceso)
Superficie permeable (jardineras y acceso y

estacionamiento de adopasto o material 219.37 34%
permeable)
Superficie del predio 649.61 100%

Se observa que el 17 % de la superficie de aprovechamiento forma parte de la superficie
permeable del proyecto, corresponde al estacionamiento y acceso al acceso al predio donde
se utilizaran materiales permeables como adoquin y concreto permeable.

El restante 13% son areas verdes (jardineras) con vegetacién ornamental arbustiva que se
ubica alrededor de la edificacion.

AREA LIBRE PARA VENTILACION
219.37 m2

HUELLA DEL EDIFICIO s
430,24 m2 RS

Figura 5. Desplante de la edificacion, y area alrededor del edificio que permanecera permeable.

La superficie de construccion y numero de departamentos minimalista tipo estudio por nivel se
desglosa en la siguiente tabla, donde se advierte que la suma de las construcciones
contemplando todos los niveles es de 3,265 m2.
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Tabla 3. Superficies desglosadas por nivel y por uso del proyecto Alux 33.

Circulaciones

Nivel NL:m_Iero il Amenicziades Habitable y Area comin Terraza izl o
viviendas m m? Construccion

Azotea 0 (Deck) 74.61 0.00 0.00 0.00 74.61

Deck

6to Nivel 8 0.00 324.09 63.50 70.00 457.59

5to Nivel 7 0.00 283.10 63.50 60.00 406.60

4to Nivel 7 0.00 283.10 110.00 60.00 453.10

3er Nivel 8 0.00 324.09 70.00 70.00 464.09

2do Nivel 8 0.00 324.09 70.00 70.00 464.09

1er Nivel 6 52.91 243.28 57.09 55.00 408.28

Planta baja 0 0.00 0.00 536.87 0.00 536.87
estacionamiento

Sub Total 44 127.52 1781.75 970.96 385.00 3,265.23

Total de construccion para el COS. 2,728.36

Es de senalar que la construccion en la azotea es un deck, por lo que no se considera para el
calculo del coeficiente de ocupacion del suelo (COS), asi como tampoco el estacionamiento
en la planta baja, conforme se especifica en el Reglamento de Construccion para el
Municipio de Puerto Morelos del Estado De Quintana Roo1:

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es de:

Superficie del predio/

COS= Superficie de desplante
COS= 272 _ 0.7 = 70%
649.61

Coeficiente de uso del suelo (CUS)

Superficie del predio/

CUS=
Superficie de construccion
454.73
=——=_-07
COS 2,728.36 0

Los departamentos minimalistas tipo estudio tienen 48 m? de superficie:

1 ARTICULO 7. La superficie construida maxima permitida en los predios sera la que se determine de acuerdo con las
intensidades de uso del suelo y densidades maximas establecidas en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion y sus Programas Parciales en funcion de los siguientes rangos:

. Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es el factor que multiplicado por el area total de un lote o predio determinaré la
maxima superficie de desplante de la construccion.

Il. Coeficiente de uso de suelo (CUS) es el factor que multiplicado por el area total del lote o predio determina la maxima
superficie construida que puede tener la edificacion en el lote.

Para efectos de este articulo, las areas de estacionamiento cubiertas contaran como superficie construida pero no afectaran
a los coeficientes COS y CUS.

Ultima modificacion publicada en el Periddico Oficial del Gobierno Estado de Quintana Roo, de fecha de 30 de octubre de
2020. (https://lwww.puertomorelos.gob.mx/publica.php)

14



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular ALUX 33

Figura 6. Esquema que ejemplifica la distribucion de espacios en un departamento minimalista
pensado para que lo habite 1 persona.

[1.1.6 Uso actual de suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto y en sus
colindancias

El proyecto se ubica en el centro urbano de Puerto Morelos, en la misma calle que conduce al
muelle de carga de Puerto Morelos, por lo que se observa en el predio colindante al sur un
almacén de contenedore de carga, y al norte un bar cuyo concepto son los contenedores.

Figura 7. Se observa el uso de suelo en los alrededores del predio, se observa la zona urbanizada de
Puerto Morelos cuyo limite al oeste es el manglar.

Como todo destino turistico, Puerto Morelos esta en crecimiento y se observan nuevas
construcciones de hoteles, departamentos y comercios en los alrededores del predio.
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[I.1.7 Urbanizacidn del area y descripcion de servicios requeridos

El proyecto se ubica en el centro urbano de Puerto Morelos, en la misma calle que conduce al
muelle de carga de Puerto Morelos, por lo que se observa en el predio colindante al sur un
almacén de contenedore de carga, y al norte un bar cuyo concepto son los contenedores.

La localidad cuenta con servicio de energia eléctrica a cargo de la CFE, de agua potable y
drenaje por parte de CAPA, el drenaje pluvia y el servicio de recoleccién de residuos solidos
urbanos por parte de la direccidén de servicios municipales.

Se anexa la factibilidad emitida por la CFE y por CAPA, Anexos técnicos en formato digital.

Il.2  Caracteristicas particulares del proyecto
[1.2.1 Programa General de Trabajo

[1.2.2 Preparacion del sitio

El predio actualmente ya se encuentra nivelado, las construcciones se realizaran sobre el
terraplén existente.

e Se colocara un sanitario portatil para los trabajadores que no rebasan los 15
trabajadores.

e Se colocaran contenedores de 200 | para el acopio de los residuos sélidos urbanos y
manejo especial como son los restos de los materiales de construccion.

e Se colocara un almacén de materiales

[1.2.3 Descripcion de obras y actividades provisionales del proyecto

Las obras provisionales se colocaran
en el sitio de estacionamiento a fin de
que se deje libre el area de desplante
del edificio.

Figura 8. Ubicacién de las obras
provisionales (sanitario y almacén).
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[1.2.4 Etapa de construccion

Descripcidn del Sistema Estructural

La cimentacién del edifico estd basada en una reticula de contra trabes de concreto armado,
dados y pilas de concreto ya que el terreno se localiza en una zona cuyo manto resistente se
encuentra debajo de los 10 m de profundidad.

Para definir la cimentacién se realizé el estudio de mecanica de suelos (Anexo a), cuyos
resultados mencionan:

Tipo de cimentacion propuesta:

De acuerdo con los resultados obtenidos de los sondeos exploratorios realizados, la
conclusion es que, la cimentacion mas viable y eficiente sera por medio de PILAS DE
CIMENTACION COLADAS IN SITU, empotradas en el estrato de roca caliza sana.

Dicha cimentacion debera ser desplantada a una profundidad de entre 14.00 y 20.00 m,
tomando el nivel de brocal de sondeo como nivel +0.00, esta profundidad puede presentar
variaciones en funcién de la localizacién de estratos de menor compacidad, por lo cual se
determiné una profundidad de desplante para cada sondeo realizado en el area en estudio. Es
importante mencionar que, las pilas de cimentacion coladas in situ siempre demandan un gran
volumen de concreto, generalmente existe un desperdicio del 35% y 65% de aprovechamiento
de acuerdo al volumen promedio, no obstante cuando se tienen pilas y ademes metalicos para
protegerlas de las cavidades, el volumen suele incrementarse hasta en un 100% o mas, debido
a la presencia de roca porosa y cavidades, en este proyecto en particular y derivado de
experiencias en proyectos anteriores, consideramos que, un porcentaje de sobre volumen del
100% sera el adecuado, debido a la presencia de grandes espesores de roca sahcabosa y
cavidades que deberan ser encofradas.

Las pilas coladas in situ, ofrecen una mayor capacidad de carga y pueden fabricarse de mucho
mayor diametro, siempre y cuando se lleve a cabo un proceso de construccién efectivo, no
obstante, la integridad de estas pilas siempre conlleva a un grado de incertidumbre al momento
de llevarlas a la practica, por la pérdida excesiva del concreto durante el mismo colado de ella.

Procedimiento para el colado de pilas de cimentacion

1.-CONCRETOS EI concreto premezclado por usar sera puzolanico debera cumplir con las
especificaciones de la ASTM se recomienda concreto con una relacién agua cemento de
maxima de 0.45 de adicionado con impermeabilizante integral.

2.-PERFORACION Se deberan seleccionar los métodos constructivos que garanticen la
localizacién precisa de la perforacion para pilas, su veracidad, que el suelo adyacente a la
excavacion no se altere mayormente y que se obtenga un agujero limpio, que tenga y conserve
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las dimensiones de proyecto en toda su profundidad. Se debe evitar en lo posible la sobre
excavacion del terreno.

Construccioén y acabados

En planta baja se disefia a base de marcos rigidos de concreto armado en el area de
estacionamiento y en la parte posterior a base de muros de carga.

En los pisos superiores se tienen contemplados marcos rigidos de concreto y muros de carga
de concreto reforzado.

Por lo que respecta a las losas de los entrepisos estas se realizaran con sistemas mixtos, A-
losas reticulares armadas de acero y concreto, B- losas de concreto armado reforzado con
doble amado y C- con sistema de viguetas y bovedillas de hormigon y capa de compresién de
5 cm. con malla electrosoldada.

Lista de acabados

MUROS

Muros exteriores pintura para intemperie color blanco jicama Comex.

- Muros exteriores pintura para intemperie color gris lapicero Comex.

- Muros interiores pintura color blanco hueso Comex.

- Macetas en fachada con loseta tipo madera sweden tobacco Interceramic.
- Muros en regaderas con marmol santo tomas

- Muros en nichos con marmol negro

- Muros de concreto enduelado.

- Muros de Tablaroca de 10 cm con canaletas y panel de yeso acabado segun
planos.

PISOS
- Piso del estacionamiento, recepcion y pasillos es de cemento pulido.
- Pisos andadores de estacionamiento y azotea en cemento acabado lavado fino.
- Piso general en departamentos tipo es de marmol travertino.

- Piso bafos en departamentos tipo loseta simulacion madera sweden tobacco
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Piso de plataforma departamento tipo A es de loseta simulacién madera sweden
tobacco.

Pisos en regaderas con loseta tipo madera sweden tobacco
Pisos en areas de servicio en cemento con acabado pulido.

Pisos en terrazas de concreto enduelado

ALBERCA con veneciano color obsidiana y marmol gris santo tomas de 10x10cm

COCINAS

Interiores de pino con barniz de poliuretano acabado tzalam semi mate
Puertas y caras visibles de madera tzalam color natural acabado semi mate
Cubiertas de granito sesame black.

Las cubiertas de las cocinas de la azotea son de granito negro san Gabriel y el mueble
de encino con barniz de poliuretano color wengue acabado semi mate.

CARPINTERIA

Puertas de acceso en triplay de madera de tzalam color natural acabado semi mate
Puertas y closet con triplay madera de tzalam color natural y bastidores de pino.

Muebles de bafio de triplay de tzalam con barniz de poliuretano color natural acabado
semi-mate y bastidores de encino color wengue semi mate y cubiertas de marmol
santo tomas.

CANCELERIA

11.2.5

Cancelaria de PVC color negro serie 2000 topvent o similar y cristal filtrasol de 6 y 9
mm.

Plafones falsos con canaletas de aluminio con tabla yeso color blanco.

Plafones falsos con canaletas y refuerzos para recibir madera y detalles.

Etapa de operacion y mantenimiento

Una vez concluida la obra se comenzaran a entregar los departamentos minimalistas, se
contara con un reglamento de conddéminos el cual seré parte de los contratos de compraventa.

19



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular ALUX 33

Tras la entrega de todos los departamentos, serna los condéminos los que se quedaran a
cargo del mantenimiento y operacion de los departamentos, generalmente se contrata una
empresa externa que da mantenimiento y entre todos los condéminos lo pagan.

En este caso la promovente cedera los derechos y obligaciones de la autorizacion en materia
de impacto ambiental a la asociacion de conddminos, quienes seguiran entregando los
informes de seguimiento de Términos y condicionantes ante las autoridades competentes
(SEMARNAT y PROFEPA).

[1.2.6 Descripcion de obras asociadas al proyecto

El proyecto no tiene obras asociadas, el proyecto consiste en la edificacion de los
departamentos y su conexion a los servicios municipales que ya se encuentran a pie de calle.

[1.2.7 Etapa de abandono del sitio

No se proyecta el abandono del predio, los departamentos pasan a ser propiedad privada y
los propietarios son responsables de su mantenimiento, y restauraciones para que su
patrimonio no disminuya de valor.

[1.2.8 Generacion, manejo y disposicion de residuos solidos, liquidos y emisiones
a la atmosfera e Infraestructura para el manejo y disposicion adecuada de
los residuos

ETAPA DE CONSTRUCCION
Residuos solidos

Durante la construccién se generaran residuos que se generan por las sobras de los materiales
de construccion y por los residuos que se generan por los trabajadores que llamaremos
domesticos.

Para el manejo de los residuos domeésticos: Se contara con 2 contenedores uno para residuos
no reciclables, y otro para residuos reciclables como son el PET, las latas, y otros plasticos,
los cuales se acopiaran para ser trasladados cada semana a centros de acopio en el municipio.

Los residuos organicos y los no reciclables, como el unicel y paquetes de comida, generados
principalmente como restos de los alimentos que consumiran los trabajadores de la obra, se
almacenaran en un contenedor con bolsa y tapa para evitar la proliferacion de fauna nociva
(Ratas, cucarachas, etc.) o que llegue la fauna silvestre (Coaties, iguanas, etc.). Estos seran
recolectados por el servicio municipal que pasa por el predio 3 veces a la semana.
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Residuos sanitarios

Para los residuos sanitarios se contara con 1 sanitario portatil por cada 15 trabajadores, a
los cuales se le dard mantenimiento diario a fin de evitar malos olores tomando en cuenta que
el predio se ubica en la zona urbana de Puerto Morelos y no se pretende incomodar a los
Vecinos.

Emisiones a la atmosfera

La emisién de los gases de efecto invernadero (GEI) que se generaran seran producto de la
maquinaria para las excavaciones y los vehiculos que transportan el material se verificaran de
forma visual, se solicitara a los contratistas que sus equipos funcionen de forma adecuada.

ETAPA DE OPERACION
Residuos sélidos

La operacioén de los departamentos generara residuos urbanos como son resto de alimentos,
empagques de alimentos e insumos de higiene y limpieza, asi como los restos comunes de una
vivienda.

Si en cada departamento habita una persona los residuos sélidos maximos a producir se
calculan para 44 personas:

Tabla 4. Cantidad estimada de residuos soélidos urbanos

Kg/dia/persona 44 personas 365 dias
1.2 52.8 kg/dia 19 mil kg/afo

Reciclables o valorizables. En el estacionamiento se contara con los cuartos para residuos,
se contara con 2 espacios residuos organicos y no reciclables y residuos reciclables o
valorizables para que la empresa que se contrate para la administracion del condominio se
haga cargo de que sean recolectados por una empresa autorizada para el acopio de residuos
reciclables.

Organicos, sanitarios y no reciclables. Los residuos organicos y no reciclables se
dispondran para ser recolectados por el servicio municipal.

Se calcula que los residuos de manejo especial como pueden ser por su volumen los aparatos
eléctricos que dejen de funcionar, se entregaran a centros de acopio en Puerto Morelos, o en
las campanas que organiza el municipio, ya seran responsabilidad de cada residente.
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Para el manejo de los residuos solidos se contara en el area 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 categorias:

1. Residuos organicos

2. Residuos inorgénicos no reciclables

3. PET, latas y plasticos varios

4. Vidrios.
La empresa que se contrate para la administracion se encargara de contactar a los centros de
acopio y los organicos e inorganicos no reciclables seran recolectados por el servicio
municipal.

Aguas residuales

Para la etapa de operacion el proyecto se conectara a la red de drenaje municipal. El agua de
lluvia se dirigira hacia 2 pozos pluviales al interior del predio.

Si se requieren aproximadamente? de 200 a 400 litros por persona diarios y la capacidad
maxima del proyecto son 44 personas la demanda diaria a su maxima capacidad sera de 17.6
m? diarios y se calcula que dé estéa el 70 % de esta agua se va al drenaje municipal.

Figura 9. Ubicacién de los 2 pozos pluviales y el cuarto de basura.
Ruido
El ruido que se emita en la operacidn de los departamentos sera el de uso habitacional, en el

reglamento de conddminos se especificara que no se puede tener masica que perturbe a los
vecinos, ni en horario nocturno.

2
https://www.conavi.gob.mx/images/documentos/normateca/Guia%20del%20Us0%20Eficiente%20del%20Agua%20en%20De
sarrollos%20Habitacionales.pdf
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Emisiones a la atmosfera

Los principales GEIl que se generan son por el uso de gas LP en las cocinas que genera
metano, y por la combustién de los vehiculos de los residentes.

Aguas grises y negras3

Las aguas grises y sanitarias se dirigiran al sistema de drenaje municipal.

3 Aguas Grises: aguas servidas provenientes de las tinas, duchas, lavamanos, lavaplatos, maquinas
lavavajillas y lavadoras de ropa. Se excluyen las aguas negras. Aguas Negras: aguas
servidas provenientes de inodoros y urinarios, que contienen materia fecal y/u orina.
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Il VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS
APLICABLES EN MATERIA AMBIENTAL Y EN SU CASO CON LA
REGULACION DEL USO DEL SUELO.

I.I Leyes y reglamentos federales

l.1.1 Ley general del equilibrio ecologico y la proteccion al ambiente (LGEEPA)
y su reglamento en materia de impacto ambiental (REIA)4.

La legislacién ambiental de México tiene como eje rector la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Proteccion al Ambiente (LGEEPA), promulgada el 28 de enero 1988 (Ultima
reforma publicada DOF 01-04-2024), cuya inspeccion y fiscalizacion recae en la PROFEPA.

Las disposiciones de la LEEGPA son de orden publico e interés social y tienen por objeto
propiciar el desarrollo sostenible y establecer las bases para “garantizar el derecho de toda
persona a vivir en un medio ambiente sano para su desarrollo, salud y bienestar”.

Los articulos de la LGEEPA que son vinculantes con el proyecto son:

ARTICULO 28.- La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la
Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de obras y actividades que
puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin
de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente. Para ello, en los
casos en que determine el Reglamento que al efecto se expida, quienes pretendan llevar a cabo
alguna de las siguientes obras o actividades, requeriran previamente la autorizacion en
materia de impacto ambiental de la Secretaria:

VIl.- Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas;
IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteros
conectados con el mar, asi como en sus litorales o zonas federales. En el caso de actividades
pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estara a lo dispuesto por la fraccion Xll de este articulo;

El predio se ubica en un ecosistema costero se ubica en la barra de arena entre la zona marina
al este y el manglar al oeste:

Xl Bis.- Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjas
intermareales; los humedales costeros tales como las lagunas interdunarias, las lagunas
costeras, los esteros, las marismas, los pantanos, las ciénegas, los manglares, los petenes, los
oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables; los arrecifes de coral; los
ecosistemas formados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o

4 LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE. Ultima reforma publicada DOF 11-
04-2022.
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bentos y las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se localizan en la zona costera
pudiendo comprender porciones marinas, acuaticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a partir
de una profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m de elevacion.

La Secretaria, en colaboracion con las entidades federativas y los municipios, determinara la
zona costera nacional tomando en consideracion las interacciones fisiograficas y bioldgicas
particulares de la zona que se trate y la publicara en el Diario Oficial de la Federaciéon mediante
Acuerdo.

De acuerdo con el articulo 35 en la MIA se debe analizar los ordenamientos ecolégicos y la
normatividad ambiental vigente:

ARTICULO 35.- Una vez presentada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria iniciara
el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisara que la solicitud se ajuste a las formalidades
previstas en esta Ley, su Reglamento y las normas oficiales mexicanas aplicables, e integrara el
expediente respectivo en un plazo no mayor de diez dias.

Para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se
Sujetara a lo que establezcan los ordenamientos antes sefalados, asi como los programas de
desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico del territorio, las declaratorias de dreas naturales
protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables.

Asimismo, para la autorizacion a que se refiere este articulo, la Secretaria debera evaluar los
posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate,
considerando el conjunto de elementos que los conforman y no tnicamente los recursos que, en
Su caso, serian sujetos de aprovechamiento o afectacion.

El proyecto se vincula en el presente capitulo con el Programa de ordenamiento ecoldgico del
municipio de Benito Juarez, aun no se publica un instrumento de Ordenamiento Ecol6gico para
el Municipio de Puerto Morelos, asi como el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Puerto Morelos 2020-2030.

Una vez evaluada la MIA la autoridad emitird la resolucién correspondiente:

Una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria emitira, debidamente
fundada y motivada, la resolucion correspondiente en la que podra:

I.- Autorizar la realizacion de la obra o actividad de que se trate, en los términos solicitados;

Il.- Autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate, a la modificacion del
proyecto o al establecimiento de medidas adicionales de prevencion y mitigacion, a fin de que
se eviten, atenuen o compensen los impactos ambientales adversos susceptibles de ser
producidos en la construccion, operacion normal y en caso de accidente. Cuando se trate de
autorizaciones condicionadas, la Secretaria sefalara los requerimientos que deban observarse
en la realizacion de la obra o actividad prevista, o

Ill.- Negar la autorizacion solicitada, cuando:

a) Se contravenga lo establecido en esta Ley, sus reglamentos, las normas oficiales
mexicanas y demas disposiciones aplicables;

b) La obra o actividad de que se trate pueda propiciar que una 0 mas especies sean
declaradas como amenazadas o en peligro de extincion o cuando se afecte a una de dichas
especies, 0

c) Exista falsedad en la informacidn proporcionada por los promoventes, respecto de los
impactos ambientales de la obra o actividad de que se trate.
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La Secretaria podra exigir el otorgamiento de seguros o garantias respecto del cumplimiento de
las condiciones establecidas en la autorizacion, en aquellos casos expresamente sefialados en
el reglamento de la presente Ley, cuando durante la realizacion de las obras puedan producirse
darios graves a los ecosistemas.

El proyecto se ajusta a los instrumentos de regulacién ecoldgica y de uso de suelo, se
presentan los impactos ambientales que se pudieran generar por la construccidn y operacion
del proyecto, por lo que se concluye que el proyecto es viable de ser autorizado.

[1.1.2 Reglamento de la LGEEPA en Materia de Impacto Ambiental

En el Reglamento en Materia de Impacto Ambiental (REIA) (Ultima reforma publicada DOF 31-
10-2014) las actividades que requieren de cambio de uso de suelo y las que estan exentas se
mencionan de manera especifica:

Articulo 50.- Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o actividades,
requeriran previamente la autorizacion de la Secretaria en materia de impacto ambiental...

O) CAMBIOS DE USO DEL SUELO DE AREAS FORESTALES, ASI COMO EN SELVAS Y
ZONAS ARIDAS:

I. Cambio de uso del suelo para actividades agropecuarias, acuicolas, de desarrollo
inmobiliario, de infraestructura urbana, de vias generales de comunicacion o para el
establecimiento de instalaciones comerciales, industriales o de servicios en predios con
vegetacion forestal, con excepcion de la construccion de vivienda unifamiliar y del
establecimiento de instalaciones comerciales o de servicios en predios menores a 1000
metros cuadrados, cuando su construccion no implique el derribo de arbolado en una
superficie mayor a 500 metros cuadrados, o la eliminacion o fragmentacion del habitat de
ejemplares de flora o fauna sujetos a un régimen de proteccion especial de conformidad con
las normas oficiales mexicanas y otros instrumentos juridicos aplicables; (...)

Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:

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

R) OBRAS Y ACTIVIDADES EN HUMEDALES, MANGLARES, LAGUNAS, RIOS, LAGOS Y

ESTEROS CONECTADOS CON EL MAR, ASI COMO EN SUS LITORALES O ZONAS
FEDERALES:

I. Cualquier tipo de obra civil, con excepcion de la construccion de viviendas unifamiliares
para las comunidades asentadas en estos ecosistemas, y (...)

Es de senalar que la PROFEPA sanciond al propietario asumiendo que el predio estaba
cubierto de vegetacion de manglar, sin embargo, como se ha senalado, el actual propietario
adquirié el predio sin vegetacion arboérea y cubierto de pasto y herbaceas como se aprecia en
las imagenes tomadas del estudio de mecanica de suelo, las cuales se pueden observar en la
Figura 2 (ver en Anexo a). Sin embargo, la sancién deriva de que no se pudo comprobar que
se conté con la autorizacion para el cambio de uso de suelo de lo que alguna vez tuvo
vegetacion arbdrea en una superficie mayor a los 500 m2.
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La PROFEPA ya sanciono al propietario por esta falta, por lo que la presente manifestacion
de impacto ambiental (MIA-P) tiene el objetivo de obtener la autorizacion en materia de impacto
ambiental para la construccion y operacién del proyecto Alux 33 en términos del articulo 28
fraccién IX y X de la LGEEPA, asi como del articulo 5 incisos Q) y R) del REIA, por lo que

requiere de la presentacion de una Manifestacion de Impacto Ambiental conforme al Articulo

30:

Articulo 30.-Para obtener la autorizacion a que se refiere el articulo 28° de esta Ley, los
interesados deberan presentar a la Secretaria una manifestacion de impacto ambiental, la cual
debera de contener, por lo menos, una descripcion de los posibles efectos en el o los

ecosistemas que pudieran ser afectados por la obra o actividad de que se trate, considerando el

conjunto de los elementos que conforman dichos ecosistemas, asi como las medidas
preventivas, de mitigacion y las demas necesarias para evitar reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente.

Por los alcances de la Manifestacién de Impacto Ambiental (MIA) y de acuerdo con los
siguientes senalamientos, la modalidad es particular:

Articulo 10.- Las manifestaciones de impacto ambiental deberan presentarse en las siguientes

modalidades:
I. Regional, o
Il. Particular.

Articulo 11.- Las manifestaciones de impacto ambiental se presentaran en la modalidad regional

cuando se trate de:

I. Parques industriales y acuicolas, granjas acuicolas de mas de 500 hectareas, carreteras y
vias férreas, proyectos de generacion de energia nuclear, presas y, en general, proyectos
que alteren las cuencas hidroldgicas;

/. Un conjunto de obras o actividades que se encuentren incluidas en un plan o programa
parcial de desarrollo urbano o de ordenamiento ecoldgico que sea sometido a consideracion
de la Secretaria en los términos previstos por el articulo 22 de este reglamento;

Ill. Un conjunto de proyectos de obras y actividades que pretendan realizarse en una region
ecoldgica determinada, y

V. Proyectos que pretendan desarrollarse en sitios en los que, por su interaccion con los
diferentes componentes ambientales regionales, se prevean impactos acumulativos,
sinérgicos o residuales que pudieran ocasionar la destruccion, el aislamiento o la
fragmentacion de los ecosistemas.

En los demas casos, la manifestacion debera presentarse en la modalidad particular.

La presente MIA-P contiene todos y cada uno de los incisos que se mencionan en el articulo

12:

Articulo 12.- La manifestacion de impacto ambiental, en su modalidad particular, debera contener
la siguiente informacion:

I. Datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio de impacto

ambiental;

II. Descripcion del proyecto;

27



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular ALUX 33

Ill. Vinculacion con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y, en su caso,
con la regulacion sobre uso del suelo;

IV. Descripcion del sistema ambiental y sefalamiento de la problematica ambiental detectada
en el area de influencia del proyecto;

V. Identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales;

VI. Medidas preventivas y de mitigacion de los impactos ambientales;

VIl. Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacion de alternativas, y

VIIl. Identificacion de los instrumentos metodolégicos y elementos técnicos que sustentan la
informacion serialada en las fracciones anteriores.

Articulo 13.- La manifestacion de impacto ambiental, en su modalidad regional, debera contener
la siguiente informacion:

(..)
[1l.1.3 Ley General de Vida Silvestre

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

ARTICULO 4.- Es deber de todos los habitantes del pais conservar la vida silvestre; queda

prohibido cualquier acto que implique su destruccion, dafio o perturbacion, en perjuicio de los
intereses de la Nacion.

Los propietarios o legitimos poseedores de los predios en donde se distribuye la vida silvestre
tendran derechos de aprovechamiento sustentable sobre sus ejemplares, partes y derivados en
los términos prescritos en la presente Ley y demas disposiciones aplicables”.

El proyecto es un edificio de departamentos, no se pretende hacer uso de la vida silvestre en
ninguna etapa del proyecto.

ARTICULO 60 TER.- Queda prohibida la remocidn, relleno, transplante, poda, o cualquier obra
o actividad que afecte la integralidad del flujo hidrolégico del manglar; del ecosistema y su zona
de influencia; de su productividad natural; de la capacidad de carga natural del ecosistema para
los proyectos turisticos; de las zonas de anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion y
alevinaje; o bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, la zona maritima
adyacente y los corales, o que provoque cambios en las caracteristicas y servicios ecoldgicos.

Se exceptuaran de la prohibicién a que se refiere el parrafo anterior las obras o actividades que
tengan por objeto proteger, restaurar, investigar o conservar las areas de manglar.

El proyecto se ubica en la zona urbana de Puerto Morelos, el humedal-manglar se ubica a 50
metros del predio.
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Figura 10. Circulo de 50 m de radio desde el predio, se observa que al oeste del Boulevard Nifios
Héroes se ubica un relicto de humedal — manglar separado del humedal por un area sin vegetacion.

1.2 Instrumentos de Ordenamiento Ecologico y de uso de suelo

[11.2.1 Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe

El 24 de noviembre de 2012, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion, el Acuerdo por el
que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino Regional del
Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional del propio programa. El objetivo
de ese instrumento de politica ambiental es regular o inducir el uso del suelo y las actividades
productivas, con el fin de lograr la proteccion del medio ambiente y la preservacion y
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales en las regiones costeras y marinas del
pais.

De manera general el Area Sujeta a Ordenamiento (ASO) que se encuentra regulada mediante
este instrumento, considera para su estudio la regionalizacion de esta misma en dos
componentes: el area marina, y el area regional, las cuales se definen a continuacion:

Area Marina, que comprende las dreas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas,
incluyendo zonas federales adyacentes del Golfo de México y Mar Caribe. Tambiéen incluye 26
Areas Naturales Protegidas, de competencia Federal con parte de su extension en la zona
marina.

Area Regional, abarca una regién ubicada en 142 municipios con influencia costera, de 6
entidades federativas (Quintana Roo, Yucatan, Campeche, Tabasco, Veracruz y Tamaulipas).
En esta drea se incluyen 3 Areas Naturales Protegidas de competencia Federal que no tienen
contacto directo con el mar, en las cuales tinicamente son aplicables los decretos y los programas
de manejo correspondientes.

Acciones y criterios: Son las asignadas a cada una de las UGA ... mediante los cuales se podra
inducir y lograr el estado deseable de cada UGA. De esta manera, tales acciones y criterios son
clasificados por el referido instrumento en dos clases:

Articulo Primero: Se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino
y Regional del Golfo de México y Mar Caribe, que corresponde a las areas o superficies ubicadas
en zonas marinas mexicanas, incluyendo las zonas federales adyacentes, en términos del
documento adjunto al presente Acuerdo.
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Articulo Segundo: Se da a conocer la parte Regional del Programa de Ordenamiento Ecoldgico
Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe, en términos del documento adjunto al
presente Acuerdo, para que surta los efectos legales a que haya lugar.

Articulo Tercero: Conforme a los términos del “Convenio Marco de Coordinacion para la
instrumentacion de un proceso de planeacion conjunto para la formulacion, expedicion,
ejecucion, evaluacion y modificacion del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y
Regional del Golfo de México y Mar Caribe”, los Gobiernos de los Estados de Campeche,
Quintana Roo, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatan expedirdan, mediante sus organos de
difusion oficial, la parte Regional del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional
del Golfo de México y Mar Caribe.

El sitio del proyecto se ubica en la Unidad de Gestion Ambiental nimero 138 denominada
“Benito Juarez”, cuya ficha establece lo siguiente:

Tipo de UGA Regional

Nombre: Benito Juarez

Municipio: Benito Juarez

Estado: Quintana Roo

Poblacion: 573,325 Habitantes

Superficie: 225 770.386 Ha.

Subregion: Aplicar criterios de Zona Costera Inmediata
Mar Caribe

Islas:

Puerto Turistico |Presente

Puerto Presente
Comercial
Puerto Presente
Pesquero
JnaqﬁnZﬁm_
Nota: :

Al ser una UGA regional y como lo establecen los articulos 1, 2 y 3 del Acuerdo antes citado,
al ser una UGA regional, le corresponde al Gobierno de Quintana Roo publicar la parte regional
del programa, el cual a la fecha no ha sido publicado.
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[11.2.2 Programa de Ordenamiento Ecologico Local del Municipio de Benito

Juarez

Si bien la creacién del Municipio de Puerto Morelos fue publicada el 6 de noviembre de 2015,
antes formaba parte del municipio de Benito Juarez, y aunque han pasado 8 anos, aun el
municipio no cuenta con su propio Programa de Ordenamiento Ecol6gico, por lo que aun le
aplica la Modificacion del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Benito Juarez (POEL-BJ) publicada en el Periédico Oficial del Estado el 27 de febrero de

2014.

Conforme al plano del POEL-BJ, el predio se ubica en la unidad de gestién ambiental (UGA)
28 llamada Centro de Poblacion de Puerto Morelos, con una politica ambiental de

Aprovechamiento Sustentable. La ficha de dicha UGA senala:

u

GA 28 (Centro de Poblacidn de Puerto Morelos.

[~ feefe

Superficie:

Politica Ambiental:
5,740.85 ha Aprovechamiento Sustentable

Criterios de Delimitacion:
Esta UGA se delimitdé con base a la poligonal decretada para el Centro de Poblacién de Puerto
Morelos, de acuerdo al programa de Desarrollo Urbano de 2009, publicado en el Peridédico Oficial
del Gobierno del Estado

Condiciones de la Vegetacion y Uso de Suelo:

CLAVE CONDICIONES DE LA VEGETACION HECTAREAS %
Ma Manglar 1,912.70 33.32
VSA Vegetacion Secundaria Arbérea de selva Mediana
Subperennifolia en buen estado 1,075.26 18.73
AH Asentamiento Humano 659.07 11.48
SBS Selva Baja Subcaducifolia 611.90 10.66
VS2 Vegetacién Secundaria Arbérea de selva Mediana
Subperennifolia en recuperacién 566.06 9.86
VSa Vegetacion Secundaria Arbustiva de selva Mediana
Subperennifolia 444 .28 7.74
CA Cuerpo de Agua 169.38 295
TU Tular 164.21 2.86
SV Sin Vegetacion Aparente 99.98 1.74
MT Matorral Costero 30.50 0.53
PzZC Pastizal cultivado 578 0.10
GR Mangle Chaparro y graminoides 1.51 0.03
ZU Zona Urbana 0.21 0.00
TOTAL | 5,740.85 100.00
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% de UGA que posee vegetacion en buen | Superficie de la UGA con importancia para la
estado de conservacion: 62.96 % recarga de acuiferos: 51.81 %

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

Problematica General: Presion sobre los recursos naturales y riesgo de contaminacion al acuifero por
el incremento de asentamientos irregulares; Incremento en la incidencia y recurrencia de Incendios
Forestales; Carencia de servicios de recoleccion y disposicion final de los Residuos Sdlidos Urbanos;
Incompatibilidad entre instrumentos de planeacion urbana y ambiental; Necesidades de infraestructura
en zonas urbanas del municipio; Cambios de Uso de Suelo no autorizados.

Poblados o sitios importantes en esta UGA (habitantes): De acuerdo con INEGI (2010), esta UGA
cuenta con 11 localidades, siendo la principal Puerto Morelos. La poblacion total de esta UGA es de
9,256 habitantes. La red vial abarca un total de 58.14 km.

Lineamientos Ecoldgicos:

e Se contiene el crecimiento urbano dentro de los limites del centro de poblacién, propiciando una
ocupacion compacta y eficiente del suelo urbano de tal manera que las reservas de crecimiento se
ocupen hasta obtener niveles de saturacion mayores al 70% de acuerdo con los plazos establecidos en
el programa de desarrollo urbano de la ciudad de Puerto Morelos, para disminuir los procesos de
deterioro de los recursos naturales.

e [ as autoridades competentes deben propiciar que el crecimiento urbano sea ordenado y compacto y
estableciendo al menos 12 n? de dreas verdes accesibles por habitante, acorde a la normatividad
vigente en la materia.

e Las autoridades competentes deben propiciar el tratamiento del 100 % de las aguas residuales
domeésticas, asi como la gestion integral de la totalidad de los residuos sdlidos generados en esta
localidad.

e Todos los centros de poblacion deberan considerar un sitio de disposicion final de Residuos Sdlidos
Urbanos (RSU) en la modalidad de Parques de Tecnologias, adecuados para su capacidad futura de
generacion, en proyecciones de al menos 15 afios. Los centros de poblacion con menos de 50,000
habitantes que carezcan de relleno sanitario deberan considerar dentro de su PDU, la presencia de al
menos un sitio de disposicion temporal de los RSU, o terminal de trasferencia.

e Se mantiene como areas de conservacion el 100% de los manglares que se encuentran dentro del
PDU de Puerto Morelos, de acuerdo con la normatividad vigente.

Recursos y Procesos Prioritarios: Suelo, Manglares, Vaso regulador de flujos, Biodiversidad.

Parametros de aprovechamiento: Sujeto a lo establecido en su Programa de Desarrollo Urbano
vigente.

Usos Compatibles: Los que se establezcan en su Programa de Desarrollo Urbano Vigente.

Usos Incompatibles: Los que se establezcan en su Programa de Desarrollo Urbano Vigente.

Recursos y procesos - o -
< .yp. Clave Criterios de Regulacion Ecolégica
prioritarios
01 |02 |03 |04 |O7 |08 (09 |10 |11 [12 |13 | 14
Agua
15 (16 |17 | 18
Suelo y Subsuelo URB 19 (20 |21 |22 (23 (24 |25 (26 |27 |28 |29
Flora y Fauna 30 |31 |32 |33 |34 |35 |36 |38 |40 (41 |42
43 |44 |45 |46 |47 |48 (49 |50 |51 |52 |53 |54
Paisaje
55 |56 |57 |58 |59
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Los criterios de regulacion ecoldgica son entendidos como aquellos criterios que se establecen
para orientar las acciones de preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, el
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y la proteccion al ambiente.

Reglas de Operacion. Las Reglas de Operacion para el presente instrumento son el conjunto de
disposiciones que precisan la forma de operar de un programa, con el propdsito de lograr los
niveles esperados de eficacia, eficiencia y transparencia. Estas reglas, por su naturaleza, no son
criterios de regulacion ecoldgica ni lineamientos ambientales, pero especifican de manera basica,
algunos elementos que dirigen las pautas de Conservacion de los recursos naturales. Para efectos
de este Ordenamiento, se proponen las siguientes reglas de operacion: 1. Dentro del territorio
municipal, los proyectos deben ajustarse a los usos de suelo y modalidades asignadas a cada
UGA, y para su evaluacion correspondiente, la autoridad sdlo debe considerar la aplicacion de
aquellos criterios relacionados a la(s) obra(s) y/o actividad(es) propuesta(s).

CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA PARA EL POEL MBJ

Los criterios de regulacion ecoldgica, entendidos como aquellos lineamientos obligatorios que se
establecen para orientar las acciones de preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, el
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y la proteccion al ambiente, que tendran
el caracter de instrumentos de la politica ambiental, se asignaron teniendo siempre presente que
la prioridad es el aprovechamiento sustentable, es decir, la utilizacion de los recursos naturales en
forma que se respete la integridad funcional de los ecosistemas de los que forman parte dichos
recursos, por periodos indefinidos; y que el fin del ordenamiento ecoldgico es lograr la proteccion
del medio ambiente y la preservacion, conservacion y el aprovechamiento sustentable de los
recursos naturales, a partir del analisis de las tendencias de deterioro y las potencialidades de
aprovechamiento de los mismos. Los criterios de regulacion ecoldgica establecidos para el
Programa Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio Benito Judrez han sido organizados en dos
grupos:

Los Criterios Ecoldgicos de aplicacion general, que son de observancia en todo el territorio
municipal de Benito Judrez, independientemente de la unidad de gestion ambiental en la que se
ubique el proyecto o actividad.

Los Criterios Ecologicos de aplicacion especifica, que son los criterios asignados a una unidad
de gestion ambiental determinada

En la tabla siguiente se analizan los criterios ecologicos de aplicacién general y el andlisis de
como se vincula con el proyecto y su cumplimiento.

Tabla 5. Andlisis del proyecto con respecto a los criterios generales del POEL MBJ.

TEXTO DEL CRITERIO GENERAL ANALISIS RESPECTO AL PROYECTO

CG-01.- En el (tratamiento de plagas y
enfermedades de plantas en cultivos, jardines,
dreas de reforestacion y de manejo de la vegetacion
nativa deben emplearse productos que afecten

especificamente la plaga o enfermedad que se
desea controlar, asi como los fertilizantes que sean
preferentemente organicos y que estén publicados
en el caldlogo vigente por la Comision
Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de
Plaguicidas, Fertilizantes y Substancias Toxicas
(CICOPLAFEST).

Se verificara el cumplimiento de este criterio
en el mantenimiento de las jardineras del
proyecto.

CG-02.- Los proyectos que en cualquier etapa
empleen agroquimicos de manera rutinaria e

El mantenimiento de las jardineras se
realizara de forma manual dando preferencia
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intensiva, deberan elaborar un programa de
monitoreo de la calidad del agua del subsuelo a fin
de detectar, prevenir y, en su caso, corregir la
contaminaciéon del recurso. Los resultados del
Monitoreo se incorporaran a la bitacora ambiental.

a los productos de origen natural y sustancias
biodegradables.

CG-03.- Con la finalidad de restaurar la cobertura
vegetal que favorece la captacion de agua y la
conservacion de los suelos, la superficie del predio
sin vegetacion que no haya sido autorizada para su
aprovechamiento, debe ser reforestada con
especies nativas propias del habitat que haya sido
afectado.

En las jardineras alrededor del edificio se
reforestara con especies nativas.

CG-04.- En los nuevos proyectos de desarrollo
urbano, agropecuario, suburbano, turistico e
industrial se debera separar el drenaje pluvial del
drenaje sanitario. El drenaje pluvial de techos,
previo al paso a través de un decantador para
separar sdlidos no disueltos, podra ser empleado
para la captacion en cisternas, dispuesto en areas
con jardines o en las dreas con vegetacion nativa
remanente de cada proyecto. El drenaje pluvial de
estacionamientos publicos y privados asi como de
talleres mecanicos debera contar con sistemas de
retencion de grasas y aceites.

El drenaje pluvial y sanitario esta separado el
drenaje sanitario se conectara a la red de
drenaje municipal, y el agua pluvial se enviara
a dos pozos pluviales para evitar que se
inunde el estacionamiento en PB.

!

&%
CINEUVCION s
VAET Mo 05 Brvwly vy

Figura 11. En azul se observa la ubicacion de
los 2 pozos pluviales.

CG-05.- Para permitir la adecuada recarga del
acuifero, todos los proyectos deben acatar lo
dispuesto en el articulo 132 de la LEEPAQRQOQ o la
disposicion juridica que la sustituya.

Articulo 132.- Para la recarga de mantos acuiferos,
en las superficies de predios que se pretendan
utilizar para obras e instalaciones, se debera
permitir la filtracion de aguas pluviales al suelo y
subsuelo. Por tal motivo, las personas fisicas o
morales quedan obligadas a proporcionar un
porcentaje del terreno a construir, preferentemente
como area verde, lo que en su caso siempre sera
permeable.

Para los efectos del parrafo anterior en los predios
con un area menor de 100 metros cuadrados
deberan proporcionar como area verde el 10%
como minimo; en predios con superficie mayor de
101 a 500 metros cuadrados, como minimo el
20%; en predios cuya superficie sea de 501 a
3,000 metros cuadrados, como minimo el 30%, y
predios cuya superficie sea de 3,001 metros
cuadrados en adelante, proporcionaran como area
verde el 40% como minimo.

El proyecto tiene una superficie de 649 m2, por
lo que le corresponde dejar el 30 % de la
superficie como permeable lo que representa
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194.9 m2,

El predio esta dejando como &rea permeable
el 30%, cdmo se especifica en la Tabla 2.

CG-06.- Con la finalidad de evitar la fragmentacion
de los ecosistemas y el aislamiento de las
poblaciones, se deberan agrupar las areas de | El predio no tiene vegetacion, asi se adquirid
aprovechamiento preferentemente en areas ‘sin | g| terreno.

vegetacion aparente” y mantener la continuidad de . . .
las dreas con vegetacion natural. Para lo cual, el PROFEPA sanciono aI. aCtHa' propletarl_o por
promovente debera presentar un estudio de no contar con la_autorizacion en materia de
Zzonificacién ambiental que demuestre la mejor | Impacto ambiental para el cambio de uso de
ubicacién de la infraestructura planteada por el | Suelo. Se anexa la Resolucion de la
proyecto, utilizando preferentemente las &reas | PROFEPA. (Anexo D).

perturbadas por usos previos o con vegetacion
secundaria o acahual.

CG-07.- En los proyectos en donde se pretenda | El proyecto se ubica en un area urbana, no

llevar a cabo la construccion de caminos, bardas o hay conectividad ecosistémica que se pud]era
cualquier otro tipo de construccion que pudiera interrumpir.

interrumpir la conectividad ecosistémica deberan El uso de suelo desianado en el Programa de
implementar pasos de fauna menor (pasos 9 9

inferiores) a cada 50 metros, con excepcion de | Desarrollo Urbano de Puerto Morelos (PDU)
4reas urbanas. es Mixto, en el PDU del 2009 estaba
designado para uso industrial.

CG-08.- Los humedales, rejolladas inundables, | No existen este tipo de geoformas en el sitio
petenes, cenotes, cuerpos de agua superficiales, | del proyecto.

presentes en los predios deberan ser incorporados El Humedal Manglar se ubica al oeste del

a las dreas de conservacion. . ,
Boulevard Nifios Héroes, a 50 m al oeste del
predio.

CG-09.- Salvo en las UGA urbanas, los desarrollos
deberan ocupar el porcentaje de aprovechamiento o
desmonte correspondiente para la UGA en la que se
encuentre, y ubicarse en la parte central del predio,
en forma perpendicular a la carretera principal. Las
dreas que no sean intervenidas no podran ser
cercadas o bardeadas y deberan ubicarse
preferentemente a lo largo del perimetro del predio
en condiciones naturales y no podran ser
desarrolladas en futuras ampliaciones.

Le aplica la salvedad mencionada, debido a
gue se ubica en una zona urbana, el proyecto
se ajusta a los lineamientos del PDU.

CG-10.- Solo se permite la apertura de nuevos
caminos de acceso para actividades relacionadas a
los usos compatibles, asi como aquellos
relacionados con el establecimiento de redes de
distribucion de servicios basicos necesarios para la
poblacion.

No se construiran nuevos caminos el acceso
al predio sera por las calles existentes en la
zona centro de la localidad de Puerto Morelos.

CG-11.- El porcentaje de desmonte que se autorice | El proyecto ya no requiere de desmonte.

en cada predio, debera estar acorde a cada uso | g porcentaje establecido en la UGA o

compatible y no debera exceder el porcentaje redirecciona al Programa de Desarrollo

establecido en el lineamiento ecoldgico de la UGA, Urbano (PDU), el proyecto cumple con los
y | orincioi ; onalidad, ,

aplicando el principio de equidad y proporcionalidad criterios urbanos sefialados en el PDU.

35



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular

ALUX 33

TEXTO DEL CRITERIO GENERAL

ANALISIS RESPECTO AL PROYECTO

CG-12.- En el caso de desarrollarse varios usos de
suelo compatibles en el mismo predio, los
porcentajes de desmonte asignados a cada uno de
ellos solo seran acumulables hasta alcanzar el
porcentaje definido en el lineamiento ecoldgico.

Solo se realizard el uso de suelo urbano
habitacional.

CG-13.- En la superficie de aprovechamiento
autorizada previo al desarrollo de cualquier obra o
actividad, se debera de ejecutar un programa de
rescate de flora y fauna.

No se requiere de rescate de flora y fauna en
el predio no se desarrolla vegetacion y por
encontrarse en la zona urbana con el
constante paso de vehiculos y transeuntes no
existe presencia de fauna.

CG-14.- En los predios donde no exista cobertura
arborea, o en el caso que exista una superficie
mayor desmontada a la sefialada para la unidad de
gestion ambiental ya sea por causas naturales y/o
usos previos, el proyecto sdélo podra ocupar la
superficie maxima de aprovechamiento que se
indica para la unidad de gestion ambiental y la
actividad compatible que pretenda desarrollarse.

No existe cobertura arbérea, el proyecto
cumple con la superficie de ocupacion
maxima sefnalada en el PDU.

CG-15.- En los ecosistemas forestales deberan
eliminarse los ejemplares de especies exoticas
considerados como invasoras por la Comisién
Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO) que representen un
riesgo de afectacion o desplazamiento de especies
silvestres. El material vegetal debera ser eliminado
mediante procedimientos que no permitan Su
regeneracion y/o propagacion.

No hay cobertura vegetal en el predio que
pueda ser rescatado, ya no se requiere del
desmonte en el predio.

El proyecto contempla la etapa de
construccién y reforestacidon en las areas
verdes del proyecto.

CG-16.- La introduccion y manejo de palma de coco
(Cocus nucifera) debe restringirse a las variedades
que sean resistentes a la enfermedad conocida
como “amarillamiento letal del cocotero”.

En caso de que se utilice esta especie en la
jardineria ornamental, se cumplira con este
criterio.

CG-17.- Se permite el manejo de especies exdticas,
cuando:

1. La especie no esté catalogada como especie
invasora por la Comision Nacional para el
Conocimiento y Uso de la Biodiversidad y/o la
SAGARPA.

2. La actividad no se proyecte en cuerpos naturales
de agua,

3. El manejo de fauna, en caso de utilizar encierros,
se debe realizar el tratamiento secundario por medio
de biodigestores autorizados por la autoridad
competente en la materia de aquellas aguas
provenientes de la limpieza de los sitios de
confinamiento.

4. Se garantice el confinamiento de los ejemplares y
se impida su dispersion o distribuciéon al medio
natural.

5. Deberan estar dentro de una Unidad de Manejo
Ambiental o PIMVS.

No se introducirdn especies exéticas y en el
reglamento de condéminos se tendra un
apartado sobre el manejo de mascotas,
considerando que se trata de departamentos
minimalistas, con espacios pensados para 1
persona.
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CG-18.- No se permite la acuicultura en cuerpos de
agua en condiciones naturales, ni en cuerpos de
agua artificiales con riesgo de afectacion a especies
nativas.

No se realizaran este tipo de actividades, no
se vincula con el proyecto.

CG-19.- Todos los caminos abiertos que estén en
propiedad privada, deberan contar con acceso
controlado, a fin de evitar posibles afectaciones a los
recursos naturales existentes.

No se realizaran este tipo de actividades, no
se vincula con el proyecto.

CG-20.- Los cenotes, rejolladas inundables y
cuerpos de agua deberan mantener inalterada su
estructura geoldgica y mantener el estrato arbdreo,
asegurando que la superficie establecida para su
uso garantice el mantenimiento de las condiciones
ecoldgicas de dichos ecosistemas.

No existen este tipo de geoformas en el
predio, no se vincula con el proyecto.

CG-21.- Donde se encuentren  vestigios
arqueoldgicos, debera reportarse dicha presencia al
Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH)
y contar con su correspondiente autorizacion para la
construccion de la obra o realizacion de actividades.

No existen vestigios arqueoldgicos en el
predio, no se vincula con el proyecto.

CG-22.- El derecho de via de los tendidos de
energia eléctrica de alta tension sdélo podra ser
utilizado conforme a la normatividad aplicable, y en
apego a ella no podra ser utilizado para
asentamientos humanos.

El predio no se ubica en derecho de via de
tendido de alta tensién, no se vincula con el
proyecto.

CG-23.- La instalacion de infraestructura de
conduccion de energia eléctrica de baja tension y de
comunicacion debera ser subterranea en el interior
de los predios, para evitar la contaminacion visual
del paisaje y afectaciones a la misma por eventos
meteorolégicos extremos y para minimizar la
fragmentacion de ecosistemas.

No se realizaran este tipo de obras, no se
vincula con el proyecto.

CG-24.- Los taludes de los caminos y carreteras
deberan ser reforestados con plantas nativas de
cobertura y herbaceas que limiten los procesos de
erosion.

No se realizaran este tipo de obras, no se
vincula con el proyecto.

CG-25.- En ningun caso la estructura o cimentacion
de las construcciones debera interrumpir la
hidrodinamica natural superficial y/o subterranea.

Las cimentaciones a base de pilotes no
interrumpen el flujo del agua subterranea. Se
realizaran conforme lo recomienda el estudio
de mecdnica de suelo (Anexo a)

CG-26.- De acuerdo a lo que establece el
Reglamento  Municipal de Construccion, los
campamentos de construccion o de apoyo y todas
las obras en general deben:

A. Contar con al menos una letrina por cada 20
trabajadores.

B. Areas especificas y delimitadas para la pernocta
y/o para la elaboracion y consumo de alimentos, con
condiciones higiénicas adecuadas (ventilacion,

No se requiere de campamento de
construccion. No se vincula con el proyecto.
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mirifaques, piso de cemento, correcta iluminacion,
lavamanos, entre otros).

C. Establecer las medidas necesarias para
almacenamiento, retiro, transporte y disposicion
final de los residuos solidos generados.

D. Establecer medidas para el correcto manejo,
almacenamiento, retiro, transporte y disposicion
final de los residuos peligrosos.

CG-27.- En el diserio y construccion de los sitios de
disposicion final de Residuos Sélidos Urbanos se ...

No se construird un sitio de disposicion final
de residuos. No se vincula con el proyecto.

CG-28.- La disposicion de materiales derivados de
obras, excavaciones o0 dragados sdlo podra
realizarse en sitios autorizados por la autoridad
competente, siempre y cuando no contengan
residuos solidos urbanos, asi como aquellos que
puedan ser catalogados como peligrosos por la
normatividad vigente.

Se cumplira con este criterio, preguntando a
la autoridad municipal el sitio de disposicion
de los restos de materiales de construccion y
realizando el pago correspondiente.

CG-29.- La disposicion final de residuos sdlidos
Unicamente podra realizarse en los sitios
previamente aprobados para tal fin.

Se cumplirda este criterio, se separaran los
residuos reciclables para entregarlos a las
acopiadoras locales En el caso de los
residuos organicos se dirigiran a donde lo
indique la autoridad municipal.

CG-30.- Los desechos bioldgicos infecciosos no
podran disponerse en el relleno sanitario y/o en
depositos temporales de servicio municipal.

No se generaran este tipo de residuos de
forma que requieran plan de manejo, los
residuos son los habituales de una vivienda,
en este caso departamentos.

CG-31.- Los sitios de disposicion final de RSU
deberan contar con un banco de material pétreo
autorizado ...

No se vincula con el proyecto, los residuos se

entregaran al servicio de recoleccion
municipal y a los centros de acopio
autorizados.

CG-32.- Se prohibe la quema de basura, asi como
su entierro o disposicion a cielo abierto.

Se cumplira con esta prohibicién en todas las
etapas del proyecto.

CG-33.- Todos los proyectos deberan contar con
dareas especificas para el acopio temporal de los
residuos sdlidos. En el caso de utilizar el servicio
municipal de colecta, dichas areas deben ser
accesibles a la operacion del servicio.

En la etapa de preparacion y urbanizacion, se
ubicara en lo que sera la entrada al
estacionamiento, en la etapa de operacion se
colocaran contenedores en la PB.

CG-34.- El material pétreo, sascab, piedra caliza,
tierra negra, tierra de despalme, madera, materiales
vegelales y/o arena, que se utilice en la construccion
de un proyecto, debera provenir de fuentes y/o
bancos de material autorizados.

Se cumplird con este criterio. Y se verificara
por el supervisor ambiental

CG-35.- En la superficie en la que por excepcion la
autoridad competente autorice la remocién de la
vegelacion, también se podra retirar el suelo,
subsuelo y las rocas para nivelar el terreno e instalar
los cimientos de las edificaciones e infraestructura,

No se requiere de estas acciones, por lo que
no se vincula con el proyecto.
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siempre y cuando no se afecten los rios
subterraneos que pudieran estar presentes en los
predios que seran intervenidos.

CG-36.- Los desechos organicos derivados de las
actividades agricolas, pecuarias y forestales
deberan aprovecharse en primera instancia para la
recuperacion de suelos, y/o fertilizacion organica de
cultivos y dreas verdes, previo composteo y
estabilizacion y ser dispuestos donde lo indique la
autoridad competente en la materia.

— No se realizaran este tipo de actividades
CG-37.- Todos los proyectos que impliquen Ia | gqricolas, pecuarias ni forestales, por lo que
remocion de la vegetacion y el despalme del suelo no se vincula con el proyecto

deberan realizar acciones para la recuperacion de la )
tierra vegetal, realizando su separacion de los
residuos vegetales y pétreos, con la finalidad de que
sea utilizada para acciones de reforestacion dentro
del mismo proyecto o donde lo disponga la autoridad
competente en la materia, dentro del territorio
municipal.

CG-38.- No se permite la transferencia de
densidades de cuartos de hotel, residencias :
campestres, cabafias  rurales ylo  cabafias corresponde al predio de acuerdo con el PDU,

ecoturisticas de una unidad de gestion ambiental a co_n_SIde_r ando que se tr_ata de departamentos
otra. minimalistas con capacidad para 1 persona.

El proyecto cumple con la densidad que le

CG-39.- El porcentaje de desmonte permitido en
cada UGA que impliquen el cambio de uso de suelo
de la vegetacion forestal, solo podra realizarse | No se requiere de desmonte ni cambio de uso
cuando la autoridad competente expida por | de suelo de terrenos forestales.

excepcion las autorizaciones de cambio de uso de
suelo de los terrenos forestales.

A continuacién se analiza el cumplimiento del proyecto con los criterios de uso urbano (URB):

Tabla 6. Andlisis del proyecto con respecto a los criterios urbanos del POEL MBJ.

CRITERIOS ECOLOGICOS DE APLICACION

URBANA ANALISIS RESPECTO AL PROYECTO

Recurso Agua

URB-01. En tanto no existan sistemas municipales para la
conduccion y ftratamiento de las aguas residuales
municipales, los promoventes de nuevos proyectos, de
hoteles, fraccionamientos, condominios, industrias y | El centro de poblacién Puerto Morelos
similares, deberdn instalar y operar por su propia cuenta, | cuenta con los servicios basicos urbanos,
sistemas de tratamiento y reciclaje de las aguas agua, drenaje, electricidad y recoleccién
residuales, ya sean individuales o comunales, para | de residuos sélidos urbanos, calles y
satisfacer las condiciones particulares que determinen las | qyenidas con drenaje pluvial, servicios de
autgr/dades competen_tes y las normas oficiales mexicanas comunicacion por cable.

aplicables en la materia.

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

URB-03. En zonas que ya cuenten con el servicio de
drenaje sanitario el usuario estara obligado a conectarse a
dicho servicio. En caso de que a partir de un dictamen
técnico del organismo operador resulte no ser factible tal
conexion, se podran utilizar sistemas de tratamiento
debidamente certificados y contar con la autorizacion para
las descargas por la CONAGUA.

URB-04. Los sistemas de produccion agricola intensiva
(invernaderos, hidroponia y viveros) que se establezcan
dentro de los centros de poblacion deben reducir la pérdida
del agua de riego, limitar la aplicacion de agroquimicos y
evitar la contaminacion de los mantos freaticos.

No se realizaran este tipo de actividades
agricolas.

URB-07. No se permite la disposicion de aguas residuales
sin previo tratamiento hacia los cuerpos de agua, zonas
inundables y/o al suelo y subsuelo, por lo que se
promovera que se establezca un sistema integral de
drenaje y tratamiento de aguas residuales.

No se realizaran este tipo de actividades,
se cuenta con el servicio de drenaje
municipal. (Se anexa la factibilidad
emitida por CAPA)

URB-08. En las zonas urbanas y sus reservas del
Municipio de Benito Juarez se deberan establecer
espacios ajardinados que incorporen elementos arbéreos
y arbustivos de especies nativas.

URB-09. Para mitigar el aumento de la temperatura y la
sensacion térmica en las zonas urbanas, mejorar el
paisaje, proteger las zonas de infiltracion de aguas y
recarga de mantos acuiferos, dotar espacios para
recreacion y mejoramiento de la calidad de vida de los
ciudadanos en general, deben existir parques y espacios
recreativos que cuenten con elementos arbéreos y
arbustivos y cuya separacion no serd mayor a un km entre
dichos parques.

No le corresponde al promovente de
departamentos hacer este tipo de
acciones, no se vincula con el proyecto.

URB-10. Los cenotes, reholladas inundables y cuerpos de
agua presentes en los centros de poblacion deben formar
parte de las areas verdes, asegurando que la superficie
establecida para tal destino del suelo garantice el
mantenimiento de las condiciones ecolégicas de dichos
ecosistemas.

No le corresponde al promovente de
departamentos hacer este tipo de
acciones, no se vincula con el proyecto.

URB-11. Para el ahorro del recurso agua, las nuevas
construcciones deberan implementar tecnologias que
aseguren el ahorro y uso eficiente del agua.

Se cumplira con este criterio todos los
departamentos cuentan con
equipamientos  ahorradores los
sanitarios y cocinetas.

en
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URB-12. En las plantas de tratamiento de aguas residuales
y de desactivacion de lodos deberan implementarse
procesos para la disminucion de olores y establecer franjas
de vegetacién arbdrea de al menos 15 m de ancho que
presten el servicio de barreras dispersantes de malos
olores dentro del predio que se encuentren dichas
instalaciones.

No se realizaran este tipo de actividades,
se cuenta con el servicio de drenaje
municipal.

URB-13. La -canalizacion del drenaje pluvial hacia
espacios verdes, cuerpos de agua superficiales o pozos de
absorcion, debe realizarse previa filtracion de sus aguas
con sistemas de decantacion, trampas de grasas y sdlidos,
u otros que garanticen la retencion de sedimentos y
contaminantes. Dicha canalizacion debera ser autorizada
por la Comision Nacional del Agua.

Se cumplird con este criterio en los pozos
de absorcion en el estacionamiento
subterraneo.

URB-14. Los crematorios deberan realizar un monitoreo y
control de sus emisiones a la atmdsfera

URB-15. Los cementerios deberan impermeabilizar
paredes y piso de las fosas, con el fin de evitar
contaminacion al suelo, subsuelo y manto freatico.

No se realizaran este tipo de actividades,
no se vincula con el proyecto.

URB-16. Los proyectos en la franja costera dentro de las
UGA urbanas deberan tomar en cuenta la existencia de las
bocas de tormenta que de manera temporal desaguan las
zonas sujetas a inundacion durante la ocurrencia de lluvias
extraordinarias o eventos ciclonicos. Por ser tales sitios
zonas de riesgo, en los espacios publicos y privados se
deben de realizar obras de ingenieria permanentes que en
una franja que no sera menor de 20 m conduzcan y
permitan el libre flujo que de manera natural se establezca
para el desagtie.

El proyecto no se ubica en zona de boca
de tormenta, el proyecto se ubica en la
zona urbana de la localidad de Puerto
Morelos.

URB-17. Seran susceptible de aprovechamiento los
recursos biolégicos forestales, tales como semilla, que
generen los arboles urbanos, con fines de propagacion por
parte de particulares, mediante la autorizaciéon de colecta
de recursos bioldgicos forestales.

No se vincula con el proyecto no hay
vegetacion en el predio.

URB-18. Adicional a los sitios de disposicion final
autorizados de RSU, se debe contar con un area de acopio
y retencion de Residuos Especiales, en caso de
contingencia, a fin de evitar que se introduzcan en la(s)
celda(s).

No le corresponde al promovente de
departamentos hacer este tipo de
acciones, no se vincula con el proyecto.

Recurso Suelo y subsuelo

URB-19. La autorizacion emitida por la autoridad
competente para la explotacion de bancos de materiales
pétreos debera sustentarse en los resultados provenientes
de estudios de mecanica de suelos y geohidroldgicos que
aseguren que no existan afectaciones irreversibles al
recurso agua, aun en los casos de afloramiento del
acuifero para extraccion debajo del manto freatico. Estos
estudios deberan establecer claramente cuales seran las
medidas de mitigacion aplicables al proyecto y los
parametros y periodicidad para realizar el monitoreo que
tendra que realizarse durante todas las etapas del

El proyecto no es un banco de material,
no se vincula con el proyecto.
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proyecto, incluyendo las actividades de la etapa de
abandono.

URB-20. Con el objeto de integrar cenotes, reholladas,
cuevas y cavernas a las areas publicas urbanas, se
permite realizar un aclareo, poda y modificacion de
vegetacion rastrera y arbustiva presente, respetando en
todo momento los elementos arbdreos y vegetacion de
relevancia ecoldgica, asi como la estructura geoldgica de
estas formaciones.

No le corresponde al promovente de
departamentos hacer este tipo de
acciones, no se vincula con el proyecto.

URB-21. Los bancos de materiales autorizados deben
respetar una zona de amortiguamiento que consiste en
una barrera vegetal alrededor del mismo, conforme lo
senala el Decreto 36, del Gobierno del Estado; y/o la
disposicion juridica que la sustituya.

URB-22. Para evitar la contaminacion del suelo y
subsuelo, en las actividades de extraccion y exploracion de
materiales pétreos deberan realizarse acciones de acopio,
separacion, utilizacion y disposicion final de cualquier tipo
de residuos generados, en el marco de lo que establezcan
las disposiciones juridicas aplicables.

URB-23. Para reincorporar las superficies afectadas por
extraccion de materiales pétreos a las actividades
econdémicas del municipio, debera realizarse la
rehabilitacion de dichas superficies en congruencia con los
usos que prevean los instrumentos de planeacion vigentes
para la zona.

El proyecto no es un banco de material,
no se vincula con el proyecto.

URB-24. lLos generadores de Residuos de Manejo
Especial y los Grandes Generadores de Residuos Sdlidos
Urbanos deberan contar con un plan de manejo de los
mismos, en apego a la normatividad vigente en la materia.

No seran grandes generadores, y
tampoco se generardn residuos de
manejo especial, seran residuos soélidos
urbanos comunes al uso habitacional.

URB-25. Para el caso de fraccionamientos habitacionales,
el fraccionador debera construir a su cargo y entregar al
Ayuntamiento por cada 1000 viviendas previstas en el
proyecto de fraccionamiento, parque o parques publicos
recreativos con sus correspondientes dreas ajardinadas y
arboladas con una superficie minima de 5,000 metros
cuadrados, mismos que podran ser relacionados a las
areas de donacion establecidas en la legislacion vigente
en la materia. Tratandose de fracciones en el nimero de
viviendas previstas en el fraccionamiento, las obras de
equipamiento urbano seran proporcionales, pudiéndose
construir incluso en predios distintos al fraccionamiento.

URB-26. En las etapas de crecimiento de la mancha
urbana considerada por el PDU, para mitigar el aumento
de la temperatura y la sensacion térmica en las zonas
urbanas, mejorar el paisaje, proteger las zonas de
infiltracion de aguas y recarga de mantos Acuiferos,
favorecer la funcion de barrera contra ruido, dotar espacios
para recreacion y mejoramiento de la calidad de vida de
los ciudadanos en general, los fraccionamientos deben
incorporar dareas verdes que contribuyan al Sistema

El proyecto es wuna edificacion de
departamentos minimalistas, no es un
fraccionamiento, no se vincula con estos
criterios.
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Municipal de Parques, de conformidad con la normatividad
vigente en la materia.

URB-27. La superficie ocupada por equipamiento en las
dreas verdes no debera exceder de un 30% del total de la
superficie cada una de ellas.

URB-28. Para evitar las afectaciones por inundaciones, se
prohibe el establecimiento de fraccionamientos
habitacionales, asi como de infraestructura urbana dentro
del espacio excavado de las sascaberas en desuso y en
zonas en donde los estudios indiquen que existe el riesgo
de inundacion (de acuerdo al Atlas de Riesgos del
municipio y/o del estado).

URB-29. En la construccion de fraccionamientos dentro de
las dreas urbanas, se permite la utilizacion del material
pétreo que se obtenga de los cortes de nivelacién dentro
del predio. El excedente de los materiales extraidos que no
sean utilizados debera disponerse en la forma indicada por
la autoridad competente en la materia.

Recurso Flora y Fauna

URB-30. En zonas inundables, se deben mantener las
condiciones naturales de los ecosistemas y garantizar la
conservacion de las poblaciones silvestres que la habitan.
Por lo que las actividades recreativas de contemplacion
deben ser promovidas y las actividades de
aprovechamiento extractivo y de construccion deben ser
condicionadas

No se vincula con el proyecto, no se ubica
en zonas inundables.

El humedal de Puerto Morelos se ubica
hacia el oeste del predio
aproximadamente a 50 m de distancia.

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

El proyecto se ubica en la zona urbana,
no colinda con un area destinada a la
conservacion.

La ANP mas cercana es el Area de
proteccion de flora y fauna, Manglares de
Puerto Morelos, aproximadamente a 120
metros al oeste del predio.

12.

Ubicacion del
respecto a la ANP més cercana.

Figura proyecto

URB-32. Debera preverse un minimo de 50% de la
superficie de los espacios publicos ajardinados para que
tengan vegetacion natural de la zona y mantener todos los

No se desarrollara un fraccionamiento, no
se vincula con el proyecto.
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arboles nativos que cuenten con DAP mayores de 15 cm,
en buen estado fitosanitario y que no representen riesgo
de accidentes para los usuarios.

URB-33. Deberan establecerse zonas de amortiguamiento
de al menos 50 m alrededor de las zonas industriales y
centrales de abastos que se desarrollen en las reservas
urbanas. Estas zonas de amortiguamiento deberan ser
dotados de infraestructura de parque publico

No existe este uso de suelo en la zona, no
se vincula con el proyecto.

URB-34. En los programas de rescate de fauna silvestre
que deben elaborarse y ejecutarse con motivo de la
eliminacion de la cobertura vegetal de un predio, se debera
incluir el sitio de reubicacion de los ejemplares, aprobado
por la autoridad ambiental competente.

No se requiere programa de rescate de
fauna, el proyecto se ubica en una zona
urbana, no se registro presencia de fauna
silvestre.

URB-35. No se permite introducir o liberar fauna exdtica en
parques y/o dreas de reservas urbanas.

El predio no se ubica en reserva urbana,
no se vincula con el proyecto. .

URB-36. Las areas con presencia de ecosistemas de
manglar dentro de los centros de poblacion deberan ser
consideradas como Areas de Preservacion Ecoldgica para
garantizar el mantenimiento de los bienes y servicios
ambientales que proveen por lo que no podran ser
modificadas, con el fin de proporcionar una mejor calidad
de vida para los habitantes del municipio; con excepcion
de aquellas que cuenten previamente con un plan de
manejo autorizado por la autoridad ambiental competente

El proyecto se ubica en la zona urbana,
no colinda con un area destinada a la
conservacion.

La ANP mas cercana es el Area de
proteccion de flora y fauna, Manglares de
Puerto Morelos, aproximadamente a 120
metros al oeste del predio.

URB-38. Las areas verdes de los estacionamientos
descubiertos publicos y privados deben ser disefiadas en
forma de camellones continuos y debera colocarse por lo
menos un arbol por cada dos cajones de estacionamiento.

El estacionamiento se ubica en la PB, y
es techado, por lo que no le aplica lo de
un arbol por cada 2 cajones. .

URB-40. En las previsiones de crecimiento de las dreas
urbanas colindantes con las ANPs, se deberan mantener
corredores bioldgicos que salvaguarden la conectividad
entre los ecosistemas existentes

URB-41. Los proyectos urbanos deberan reforestar
camellones y areas verdes colindantes a las ANPs y
parques municipales deberan reforestar con especies
nativas que sirvan de refugio y alimentacion para la fauna
silvestre, destacando el chicozapote (Manilkara zapota), la
guaya (Talisia olivaeriformis), capulin  (Muntingia
calabura), Ficus spp, entre otros.

El proyecto se ubica en la zona urbana,
no colinda con el ANP, que se ubica a 120
m al oeste del predio.

URB-42. Los desarrollos turisticos y/o habitacionales
deberan garantizar la permanencia del habitat y las
poblaciones de mono arafia Ateles geoffroyi, mediante la
regulacion de los horarios de usa del sitio, mantenimiento
de la disponibilidad natural de alimento y sitios de pernocta
y de reproduccion, asi como con otras acciones que sean
necesarias.

El proyecto se ubica en la zona urbana,
no hay presencia de. mono arana.

Paisaje

URB-43. Las areas verdes y en las areas urbanas de
conservacion, deberan contar con el equipamiento
adecuado para evitar la contaminacion por residuos
sdlidos, ruido, aguas residuales y fecalismo al aire libre.

No se operara un area verde, no le
corresponde al promovente.
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URB-44. Las autorizaciones municipales para el uso de
suelo en los predios colindantes a la zona federal maritimo
terrestre y las concesiones de zona federal maritimo
terrestre otorgadas por la Federacién, deberan ser
congruentes con los usos de suelo de la zona que expida
el Estado o Municipio.

Se anexa la cara de uso de suelo emitida
por la autoridad municipal, se observa
que el proyecto se ajusta a los parametros
de uso de suelo sefialados en dicha carta.

URB-45. Para recuperar el paisaje y compensar la pérdida
de vegetacion en las zonas urbanas, en las actividades de
reforestacion designadas por la autoridad competente, se
usaran de manera prioritaria especies nativas acordes a
cada ambiente.

No se realizaran actividades de
reforestacién. No se vincula con el
proyecto.

URB-46. E| establecimiento de actividades de la industria
concretara y similares debe ubicarse a una distancia
minima de 500 metros del asentamiento humano mas
proximo y debe contar con barreras naturales perimetrales
para evitar la dispersion de polvos.

No se vincula con el proyecto, no se
realizaran actividades industriales.

URB-47. Se estableceran servidumbres de paso y accesos
a la zona federal maritimo terrestre y el libre paso por la
zona federal a una distancia maxima de 1000 metros entre
estos accesos, de conformidad con la Ley de Bienes
Nacionales y el Reglamento para el Uso y
Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables,
Playas, Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos
Ganados al Mar.

El proyecto no colinda con la playa, no se
vincula con este criterio.

La zona urbana de Puerto Morelos ya
tiene establecidas las calles de acceso a
la playa.

URB-48. En las areas de aprovechamiento proyectadas se
debe mantener en pie la vegetacion arborea y palmas de
la vegetacion original que por disefio del proyecto
coincidan con las areas destinadas a camellones, parques,
dreas verdes, jardines, areas de donacion o dreas de
equipamiento, de tal forma que estos individuos se
integren al proyecto.

No existe este tipo de vegetacién en el
predio.

URB-49. Los proyectos que pretendan realizarse en
predios que colinden con playas aptas para la anidacion de
tortugas marinas deberan incorporar medidas preventivas
que minimicen el impacto negativo a estos animales tanto
durante la temporada de arribo y anidacion de las hembras
como durante el periodo de desarrollo de los huevos y
eclosion de las crias.

URB-50. Las especies recomendadas para Ila
reforestacion de dunas son: plantas rastreras: [pomea pes-
caprae, Sesuvium portulacastrum, herbdceas: Ageratum
littorale, Erythalis fruticosa y arbustos: Tournefortia
gnaphalodes, Suriana maritima y Coccoloba uvifera y
Palmas Thrinax radiata, Coccothrinax readlii.

El proyecto no colinda con la playa, no se
vincula con este criterio.

URB-51. La seleccion de sitios para la rehabilitacion de
dunas y la creacion infraestructura de retencion de arena
debera tomar en cuenta los siguientes criterios: (...)

URB-52. En las playas de anidacion de tortugas marinas
se deben realizar las siguientes medidas precautorias: (...)

El proyecto no colinda con la playa, no se
vincula con este criterio.

URB-53. Las obras y actividades que son susceptibles de
ser desarrolladas en las dunas costeras deberan evitar la
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afectacion de zonas de anidacion y de agregacion de
especies, en particular aquellas que formen parte del
habitat de especies enlistadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.

URB-54. En las dunas no se permite la instalacion de
tuberias de drenaje pluvial, la extraccion de arena, ni ser
utilizadas como depdsitos de la arena o sedimentos que se
extraen de los dragados que se realizan para mantener la
profundidad en los canales de puertos, bocas de lagunas El proyecto no se ubica en la duna

o0 lagunas costeras. costera, no se vincula con este criterio.

URB-55. La construccién de infraestructura permanente o
temporal debe quedar fuera de las dunas pioneras
(embrionarias).

URB-56. En las dunas primarias podra haber
construcciones de madera o material degradable y
piloteadas (p.e. casas tipo palafito o andadores), detras de
la cara posterior del primer cordon y evitando la invasion
sobre la corona o cresta de estas dunas. {(...)

URB-57. La restauracion de playas debera realizarse con
arena que tenga una composicion quimica y granulometria
similar a la de la playa que se va a rellenar. EI material
arenoso que se empleara en la restauracion de playas
debera tener la menor concentracion de materia organica, )
arcilla y limo posible para evitar que el material se | El Proyecto no colinda con la playa, no se
consolide formando escarpes pronunciados en las playas | Vincula con este criterio.

por efecto del oleaje.

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

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

Se cumplira con este criterio.

[11.2.3 Programa de Desarrollo Urbano

ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO
URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE PUERTO MORELOS 2020-2030
(periodico Oficial del 05-03-21) (PDU)

El Centro de Poblacién Puerto Morelos al pertenecer a un municipio con alto recurso y valor
ambiental, inminentemente contard con areas que se localizan entre dos corrientes de
desarrollo opuestos; la proteccion al manglar por la NOM-022-SEMARNAT-2003 y la dinamica
del desarrollo urbano de manera natural son corrientes que naturalmente se presentan en el
Centro de Poblacién. Entre la Carretera Federal Chetumal — Puerto Juarez y la franja de
manglar del CPPM; paralelamente se ha constituido una zona de presion de desarrollo urbano
y la localizacion de manglar en areas cercanas a las inmediaciones de la carretera federal.
Esta poligonal de anchura angosta, pero prolongacién extensa, abarca de norte a sur la
poligonal del Centro de Poblacion.
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De acuerdo con la zonificaciéon primaria el proyecto se ubica en lo que se considera la Zonas

de Consolidacion:

Se refiere a las zonas urbanizadas de mds antigua creacion que a la fecha carecen de acceso
a algunos de los servicios e infraestructura basica, el enfoque principal en estas zonas es el de
consolidarlas a través de la introduccion de infraestructura, ademas de reconocer los cambios
en el patron de crecimiento urbano a lo largo de los afos, adecuando la normatividad para dotar
de espacio publico, equipamientos, infraestructura vial y movilidad, ademas de suplir las
deficiencias existentes en los sistemas estructurales generales con nuevas dotaciones y
cualificacion de las existentes. Este Programa clasifica dentro de esta zonificacion la colonia
Joaquin Zetina Gasca y el Casco Antiguo, supermanzanas 01 y 02. Se considera como reserva
a corto plazo.

De acuerdo con la zonificacién secundaria del PDU le corresponde el uso de suelo “MC” Mixto
Central. Se anexa la carta de uso de suelo emitida por la Direccién General de Desarrollo
Urbano, emitida con fecha de 27 de diciembre de 2022, con niumero de Folio de Constancia:

MPM/SMDUE/DGDU/DOACFOt/CUS/216/2022.
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REFERENCIA: DIRECCION DE OBRAS ARQUITECTONICAS,

CIVILES, FRACCIONAMIENTOS Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL. PREODEIN GRS

FOLIO CONSTANCIA:
MPM/SMDUE/DGDU/DOACFOT/CUS/216/2022

ASUNTO: CONSTANCIA DE USO DE SUELO

CLASIFICACION DEL DOCUMENTO FUNDAMENTO LEGAL: ART. 6, FRACC. I. DE LA LA.U.Q.ROO.
TIPO DE DOCUMENTO: CONSTANCIA DE USO DE SUELO UNIDAD ADMINISTRATIVA: D.G.D.U.
FECHA DE EXPEDICION DEL OFICIO: 27 DICIEMBRE 2022 RUBRICA DEL TITULAR: LIC. ROLANDO LEONEL MELO NOVELO
PUBLICA: _X_RESERVADA: __ CONFIDENCIAL: ___ PERIODO DE RESERVA:
INFORMACION OBLIGATORIA: FECHA DE DESCLASIFICACION:
DATOS DEL PREDIO
—— ESLRATEMEX ESTRATEGIAS MEXICANAS DE NEGOCIOS, ESPECTACULOS Y TECNOLOGIAS, S.A. DE
CLAVE CATASTRAL: 1101100101300200000

SM 01, MZ 13, LT 02 Puerto Morelos Q.
UBICACION: IDAD: -

cio SOIUNEL LOCALIDAD 00
SUPERFICE TOTAL DEL PREDIO: ‘ | 449.61 m2
ZONIFICACION Y PARAMETROS
USO DE SUELO: | MC Mixto Central
PORCENTA JE DE OCUPACION (COS): 70% SUPERFICIE EN METROS: 454.73 m2
COEF. DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS): 4.20 SUPERFICIE EN METROS: 2,728.36 m2
DENSIDAD DE CUARTOS: f;;f";“ porcadadSm2de | \\er0 DE CUARTOS:| 28 CUARTOS
DENSIDAD DE VIVIENDA: 1 vivienda porcadad45m2 |\ \ee0 DE VIVIENDAS:| 14 VIVIENDAS
de terreno
ALTURA EN NIVELES: | & NIvELES EN METROS: 21m
RESTRICCIONES
AL FRENTE: 3.00m
AL FONDO: 3.00m
LATERAL(ES): - , T
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO: ART. 14 REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DEL MUNICIPIO DE PUERTO, MORELQS i

Figura 13. Recorte de la Constancia de uso de suelo Folio de Constancia:
MPM/SMDUE/DGDU/DOACFOt/CUS/216/2022.

En la siguiente tabla se analizan los parametros urbanos correspondientes y lo que propone
el proyecto Alux 33:

Parametros correspondientes a ,
Parametros del proyecto

MC
La superficie minima del lote sera de
300 metros cuadrados, sin que pueda El lote mide 649.61 m?

dividirse en fracciones menores.

Al predio le corresponden 44 viviendas

De acuerdo con el INEGI en Quintana Roo el
Densidad es de 1 vivienda o 2 cuartos pror_nedio de habitantes por vivienda es de 3.2
por cada 45 metros cuadrados de hgbltantes.. o

terreno. Si al predio le correspondes 14 viviendas, se
corresponde a una densidad de 46 habitantes en
total. El proyecto estd pensado para departamentos
de 1 persona, por lo que se proponen 44 estudios,
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Parametros correspondientes a
MC

Parametros del proyecto

que no rebasan la densidad en términos del
numero de habitantes.

El frente minimo del lote a la via publica,
areas comunes o a la Zona Federal
Maritimo Terrestre, sera de 10 metros
lineales.

El frente del lote es de 12 m.

Coeficiente de ocupacion del suelo
(COS) no sera mayor a 0.7, es decir, la
superficie edificable no debera ocupar
mas del 70% de la superficie total del
lote.

Al predio le corresponde COS = 454.73 m?

El proyecto cumple al tener un COS= 430.24 m?

VENTILACIO|

HUELLA DEL EDIFICIO
430.24 m2

Figura 14. Superficie edificable del proyecto

El coeficiente de utilizacién del suelo
(CUS) no sera superior a 4.2 VAT
(veces el area de terreno) y, por tanto,
la superficie construida maxima no
excedera el 420% de la superficie total
del lote.

Al predio le corresponde CUS = 2,728.362m?

El proyecto cumple al tener un CUS=

2728.36 m?

(ver Tabla 3. Superficies desglosadas por nivel y
por uso del proyecto Alux 33.)

La altura méaxima de las edificaciones
serd la que resulte de aplicar los
coeficientes de ocupacién y utilizacion
del suelo, sin exceder 6 niveles, con
entrepisos de 3.5 metros5.

El proyecto lo cumple al tener 6 niveles
habitables con entrepisos de 3.2 m, 1 PB que es
estacionamiento de 3.15 m de entrepiso y un
roof garden.

5 Para determinar la altura, ésta se considerara a partir de la interseccién del perfil natural del
terreno con el nivel establecido de la via publica referenciado al paramento edificado de mayor
altura hasta el nivel de cumbrera en techos inclinados o al pretil de azotea en techos planos.
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Parametros correspondientes a
MC

Parametros del proyecto

La restriccion frontal sera de 3.0 metros
en planta baja, en esta superficie se
deberéa tener un minimo de 70% de area
verde

Se cumple, la edificacion esta
a 3.67 m del limite del predio,
y el 100% de esta superficie
es area verde, con adopasto.

Figura 15. Limite del lote
frontal.

Restricciones laterales seran de 1.5
metros de un lado, en esta superficie se
deberéa tener un minimo de 70% de area
verde.

Se deja un pasillo el cual sera permeable.

Restriccién de fondo sera de 3.0 metros,
en esta superficie se debera tener un
minimo de 70% de area verde.

Se cumple de forma parcial ya que la distancia de la
edificaciéon con el limite del predio es de 2.4 m. El
100% de esta superficie se dejara como area verde
conformando una jardinera de vegetacion nativa
con especies arbustivas.

La superficie que falta se compensa dejando en el
limite frontal 0.67 m de mas.

Se debera tener dentro del lote un area
de estacionamiento con la capacidad
minima especificada en la norma
correspondiente.

El proyecto esta pensado para personas que gustan
de un nuevo estilo de vida minimalista por lo que se
contempla un estacionamiento para bicicletas,
motos y para 22 autos.

1.3 Normas Oficiales Mexicanas

[11.3.1 Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010

El 30 de diciembre de 2010 se publicd en el Diario Oficial de la Federacién la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de
flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusiéon o

cambio-Lista de especies en riesgo6.

6 MODIFICACION del Anexo Normativo llI, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de
flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusion o
cambio-Lista de especies en riesgo. DOF. 14 de noviembre de 2019
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Esta Norma tiene como objeto y campo de aplicacion el identificar las especies o poblaciones
de flora y fauna silvestres en riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracion de las
listas correspondientes, asi como establecer los criterios de inclusion, exclusién o cambio de
categoria de riesgo para las especies o0 poblaciones, mediante un método de evaluacién de su
riesgo de extincion y es de observancia obligatoria en todo el Territorio Nacional, para las
personas fisicas 0 morales que promuevan la inclusién, exclusién o cambio de las especies o
poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por esta Norma.

En el sistema ambiental se localizan las siguientes especies:

Tabla 7. Especies de flora en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

FAMILIA ESPECIE NOMBRE COMUN ESTATUS
Arecaceae Thrinax radiata Palma Chit Amenazada
Conocarpus erectusL. Mangle botoncillo Amenazada
Combretaceae -
Laguncularia racemosa Mangle blanco Amenazada
hizophoraceae Rhizophora mangle Mangle Rojo Proteccidn
Verbenaceae Avicennia germinans Mangle Negro Amenazada

De fauna unicamente se registra la presencia de la iguana (Ctenosaura similis) en categoria
de amenazada.

Si bien en el predio no se localiza ninguna especie de fauna o flora el proyecto no generara
impactos que pongan en riesgo alguna poblacidn de especie protegida, nativa o de importancia
ecosistémica, como se describe en el Capitulo V de la presente MIA-P.

[11.3.2 Norma Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003

El 10 de abril de 2003 se publicé en el Diario Oficial de la Federacién la Norma Oficial Mexicana
NOM-022-SEMARNAT-2003 Que establece las especificaciones para la preservacion,
conservacion, aprovechamiento sustentable y restauracién de los humedales costeros en
zonas de manglar. Asi mismo el 7 de mayo de 2004 se public6 el acuerdo mediante el cual se
adicioné la especificacion 4.43 a la misma Norma.

El objeto y campo de aplicacién de esta norma es establecer las especificaciones que regulen
el aprovechamiento sustentable en humedales costeros para prevenir su deterior, fomentando
su conservacidn y, en su caso, su restauracion. Las disposiciones de esta Norma Oficial
Mexicana son de observancia obligatoria para los responsables de la realizacion de obras y

FE de erratas a la Modificacion del Anexo Normativo lll, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo. DOF. 04 de marzo de 2020
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actividades que se pretendan ubicar en humedales costeros 0 que, por sus caracteristicas,
puedan influir negativamente en éstos.

0.2 Que para efecto de esta Norma, se considerara humedal costero a la unidad hidroldgica que
contenga comunidades vegetales de manglar.

0.4 Que los componentes de un humedal costero comprenden a las comunidades vegetales y
zonas de inundacidn con procesos geomicrobianos cuya integridad esta intimamente ligada a la
dinamica hidrolégica propia del humedal costero o funcionalmente asociados a ecosistemas y
humedales costeros, del mismo cuerpo de agua (laguna costera, estuario, delta, estero o bahia)
0 en la franja costera a los pastos marinos y arrecifes coralinos en su caso.

1.1 Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto establecer las especificaciones que regulen el
aprovechamiento sustentable en humedales costeros para prevenir su deterioro, fomentando su
conservacion y, en su caso, su restauracion.

1.2 Para efectos de esta Norma se entiende por humedal costero las unidades hidroldgicas
integrales que contengan comunidades vegetales de manglares.

1.3 Las disposiciones de la presente Norma Oficial Mexicana son de observancia obligatoria para
los responsables de la realizacién de obras o actividades que se pretendan ubicar en humedales
costeros o que por sus caracteristicas, puedan influir negativamente en éstos.

3.36 Humedales costeros: Ecosistemas costeros de transicion entre aguas continentales y
marinas, cuya vegetacion se caracteriza por ser halofita e hidrdfita, estacional o permanente, y
que dependen de la circulacion continua del agua salobre y marina. Asimismo, se incluyen las
regiones marinas de no mas de 6 m de profundidad en relacion al nivel medio de la marea mas
baja.

3.69 Unidad hidroldgica: Esta constituida por: el cuerpo lagunar costero y/o estuarino, y la
comunidad vegetal asociada a él (manglares, marismas y pantanos), las unidades ambientales
terrestres circundantes, la o las bocas que pueden ser permanentes o estacionales, la barrera y
playa, los aportes externos (rios, arroyos permanentes o temporales, aportes del manto freatico)
y la zona de influencia de la marea, oleaje y corriente litoral.

El proyecto se ubica en la zona urbana de Puerto Morelos, el humedal con presencia de
manglar se ubica a 50 m al oeste del predio, de acuerdo con el mapa del INEGI serie VII7, el
predio se ubica en la zona urbana de Puerto Morelos, si bien en la serie | del INEGI8 se
formaba un poligono desde la laguna Nichupté hasta el municipio de Solidaridad, es un hecho
que las manchas urbanas de Cancun y Puerto Morelos han fragmentado el humedal, y
actualmente ya no existe continuidad.

7 INEGI, (19/11/2021). 'Conjunto de Datos Vectoriales de Uso de Suelo y Vegetacion. Escala 1:250 000, Serie VII. Conjunto
Nacional.', escala: 1:250 000. edicion: 1. Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. Aguascalientes, México.

8 INE - INEGI, (1997). 'Uso del suelo y vegetacion, escala 1:250000, serie | (continuo nacional)', escala: 1:250000. Instituto
Nacional de Ecologia - Direcciéon de Ordenamiento Ecolégico General e Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica. Digitalizacién de las cartas de uso del suelo y vegetacion elaboradas por INEGI entre los afios 1980-1991 con
base en fotografias aéreas de 1968-1986. México, D. F
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Uso del suelo y vegetacion, escala
1:250000, serie I (continuo
nacional)

Simbologfa:

W AcuicoLA
AGRICULTURA
AREAS DE RIEGO SUSPENDIDO
I ASENTAMIENTOS HUMANOS
Il BOSQUES
B CUERPO DE AGUA
CHAPARRAL
DESPROVISTO DE VEGETACION
HUIZACHAL
' MANGLAR
I MATORRAL
MEZQUITAL
PALMAR
PASTIZAL
Il POPAL

Uso del suelo y vegetacion, escala
1:250000, serie VII (continuo
nacional)

Simbologia:

l AcuicoLa
AGRICULTURA
AREAS DE RIEGO SUSPENDIDO
I ASENTAMIENTOS HUMANOS
I BOSQUES
B CUERPO DE AGUA
CHAPARRAL
DESPROVISTO DE VEGETACION
HUIZACHAL
Il MANGLAR
I MATORRAL

Figura 16. Se observa cémo ha cambiado la distribucién del manglar que abarca parte de Puerto

El crecimiento de los asentamientos humanos se ha dado
en la zona contigua al litoral costero, ensanchando la barra
de arena, como se observa en el acercamiento del mapa

de la serie VII.

Es en esta zona urbana donde se ubica el proyecto, el

manglar se localiza a 50 m al oeste.

Figura 17. Se observa el uso de suelo asentamiento humano y
el manglar de Puerto Morelos (Carta de Uso de Suelo y

Vegetacion Serie VII).

aquin,
Je=a
psca

Si bien el proyecto no se ubica en el humedal con presencia de manglar, se ubica a 50 m de
este y colinda con un terreno con ejemplares de manglar que ya no forma parte del humedal
como comunidad, es decir, al quedar aislado ya no tiene una funcionalidad biol6gica y de

servicios ecosistémicos de un humedal — manglar.

Al ubicarse a menos de 100 m del manglar, se procede al analisis del proyecto con los criterios
de la presente norma, por la operacién del proyecto y la permanencia de las obras, sefialan
gue no existe riesgo de generar ningun impacto negativo hacia el humedal y tampoco a la

unidad hidroldgica.

4.0 Especificaciones

El manglar debera preservarse como comunidad vegetal. En la evaluacion de las solicitudes en
materia de cambio de uso de suelo, autorizacion de aprovechamiento de la vida silvestre e
impacto ambiental se debera garantizar en todos los casos la integralidad del mismo, para ello

se contemplaran los siguientes puntos:

- La integridad del flujo hidrolégico del humedal costero;
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- La integridad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma continental;

- Su productividad natural;

- La capacidad de carga natural del ecosistermna para turistas;

- Integridad de las zonas de anidacidn, reproduccion, refugio, alimentacion y alevinaje;

- La integridad de las interacciones funcionales entre los humedales costeros, los rios (de
superficie y subterraneos), la duna, la zona marina adyacente y los corales;

- Cambio de las caracteristicas ecoldgicas;

- Servicios ecoldgicos;

- Ecolégicos y eco fisioldgicos (estructurales del ecosistema como el agotamiento de los procesos
primarios, estrés fisiolégico, toxicidad, altos indices de migracion y mortalidad, asi como la
reduccién de las poblaciones principalmente de aquellas especies en status, entre otros).

El proyecto, no generara ninguna modificacion al flujo hidrol6gico del humedal el cual depende
de la precipitacion para formar la lente de agua, también se han localizado algunas surgencias
del agua subterranea. El humedal no tiene conexion con la zona marina.

No realizaran obras que modifiquen o impidan el flujo de la lente de agua que conforma el
humedal costero que se desarrolla al oeste del poligono del proyecto, debido a que no existe
conexién entre el humedal y la zona marina ni superficial ni subterranea, por lo que el proyecto
al ubicarse a 50 m del manglar no generara ningun impacto sobre él.

¢ Al no afectar el manglar y su dindmica hidroldgica no se genera ningun impacto hacia su
productividad natural, y podra seguir funcionando como habitat y nicho de las especies tal

como lo hace actualmente.

e El proyecto no realizar4 ninguna obra sobre el manglar y por lo tanto NO causara
disminucion alguna de los servicios ambientales; ecoldgicos o eco fisiolégicos que presta

el manglar.

En la tabla siguiente 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 vinculacién

y en su caso cumplimiento:

Tabla 8. Vinculacién con las especificaciones de la NOM-022-SEMARNAT-2003.

Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003

Comentarios

4.1 Toda obra de canalizacion, interrupcion de flujo o
desvio de agua que ponga en riesgo la dinamica e
integridad ecoldgica de los humedales costeros,
quedara prohibida, excepto en los casos en los que las
obras descritas sean disefiadas para restaurar la
circulacion y asi promover la regeneracion del humedal
costero.

4.2 Construccion de canales que, en su caso, deberan
asegurar la reposicion del mangle afectado y
programas de monitoreo para asegurar el éxito de la

El proyecto no realizara construccién de
canales, bordos, ninguna obra que
modifique la Hidrodinamica del humedal de
Puerto Morelos, por lo que esta
especificacion no se vincula al proyecto.
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003

Comentarios

restauracion.

4.3 Los promoventes de un proyecto que requieran de
la existencia de canales, deberan hacer una
prospeccion con la intencion de detectar los canales ya
existentes que puedan ser aprovechados a fin de evitar
la fragmentacion del ecosistema, intrusion salina,
asolvamiento y modificacion del balance hidrolégico.

4.33 La construccion de canales debera garantizar que
no se fragmentara el ecosistema y que los canales
permitiran su continuidad, se dara preferencia a las
obras o el desarrollo de infraestructura que tienda a
reducir el numero de canales en los manglares.

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

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

4.6 Se debe evitar la degradacion de los humedales
costeros por contaminacion y asolvamiento.

4.10 La extraccion de agua subterranea por bombeo
en areas colindantes a un manglar debe de garantizar
el balance hidrolégico en el cuerpo de agua y la
vegetacion, evitando la intrusion de la cufia salina en
el acuifero.

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

El proyecto no colinda con el humedal, ni con
la zona marina, no contempla infraestructura
marina ni obra alguna que gane terreno a la
unidad hidrolégica en zonas de manglar, no
realizara canales, bordos, asolvamiento o
dragado por lo que esta especificacion no se
vincula al proyecto.

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

4.8 Se debera prevenir que el vertimiento de agua que
contenga contaminantes organicos y quimicos,
sedimentos, carbon metales pesados, solventes,
grasas, aceites combustibles o modifiquen la
temperatura del cuerpo de agua; alteren el equilibrio
ecoldgico, danen el ecosistema o a sus componentes
Vivos.

4.9 El permiso de vertimiento de aguas residuales a la
unidad hidroldgica debe ser solicitado directamente a
la autoridad competente, quien le fijara las condiciones
de calidad de la descarga y el monitoreo que deberd

El agua se abastecera por medio del servicio
municipal, y las aguas residuales de igual
forma se dirigirdn al drenaje municipal.
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003

Comentarios

realizar.

4.11 Se debe evitar la introduccion de ejemplares o
poblaciones que se puedan tornar perjudiciales, en
aquellos casos en donde existan evidencias de que
algunas especies estén provocando un dafio inminente
a los humedales costeros en zona de manglar, la
Secretaria evaluara el dafio ambiental y dictara las
medidas de control correspondientes.

El proyecto no contempla la introduccion de
flora o fauna que se puedan tornar
perjudiciales, en ninguna de las etapas del
proyecto en el poligono del proyecto y
tampoco en el humedal colindante.

4.13 En caso de que sea necesario trazar una via de
comunicacion en tramos cortos de un humedal o sobre
un humedal, ...

4.14 La construccion de vias de comunicacion
aledarias, colindantes o paralelas al flujo del humedal
costero, debera incluir drenes y alcantarillas que
permitan el libre flujo del agua y de luz.

4.32 Debera de evitarse la fragmentacion del humedal
costero mediante la reduccion del nimero de caminos
de acceso a la playa en centros turisticos y otros. {(...)

El proyecto, no contempla la construccion de
vias de comunicacion.

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

No se requiere de nueva infraestructura, los
servicios se ubican a pie de calle, el proyecto
se conectard a ellos.

4.16 Las actividades productivas como la
agropecuaria, acuicola intensiva o semi-intensiva,
infraestructura urbana, o alguna otra que sea aledaria
o colindante con la vegetacion de un humedal costero,
debera dejar una distancia minima de 100 m respecto
al limite de la vegetacion, en la cual no se permitira
actividades productivas o de apoyo.

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

4.17 La obtencion del material para construccion, se
debera realizar de los bancos de préstamo sefialados
por la autoridad competente, los cuales estaran
ubicados fuera del area que ocupan los manglares y
en sitios que no tengan influencia sobre la dinamica
ecoldgica de los ecosistemas que los contienen.

Se cumplird con este criterio, verificando que
los materiales se compren en sitios con
autorizacion por parte de la instancia
correspondiente, en este caso SEMA
Quintana Roo.

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

4.19 Queda prohibida la ubicacion de zonas de tiro o
disposicion del material de dragado dentro del
manglar, y en sitios en la unidad hidrolégica donde
haya el riesgo de obstruccion de los flujos hidrolégicos
de escurrimiento y mareas.

No se realizara ninguna actividad en el
manglar, no se realizara relleno, desmonte,
quema ni desecacion de vegetacidon de
humedal costero por motivo alguno.

4.20 Queda prohibida la disposicion de residuos
sdlidos en humedales costeros.

El proyecto no realizara este tipo de
acciones y verificard que se cuente con
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003

Comentarios

contenedores con tapa en todas las etapas
del proyecto.

4.21 Queda prohibida la instalacion de granjas
camaronicolas...

4.22 No se permite la construccion de infraestructura
acuicola...

4.23 En los casos de autorizacion de canalizacion, el
area de manglar a deforestar ...

4.24 Se favoreceran los proyectos de unidades de
produccién acuicola ...

4.25 La actividad acuicola debera...

4.26 Los canales de llamada que extraigan agua...
4.27 Las obras o actividades extractivas relacionadas
con la produccion de sal, ...

No se realizaran este tipo de obras en el
proyecto es una edificacion de
departamentos minimalistas, por lo tanto
esta especificacion no se vincula con el
proyecto.

4.28 La infraestructura turistica ubicada dentro de un
humedal costero debe ser de bajo impacto, con
materiales locales, de preferencia en palafitos que no
alteren el flujo superficial del agua, cuya conexion sea
a través de veredas flotantes, en areas lejanas de sitios
de anidacion y percha de aves acuaticas, y requiere de
zonificacion, monitoreo y el informe preventivo.

4.29 Las actividades de turismo nautico en los
humedales costeros en zonas de manglar deben ...
4.30 En areas restringidas los motores fuera de borda
deberan ser operados con precaucion, navegando a
velocidades ...

4.31 El turismo educativo, ecoturismo y observacion ...

El proyecto no se ubica dentro del humedal,
se ubica en la zona terrestre, y no es un
proyecto turistico.

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

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

El proyecto no colinda con el humedal.

4.35 Se dara preferencia a las obras y actividades que
tiendan a restaurar, proteger o conservar las areas de
manglar ubicadas en las orillas e interiores de las
bahias, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos de
agua que sirvan como corredores biolégicos y que
faciliten el libre transito de la fauna silvestre.

No se contemplan en el presente proyecto
este tipo de obras de restauracion o
conservacion.

4.36 Se deberan restaurar, proteger o conservar las
dreas de manglar ubicadas en las orillas e interiores de
las bahias, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos
de agua que sirvan como corredores bioldgicos y que
faciliten el libre transito de la fauna silvestre, de
acuerdo como se determinen en el Informe Preventivo.

El proyecto esta fuera de areas de manglar,
sin embargo al ubicarse a menos de 100 m
de este se propone colaborar con la
CONANP para realizar acciones tendientes
a la proteccion y aumento de la superficie de
cobertura del Manglar en la ANP Area de
Proteccion de Flora y Fauna Manglares de
Puerto Morelos.

4.37 Se debera favorecer y propiciar la regeneracion
natural de la unidad hidrolégica, comunidad vegetales
y animales mediante el restablecimiento de la dinamica
hidrolégica y flujos hidricos continentales (rios de
superficie y subterraneos, arroyos permanentes y
temporales, escurrimientos terrestres laminares,
aportes del manto freatico), la eliminacion de

El proyecto de forma directa no realizara
labores de regeneracion, sin embargo, se
contempla que como medida de
compensacién en apego a la especificacién
4.43 se colabore con la CONANP para
apoyar labores que favorezcan la cobertura
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Numerales de la NOM-022-SEMARNAT-2003

Comentarios

vertimientos de aguas residuales y sin tratamiento
protegiendo las dreas que presenten potencial para
ello.

4.38 Los programas proyectos de restauracion de
manglares deberan estar fundamentados cientifica y
técnicamente y aprobados en la resolucion de impacto
ambiental, previa consulta a un grupo colegiado. Dicho
proyecto debera contar con un protocolo que sirva de
linea de base para determinar las acciones a realizar.

4.39 La restauracion de humedales costeros con zonas
de manglar debera utilizar el mayor numero de
especies nativas dominantes en el drea a ser
restaurada, tomando en cuenta la estructura y
composicion de la comunidad vegetal local, los suelos,
hidrologia y las condiciones del ecosistema donde se
encuentre.

4.40 Queda estrictamente prohibido introducir
especies exoticas para las actividades de restauracion
de los humedales costeros.

4.41 La mayoria de Ilos humedales costeros
restaurados y creados requeriran de por lo menos de
fres a cinco arios de monitoreo, con la finalidad de
asegurar que el humedal costero alcance la madurez y
el desempefio dptimo.

de manglar en la ANP “Manglares de Puerto
Morelos”.

Otra alternativa es realizar la reforestacion
con manglar, para lo cual se pone a
consideracién de esta autoridad el Programa
de Reforestacion de Manglar anexo.

4.42 Los estudios de Iimpacto ambiental y
ordenamiento deberan considerar un estudio integral
de la unidad hidrolégica donde se ubican los
humedales costeros.

Para el presente estudio se designé un area
de estudio del Sistema ambiental (SA). En el
capitulo IV se realiza la descripcion del
sistema ambiental que refiere los
componentes de forma integral y no como
elementos aislados.

4.43 La prohibicion de obras y actividades estipuladas
en los numerales 4.4 y 4.22 y los limites establecidos
en los numerales 4.14 y 4.16 podran exceptuarse
siempre que en el informe preventivo o en la
manifestacion de impacto ambiental, segtin sea el caso
se establezcan medidas de compensacion® en
beneficio de los humedales y se obtenga la
autorizacion de cambio de uso de suelo
correspondiente.

*Que la compensacion permitira aumentar la superficie
de manglar en beneficio de los recursos naturales y las
personas por los servicios ambientales que dichos
ecosistemas proveen.

Se propone como medida de compensacion
colaborar con la CONANP para apoyar
labores que favorezcan el aumento de la
cobertura de manglar en la ANP “Manglares
de Puerto Morelos”.

Para no generar expectativas ante la
CONANP, los tramites se comenzaran al
obtener la autorizacibn en materia de
impacto ambiental.

A fin de garantizar el cumplimiento de este
criterio, no se comenzaran las obras hasta
que se haga el acuerdo con la CONANP
para cumplir con la medida de
compensacion.
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ll.4 Decretos y programas de conservacion de Areas Naturales
Protegidas

El proyecto no se encuentra regulado por ningtin Area Natural Protegida (ANP) de caracter
Federal o Estatal, las ANP mas cercanas son:

Paique Nacional
i £

lArremfe dejRuertoiMorelos

/7 /JArea de Proteccion dex! 0
e

g ‘{‘Manglares de Pue

e ElI AREA DE PROTECCION DE FLORA Y FAUNA, EL SITIO MANGLARES DE
PUERTO MORELOQOS, ubicado en el municipio de Puerto Morelos, estado de Quintana
Roo, y que abarca la superficie de 1,103-00-35.28 hectareas. Se ubica a 122 metros al
oeste del predio.

e EI PARQUE NACIONAL “ARRECIFE DE PUERTO MORELQOS”, ubicado en la Costa
Caribe del Municipio de Benito Juarez, frente al poblado de Puerto Morelos en el Estado
de Quintana Roo. Se ubica a 256 m al este del predio.

El proyecto no causara ningun impacto negativo hacia estas 2 ANPs, no afecta su
biodiversidad, ni sus servicios ambientales, no generara contaminantes que afecten la calidad
de los ecosistemas que se estan protegiendo.

59



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular ALUX 33

IV DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO
DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA
DE INFLUENCIA DEL PROYECTO. INVENTARIO AMBIENTAL

IV.l Delimitacion del area de estudio

El objetivo de este capitulo es delimitar, describir y analizar en forma integral el Sistema
Ambiental (SA) que constituye el entorno del proyecto, asi como identificar los principales
procesos que mantienen la estructura y funcion de los componentes ecoldgicos presentes
para, a partir de dicha informacion, identificar qué efectos positivos y negativos pudiera tener
su desarrollo en la region. Todo esto con la finalidad de cumplir con el reglamento de la
LGEEPA, el cual en su articulo 12 indica que la manifestacién de impacto ambiental, en su
modalidad particular, debera contener en su capitulo 1V la “Descripcién del sistema ambiental
y sefialamiento de la problematica ambiental detectada en el area de influencia del proyecto;”.

En este caso se utilizaron los siguientes criterios para delimitar el sistema ambiental:
Criterios ambientales

En este sentido se ubican las unidades ambientales que son homogéneas de lo més general
a lo particular, en su geologia y cobertura vegetal. En el caso particular de la Peninsula de
Yucatan donde la topografia del terreno tiene pocas variaciones evidentes y la homogeneidad
de la cobertura vegetal es homogénea en grandes extensiones se requiere considerar otros
elementos para delimitar el sistema ambiental

En este sentido el proyecto se ubica en la barra de arena que constituye el limite entre la zona
marina y la zona terrestre. La barra de arena tiene una amplitud aproximada de 250 a 300 m
y esté delimitada al oeste por la avenida Niflos Héroes, al oeste de esta se ubica el humedal
intermitente donde se desarrolla vegetacion de manglar.

Instrumentos de planeacion ecolégica y usos del suelo

El Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Benito Juarez, delimita la UGA
28 Centro de Poblacién de Puerto Morelos por los usos de suelo que se planean a futuro y los
existentes, la UGA es muy extensa.

Usos del suelo

Un tercer criterio por considerar son los usos de suelo que han fragmentado esa
homogeneidad que se menciond en los criterios ambientales. Es asi como se delimito el
sistema ambiental considerando la unidad de la zona urbana sur de Puerto Morelos, de tal
forma que esta delimitado:
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e Al norte por la zona centro de Puerto Morelos.

e Al sur el limite es el muelle de carga de APl Puerto Morelos, al sur de este se ubica zona
de desarrollos turisticos.

e Al este por la zona federal maritimo terrestre

e Al oeste el humedal con desarrollo de manglar chaparro.

El Centro de Poblacién Puerto Morelos al pertenecer ante un municipio con alto recurso y valor
ambiental, inminentemente contard con areas que se localizan entre dos corrientes de
desarrollo opuestos; la proteccién al manglar por la NOM-022-SEMARNAT-2003 y la dindmica
del desarrollo urbano de manera natural son corrientes que naturalmente se presentan en el
Centro de Poblacién. Entre la Carretera Federal Chetumal — Puerto Juarez y la franja de
manglar del CPPM; paralelamente se ha constituido una zona de presion de desarrollo urbano
y la localizacién de manglar en &reas cercanas a las inmediaciones de la carretera federal.
Esta poligonal de anchura angosta, pero prolongacién extensa, abarca de norte a sur la
poligonal del Centro de Poblacién.

Figura 18. Sistema ambiental delimitado por la zona urbana sur del centro de poblacion de Puerto
Morelos.
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IV.2 Caracterizacion y analisis del sistema ambiental

IV.2.1 Aspectos abioticos

IV.2.1.1 Clima

De acuerdo con la clasificacién de Képpen modificada por Garcia (1964), el tipo de clima que
se presenta en la zona costera del municipio de Benito Juarez, incluyendo Puerto Morelos es
de tipo (Aw) es decir, Tropical Lluvioso con lluvias en verano, con variantes del tipo Aw0, Aw1,
Aw2, con un porcentaje de lluvia invernal mayor de 10.2%.

A puerto Morelos le corresponde el Aw1 (X) (i’), la A indica que este clima es calido con
temperaturas mayores a los 22°C, la w lo define como clima sub- humedo, la (X’) que la lluvia
invernal es mayor al 10.2 % de la anual, con una variacién menor a los 5°C y presencia de
canicula, el cociente Precipitacion/Temperatura, Aw1 es entre 43.2 y 55.3. (Clasificacion de
Képpen modificada por Garcia, 1981, 1988). Puerto Morelos se ubica en la isoyeta de los 1,000
y los 1,300 milimetros anuales.

Temperatura

La temperatura media registrada durante los ultimos afos es de 26.9°C, segun los datos
obtenidos en la Comision Nacional del Agua (CNA). La temperatura maxima registrada durante
el verano fue de 39° C y se presentd en el mes de agosto, mientras que la minima fue de 18°
C durante el mes de diciembre y enero.

Viento: Durante la mayor parte del tiempo el area se encuentra bajo la influencia de las masas
de aire maritimo tropical que invaden la peninsula, transportadas por los vientos alisios con
velocidades promedio de 5 m/s (Merino y Otero, 1991) y son interrumpidos por “nortes”, masas
de aire continental polar generalmente acompafados de lluvias con intensidad variable,
normalmente se presentan de octubre a mayo, que alcanzan velocidades de 20m/s (72 km/hr).

Precipitacion

El 75 por ciento de las precipitaciones se presentan en los meses de mayo a octubre. El mes
mas lluvioso es septiembre, con un promedio de 208.1 milimetros de precipitacion y el mas
seco es marzo, con 29.4 milimetros. La precipitacién anual media, segun datos de cinco
estaciones en 15 afios, fue de mil 128 milimetros. Las lluvias de invierno —25 por ciento del
total—, son originadas por los “nortes”, que se acomparfan en ocasiones por vientos del oeste.
No se registran vientos de componente oeste. La nubosidad en la zona es alta, con 200 dias
nublados por afo y la humedad relativa promedio es superior al 80 por ciento.

De acuerdo con la Carta de precipitacion media anual (PMA) del INEGI la porcion del Sistema
Ambiental se ubica en una zona que presenta una precipitacién media anual de 1100 mm.
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Intemperismos severos

Estos fendmenos atmosféricos se generan anualmente, entre los meses de junio a noviembre
(temporada de huracanes) y arrastran consigo grandes volimenes de humedad, misma que
se precipita por medio de rafagas y fuertes precipitaciones. La formacién de estas
perturbaciones atmosféricas sucede en una de las dos matrices registradas en la region. La
primera se localiza en el Mar Caribe, frente a las costas de Venezuela y Trinidad, cuyos
fendmenos 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 Atlantico tropical, por el area de Cabo Verde frente a las costas del continente africano.

El paso del huracan Wilma en el 2005 que afecto particularmente la zona de Puerto Morelos
donde permanecio aproximadamente 6 horas, afecto severamente la vegetacion de forma méas
evidente en la zona de manglar donde provoco la muerte de ejemplares en agosto del 2017 el
paso de la tormenta tropical tuvo solo consecuencias menores en el sitio.

Intemperismos no severos

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

IV.2.1.2  Geologia y Geomorfologia

La Peninsula de Yucatan es una plataforma reciente que emergi6é a fines del Terciario. A
principios del Mioceno, hace alrededor de 13 millones de afos, tuvo lugar un ligero
hundimiento en las regiones del sureste del territorio que hoy conforma nuestro pais. El agua
fue cubriendo una extension de tierra cada vez mayor y Yucatan pasé a ser una bahia o caleta
de poca profundidad, lo que dio lugar a la formacién de vastos lechos de yeso en capas.

A partir de ese momento tres eventos geoldgicos determinaron la configuracién actual de las
lagunas costeras modernas de la Peninsula de Yucatan: el primero fue la estabilizacion de la
linea de costa del Pleistoceno durante el periodo interglaciar Sangamon, en cinco y ocho
metros de altitud sobre el nivel actual del mar, hace aproximadamente 80 mil afos.

Este evento permiti6 la formacion de las ondulaciones de playa a lo largo de la linea de costa
gue se asocian con las presentes lagunas costeras. El segundo evento ocurrié durante el
descenso de 130 metros del nivel del mar, durante la glaciacion de Wisconsin ocurrida
aproximadamente hace 18 mil afnos.
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La actual plataforma continental fue expuesta a procesos terrestres y atmosféricos y sujeta a
la erosién de valles y cuencas, asi como a la sedimentacion en las planicies y deltas. Esto dio
como resultado el estado geoldgico que permitid el desarrollo de las modernas lagunas
costeras. Durante la trasgresion del Holoceno, las depresiones topograficas fueron expuestas
a la energia marina.

Puerto Morelos se ubica alrededor de 30 km al sur de Cancun; la secuencia litolégica esta
constituida por calizas coquinoides de textura arenosa (calcarenitas) de estratificacién
cruzada. La coquina se compone de fragmentos de conchas y moluscos y de corales, mal
clasificados. Sobre estos materiales se tienen Eolinitas en Antiguas dunas del Pleistoceno y
arenas de playa del Holoceno (Figura 2). Las arenas proceden principalmente de la
destruccion de la barrera arrecifal. Una caracteristica de la zona costera es que entre las
diferentes “capas” mencionadas se pueden presentar zonas ligeramente mas compactas
asociados con porciones de caliche. En la zona costera de Puerto Morelos se tienen ademas
materiales de relleno (principalmente arenas) y Turba en las margenes de la zona del mangle.
(Ortiz, et.al. 2016).

ESTADO DE
QUINTANA'ROO

o EEEEE A
Figura 19. Mapa geoldgico simplificado de la zona de estudio en Puerto Morelos.
(Imagen tomada de Ortiz, et.al. 2016)

IV.2.1.3  Suelos

De acuerdo con la Carta edafoldgica del INEGI (escala 1:250000), en el Sistema Ambiental se
pueden identificar 1 unidades edéficas: Del latin arena, arena. Suelos con mas del 85% de
arena. Incluyen arenas depositadas en dunas o playas y también arenas residuales formadas
por meteorizacién de sedimentos o rocas ricas en cuarzo. No tienen buenas propiedades de
almacenamiento de agua y nutrientes, pero ofrecen facilidad de labranza y enraizamiento. Los
Arenosoles mas susceptibles a la degradacién por cambio de uso son los de clima humedo.
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IV.2.1.4  Hidrologia superficial y subterranea

De acuerdo con el INEGI 1983, el predio pertenece a la Region Hidroldgica 32, Yucatan norte,
“A” subcuenca “a” Quintana Roo denominada Yucatan Norte — Este. Se ubica al norte del
estado, ocupa 31.00% de su superficie estatal e incluye las islas de Cozumel, Mujeres y
Contoy; tiene como limites, al norte el Golfo de México, al este el Mar Caribe, al sur la divisién
con la RH33 que coincide aproximadamente con el paralelo 20° de latitud norte y al oeste con
el limite de Yucatan donde continta, excepto en una pequefa porciéon que corresponde a la
cuenca 328. (INEGlI, 2002).

Tabla 9. Caracteristicas de la cuenca RH-32.

Area de la cuenca 14,645.9 Km?
Déficit de agua 600 a 700 mm
Precipitacién media 1274.2 mm
Evapotranspiracién 85.4 %
Escurrimiento 0.4 %
Infiltracidn 14.2%

Se observa que alrededor del 80% del agua de lluvia que se precipita retorna a la atmdsfera
por evapotranspiracion y, al no existir corrientes superficiales, el resto del agua o parte de éste
se infiltra a través de la roca caliza, consiguiendo su incorporacion al acuifero subterraneo que
corre a través de cavernas y fracturas, el flujo descarga parte de sus aguas en los humedales
y sobre todo en el mar a través de manantiales. Se estima que, de la carretera 307 hacia el
oeste, se encuentra una zona con un coeficiente de escurrimiento entre 0 y 5 %, volumen que
favorece la recarga del acuifero. Debido a la dinamica de desplazamiento, la velocidad de flujo
se estima en aproximadamente 40 m/hora (CONAGUA, 2006).

El norte del estado de Quintana Roo posee un acuifero carstico poroso desarrollado en el
Cenozoico (Lesser y Wedie, 1988 cit. en Gutiérrez y Cervantes, 2008, p. 14), y una de sus
principales caracteristicas es la ausencia de corrientes superficiales por la alta permeabilidad
de la roca caliza (Villasuso y Méndez, 2000, pp. 120, 127). EIl caso del relieve y la alta
permeabilidad de las rocas calcareas no hay corrientes de agua superficial, y la hidrologia es
subterranea.

Hidrologia subterranea
El agua de lluvia se filtra alimentando el manto freatico, el agua subterranea conforma un
sistema de cavernas, que se conectan en grandes extensiones. Por la disolucion de las

cavernas se colapsa el techo y el agua queda expuesta la superficie conformando lo que se
conoce como cenotes o dolinas.
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En Puerto Morelos, en el lado oeste de la carretera existe una serie de cenotes, cuya lente de
agua esta en promedio 15 m bajo el nivel del suelo, en el lado Este de la carretera como ya se
menciond descendiendo de las bermas, se encuentran zonas de bajo relieve donde se
acumula el agua de lluvia, y existen surgencias del agua subterranea, conformando la zona de
humedal que va desde el sur de la Laguna Nichupté hasta el sur de Punta Brava.

Los escurrimientos provienen de las partes altas comprendidas a lo largo de los limites con
Yucatén, donde se distribuyen las zonas de recarga.

Estas zonas de recarga son extensiones de terreno plano circundado por lomerios como
cuencas receptoras debido a que las rocas calcareas permiten una rapida infiltracion del agua
de lluvia que fluye hacia el subsuelo, en la que el movimiento del agua va de forma subterranea
de la parte Central-Este de la Peninsula hacia la costa.

El predio se ubica en la zona de material no consolidado con posibilidades bajas; se encuentra
distribuida en franjas cercanas a la linea de costa, corresponde a zonas de inundacién,
palustres y litorales, esta compuesta por arcillas, limos y arena con gran contenido de materia
organica y lodo calcareo. Su espesor es reducido por lo que no conforma acuiferos, aunque
se encuentran sobre rocas calcareas que forman parte del acuifero libre.

Direccioén del flujo

Gonzalez y colaboradores (2018) senalan que con los potenciales obtenidos se define una
clara trayectoria del flujo del agua subterrdnea de la localidad de Puerto Morelos en direccidén
a la costa (figura 7), similar a lo reportado por Lars (2008, pp. 83-84). Con base en estudios
previos en la zona (Supper et al., 2008; Ord6nez Crespo y Garcia Rodriguez, 2010), se puede
establecer, de manera general, el modelo conceptual de la siguiente forma: el agua parte de
la zona norte de la poblacién, fluyendo en direccion noroeste-sureste hasta llegar al humedal,
el cual recibe la descarga tanto de la poblacién como de la costa, que se considera un sistema
aparte trabajando como una isla; el humedal y la costa descargan al mar.

Figura 20. Curvas de equipotenciales
para los pozos someros nivelados en el
area de estudio. (Imagen tomada de
Gonzalez et.al. 2018)
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Se pueden esperar condiciones complejas de flujo, las cuales son dificiles de cuantificar con
un grado razonable de certeza, ya que la roca caliza, a través de la cual fluye el agua, esta
constituida de fracturas y cavidades que incrementan su porosidad y, por ende, la
conductividad hidraulica del sistema. Se espera que la porosidad secundaria domine la
respuesta hidraulica en la zona de estudio y se generen patrones complejos de flujo con
trayectorias tortuosas, dando como resultado una combinacion de flujos laminares vy
turbulentos.

Simbologia

] Estado ce Quintans Roo
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CORRIENTES
SUBTERRANEAS e Cornentes Sublemaneas

Figura 21. Corrientes subterraneas de Puerto Morelos. Imagen tomada de CONANP, 2015 basada en
INEGI, 2010).

IV.2.1.5 Estudio de Mecanica de suelos

A continuacion se presenta una sintesis del estudio de mecanica de suelos del predio, el
estudio en extenso se presenta como anexo técnico.

Estratigrafia.

De los 28 sondeos exploratorios ejecutados, 27 es de tipo avance controlado y 01 sondeo del
tipo mixto, de forma general se detecta la siguiente estratigrafia: Tomando el nivel de brocal
de sondeo como nivel +0.00, al inicio de los sondeos exploratorios se detecta una capa de
material de relleno, la cual de acuerdo con la prueba de SPT mediante la norma NMX-C-431-
ONNCCE-2002, esta capa tiene un numero de golpes promedio de N=06 y se extiende hasta
la profundidad promedio de -1.00 m, posteriormente se hace contacto con una capa de materia
vegetal en descomposicion o turba de 3.15 m de espesor. En los sondeos de avance
controlado se hace contacto con el horizonte de roca caliza de dureza variable a la profundidad
promedio de 3.15 m, la cual fluctia entre roca de dureza suave y roca dura, todos los sondeos
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presentan alta presencia de intercalaciones con lentes de roca sahcabosa (roca arenisca del
tipo de las calcarenitas), roca porosa, para luego continuar con el estrato de roca caliza hasta
la profundidad méaxima de exploracion que fue de -24.00 m. Es importante mencionar que,
durante la realizacion de las exploraciones no se detectaron cavernas dentro del manto rocoso
(excepto en el SAC 11, a la profundidad de -22.75 m con un peralte de 0.75 m), sin embargo,
muestra alta presencia de porosidad en el subsuelo. El nivel de aguas freaticas (NAF), fue
detectado a una profundidad promedio de 0.30 m; en el sondeo de avance controlado y en el
caso del sondeo mixto, corresponde a 0.55 m, tomando como nivel 0.00 la elevacion de brocal
de cada sondeo exploratorio.

IV.2.2 Aspectos bioticos

IV.2.2.1  Vegetacidn terrestre
Vegetacion en el sistema ambiental

La vegetacion en el sistema ambiental se encuentra en los lotes que aun no cuentan con
construcciones, la vegetacion no forma corredores se encuentra completamente fragmentada,
los lotes ya forman parte del asentamiento humano con usos de suelo urbanos.

En los lotes se encuentra vegetacion con ejemplares de vegetacidn secundaria de selva
mediana subperennifolia, asi como de vegetacién secundaria de manglar. Donde se localizan
ejemplares de); ademas, de forma frecuente se presenta el helecho Acrostichum danaeifolium.
Manilkara zapota, Metopium brownei, Acoelorraphe wrightii, Coccoloba uvifera, Cordia
sebestena, Neea psychotrioides, Leucaena leucocephala, Caesalpinia bonduc, Tabebuia
rosea, Lonchocarpus rugosus, Lonchocarpus yucatanensis, Lysiloma latisiliquum, Piscidia
piscipula, Cecropia peltata, Chrysobalanus icaco, Cascabela gaumeri, Talipariti tiliaceum var.
pernambucense Pouteria campechiana y Thrinax radiata. En cuanto al estrato herbaceo se
presentan especies como Anthurium schlechtendalii, ejemplares aislados de mangle rojo
(Rhizophora mangle), blanco (Laguncularia racemosa), mangle negro (Avicennia germinans)
y mangle botoncillo (Conocarpus erectus).

Vegetacion en el sitio del proyecto
En el sitio del proyecto no se desarrolla vegetacion, como se ha mencionado el lote se adquirié
con presencia de hierbas y pasto sobre suelo arenoso. El duefio ya fue sancionado por no

contar con la autorizacién en materia de impacto ambiental por parte de la PROFEPA como
se indica en el capitulo II.

La vegetacion que existia en el sitio se asume era vegetacion secundaria de ecotono de la
zona costera.
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IV.2.2.2 Fauna

La fauna en el sistema ambiental es escasa debido a que es una zona urbanizada, hay un
paso constante de autos y en la zona del muelle de vehiculos de carga pesada y no representa
un ecosistema donde la fauna pueda encontrar sitios de refugio, alimentacién o reproduccién.

La fauna que se puede llegar a registrar es la fauna que se ha acostumbrado a la presencia
humana especies nativas como la iguana rayada (Ctenosaura similis), y Zanate Mayor
(Quiscalus mexicanus) y exéticas como el geko (Hemidactylus frenatus), en el litoral costero.
paloma comun (Columba livia), paloma turca de collar (Streptopelia decaocto).

Se registra presencia de fauna domestica como son los perros y gatos callejeros, asi como
fauna nociva como ratas, que encuentran en los lotes baldios sitios de refugio y en la basura
alimento, aunado que algunos pobladores les dejan alimento

En el predio no se identifico presencia de fauna. Se ubica entre 2 lotes, al norte uso comercial
y al sur uso de almacén de contenedores de carga. En la misma calle hay otros lotes de
almacenes de contenedores de carga, departamentos y restaurante.

En el sistema ambiental se localizan las tres especies de manglar catalogadas en la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de
México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion,
exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo®.

IV.2.3 Paisaje

En sentido geomorfologico se denomina paisaje al aspecto general de una regién, determinado
por el conjunto de geoformas (relieve tallado o construido sobre un sustrato, resultado tanto
de la erosiébn como de la acumulacion de sedimentos sobre los relieves emergidos de las areas
continentales). La geoforma comprende todos los elementos vinculados con la morfologia de
la superficie terrestre (clima, relieve, litologia, geomorfologia, suelos y cubierta vegetal con su
fauna asociada).

Por otro lado, las ciencias directamente relacionadas con el hombre, como la antropologia,
historia, arqueologia, etnografia o la sociologia, se interesan por el paisaje, no en su acepcion
natural, sino en aquellos paisajes marcados por las huellas de la actividad humana. Se asume
que el paisaje, entendido como entorno natural, fue preexistente al ser humano y cuando éste
aparece en el planeta, encuentra en él una fuente de recursos, pero también un lugar
inclemente al que pasa de adaptarse a modificarlo para que el entorno se adapte a las
necesidades humanas, llegando al extremo de sentirse separado y olvidarse que la especie
humana es parte de la naturaleza y su paisaje.
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Es asi como el paisaje puede verse en niveles, desde el relieve (fisiografia) constituye la base
sobre la que interactian otros componentes del paisaje. La cubierta vegetal, la presencia del
agua, la frecuencia e intensidad de los vientos y las precipitaciones y la actividad humana,
diferencian un determinado paisaje frente a otros de relieves similares, a la vez que
contribuyen a su transformacion. el paisaje es entonces el aspecto general de una regién,
resultante de la modelacidn efectuada por distintos factores (abibticos, bidticos y antropicos)
cuya particular historia evolutiva y adaptativa le confiere ciertas peculiaridades.

La evaluacién del paisaje como unidad de percepcion se puede realizar de forma cualitativa,
en la siguiente tabla se describe las cualidades del paisaje en el sistema ambiental regional
del sistema costero de la zona urbana sur de Puerto Morelos.

Tabla 10. Evaluacién de la calidad del paisaje.

Visibilidad.
Calidad visual
500 a 700 m

La visibilidad hacia el mar es infinita; hacia la zona terrestre es limitada
por la vegetacion herbacea y arbustiva que se ubica al oeste del predio,
pasando la avenida Nifios Héroes donde se desarrolla una franja de
vegetacion antes de una amplia zona sin vegetacion que no es visible
desde la calle del limite oeste del sistema ambiental o desde el
proyecto.

Al este del proyecto la calidad paisajistica es baja, lo que se ve es el
puerto de carga, con contenedores, por lo que la naturaleza se ve muy
disminuida.

Calidad del
fondo escénico

Hacia el Mar Caribe la calidad es excepcional por su belleza; sin
embargo, en el sitio del proyecto el fondo escénico es portuario, los
habitantes del segundo nivel hacia arriba son los que tendran una vista
hacia el mar Caribe.

] o . I,
gy /1T [T

Figura 22. Se observa que en toda la calle hay almacenes de
contenedores. (Imagen tomada con dron desde el sitio del proyecto).
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El paisaje en la zona es capaz de absorber cambios, siempre y cuando
Fragilidad se conserven franjas de vegetacion que amortiguan la visibilidad entre
las construcciones.

Frecuencia de . .
. La presencia humana es constante el proyecto se ubica en la zona
presencia P proy

Humana urbanizada de Puerto Morelos.

El paisaje original era singular entre el manglar y el Mar Caribe, ahora
s6lo se conserva el Mar Caribe y esa singularidad puede ser rescatada
mediante la reforestacion

Singularidades
paisajisticas

La localidad Puerto Morelos estd en proceso de desarrollo, cuenta cada vez con mas
complejos turisticos destacando la colindancia de estos con el area de estudio, ademés de
construcciones habitacionales de diversos tamanos. Cabe mencionar que las localidades mas
cercanas como Cancun y Playa del Carmen también albergan desarrollos turisticos de
diferentes capacidades.

En base a ello, y en conjunto con la informacién reportada y a los constantes recorridos de
campo realizados, podemos determinar que el paisaje del drea se encuentra en proceso de
deterioro, ya que las actividades antropogénicas y obras de construccion en los predios
aledanos estan propiciando la perturbacion del lugar; esto indudablemente se ve reflejado en
las condiciones que presenta la vegetacion y la escasa poblacidon faunistica; aunado a esto
podemos incluir las diversas alteraciones que ha sufrido la vegetacion y en general el paisaje
por la presencia de los huracanes que han tenido presencia en este lugar.

Sin embargo, todavia se puede apreciar una belleza escénica dentro del area, misma que se
mantendra y mejorara mediante la implementacién de los programas, favoreciendo asi la
estética paisajistica del proyecto.

La visibilidad dentro del area ofrece a la vista componentes biéticos y abidticos del paisaje,
siendo la vista a la costa el principal componente, el cual no se vera afectado por las
actividades del proyecto.

En cuanto a la calidad paisajistica que ofrece la vegetacion del area, cabe destacar que los
atributos naturales que brinda un paisaje de calidad, como lo es la comunidad vegetal de
manglar, tiene un alto valor paisajistico por la estructura arbérea que ofrece al espectador. De
igual manera, la claridad de la atmosfera permite apreciar un cielo transparente, con un alto
valor aun siendo un componente intangible pero que se suma al aprecio del paisaje ya que no
existen en el area humos o gases por maquinaria. Otro componente intangible con un valor
medio son los cantos, vocalizacién y llamados de la avifauna local.
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IV.2.4 Medio socioeconémico
Poblacion

La poblacion total de Puerto Morelos en 2020 fue 26,921 habitantes, siendo 48.6% mujeres y
51.4% hombres. Puerto Morelos tiene una superficie de 1,040.5 km?, por lo que la densidad
de poblacién es de 25.9 habitantes/km?. La poblacion se concentra en 3 localidades de la 241
registradas:

Total de localidades

Localidades con mayor poblacion

Puerto Morelos 19 205
Leona Vicario 7028
Central Vallarta 57,

Los rangos de edad que concentraron mayor poblacién fueron 30 a 34 afos (2,715 habitantes),
25 a 29 afnos (2,681 habitantes) y 35 a 39 afos (2,427 habitantes). Entre ellos concentraron el
29.1% de la poblacién total.

Dinamica Poblacional

Inmigracién. La mayor cantidad de migrantes que ingresé a Puerto Morelos en los ultimos 5
anos provino de Estados Unidos (143 personas), Canada (78 personas) y Costa Rica (35
personas).

Las principales causas de migracion a Puerto Morelos en los ultimos anos fueron vivienda (206
personas), familiares (86 personas) y personales (63 personas).

Hogares

El total de viviendas particulares habitadas es de 8,731 representa el 1.5 % del total estatal, el
promedio de ocupantes por vivienda 3.1, el promedio de ocupantes por cuarto es de 1.1, las
viviendas con piso de tierra son de 3.2%

Viviendas con piso de tierra 3.2 % En 2020, la mayoria de las viviendas particulares habitadas
contaba con 3 y 2 cuartos, 34.9% y 29.6%, respectivamente. En el mismo periodo, destacan
de las viviendas particulares habitadas con 2 y 1 dormitorios, 51.2% y 37.3%, respectivamente.

El promedio de pobladores por vivienda es de 26,921 habitantes/8.731= 3.08
habitantes/vivienda.
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Disponibilidad de servicios y equipamiento

- Agua
828 % entubadg

979 % @ Drenaje
= Servicio
98.7 % . sanitario

98.3 % . Energia

eléctrica

854 % Q Tinaco
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Grado Promedio de Escolaridad en el Municipio

En 2020, los principales grados académicos de la poblacién de Puerto Morelos fueron
Secundaria (5.17k personas o 26.7% del total), Preparatoria o Bachillerato General (4.63k
personas 0 23.9% del total) y Licenciatura (4.49k personas o 23.2% del total).

Caracteristicas econémicas

El 69.8 % de la poblacién es econémicamente activa, lo que se relaciona con el hecho de que
existen 44 personas en edad de dependencia por cada 100 en edad productiva.

IV.2.5 Importancia Regional

IV.2.5.1  Area Natural Protegida

La barra de arena donde se desarrolla el centro de poblacién y los desarrollos turisticos de
Puerto Morelos se ubica entre dos ANP, en la zona marina se ubica el Parque Nacional Arrecife
de Puerto Morelos y en el humedal el Area de Proteccién de Flora y Fauna Manglares de
Puerto Morelos, Quintana Roo.
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IV.2.5.2 Region Hidrologica Prioritaria

105. CORREDOR CANCUN - TULUM
Extension: 1,715 km?

Poligono: Latitud 21°10'48" - 20°20'24" N Longitud 87°28'12" - 86°44'24" W

Recursos hidricos principales

lénticos: lagunas de Chakmochuk y Nichupté, cenotes, estuarios, humedales; |6ticos: aguas
subterraneas

Principales poblados: Cancun, Playa del Carmen, Pto. Morelos, Tulum, Akumal, Xel-ha
Actividad econdémica principal: turismo, forestal y pecuaria

Biodiversidad: tipos de vegetacién: selva mediana subperennifolia, selva baja perennifolia,
selva baja inundable, manglar, sabana, palmar inundable y vegetacion de dunas costeras.
Diversidad de habitats: estuarios, humedales, dunas costeras, caletas, cenotes y playas.

Aspectos econdmicos: pesquerias de caracol y langosta. Cultivo de peces en la laguna de
Nichupté. Turismo y ecoturismo. Porcicultura en Pto. Morelos.

Problematica:

o Modificacién del entorno: perturbacion por complejos turisticos, obras de ingenieria para
corredores turisticos, desforestacion, modificacion de la vegetacion (tala de manglar) y
de barreras naturales, relleno de areas inundables y formacion de canales.

o Contaminacion: aguas residuales y desechos soélidos.

o Uso de recursos: pesca ilegal en la laguna de Chakmochuk y plantaciones de
coco Cocos nucifera tasiste.

Conservacion: se necesita restaurar la vegetacion, frenar la contaminacioén de acuiferos y
dar tratamiento a las aguas residuales. Se desconoce la influencia de afloramientos de agua
en la zona de la laguna de Nichupté. Estan considerados Parques Nacionales Punta Cancun,
Punta Nizuc y Tulum. El Parque Nacional Tulum esté siendo afectado por la construccion
urbana, el saqueo de material vegetal, la construccién de un tren turistico, la presencia de
puestos comerciales de artesanias para los turistas y la gran cantidad de basura arrojada a
las zonas de manglar y de selva mediana subperennifolia.

Grupos e instituciones: El Colegio de la Frontera Sur; PRONATURA; DUMAC; Centro de
Investigacion y Estudios Avanzados, IPN; Instituto de Ciencias del Mar y Limnologia, UNAM;
Universidad Auténoma de Yucatan; Centro de Investigaciones Cientificas de Yucatan;
Instituto Nacional de Ecologia, Comision Nacional del Agua, SEMARNAP.

El proyecto se ubica en la zona urbana de Puerto Morelos, contara con los servicios para el
manejo de las aguas servidas, el manejo de los residuos sélidos, y se ajusta al uso de suelo
permitido en el instrumento de regulacion del uso de suelo.
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IV.2.5.3 Region Marina Prioritaria

63. PUNTA MAROMA-PUNTA NIZUC

Estado(s): Quintana Roo Extension: 1 005 km?

Poligono: Latitud. 21°11'24" a 20°32'24" Longitud. 87°7'48" a 86°40'12"

Clima: calido subhimedo con lluvias en otofio. Temperatura media anual 22-26°C. Ocurren
tormentas tropicales, huracanes, nortes.

Geologia: placa de Norteamérica, rocas sedimentarias, plataforma amplia.

Descripcion: arrecifes, lagunas, playas, dunas costeras, estuarios.

Oceanografia: predomina la corriente de Yucatan. Oleaje variable. Aporte de agua dulce por
lagunas. Hay giros y contracorriente.

Biodiversidad: moluscos, poliquetos, equinodermos, crustaceos, esponjas, corales, artropodos,
tortugas, peces, aves, mamiferos marinos, manglares, selva baja inundable. Zona de reproduccién
de tortugas y merostomados.

Aspectos economicos: zona de poca pesca organizada en cooperativas y libres. Se explotan
crustaceos y peces. Crianza de peces en la laguna Nichupté. Turismo de alto impacto, ecoturismo y
buceo. Hay porcicultura en Puerto Morelos, Quintana Roo.

Problematica:

Modificacién del entorno: por tala de manglar, relleno de areas inundables (pérdida de permeabilidad
de la barra), remocién de pastos marinos, construccién sobre bocas, modificaciéon de barreras
naturales. Dafo al ambiente por embarcaciones pesqueras, mercantes y turisticas. Existe
desforestacion (menor retencion de agua) e impactos humanos (Cancun y otros desarrollos
turisticos). Blanqueamiento de corales.

Contaminacién: por descargas urbanas y falta de condiciones de salubridad.

Uso de recursos: presion sobre peces (boquinete) y langostas. Pesca ilegal en la laguna
Chakmochuk; campamentos irregulares en el area continental del Municipio de Isla Mujeres.

Especies introducidas de Cassuarina spp y Columbrina spp.

Conservacion: ya estan protegidos los arrecifes de Puerto Morelos; se recomienda dar impulso a
su plan de manejo y a su bonificacién. La laguna de Nichupté deberia estar sujeta a normas de uso
y proteccion.

Grupos e instituciones: UNAM (ICMyL-Pto. Morelos), INP (CRIP-Pto. Morelos), IPN (Cinvestav-
Meérida), Ecosur, CICY, Amigos de Sian Ka'an A.C, Gema.

El proyecto no realizara actividades marinas, y no existe el riesgo de que se contamine el agua
subterranea o que los residuos sélidos lleguen a afectar la zona marina, las aguas servidas, y
los residuos soélidos tendran un manejo adecuado, no se utilizaran sustancias quimicas en el
mantenimiento de las jardineras y areas permeables que pudieran afectar la calidad del agua
subterranea que finalmente llega al mar. .

75



Manifestacion de impacto ambiental
modalidad Particular ALUX 33

IV.2.5.4  Areas de importancia para la conservacion de las aves,

El sistema ambiental se ubica en el AICA no. 132 “Corredor Central Vallarta-Punta Laguna”
con las siguientes caracteristicas:

Corredor Central Vallarta-Punta Laguna
Especies: 254
Superficie: 176424.844416
Descripcion

Es una zona de remanentes de selvas medianas subperennifolias y Akalchés (selvas
inundables) continuos. Es el area mas nortefia de ocurrencia de especies incluidas en la
NOM-059 y CIPAMEX con registros recientes, como Ciccaba nigrolineata.

Vegetacion

Segun Rzedowski (1970): (a), b, en parte la j y la k. Bosque tropical perennifolio,
subcaducifolio.

Justificacion

Funciona como un corredor de enlace entre la Reserva de Sian Ka'an en Quintana Roo y el
estado de Yucatan. La porcion mas occidental de este tipo de vegetacién funciona como
reserva ejidal reconocida regionalmente y esta propuesta para ser incluida en el SINAP. En
la zona existen colonias del mono araria (poblacién restringida a Punta Laguna). Actualmente
se llevan a cabo estudios de comportamiento en el area.

El sistema ambiental ya no tiene los servicios ecosistémicos para que las aves ni la fauna
silvestre encuentre sitio de refugio, alimentacion o reproduccién, la zona es un asentamiento
humano de alta densidad, la vegetacion que se deja en los lotes es minima o nula como se
observa en la zona centro de Puerto Morelos, sin embargo esto se ve compensado con las
grandes extensiones de manglar que se encuentra al oeste del centro de poblacion y que
ahora esta protegido como ANP.

IV.3 Diagnostico ambiental

El diagnéstico ambiental integra los elementos descritos anteriormente, bidticos, abibticos y
sociales del sistema ambiental, se reconoce que los elementos no estan aislados que la
funcionalidad ambiental depende de las interacciones y relaciones entre estos.

La degradacion de un elemento tiene consecuencia en el sistema, no olvidando que se trata
de sistemas dentro de sistemas (sistemas anidados) y que muchas veces no se reconocen las
interacciones hasta que existen efectos que afectan al humano, como es la erosion de las
playas al construir sobre la duna costera o eliminar los pastos marinos.
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Por ello el diagnéstico es integral y reconocen los componentes criticos en el sistema,
evaluando su estado de conservacion, fragilidad, y su capacidad de regeneracién ya sea por
medios naturales o humanos.

El diagnéstico ambiental se presenta en forma de cuadro gréafico (tabla), donde se le asigna
un valor cualitativo de acuerdo con caracteres universales y que no requieren de metodologias
especiales para su apreciacion, e interpretacion. En la siguiente tabla se especifican y
fundamentan las consideraciones de calificacién del estado de conservacién, fragilidad y
capacidad de carga:

Tabla 11. Calificaciones del diagnéstico ambiental.

Alto Medio Bajo
Cuando se ha |La afectacién del factor
Cuando las condiciones | modificado el estado|es relevante y su
Estado de natu_rgles no han s?do original, pero existe un natu_rz_aleza ha sido
conservacion mod!f!cadas, o han sido | grado at_:eptable _ de mod_lf_lcaQa
modificadas de forma |conservacion, sigue | significativamente, ya
poco significativa. cumpliendo su funcion |no cumple su

ambiental.

funcionalidad.

Fragilidad

Un elemento fragil se
degrada con facilidad y
se recupera con
dificultad, es vulnerable.

Se encuentra en un

término medio de
susceptibilidad y
capacidad de
recuperacion.

Cuando el componente
tiene una alta capacidad
de regeneracion y no se
ve afectado con
facilidad.

Capacidad de
regeneracion

Cuando un elemento se
recupera en un intervalo
de tiempo corto de un
efecto impactante.

Cuando un elemento se

recupera de forma
paulatina de un
impacto.

Cuando no se recupera
0 €S un proceso a muy
largo plazo.

Tabla 12. Diagnéstico de los componentes naturales criticos en el predio del proyecto.

Estado F
I . . . Capacidad
Componente Caracteristicas en el sistema ambiental y area del de e el P
ambiental proyecto conserva- | ' 129 er;i?g:e'
cion
En el sistema ambiental (SA) no existen problemas de
acumulacion de contaminantes atmosféricos, ya que el
Calidad del |viento corre de forma constante, no hay industria que : .
aire genere emisiones peligrosas a la atmosfera. Alto Media Media
En cuanto a los olores no existen emisiones que sean
desagradables.
N|_veI de En_c_uanto al cor_1fort sonoro este es agradable, no hay Alto Alto Medio
ruido actividades de industria, o actividades que generen
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Componente
ambiental

Caracteristicas en el sistema ambiental y area del
proyecto

Estado
de
conserva-
cion

Fragilidad

Capacidad

de regene-
racion

ruidos altos o molestos. En el sistema ambiental hay
actividades residenciales, turisticas y

Respecto a la fauna ésta mantiene su distancia,
permaneciendo en las zonas menos impactadas que
abarcan la zona donada por el Cid de Cancun, y el
manglar en las unidades de conservacion del POEL
Benito Juérez.

Microclima

El microclima se ha modificado en la zona urbana, y por
los desarrollos turisticos, el microclima es agradable y
caracteristico a la zona.

Alto

Alto

Medio

Suelo

La barra arenosa tiene una capa de arena con un
espesor promedio de 2 a 3.5 m de arena media, no
existen problemas de contaminacién de suelo en el
sistema.

Alto

Alta

Media.

Relieve

Las construcciones han rellenado para hacer las
edificaciones modificando el relieve natural del SA.

Bajo

Alta

Baja

Hidrologia

En el sistema ambiental se localiza el humedal de
Puerto Morelos cuya permanencia de la lente de agua
depende de la temporada de lluvias, ya que, no tiene
conexién con el mar. Los caminos perpendiculares a la
playa han fragmentado la continuidad del humedal, en
algunos de estos caminos se han dejado pasos de agua,
permitiendo que el nivel se mantenga igual a los lados
de los caminos.

De acuerdo con los estudios que se han realizado en la
zona la direccién del flujo subterraneo es de oeste a
este, en direccion hacia el mar, con una carga hidraulica
de aproximadamente 0.5 m tendiendo a 0 m cuando se
acerca a la playa. El agua es salobre, el agua dulce tiene
un espesor en el sitio de 2 m aproximadamente.

Alto

Alta

Baja

Vegetacion
terrestre

La vegetacion terrestre en la zona costera ha sido
altamente modificada, por el uso de suelo turistico y
residencial, la fragilidad es alta, pero su resiliencia
también, después del huracan Wilma la vegetacion que
se vio afectada se recuper6 al pasar de los afnos.

Baja

Alta

Media

Fauna
terrestre

En el manglar se sabe que llegan las aves migratorias,
habitan cocodrilos y algunos mamiferos, pero estos
pocas veces son vistos en la zona urbana, donde no
encuentran sitios de refugio o alimentacion.

Baja

Alta

Baja

Paisaje

Desde el punto de vista perceptivo la calidad del paisaje
es alto, ya que el marco del mar Caribe resalta la belleza
del sito, sin embargo el paisaje se encuentra altamente

Bajo

Alto

Media
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Componente
ambiental

Caracteristicas en el sistema ambiental y area del
proyecto

Estado
de
conserva-
cion

Fragilidad

Capacidad

de regene-
racion

modificado y la visibilidad limitada las

construcciones.

En su mayoria es un nuevo paisaje agradable ya que los
desarrollos buscan una arquitectura que sea agradable
a sus clientes, aunque no existe un reglamento de
disefio, por lo que cada uno puede optar por el tipo de
arquitectura que prefiera.

por

Social y
Econdémico

Puerto Morelos ha crecido muy lentamente desde los
anos setenta cuando comenz6 el desarrollo vy
crecimiento de Cancun, en el sistema ambiental Zona
costera norte de Puerto Morelos es poco probable que
exista crecimiento poblacional, ya que el Unico sitio
posible para construir es la barra arenosa y con una
amplitud que va de 100 a 200 m con una densidad
maxima de 50 cuartos o 20 viviendas por hectarea, los
desarrollos se proyectan de mediana y alta densidad.

El crecimiento de cuartos ha sido del 200% en los
ultimos afnos, generando empleos y requerimiento de
insumos.

Media

Alta

Baja
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V IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES

V.l Metodologia para identificar y evaluar los impactos ambientales

V..l Criterios y metodologias de evaluacion

El método de evaluacion de impactos ambientales debe permitir la medicién del grado de
intensidad e incidencia del efecto impactante y de la accién que impacta, definiendo en primer
lugar si el efecto es positivo 0 negativo, asi como su efecto temporal y espacial, tomando en
cuenta la capacidad del elemento impactado de absorber o recuperarse de dicho impacto.

En este caso el valor sera medido a través de la asignacion del “valor de importancia’ del
impacto método descrito por Conesa. (1995), basado en métodos como el de la matriz de
Leopold y el método cuantitativo del Instituto Batelle-Colombus.

El método se divide en dos partes la primera que permite identificar y valorar de forma
cualitativa la importancia del impacto, y la segunda cuando se asignan valores de calidad
ambiental a los factores ambientales que seran impactados.

La matriz de importancia consiste en un cuadro de doble entrada en cuyas columnas figuraran
las acciones impactantes y dispuestas en filas los factores ambientales susceptibles a recibir
impactos, es decir los indicadores ambientales que hemos seleccionado y enumerado en el
inciso anterior.

Los elementos de la matriz de importancia identifican el impacto ambiental (li) generado por
una accion simple de una actividad (Ai) sobre un factor ambiental considerado (Fj).

En este estadio de valoracion, mediremos el impacto, en base al grado de manifestacion
cuantitativa del efecto que quedara reflejado en lo que definimos como importancia del
impacto. Los elementos tipo, o casillas de cruce de la matriz, estaran ocupados por la
valoracién correspondiente a once simbolos siguiendo el orden espacial, mas una casilla que
sintetiza en una cifra la importancia del impacto en funcién de la férmula:

La importancia de los impactos (= Importancia), se calculd por medio de la siguiente férmula:
= % (3l+ 2EX + MO +PE + RV+ Sl+ AC + EF + PR + MC)

Donde la | = importancia es resultado de los valores asignados a cada atributo de acuerdo con
la siguiente tabla:
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Tabla 13. Significado de los simbolos y valores que pueden ser asignados

Beneficio +

Naturaleza Perjudicial -
. Baja ! . . L :
Intensidad Media 2 Sinergia Sin sinergismo |1
() Alta 4 (Sl Sinérgico 2
(Grado de destruccion) Muy Alta Total ?2 (Incremento asociado) | Muy sinérgico |4
Puntual 1
Extension Parcial 2 Acumulacion Simple ’
(EX) Extenso 4 (AC) Acumulativo 4
(area de influencia) Total 8 (Incremento progresivo)
Critica +4
Largo plazo 1 Efecto
Mczl\n,:gr)\to Medio.plazo 2 _(’EF) In.directo 1
(Plazo de manifestacion) Inmediato 4 (Relacion causa - Directo 4
Critico (+4) efecto)
Persistencia Fugaz 1 Perlog;: dad Irregular 1
(PE) Temporal 2 (Regula(rid;d de Ia Periédico 2
(Permanencia del efecto) | Permanente 4 . .. Continuo 4
manifestacion)
Corto plazo 1 Inmgdiato !
Reversibilidad Medio plazo 5 Recuperabilidad (MC) | Medio plazo 2
(RV) Irreversible 4 (por medios humanos) | Mitigable 4
Irrecuperable 8

El valor de importancia toma valores entre 13y 100;

Los impactos con valores de importancia inferiores se califican de acuerdo con el siguiente

rango:

Valor de importancia (I)

Significancia

Menor a 25 Irrelevante
Entre 25y 50 Moderado
Entre 50y 75 Severo

Mayor a 75 Critico

Es importante senalar que al igual que los valores de los distintos simbolos no son
comparables, los valores entre distintas casillas de cruce tampoco son comparables.
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El impacto final cualitativo se obtiene de la suma de los impactos en la etapa de operacién y
los de las etapas de preparacion del sitio e instalacion de los andadores que sean
permanentes.

Los resultados de las sumas pierden la cualidad cuantitativa, ya que no son resultado de la
valoracién de los criterios, y estan en funcion del grado de manifestacion cualitativa de cada
criterio que se evalud, por lo que no se son indicadores de que los valores en las sumas no
son comparables.

Analogamente se puede decir que la importancia en la fila j=2, es mayor que la fila k=1, y
deducir que j esta siendo agredido en mayor medida que el factor k, pero sin proporcién
numeérica alguna, no significa que j es dos veces mas impactada que k. Es importante tener
presente lo anterior al interpretar la matriz resultante.

Respecto a la identificacion de Impactos ambiental significativo o relevante, como esta
establecido en Articulo 3 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental:

Impacto ambiental significativo o relevante: Aquel que resulta de la accion del hombre
0 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
demas seres vivos, asi como la continuidad de los procesos naturales.

De acuerdo con la escala que se maneja, un impacto significativo o relevante como lo define
la ley estaria en la escala del valor de importancia mayor a 75 igual a critico en este método.
Pocos impactos llegan a este nivel de “obstaculizando la existencia y desarrollo del hombre y
de los demas seres vivos, asi como la continuidad de los procesos naturales”, en este caso se
sefalan los impactos con los valores mas altos, que aunque no lleguen a este nivel de
significancia si requieren de mayor atencién como es el monitoreo y seguimiento de medidas
de prevencion y mitigacion.

En cuanto a la valoracion de la dimension y magnitud de los impactos identificados la
metodologia utilizada de valoracion de importancia los considera como parte de los 11 valores
evaluados, cuyos valores de asignacion se presentan en la Tabla 13.

En esta metodologia se manejan 11 criterios que conllevan la valoracion de dimension y
magnitud, de acuerdo con las definiciones contenidas en la guia para la elaboracion de
manifestacion de impacto ambiental modalidad particular sector turistico publicada por la
SEMARNAT.

Dimension: Se refiere al grado de afectacion de un impacto concreto sobre un
determinado factor.
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Magnitud: Extension del impacto con respecto al aérea de influencia a través del tiempo
expresada en términos cualitativos.

La dimension en esta metodologia se evalla a través de los criterios de intensidad, (Grado de
incidencia de la accién sobre un factor especifico en el que actta, donde el valorvade 1 a 12
y 12 es la destruccidn total).

Y la magnitud por el resto de los atributos que evaluan la extension (area de influencia),
momento en el que se manifiesta el impacto, la permanencia del efecto, la reversibilidad
(posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la accion impactante por medios
naturales), la recuperabilidad (posibilidad de reconstruccidbn por medio de la actuacion
humana), el si el efecto es directo o indirecto, la periodicidad de la manifestacion del efecto, e
integra los conceptos de sinergiay acumulacion del impacto.

Por lo anterior se considera que el método cumple con todos los elementos que permiten la
identificacion, prediccion e interpretacion de los impactos de una manera clara, de facil
comunicacion e interpretacion, y una vez comprendidos el valor de cada criterio de facil
inspeccion, como se sugiere en la guia publicada por la SEMARNAT.

La matriz de impactos resulta peculiarmente pequefia, debido a la sencillez de las acciones
que requiere el proyecto, la importancia de la evaluacion de los impactos recae en el andlisis
gue se presenta en los cuadros del andlisis por factor ambiental.

V.l.2 Indicadores de impacto

Los indicadores de impacto o indices ambientales se definen como “la_expresién
medible de un impacto ambiental” esta medicién puede hacerse con y sin proyecto, por lo
gue son variables que evidencian las alteraciones sobre el factor ambiental, asi un indicador
es capaz de caracterizar cualitativa o cuantitativamente el estado del factor que se pretende
valorar.

Los indicadores de impacto regularmente estan representados en unidades heterogéneas,
inconmensurables, por lo que se requiere transformarlos a unidades homogéneas y a
dimensionales para hacerlos comparables, a fin de jerarquizar los impactos y totalizar la
alteracion que generara el proyecto, lo que en este caso se realizd por el método de la Matriz
de Importancia, ya que el indice de importancia uniformiza los criterios.

Se busco que los indicadores ambientales cumplieran con los siguientes criterios:

¢ Representatividad.- Se refiere a que es un indicador que evidencia los cambios al
elemento afectado.

¢ Relevancia.- La informacién que aporta es indicativa en términos de tiempo y espacio.
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o Excluyente.- Que no es repetitiva con otros indicadores, lo que podria llevar a una
sobrevaluacién de algunos efectos.

e Cuantificable.- Que es medible en términos cuantitativos de requerirse.

e Facil identificacion.- que es claro y conciso.

Con el fin de elegir los indicadores ambientales que sean representativos y de relevancia en
el area de estudio se eligieron los elementos que en base a la caracterizacion del medio
abidtico, bibtico y socioeconémico son cuantificables y de fécil identificacion.

V.l.3 Lista de indicadores ambientales

Retomando la informacion de los capitulos anteriores, donde se describieron los componentes
del sistema ambiental, y se resumen en la tabla de diagndstico ambiental de ahi se eligieron
los indicadores para este sistema ambiental en particular. (Conesa, 1995, y Gbmez, 2003).

A continuacién se describe el término en que sera considerado cada uno de los indicadores:

Tabla 14. Indicadores del sistema ambiental en Puerto Morelos.

Fac_:tor !Ele_mento Criterios que lo hacen relevante
ambiental | indicador
Calidad del aire expresada en términos de percepcion ausencia o
Calidad presencia de contaminantes, los cuales se infieren por el tipo de
perceptible |actividades e insumos a utilizar, asi como la concentracién de polvo
del aire y particulas es suspensidon, segun la superficie de las zonas
homogéneas y la poblacién afectada en cada zona.
g Es el grado de bienestar o confort en funcién del nivel del ruido
0 Nivel de durante el d_|'a yla noche. Es el _nivel sonoro en un punto critico y/o
‘g ruido representativo del impacto ambiental y se determina, por los datos
b conocidos de la medida ponderada del nivel equivalente
(Leq.dB(A)) de los equipos y maquinaria a utilizar.
Se refiere a los elementos que conforman el clima en microescala,
Microclima | €0MO el efecto alpedo,l humedad, insolapién o} sombra_, entre otros,
en este caso el microclima es parte del nicho de especies vegetales
y animales, asi como un factor de confort social.
Este elemento resulta particularmente sensible en el sistema
o ambiental debido a dos condiciones exclusivas de la Peninsula de
-4 Calidad del Yucatan que corresponden a la existencia de un sustrato calcareo
© agua. de alta permeabilidad dor;d_e el principal reservorio de agua QUIce
=} corresponde al manto freatico, del que depende el abastecimiento
L de agua para la poblacion y que desemboca finalmente al mar, por
lo que su alteracion repercutiria en las condiciones de éste.
o Calidad del Son los niveles de elementos extrafios o no procesables en el suelo
e suelo y el subsuelo que modifican su composicidn y con ello los procesos
n fisicos, quimicos y bioldgicos, naturales.
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Factor Elemento o
- o Criterios que lo hacen relevante
ambiental | indicador
Cantidad y | Este rubro se refiere al desplazamiento de la capa fértil o rica en
tipos de | nutrientes del suelo asi como al tipo de suelo existente y los que
suelo serian afectados por las obras.
o
_5 caracter |Se refiere a la superficie que serda alterada, directa e
E‘ topografico |indirectamente, por las obras o modificacién de la topografia.
En este elemento se evalla su composicion en numero de
Vedetacién especies, y distribucion, asi como el numero de especies
» tegrrestre catalogados en la NOM-059-SEMARNAT-2001.
1] , . . .
£ Asi como la superficie que ocupa cada ecosistema con obra y sin
2 obra.
8% - .
@ En este elemento se evalla su composicion en numero de
9 Fauna especies, distribucion, y porcentaje de cobertura.
S terrestre También se considera el numero de especies que podrian ser
o afectadas, con énfasis en las catalogadas como especies raras,
g endémicas o amenazadas.
-% Superficie que ocupa cada asociacion vegetal o ecosistema y la
k<] Procesos superficie que existe para el intercambio genético de poblaciones.
@ bioticos. | LOS procesos se evaluaran en el sentido de evaluar la afectacién
en las cadenas troficas, ciclos reproductivos y movilidad de
especies.

Son los espacios sin modificacion del paisaje en donde no se han
® Naturalidad. | producido actuaciones humanas y estas pueden ser: espaciales,
'§ puntuales lineales y superficiales.

E Calidad Estd conformada por tres elementos de percepcion: por las
. caracteristicas intrinsecas del sitio, por la calidad visual y la calidad
Paisajistica .
de fondo escénico.
Comfatibilidad Es el indicador de la congruencia de las actividades que se
o dzuté?(‘)’:e desarrollan en el predio y sus colindancias, asi como la politica de
a «i cuerpos de | USO, Y la capacidad de recepcion del proyecto, en relacion con el
© 5 agua desarrollo econdémico y social en la zona.
>
S0 , : — — -
$ 2 Se refiere a la disposicion de los servicios urbanos bésicos como
S ‘g)'; '"fg‘:ggs“g;“ra la red de abastecimiento y tratamiento del agua, electricidad y
ER abastecimient | COMUNicaciones en cuanto a la demanda que tendra de ellos el
= o basico proyecto, y se mide en funcion del incremento de esta necesidad a
oy nivel local.
=
Congestion | Se evallua el trafico en comparacion con la densidad estimada
de trafico |existente actualmente y con la disponibilidad de caminos.
© . ;. .
I Este corresponde a uno de los rubros socioeconémicos mas
S Nivel de |importantes, en el desarrollo de proyectos de construccion, en los
° empleo cuales se requiere de trabajadores en todas sus etapas. Si bien
i esta caracteristica constituye un beneficio econémico para los
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Factor Elemento o
- o Criterios que lo hacen relevante
ambiental | indicador
involucrados, suele también producir afectaciones de tipo social
como: migracién, marginacion, demanda de servicios, entre otros.
Cambio de . . . .
valor de El valor del suelo dependiendo de la aptitud territorial y el tipo de
suelo actividad a realizar puede aumentar o verse degradado.
Derrama En este rubro se contempla la afectacién a la economia local y
. regional, que puede ser directa o indirecta, como son los ingresos
econdmica A > . ;
a la administracion o economia local, el nivel de consumo.
- Demoarafia Si el proyecto genera cambios en la poblacion al requerir o atraer
0 9 personal calificado que modifique el comportamiento demografico.
o
c
re) . . . . .
o Salud e | Si el proyecto genera algun contaminante o alguna situacion que
higiene modifica la salud e higiene del lugar.

V.2 lIdentificacion y evaluacion de los Impactos al ambiente

V.2.1 Acciones Impactantes.

Las acciones que se evaluaran también son elegidas meticulosamente a fin de no sean
redundantes y evitando que se sobrevalué una accion en otra.

Retomando las actividades que requiere el proyecto descritas en el capitulo 2. En resumen las
acciones del proyecto se resumen en 2 etapas que se calificaran en la matriz de evaluacién
de importancia cruzandolos con cada indicador ambiental seleccionado a fin de identificar y
designar los valores de la importancia del impacto para cada una de estas actividades:

Tabla 15. Actividades sintetizadas en cada etapa.

Construccion:

e Construccion de edificacion.

e Presencia de trabajadores en el predio.
e Uso de vehiculos, maquinaria equipo.

e Ajardinar con especies nativas

e (Generacion de residuos solidos y

o Generacién de residuos sélidos liquidos

Operacion y
mantenimiento:

e Operacion de los departamentos minimalistas.
e Mantenimiento y limpieza

e Generacion de residuos solidos y

e Generacion de residuos liquidos
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V.2.2 ldentificacion de impactos al ambiente

En un primer ejercicio antes de pasar a evaluar y jerarquizar los impactos, es importante
identificar los elementos que tienen una alta probabilidad de ser impactados, esta identificacién
se realiza a través de una lista de chequeo y se senalan las razones para asentir o negar que
existe riesgo de impacto ambiental.

La pregunta se realiza con base en la matriz de doble entrada, haciendo la pregunta para cada
recuadro de cruce: ¢ esta actividad ...(ver tabla de actividades), puede impactar este elemento
... (ver tabla de indicadores)? La respuesta es “si” 0 “no” y se agrega una tercera respuesta
“Previene”, es decir que el disefio del proyecto ya contempla el equipamiento para evitar

Tabla 16. Matriz de identificacion de impactos ambientales (Las celdas vacias representan las que no
tienen impacto ambiental).

¢El elemento ambiental se vera afectado por la accién?
Acciones en la etapa de
Acciones en la etapa de construccion operacion y
mantenimiento
(%)
_ .ol @
() (0] n o (8] n (2] n > %) n
o= (0] O O o v [} O O
S.|85 [23|2 |°8|%2|a8gl|e (S8
69| oo 28| 8ulss|s2|35%59s5 53
25| 88e|= A ERIERS Q9| 2NOSG ST
Scs|lecos| o8| €| o=| S ET| EY o o=
S|S0 > 9=|c92| cwl|l8s =3 © 9 T o
E; O T = (4] (S = O =0 od—oEC = O — o
cE|logo|loc|oC|oS| 0S| cgc|lof o35 oS
28 EE 'O: (4y] C_'g C'O GLJQ'._ E—C'g C_-g
37|18 |88|s |88|58|s8F|S |6838¢
o £ |5E|E ISR = e
T
Calidad perceptible . .
= bereep Si Sl Si
e del aire
Q
é Nivel de ruido Si Si Si
< . . .
Microclima Si sl
S
S
° Calidad del agua. Prev Prev
e
T
o Calidad del suelo
(O] q A
3 Cantidad y tipos de
suelo
0 )
o 2 Topografico
o
O o Y
8 | Vegetacion terrestre
® 5
22| Fauna terrestre
'8 o
O 0 g
oo ©| Procesos bibticos.
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¢ El elemento ambiental se vera afectado por la accion?
Acciones en la etapa de
Acciones en la etapa de construccion operacion y
mantenimiento
[0}
— - o .9
o o n ol 9 7)) nl 9 > %) \n
o-=| O O 3|l ol ow O o ©® O
cc| 86 2| & TH|(O08| o282 [Oog ©B
99| mwoll80| 055|523 °55H S5 g3
50|02 |Eg|l | Qall8 c £= -—g:gupgg
O8|( 25322 52| 8wl 8 o g| EY o, ©
22| ool 2| oF|So| 28| cEE|(EqS8g T3
sE|longo|loc|loc|loS|losS|lagassE|lof o3 o3
0O | O 5| ® co| c CBC | == cgl ¢
cCO|sa 2| & oGl o2 o = oG @2
S |28 |28|5 |G8|5glSSE|S |59
o £ |S€| 5 Sl s e = I
‘@
.8 © Naturalidad. Sl
L Calidad Paisajistica | si Si Si Si
o Compatibilidad del
@ .| usodesueloy Si Si
2 ©
S 5[ cuerpos de agua
S =
39 Infraestructura
D= Redes de Si
2 ¢ abastecimiento
L= bésico
o Congestion de
= trafico
© Nivel de empleo Sl Sl Sl
% Cambio de valor de Si i
S suelo
(&)
LLI R . . . .
Derrama econémica | si Sl Sl Sl
S Demografia si
S
<
§ Salud e higiene

Los resultados de la matriz se analizan en la tabla siguiente:

Tabla 17. Andlisis de la matriz de identificacion de impactos.

Factor Elemento .
ambiental indicador FaErenl el
En la etapa de construccion se generan polvos por las labores
de construccién y GEF (gases efecto invernadero por la
Calidad combustién de hidrocarburos) por el uso de los vehiculos y
o perceptible del | maquinaria. En la etapa de operacion se genera menos
k3] aire cantidad de GEF, una de las fuentes de emision seria las
8 estufas por la combustién de las LP, y los vehiculos de los
g residentes.
Las actividades de construccion generan ruido por la presencia
Ni . de los trabajadores, los vehiculos.
ivel de ruido . . .
De la misma forma durante la operacion se generan ruidos por
las actividades de los residentes.
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F r Elemento :
ac_:to L Factor ambiental
ambiental indicador
La edificacion que incluye las jardineras generara un nuevo
Microclima microclima en el sitio del proyecto y sus inmediaciones, al
generar sobra por los 6 niveles, asi como por los materiales
que tienden a absorber el calor en el dia y liberarlo en la noche.
g En la etapa de construccidbn se contara con sanitarios
o Calidad del portatiles. El proyecto contara con el sistema de drenaje y
2 agua. luvial que evitard que las aguas residuales contaminen el
S y .
T suelo o el acuifero, y de la misma forma
En esta etapa no existe afectacion a la calidad del suelo se
Calidad del | contara con las acciones necesarias para el manejo de los
2 suelo residuos solidos de tal forma que no se afecta la calidad del
a suelo.
Cantidad y tipos |El predio ya se encuentra nivelado. (Sancionado por
de suelo PROFEPA)
2L o - El predio ya se encuentra nivelado. (Sancionado por
o S topografico
o PROFEPA)
29 Vegetacion El predio ya se encuentra nivelado y sin vegetacion.
2 £ terrestre (Sancionado por PROFEPA)
0% Fauna terrestre | En el predio no se registro vegetacion ni fauna donde se llevan
3 § Procesos a cabo procesos bibticos, es un predio completamente
o @ bioticos. urbanizado.
2 Naturalidad. | El paisaje si se verd afectado, sera la primera edificacién de
2 Calidad seis niveles en la calle lo que modificara el paisaje, el cual ya
a Paisajistica tiene baja naturalidad.
Compatibilidad N _
- del uso de suelo | El uso de suelo en el sitio del proyecto es urbano compatible
Q y cuerpos de | con el uso que pretende hacer el proyecto.
g S agua
5 Infraestructura o
= Redes de El proyecto hara uso de la infraestructura municipal la red de
-~ . . y . .z . ST
2 abastecimiento | drenaje, el sistema de recoleccion de residuos sélidos.
fep= basico
= Conaestion de El proyecto cuanta con cajones de estacionamiento suficientes,
= ?réﬁ o asi como area de circulacion para evitar que se genere tréafico
en la calle.
. mpl mporal ran I
T El proye_qto generara empleos te porales durante la
. construccion, y permanentes en la operacion.
= : El predio y los alrededores han aumentado el valor del suelo
o Cambio de valor . . L . .
c de suelo con la designacién del uso urbano para vivienda unifamiliar y
L% plurifamiliar.
Derrama El proyecto generara que la derrama econémica en Puerto
economica Morelos aumente junto con los nuevos residentes.
c ) El proyecto esta pensado para nuevos residentes en Puerto
NS Demografia
S Morelos.
o . i hacia | I higien I
o S & e No se generan impactos hacia la salud e higiene de la
o poblacion.
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Una vez que se identificaron los posibles impactos ambientales que puede generar el proyecto

se procede a su evaluacion.

V.2.3 Evaluacion de los impactos ambientales

A continuacion se presenta la matriz de evaluacién de los impactos ambientales donde se
evalud la importancia del impacto conforme a la metodologia ya descrita, en el presente

capitulo.

Se observa que Unicamente se evaluaron las relaciones que resultaron positivas en la matriz

de identificacion.

MATRIZ DE IMPORTANCIA DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

Etapa de construccion

Etapa de operacion.

MEDIO FiSICO

Total aire
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En las siguientes tablas se describen los criterios de evaluacion que llevaron a obtener estos
resultados.

Factor evaluado: Calidad del aire

Construccion Operacion
Acciones Construccion

Impactantes Operacion de vehiculos
Maquinaria y equipo.
Residuos soélidos y liquidos.
Descripcion y analisis de los impactos

Operacion de equipos, maquinaria.

Etapa de Por las labores de construccién se generan polvos los cuales se dispersan de
forma inmediata afectando momentaneamente a la vegetacion circundante; es
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construccion

un efecto acumulativo con las obras que se realizan en los lotes colindantes.
Los gases de combustion de los vehiculos y maquinaria se dispersan de forma
inmediata, por lo que se considera un impacto parcial. Al ser un impacto de
baja magnitud y fugaz resulta de importancia irrelevante.

Etapa de

operacioén

Ya en la operacion existird un nivel fijo de gases, resulta irrelevante aunque ya
es un impacto periodico, la magnitud sigue siendo baja, solo se generan gases
por el uso del gas LP en las cocinetas, que se espera la mayoria sean
eléctricas y por los automoviles de los residentes.

Factor evaluado: Microclima.

Construccion Operacion

Acciones
Impactantes

Permanencia de la edificacion

Mantenimiento de las jardineras y
edificio.

Construccién de la edificacion

Descripcion y analisis de los impactos

Etapa de
construccion

La edificacion genera un impacto continuo y de forma permanente, generara
un nuevo ambiente por la sombra hacia los alrededores de la edificacion, asi
como por la absorcion y reflejo del calor por los materiales de construccién,
que se mitiga con los jardines verticales que se proyectan en los muros del
edificio.

Etapa de
operacion

Serd importante que en la operacion del proyecto estas paredes verdes se
mantengan en buenas condiciones lo que mitiga el calor de la edificacién y
disminuye.

Factor evaluado: Nivel de ruido

Construccion Operacion

Acciones
Impactantes

Construccion

Operacién de vehiculos
Maquinaria y equipo.
Residuos solidos y liquidos.

Operacién de equipos, maquinaria.
Actividades de los residentes

Descripcion y analisis de los impactos

Etapa de
construccion

En el area ya existe un nivel de ruido por las actividades deconstruccion y
turisticas que se realizan en los lotes colindantes, por lo que las obras durante
la construccion alteran de forma parcial el confort sonoro. El uso de la
maquinaria es temporal y en cuanto se acaban las labores del dia se regresa
a su nivel de ruido normal.

Etapa de
operacion

La operacion ofrecerd un ambiente de confort sonoro como parte de las
comodidades que ofrecen este tipo de desarrollos. Los niveles de ruido son
como de una zona habitacional, en el dia aproximadamente de 70dB y en la
noche de 40 dB.

Factor evaluado: Paisaje

Construccion Operacion

Acciones
Impactantes

Construccion

Operacién de vehiculos
Maquinaria y equipo.
Residuos solidos y liquidos.

Operacién de equipos, maquinaria.
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Descripcion y anadlisis de los impactos

Etapa de
construccion

El paisaje en la etapa de construccién se ve impactado por la presencia de las
maquinas, la obra gris, el movimiento de materiales, etc. Pero este efecto es
temporal y finaliza junto con las labores de construccion; al inicio de la etapa
de operacion el paisaje se ha modificado. En la etapa de construccion el
impacto resulta moderado ya que la extension de afectacidén es mayor, la obra
gris se podra apreciar desde los desarrollos colindantes, por las edificaciones
de 6 niveles, este también es temporal, al concluir la obra se dejara el area
limpia y reforestado, cuidando que toda el area luzca ordenado, limpio y
rodeado de vegetacion, con los jardines alrededor del edificio y los verticales

Etapa de

operacioén

Es importante el uso de la vegetacion nativa para darle continuidad al paisaje
natural, y tener el toque de autenticidad, que las areas verdes y vegetacion le
brindan a la region del Caribe Mexicano.

Factor evaluado: Infraestructura

Construccion Operacion

Acciones
Impactantes

Construccion

Operacién de vehiculos
Maquinaria y equipo.
Residuos so6lidos y liquidos.

Operacién de equipos, maquinaria.

Descripcion y analisis de los impactos

Etapa de
construccion

En la etapa de construccion si bien, se contratan sanitarios provisionales, estos
descargan las aguas en la planta de tratamiento municipal, por lo que si se hace
uso de la infraestructura existen en la localidad, al igual que el destino final de
los residuos solidos urbanos y de materiales de construccion en los sitios donde
indique la autoridad municipal.

Etapa de
operacion

En la operacion el proyecto utilizard los servicios municipales, si bien aumentan
los requerimientos de la infraestructura existente en la localidad, también se
realizan los pagos que permiten el mantenimiento y crecimiento de la
infraestructura municipal.
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VI MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES

VI.I Descripcion de la medida o programa de medidas de mitigacion o
correctivas por componente ambiental

Derivado de la evaluacién de impactos ambientales, a continuacion, se presentan las medidas
de Prevencion, Mitigacién y compensacion propuestas, en donde se especifica lo siguiente:

i.  Elimpacto ambiental que atendera cada una de ellas.

Establecer el objetivo que se espera alcanzar con las medidas propuestas.
Analizar la viabilidad técnica de las acciones propuestas para mitigar los principales

impactos.

iv.

Proponer la forma en que se verificara su cumplimiento o implementacion.

Se senala la etapa de aplicacion: Construccion= C, Operacién=0.

actor Calidad del Aire

Medidas de | Verificar que los equipos y vehiculos que ingresen al predio estén en buenas

Prevencién condiciones, que no generen humos blancos o negros, que el ruido generado
sea el normal. (Cy O)
Prohibir la quema, fogatas o residuos en todas las etapas. (C y O)
Humedecer el material de construccion para evitar polvos fugitivos. (C y O)
Mantener los contenedores de residuos organicos limpios, y con tapa. (C y
0O)

Indicador de | Se realizara la verificacién de cumplimiento en la construccién.

cumplimiento. | Se observaran los contenedores, los sanitarios, los vehiculos y la
maquinaria.

Factor -
- Ruido
ambiental
Medidas  de | Todas las medidas mencionadas en el factor Calidad del Aire.
Prevencion Los trabajos de construccidn seran en horario diurno.(C)
Para la construccion se impondra un horario de 7 a m a 7 pm, para
respetar las horas de descanso de los vecinos y la fauna en las areas
aledanas.(C)
Viabilidad Es viable, se hablara con la constructora para que respete el horario
Técnica sefalado.
Indicador  de | Se realizara la verificacion de cumplimiento en la construccion.
cumplimiento. | Se registraran los ejemplares reubicados.
Factor .
. Calidad del suelo y del agua
ambiental
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Medidas
Prevencion

de

Contar con sanitarios portatiles. 1 por cada 15 trabajadores.(C)

Contar con tambos o contenedores para la colecta de residuos reciclables
y organicos y residuos de materiales de construccion. (C)

En la etapa de operacién los residentes separaran los residuos organicos
y no reciclables y los reciclables, ya se contempla en la planta
arquitectdnica el sitio para estos contenedores de facil acceso al camién
recolector. (O)

Verificar que los pozos pluviales cuenten con la trapa de residuos soélidos,
limpia, para evitar inundaciones o que se vayan contaminantes al
subsuelo.

Viabilidad
Técnica

Viable, es un compromiso del promovente disminuir los impactos al
ambiente, ya existen centros de acopio de materiales reciclables en el
municipio de Solidaridad.

Indicador de
cumplimiento.

La verificacion durante la etapa de construccion.

Factor .
- Vegetacion.

ambiental g
Medidas de | Se plantaran especies nativas en las jardineras alrededor de la
Prevencion edificacion, en el jardin vertical se utilizaran especies nativas asi como

ornamentales no invasivas. (C y O)

Viabilidad Viable, en el municipio se cuenta con varios viveros.
Técnica
Indicador  de | Fotografias de los ejemplares en los jardines. .

cumplimiento.

arEa(i:etz:al AU
Medidas  de | Que los contenedores de residuos cuenten con tapa. (C y O)
Prevencion En caso de introducir mascotas cuidar que no se escapen. (O)
Viabilidad Viable, se contara con un reglamento de condéminos.
Técnica
Indicador de | Aunque al momento de la caracterizacidbn ambiental del predio en el

cumplimiento.

interior no se encontré fauna, se toman precauciones

Factor
ambiental

Paisaje

Medidas de
Prevencion

Acordonar el area de trabajo (C)

Prohibir que se ocupen areas aledafas para colocar material de
construccién o residuos. (C)

Dar mantenimiento a la edificacion y sus jardines, de tal forma que
siempre sume de forma positiva a la calidad del paisaje. (O)
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Viabilidad Es completamente viable, es parte de lo que se ofrecerd en las ventas del
Técnica departamento un paisaje natural, mas alla de la zona del muelle de carga.

Indicador  de | Fotografias del predio.
cumplimiento.

V1.2 Medida de compensacion

Se propone como medida de compensacion por la cercania con la comunidad de manglar al
oeste de la Calle Nifios Héroes, contribuir a algun proyecto que ya tenga en marcha la direccién
de la ANP “Manglares de Puerto Morelos. Por lo que se propone que sea la CONANP la que
sefale al propietario y promovente del proyecto en que puede contribuir para que el manglar
se vea favorecido.

Se propone que dicha medida de compensacién favorezca 1 mil metros cuadrados del
humedal — manglar.

Como se ha mencionado en la vinculacién con la NOM-022-SEMARNAT-2010, este
acercamiento a la CONANP se realizara una vez que se obtenga la autorizacion, a fin de que
la CONANP tome en cuenta lo sefialado por la SEMARNAT en los Términos y Condicionantes
del proyecto.
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VIl PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACION
DE ALTERNATIVAS

VII.| Pronostico del escenario

VII.I.1 Descripcion y andlisis del escenario sin proyecto.

Sin proyecto, la vegetacion herbacea seguiria creciendo, que le sigan arrojando basura y que
hasta puedan abandonar contenedores como los que se almacenan en los predios vecinos.

El uso de suelo es urbano, asi que en algin momento llegaria un promovente a construir una
edificacion similar a la que se propone en el presente proyecto.

VII.1.2 Descripcion y andlisis del escenario con proyecto

El proyecto construira una edificacion de departamentos minimalistas, que ha saber del
propietario es la primera en su tipo en Puerto Morelos, esta pensada para personas que les
gustas viajar, cuidar el planeta, personas que viven solas.

El proyecto se construye en un predio que ya no contaba con vegetacion cuando fue adquirido,
en una calle con uso portuario de carga, la construccion y operacion del proyecto no amenaza
ninguna poblacion de flora o fauna silvestre del sistema ambiental.

VII.1.3  Descripcion y analisis del escenario considerando las medidas de
mitigacion.

El proyecto ya estd planteado desde su concepcién con las medidas de prevencién y
mitigacién, no se proyecta sin un manejo adecuado de aguas servidas, sin un adecuado
manejo de residuos.

El proyecto contempla el equipamiento para evitar cualquier tipo de contaminacién al ambiente
por el uso habitacional, la zona ya se encuentra urbanizada y con los servicios basicos a pie
de calle.

VII.2 Programa de vigilancia ambiental

Por las caracteristicas del proyecto, Unicamente se requiere de un programa de vigilancia
ambiental en la etapa de construccion, el cual tendra el objetivo de verificar que las actividades
de construccién se realicen como fueron descritas en la presente MIA-P, y que cumplan con
los términos y condicionantes con la que sea autorizado el proyecto.
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La vigilancia consistira en un reporte del avance de obra y una memoria fotografica de las
condiciones del proyecto.

Verificar en visitas semanales los siguientes puntos:

Concepto para verificar Respuesta Observaciones
¢;Cuenta con un sanitario por cada 15
trabajadores?

¢ Los sanitarios estan limpios?

¢ Existe evidencia de derrame de alguna
sustancia contaminante como aceite, grasa,
agua residuos, quimicos?

¢ Se respetan los limites del predio, no
arrojando residuos fueras del predio?

¢cLas obras respetan las dimensiones
autorizadas?

¢Los contenedores se encuentran limpios,
no rebasan su capacidad y etiquetados?

;Se tiene el registro de los ejemplares
rescatados y reubicados?

¢;Los agroquimicos utilizados en la
reubicacion de los ejemplares de vegetacion,
estan contemplados como permitidos en el
CICOPLAFEST?

¢ Los trabajadores conocen las prohibiciones
de captura, caza o alimentacion de la fauna
del sitio?

¢, Se cuenta con registro fotografico del
avance de la obra?

¢ Los materiales (material pétreo, madera) se
abastecieron de un sitio autorizado, la
empresa exhibié su autorizacién?

¢ Los ejemplares para ajardinar son nativos
u ornamentales no invasivos?

¢ En caso de incluir alguna especie protegida
se obtuvo en un vivero autorizado?

Se propone que se entreguen informes anuales, durante la etapa de construccion. En la etapa
de operacién la promovente hara entrega de los departamentos a los propietarios, pero el
responsable ante la SEMARNAT seguira siendo el promovente, quien verificara Unicamente
las areas no privadas.
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VII.3 Informacion necesaria para la fijacion de montos para fianza.

No se regqistrd presencia de especies de flora y fauna al interior del predio, por lo que no se
requiere que se fijen montos de fianza.

VII.4 Conclusiones

A través de la presente manifestacion de impacto ambiental se ha descrito el proyecto, el
sistema ambiental donde se encuentra inmerso, el analisis de los instrumentos de regulacién
del uso de suelo, y se han identificado y evaluados los posibles impactos ambientales que el
proyecto pudiera generar.

De lo anterior se observo que el proyecto genera impactos ambientales de importancia
irrelevante, debido a que se encuentra en una zona urbana, donde ya no existe afectacion a
la flora y fauna, no se fragmenta ningun ecosistema, no se amenaza la integridad del sistema
ambiental o la salud de la poblacién humana.

El proyecto que se propone contara con el equipamiento necesario para dirigir las aguas
servidas al servicio de drenaje municipal, hacer un manejo adecuado de los residuos solidos
urbanos, por lo que no generara contaminantes que pongan en riesgo la calidad atmosférica,
del suelo o del agua en el sistema ambiental.

Propone compensar el hecho de ubicarse a menos de 100 m de distancia del humedal con
presencia de vegetacion de manglar ubicado al oeste del predio.

En los lotes colindantes se realizan actividades comerciales y asociadas a la operacion del
puerto de contenedores de Puerto Morelos.

Por todo lo anterior se concluye que el proyecto es viable conforme a la Ley General de
Equilibrio Ecoldgico y la legislacién vigente.
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VIII IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS
METODOLOGICOS Y ELEMENTOS TECNICOS QUE
SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA EN LAS
FRACCIONES ANTERIORES

VIII. | Anexos a la MIA-P.

VIII.I.1 Anexos Documentales

A. Acta constitutiva de la empresa ESTRATEMEX ESTRATEGIAS MEXICANAS DE
NEGOCIOS, ESPECTACULOS Y TECNOLOGIAS, S.A. DE C.V.

B. Poder notarial de representante legal.
C. lIdentificacion de representante legal.
D. Carta de uso de suelo emitida por el Municipio de Puerto Morelos.

E. Resolucion administrativa emitida por PROFEPA No. 0025/2024, Expediente:
PFPA/29.3/2C.27.5/0067-2022 en MATERIA: IMPACTO AMBIENTAL.

VIII.I.2 Anexos Técnicos

a) Estudio de Mecanica de suelo

b) Factibilidad emitida por CFE

c) Factibilidad emitida por CAPA

d) Ficha técnica contenedor de residuos

e) Programa de reforestacion de mangle al ANP manglares de Puerto Morelos o al
ANP que determine la SEMARNAT.

VIII. 1.3 Planos Anexos

1) Plano topogréfico con cuadro de coordenadas
2) Planos arquitectonicos

3) Plano de drenaje pluvial PB
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