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1. DATOS GENERALES

I.1. PROYECTO

I.1.1. Nombre del proyecto

Nizuc Residences Condohotel

I.1.2. Ubicacidn del proyecto

Boulevard Kukulcan km 21+260, Lote 3, Manzana 59, Zona Hotelera, Canciin, Q. Roo, C.P. 77500.

Figura 1. Macrolocalizacion del proyecto Nizuc Residences Condohotel, en la zona de Punta Nizuc, Cancin.

I1.1.3. Duracion del proyecto

Para el desarrollo de las obras, se estima tomar un plazo de 30 meses, que incluye la tramitacién de
otros permisos y autorizaciones que requieren previa autorizaciéon de impacto ambiental. En caso de

concluir las obras antes de ese término, se informara por escrito a PROFEPA.

Para la operacion del proyecto se solicita un plazo de 45 afios, que es el estimado de vida ttil de un

conjunto de Condohotel, con el debido mantenimiento preventivo y correctivo.
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[.2. PROMOVENTE
[.2.1. Nombre

PROMOTORA PUNTA NIZUC, S.A. DE C.V.

1.2.2. Registro Federal de Contribuyentes del promovente

RFC: PPN050119G91

1.2.3. Nombre y cargo del representante legal

C. Laura Toledo Ruiz, Apoderada legal de Promotora Punta Nizuc, SA de CV.

I.2.4. Direccion de la promovente para recibir u oir notificaciones:

I <o olcctronic N

1.2.5. Nombre del responsable técnico en materia de impacto ambiental

Biol. Emilio de J. Barrueta Rath

Cédula profesional: 2892371
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II. DESCRIPCION DEL PROYECTO

I1.1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

I1.1.1. Naturaleza del proyecto

Se propone edificar un Condohotel, con instalaciones de hospedaje y residencia vacacional turistica con
servicios de hotel, en un régimen de condominio, con unidades de alta gama, para vender a
propietarios diferentes, pero operadas como hotel por un equipo a cargo de todas las tareas relacionadas
con el alquiler de unidades y servicios a huéspedes, como albercas, spas, restaurantes, conserjeria, limpieza,
centro de negocios, etc. Asi, los propietarios obtienen ingresos por hospedaje a terceros y disfruta la unidad

cuando no estd alquilada. El condohotel tendra 99 unidades en 1 edificio de 10 niveles.

I1.1.2. Ubicacion y dimensiones del proyecto

Zona Hotelera de Cancun, Manzana 59, Lote 3; en las siguientes coordenadas UTM WGS 84.

Figura 2. Lote 3, Manzana 59, Punta Nizuc.
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a) Superficie total del area por utilizar

Las obras e instalaciones del proyecto estaran dispuestas en una superficie de 12,451.38 m?2 de terreno,
que se agregaran al area ya ocupada por un Auditorio (Salon de eventos), de 1,946.78 m2, construido
hace varios afios al amparo de la respectiva autorizacion de impacto ambiental, con lo que se alcanzara
una ocupacion de total de 14,398.16 m2, toda vez que uno de los criterios principales de disefio del
proyecto que se evalia fue que la ocupacién de areas no rebase la superficie de 15,355 m? que fue
autorizada previamente para cambio de uso del suelo en terrenos forestales; eso, ademas de cumplir

todos los pardmetros vigentes y aplicables en la actualidad.

Tabla 1. Superficies por utilizar con el proyecto.

Concepto Area (m?2) % de predio
Proyecto en evaluacion
Edificio 2 (Edificio principal, hospedaje-lobby-restaurante) 6,460.33 21.64%
Zona de Albercas - Solarium (obras abiertas) 1,734.08 5.81%
Canchas de padel y tenis (obras abiertas) 944.90 3.17%
Pavimentos exteriores (accesos, motor lobby) (obras abiertas) 3,152.47 10.56%
PTAR y Caseta de control de acceso (areas no habitables) 159.60 0.53%
Suma de areas por edificar: 12,451.38 41.71%
Areas sin obras nuevas
Edificio 1 Auditorio, ya edificado (2013) 1,946.78 6.52%
Areas verdes y de conservacion 15,456.10 51.77%
Area total del predio 29,854 100%

Figura 3. Distribucion de areas en el predio segiin proyecto. El Edificio 1 se encuentra construido desde
2013, lo mismo que sus accesos, que seran ligeramente modificados para quedar como en la imagen.
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b) Superficie por afectar por tipo de ambiente:

Los 12,451.38 m2 que se propone ocupar con el proyecto (sin contar el auditorio ya existente) se

distribuyen en tres tipos de ambiente que hay ahora, como indica la tabla siguiente.

Tabla 2. Areas que se afectan por tipo de ambiente.

Vegetacion y uso de suelo Total (m2)
Sin vegetacion, con instalaciones y caminos 4,533.28
Vegetacion secundaria de selva baja subcaducifolia 4,297.63
Vegetacion secundaria reciente (desde 2009) 3,620.47
12,541.38

Figura 4. Huella de afectacion por tipo de ambiente.

c) Superficie para obras permanentes
Son obras permanentes las edificaciones techadas y areas abiertas con instalaciones o pavimentos; el

area de obras permanentes es 12,451.38 m?, mas la ocupada por el Auditorio, suma 14,398.16 mz2.

I1.1.3. Inversion requerida

Inversién estimad JEEE—

a) Valor del predio Lot<j G
b) Costo estimado de obras e instalaciones: I
c) Medidas de mitigacién y programas especiales ||| |} }  J IR

Plazo de recuperacion: Se estima en 15 afios para los propietarios de las unidades condominales.

I1.1.4. Urbanizacion del area y servicios requeridos

El sitio del proyecto, junto a una vialidad primaria, es una zona urbanizada, pero el proyecto incluye

potabilizadora de agua y PTAR. En la zona los usos principales son Turistico-Hotelero y Residencial.
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I1.2. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PROYECTO
I.2.1. Programa de trabajo

Se estima un plazo de 30 meses para el desarrollo, incluyendo tramites que piden previa autorizaciéon
de impacto ambiental. En caso de acabar las obras antes de ese término, se avisara a la PROFEPA, para

computar el plazo de operacidn. Asi, el programa de trabajo es de 30 meses, como sigue.

Tabla 3. Programa de trabajo del proyecto Nizuc Residences.
Bimestres

Actividad 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Permisos y licencias

Preparacion del sitio —-

Rescate de vegetacion

Desmonte y despalme

Trazos y nivelacién

Construccién T Y O N N

Cimentaciones

Estructura y entrepisos

Muros y pisos

Instalaciones hidraulicas (incluye
potabilizadora y PTAR)

Instalaciones eléctricas

Canceleria y acabados

Mobiliario y equipo

Jardineria

I1.2.2. Representacion grafica local

Figura 5. Representacion grafica del proyecto de condohotel, aledafio a canal Nizuc y Bulevar Kukulcan.
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I11.2.3. Etapas de Preparacion y Construccion
Preparacién del sitio

Deslinde y delimitacién de dreas para obras permanentes
Trazo de ejes, delimitacion exacta de las areas de obras y balizado de puntos de cimentacion. Tras el

balizado se confirmara o ajusta la localizacidn de las pilas de cimentacién con sondeos de suelos.

Rescate de vegetacidn

Aunque las areas a despejar estan cubiertas casi en su totalidad de vegetacion secundaria reciente,
pues el predio fue objeto de desmonte autorizada en materias de impacto ambiental y cambio de uso
de suelo en terrenos forestales, se aplicard un nuevo programa de rescate de flora de individuos de
interés ecolodgico. Los materiales de las especies seleccionadas que se colecten, plantulas, juveniles e
individuos cuya talla y condiciones permitan el manejo con expectativas de sobrevivencia, serdn
acopiados en el vivero provisional que se establecera en un area contigua al auditorio que se encuentra
edificado en el predio Lote 3, de donde seran llevadas a los sitios donde seran replantadas, dentro del
mismo predio, incluyendo en areas verdes del proyecto, y en dreas aledafias donde puedan contribuir a
la recuperacion de la cobertura. El material rescatado también podra ser directamente reubicado en

areas verdes del predio o areas aledafias donde sea apropiado su establecimiento.

Rescate de Fauna

En esta etapa de primeros trabajos, se buscard inducir el desplazamiento de las especies de fauna
silvestre hacia areas fuera de las zonas de desplante de las obras. Excepcionalmente, de hallarse
individuos que sean de lento desplazamiento o en etapas vulnerables, sean de especies protegidas
formalmente o no, se hara su traslado a sitios del mismo predio que no sean objeto de modificaciones o
en areas aledafias y se llevara un registro de tales individuos. El rescate se mantendra durante todas las

etapas del proyecto siempre que la presencia de animales lo amerite.

Desmonte y despalme

Se retirara la cobertura vegetal de las areas delimitadas para el desplante de las obras, de manera
mecanica, con maquinaria ligera y trabajadores a pie con herramienta manual. Los materiales vegetales
que no sean objeto de rescate seran acopiados en areas de desplante del proyecto, reducidos a trozos
manejables y triturados. Una vez eliminada la vegetacidn superficial se retirara la capa de tierra vegetal

de las areas a ocupar, que por sus caracteristicas mecanicas no es adecuada para desplantar edificios.

Los productos del desmonte y despalme serdn separados para recuperacion de tierra vegetal y
triturado de material vegetal que lo amerite, para luego ser acopiados en el area del vivero temporal,
de donde luego seran utilizados para reintegrarlos a las areas de conservacién, para acciones de

reforestacion y jardineria y, en caso de haber excedentes, podran ser donados al municipio.

11
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Trazo y nivelacién

Con equipo topografico se hara el trazo de los ejes o cortes transversales y longitudinales del proyecto
y se hara la nivelacidn con equipo mecanico ligero, hasta alcanzar la cota de desplante, de 3 m sobre el
nivel medio del mar (m s.n.m.m.), sobre el que ira el primer nivel del Edificio 2, identificado en el
proyecto como sétano, por lo que podra haber movimiento de tierras para nivelar, incluyendo, en caso

de que sea necesario, que se agregue material pétreo de banco de la regién (sascab) autorizado.

Obras y actividades provisionales

Bodega. En etapa de Construccion se colocara una estructura de polines y tiras de madera, cubierta con
ldminas de cartdén, de 6 m por lado y 3 m de altura, sobre el suelo y dotada de una lona impermeable
sobre el piso nivelado. Su ubicacidn se hara sobre areas de desplante de las obras permanentes y podra
ser reubicada durante la etapa de construccion. Servirad para almacenar herramienta y materiales para
la obra. Al término de la etapa de construccion todos los componentes de la estructura seran retirados;

separando los que sean reutilizables de los que deban ser llevados al relleno sanitario.

Instalaciones sanitarias y de limpia. En etapas de Preparacion y Construccion, se usaran letrinas
portatiles, 1 por hasta 18 trabajadores o menos, y 4 tambores de 200 1 con tapa, para acopiar residuos
o desechos de vidrio, metal, plasticos y organicos. Para el acopio de materiales vegetales se establecera
un area especifica dentro una de las areas de desplante de las obras permanentes, la cual servira en la
etapa de preparacion del sitio; una vez retirados los materiales vegetales, la misma area servira para
acopiar desechos de obra, como cascajo y cartdon, de donde seran trasladados al relleno sanitario o

entregados a empresas de reciclaje.

Vivero provisional. Actualmente en el sitio opera un vivero en lo que serd el drea de desplante del
Edificio 2, por lo que se utilizarad para el rescate de flora en la etapa de Preparacién del sitio y se
movera a una zona sin vegetacion durante la etapa de Construccion, dotado de depoésito de agua, areas
para acopiar material del desmonte y despalme, 4rea de manejo, platabandas y una bodega provisional

de 2 x 3 metros, de madera y ldmina. Al final se determinara la ubicaciéon definitiva del vivero.

Construccién

Edificio principal (Edificio 2)

La obra central es un edificio de 10 niveles, con area de desplante de 6,460.33 m2 (21.64% del predio),
considerando todo el perimetro de la construccion, aunque tiene claros interiores de luz y disefio;
constara de una planta baja (que se denomina Sétano por las instalaciones y funciones que alberga,
incluso 130 cajones de estacionamiento), sobre la cual se haran 9 niveles con las 99 unidades de
hospedaje; en la parte central del primer nivel habitable habra un Lobby y locales de servicios; (se
acompafan planos de plantas en Anexo Cartografico). Los niveles 1 y 2 tendran la misma area de
6,460.33 m?, mientras que los siguientes 8 niveles varian entre 4,694.63 m2 y 1,671.71 m2? del

penthouse en el nivel 10, para un total acumulado de 44,623.64 m? (incluidos claros y terrazas).

12
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Procedimientos constructivos

Cimentacién. El disefio es de cimentacion rigida basada en pilas de concreto con refuerzo de acero
coladas in situ, para no alterar las condiciones del suelo ni crear compactacién radial que afecte los
flujos hidrolégicos subterraneos. Las pilas operaran aisladas, sin interaccién geotécnica entre ellas y
con transferencia de cargas por punta sobre estrato resistente. La profundidad de los pilotes sera
determinada mediante estudio de mecanica de suelos con sondeos especificos en el terreno; la carta
geoldgical de la zona de Cancun indica que en la zona del proyecto el perfil con suficiente resistencia
para asentar los pilotes es de crestas de lo que fueron dunas del Pleistoceno, ya litificadas en arenisca

de dureza media (Qpt(?)Ar), que se hallan a unos 6 m bajo el nivel medio del mar.

Empero, antes de iniciar los trabajos de cimentacidn, se ordenara un estudio geotécnico puntual para
conocer corte estratigrafico y caracteristicas mecdnicas del terreno, asi como determinar la

profundidad adecuada para las pilas y en su caso ajustar la distribucién y nimero de piezas.

La ejecucion se hard por perforacidon en seco y extraccion de tierras por sistema mecanico que se
desplaza en un ademe o encamisado y posterior colocacién de acero de refuerzo fy=4200 kg/cm?, mas
alambre de atar y separadores de alambrén, y colado de concreto hidraulico f'c= 250 kg/cm?,
premezclado y vaciado mediante un sistema de tuberia TREMIE. El encamisado permitira contener las
paredes y aislar el pilote del terreno y en su caso de flujos hidricos. En la parte superior de cada pilote
quedara libre una seccion de estructura de acero para hacer el encepado en forma de dado de concreto
con refuerzo de acero. Los dados seran unidos con trabes de liga para crear una reticula portante que
transmitird las cargas al terreno. En todos los elementos estructurales se usard concreto armado con

resistencia minima f'c=250 kg/cm? y acero de refuerzo con resistencia minima de f'y=4,000 kg/cm?.

Estructura. Contra trabes, columnas y trabes de concreto armado de dimensiones segin el calculo
estructural con recubrimiento minimo de 2.5 cm, losas de entrepiso y azotea de prefabricadas de

concreto armado con capa de compresion de concreto armado.

Muros. De block hueco de concreto asentado con mortero de cemento y polvo de piedra reforzados con
castillos y cadenas de concreto armado a una distancia maxima de 3 metros y cerramientos de concreto

armado para vanos de puertas y ventanas.

Acabados. Pisos de loseta porcelanizada sobre firme de concreto, muros y plafones aplanados con
mortero de cemento, cal y polvo de piedra, pintura vinilica en muros y plafones, canceleria de aluminio
y madera. Canalizaciones en conductos y falsos techos de diferentes didmetros segun disefio hasta

salidas hidraulicas, sanitarias y eléctricas. En sala de maquinas los pisos seran de concreto pulido.

1 Carta Geologica-Minera Cancin F16-8, disponible en: https://www.sgm.gob.mx/GeolnfoMexGobMx/
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Sistema de drenaje pluvial. El conjunto de unidades de hospedaje y demas areas techadas del proyecto
tendran azoteas dotadas de canaletas, bajantes y mallas para s6lidos gruesos, para captar el agua de
lluvia y conducirla a registros con areneros por decantacion y rejillas captadoras, para luego una parte
ir a aljibes de acopio y el resto hacia los espacios verdes que bordean el proyecto, de donde podran, por

escorrentia, llegar a los cuerpos de agua superficiales sin afectarlos negativamente.

Instalaciones de potabilizacién de aguas salobre y de tratamiento de aguas residuales

El proyecto incluye instalaciones para la dotacidn de agua por potabilizacién de agua salobre/salina del
subsuelo, asi como para el tratamiento de aguas residuales generadas (PTAR), las que seran devueltas
al subsuelo por inyeccién profunda, previo tratamiento a nivel terciario. La PTAR estara localizada al
nor-oeste del edificio principal, mientras que la desaladora se ubicard en el sétano del edificio
principal, que es donde se hallan las unidades de hospedaje, lobby y servicios y donde se hari el grueso
del consumo de agua potable.. Ambos sistemas incluyen pozos de extraccion de agua salobre o salina y

de inyeccién profunda, que estaran en el interior del predio, junto al mismo Edificio 2.

Planta potabilizadora por smosis inversa

Para atender las necesidades de agua potable del proyecto, se instalara una planta potabilizadora con
el sistema de desalinizaciéon de aguas salobres o salinas por 6smosis inversa, que es la tecnologia mas
avanzada para la purificacién del agua sin afiadir ninguna sustancia quimica y la mas utilizada en el
mundo para convertir el agua salina o salobre en agua desalinizada apta para el consumo. En el caso de
México, la potabilizacién por 6smosis inversa es ampliamente utilizado desde hace decenios en zonas
costeras de México, donde ha funcionado bien y no se hallan registros de efectos especialmente
perniciosos en el medio ambiente. En el caso del proyecto Nizuc Residences, se propone una instalacién

convencional de potabilizacién por 6smosis inversa en el s6tano del Edifico 2, con las siguientes
Caracteristicas
Tipo: Sistema de potabilizacion por filtracion de flujo a presiéon en membranas de osmosis inversa.
Produccién: 500 m3/dia, en dos moédulos de filtracion independientes de 250 m3/dia cada uno.
Volumen de alimentacién: 1,250 m3/dia.
Volumen de rechazo: 750 m3/dia.
Ubicacién: Areas de maquinas y de tanques de alimentacién en el Sétano (1er nivel) del Edificio 2.

Pozos de aprovechamiento: 2 pozos al noreste del Edificio 2, entre éste y el camino de acceso, con una
separacién entre ellos de 20 m, en las siguientes coordenadas UTM WGS 84

> Pozo de aprovechamiento 1: X: 521453,Y: 2326230
> Pozo de aprovechamiento 2: X: 521473,Y: 2326225
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Pozos de rechazo: 2 pozos de inyeccién profunda el noroeste del mismo Edificio 2, también entre éste

y el acceso, separados entre si por 22 m, en las siguientes coordenadas UTM WGS 84
> Pozo de inyeccién 1: X: 521350, Y: 2326261

> Pozo de inyeccion 2: X: 521370, Y: 2326258
Dimensiones: Planta de 180 m2 con 4rea de maquinas y control més tanques de alimentacion.
Tipo de emplazamiento: Sobre firme de concreto, disefiado para admitir el anclaje de instalaciones.
Alimentacién: Agua salobre-salina (25-36 ppm) extraida de subsuelo en 2 pozos de aprovechamiento.

Rechazo: Salmuera saturada, que sera devuelta al subsuelo por 2 pozos de inyeccién profunda

(también seran utilizados para inyeccion de aguas tratadas).

Componentes principales del sistema de potabilizacion

El sistema de potabilizacién propuesto consta de los siguientes componentes principales.
Sistema de alimentacién. Incluye los pozos de extraccion de agua salobre y su paso a pretratamiento.

Sistema de pretratamiento. Son los medios filtrantes para eliminar sélidos suspendidos y otras
impurezas de hasta 5 micras, para proteger las membranas de los pasos posteriores. Incluye

dosificador de desincrustantes.

Bombas de alta presién. Bombas centrifugas que aplican la presién necesaria al agua salobre para

superar la presién osmoética en sistemas de 6smosis inversa.

Membranas de Osmosis Inversa. El corazén del sistema, son membranas de microfiltracién, de
poliamida o equivalente, dispuestas en espiral dentro de recipientes cilindricos a presién; tienen la
funcion de retener sales e
impurezas y reducir la

concentracién a 4 ppm.

Tubos de presiéon. Son
cilindros de alta

resistencia que contienen
membranas de Osmosis
inversa; se disponen en
bastidores inoxidables o
d aluminio para formar
cada tren de purificacidn.

Figura 6. Figura ilustrativa de un tren de potabilizacion por 6smosis inversa.
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Recuperador de energia. Es una turbina que recupera energia del flujo de rechazo (salmuera) tras el

paso de agua a presion, lo que reduce el consumo total de energia del sistema.

Sistema de postratamiento. Depoésito donde se ajusta el pH, se agregan desinfectantes y se remineraliza

el agua para cumplir los estandares de disefio (la eliminaciéon de minerales vuelve acida al agua).
Sistema de descarga de salmuera. Dirige la salmuera a uno de los pozos de inyeccién profunda.

Sistema de Control y Monitoreo. Automatiza operaciones de la planta; con mandmetros de alta y baja
presion, presostatos para control de bombas, registro de horas de operacion para indicar fecha de
mantenimiento, conductimetro de salida para controlar la calidad del agua producida e interruptores.

Caracteristicas de los pozos

Pozos de aprovechamiento

La captacién del agua salobre-salina se realizara a través de 2 pozos de aprovechamiento con profundidad
de 30 m bajo el nivel del suelo, con lo que alcanzara un nivel subterraneo donde el agua tiene una salinidad
de 35 ppt, ligeramente inferior a la salinidad promedio del agua marina en la zona de Punta Nizuc. Cada
pozo tendrd un didmetro de perforacion de 35 cm, con ademe de 25 cm. El tubo del pozo sera liso en los
primeros 18 m y ranurado en los 12 m de la seccidon mas profunda, con un sello sanitario entre el ademe y la
pared del pozo de perforacion desde la superficie hasta 6 m de profundidad. De conformidad con la NOM-
003-CONAGUA-1996 y PROY-NOM-016-CONAGUA-2023, tendran plantilla cuadrada, con pendiente
centrifuga de 2°, de 1.05 m por lado. Las aguas subterraneas del municipio estan sujeta a una veda, por lo
que su extraccion requiere de concesion de CONAGUA, la cual estd condicionada al cumplimiento de
requisitos técnicos (memoria técnica de obras de extraccién, aprovechamiento, manejo y descarga), con

independencia de que se acredite y tramite la exencidn de pago por aguas salobres.

Pozos de inyeccion de salmuera y aguas tratadas

Para conducir el agua saturada de sales que forma el rechazo del proceso, se dispondra de 2 pozos de
inyeccion a 90 m de profundidad, donde las condiciones de salinidad y presidn son adversas para el
desarrollo de organismos, por lo que no hay riesgo de afectar comunidades silvestres. Cada pozo tendrd un
diametro de perforacién de 35 cm, con ademe de 25 cm. El tubo del pozo sera liso en los primeros 60 m y
ranurado en los 30 m de la seccion mas profunda, con un sello sanitario hasta 50 m de la superficie. De
conformidad con la NOM-003-CONAGUA-1996 y NOM-015-CONAGUA-2007, cada pozo tendra plantilla
cuadrada, con pendiente centrifuga de 2°, de 1.05 m por lado, que resulta en un area de 1.10 m?%. Ademas

del rechazo la desalinizaciéon los pozos podran recibir tratamiento de aguas residuales del proyecto.

La inyeccidn de aguas residuales al subsuelo requiere un permiso de descarga expedido por la Conagua, el

cual esta condicionado al cumplimiento de varios requisitos técnicos y normas oficiales.
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Planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR)

El proyecto incluye el manejo integral de las aguas residuales que generara durante su operacién. Para
atender el volumen de aguas residuales, que se estimado en promedio en 400 m>/dia a méxima ocupacion,
equivalente a un efluente de 4.63 /s, se propone una PTAR con capacidad de proceso de 6 I/s (520 m3/dia),
de modo que se puedan cubrir los picos maximos de generacion, que para efectos de disefio se estiman en

130% del caudal promedio.

La PTAR es una obra no habitable, dispuesta al nor-oeste del Edificio 2, donde ocupara un area de hasta 132
m?; esta instalacién tendrd una cimentacién sencilla de zapatas corridas sobre las que ird una losa base y
encima de esta el equipo. La PTAR para el proyecto serd de tipo paquete compacto, que puede ser armada
in situ o preensamblada y entregada en contenedor, de modo que se trata de una instalaciéon que reune
todos sus componentes y funciones en una sola unidad.

En su operacion tendrad un efluente tratado que cumpla los parametros de la NOM-001-SEMARNAT-2021,
con calidad de agua tipica para su reutilizacién en el riego de areas verdes u en otros usos secundarios, asi
como para ser infiltrada al subsuelo mediante pozos de inyeccién profunda, de modo que estara por debajo
de los limites maximos permisibles establecidos en la norma referida, lo que permitird a la promovente
acceder a las exenciones de derechos previstas en el Articulo 282 C Ley Federal de Derechos.

Los principales componentes de la PTAR son una seccion de pretratamiento y tratamiento primario, donde
el agua residual que llega a la planta pasa por una serie de filtros y mecanismos para retirar basura, arena y
otros sdlidos, por lo que el equipo incluye sistema de bombeo y cribas para separacion de particulas, asi
como un sistema de clarificadores, para separacidn de particulas y grasas por decantacién y flotacion.

Al pretratamiento y tratamiento primario le sigue el reactor anaerobio, el corazén de la planta, donde se
realiza el tratamiento secundario, que corresponde a la digestion de materia organica por microorganismos
especificos que la descomponen. A medida que el proceso avanza, se pueden acumular lodos en el reactor,
compuestos por células bacterianas y otros residuos. Para

mantener la eficiencia de la planta, estos lodos deben ser

retirados periédicamente, lo que se hara a través de pipas

de vaciado, a cargo de una empresa autorizada para el

manejo de tales materiales, de modo que no habra manejo o

disposicion de lodos en el sitio del proyecto, sino que serdn

retirados directamente de la PTAR vy trasladados a las

instalaciones de la empresa a cargo de su manejo, para la

inactivacién y disposicion.

Finalmente, hay una seccién de tratamiento terciario, que
incluye clarificadores secundarios y tanques de pulido,
donde se hace una desinfeccidon por cloraciéon y el agua
queda finalmente lista para pasar a la cisterna de agua para

riego y a los pozos de inyeccién profunda. Figura 7. Imagen ilustrativa de una PTAR
compacta de paquete.
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Obras abiertas de acceso y recreativas (albercas)

Se trata de partes del proyecto que ocupan el terreno, pero sin ser techadas ni habitables,

diferenciacion util para describir el proyecto y para calcular parametros urbanos como COS y CUS.

El principal tipo de obra abierta, por su extension, es el conjunto de pavimentos exteriores, que incluye
un acceso principal desde la vialidad publica, ubicado aproximadamente entre el acceso el Edifico 1 (el
Auditorio ya existente) y el Edificio 2, que es el de las unidades de hospedaje del condohotel, de modo
que el acceso servird para ambas instalaciones. Hacia el oeste de ese acceso el camino pavimentado
lleva al condohotel, pasando por un motor-lobby techado en el frente y luego al estacionamiento
interior. Al este del acceso se entra a una zona de maniobras y acceso al Auditorio (Edificio 1), que
también tiene motor-lobby en el frente y estacionamiento interior en el primer nivel. A esa zona de
maniobras también llega la salida del Edificio 2, del condohotel. También hay una zona pavimentada,
menor, menor, en el frente de la planta de tratamiento de aguas residuales, que tiene 6 posiciones de
estacionamiento. Todo el conjunto de areas pavimentadas exteriores descritas suma 3,152.47 m?, que
es el 10.56% del predio. En ese mismo sistema de acceso se encuentra una caseta de control,
instalacién no habitacional, pero con paredes de mamposteria y techada, de 27 m2. En la zona de acceso
también se proyecta una palapa o cobertizo de materiales facilmente desmontables, para disponer de

un espacio de sombra para el personal.

Siguiendo el criterio CG-06 del POEL, de concentrar las obras en las dreas con menos vegetacion,
ademas de poner las unidades de hospedaje en un solo edificio, las obras abiertas recreativas son
contiguas o muy cercanas a ese edificio, con un disefilo que buscé ocupar areas desmontadas desde

2007-2008 o las que hoy carecen de cobertura vegetal, ocupadas por vivero y caminos.

Del lado de la vialidad publica, entre el borde del predio y el Edificio 2, se dispondran dos canchas, una

de tenis y otra de padel, que en conjunto ocuparan un area de 944.9 m2.

Al otro lado del Edificio 2, hacia el frente marino del predio y contiguo a la parte central del Edificio 2,
se establecerd una zona recreativa formada por un asoleadero con dos claros de vegetacidn, que dara
paso a la zona de albercas, la cual contendra dos albercas de profundidad estandar y una alberca
somera o chapoteadero, asi como areas descubiertas y con pérgolas de sombreado parcial, para
actividades de relajacion, convivencia, yoga, spa, ejercicio fisico, consumo de snacks y bebidas y demas
propias de una estancia turistica vacacional. Esa zona de albercas estara al nivel del lobby, que es el
segundo nivel del edificio principal, de modo que tendra un nivel inferior con areas cerradas inferiores
para cuartos de maquinas, bodega y servicios (uso no habitacional). La alberca que se proyecta hacia el
sur, hasta el borde del predio, estara “volada” en una extensién de 10 m x 10 m sobre la vegetacion del
sitio, sostenida por pilotes hincados hasta el estrato resistente, similares a los del edificio principal. El
conjunto de solarium y area de albercas ocupara una superficie de 1,734.08 (5.81% del predio),

incluyendo la parte “volada”.
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I1.2.4. Etapa de Operacion y mantenimiento

Como instalacion turistica, la operacion consiste en servicios de hospedaje y turisticos vacacionales a
condéminos y huéspedes, que incluyen la operacion de restaurantes y un area de albercas y asoleadero.
Las actividades por realizar en la operacién son las convencionales para este tipo de establecimiento.
Los principales recursos por utilizar en esas actividades, ademas del espacio del proyecto son energia
eléctrica y agua, la cual se usard para los servicios sanitarios, regaderas, lavanderias y demas

actividades propias de una instalacion turistica de hospedaje.

Con respecto al agua, se instalara equipo con economizadores, aireadores y restrictores de flujo, para
obtener valores que no rebasen 5 litros por descarga en inodoros, 10 litros por minuto en regaderas y
enjuagador y 5 litros por minuto en llaves de lavabos, con lo que se estima que el consumo promedio
por usuario sera de 260 litros por persona por dia. Para evitar el derroche de energia eléctrica, se usara
un sistema de recomendaciones a los usuarios y tarjeta de activacién en la entrada, que al retirarse

desconecta los consumos innecesarios, asi como iluminacion led.

Figura 8. Vista conceptual del proyecto desde el sureste, que muestra el area de albercas y el Edificio 2.

El drenaje del restaurante tendra trampa de grasa, a la cual se aplicara tratamiento de micronutrientes
y mantenimiento periddico de retiro manual de materiales acumulados, los cuales seran canalizados a

una empresa autorizada para su manejo, que se contratara para servicio continuo periodico.

El agua de las albercas debera durar al menos 6 afos sin ser cambiada, para lo cual se dotara de un
sistema de purificaciéon a base de hidrélisis de sal, de modo que no sera necesario agregar cloro y
donde el mantenimiento consiste en limpieza de filtros y cambio peridédico de cartuchos, asi como

cambio de electrodos aproximadamente cada 2 afios en las celdas electroliticas.
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En la operacion se haran servicios de mantenimiento convencionales, limpieza, remplazo de piezas
dafiadas, pintura, jardineria, etc. En todo caso se cuidara de usar s6lo productos permitidos y amigables
con el medio. Es de mencionar que la administracion, por definicion del condohotel, es centralizada,

por lo que se tendra control de los servicios y el mantenimiento en la operacion.

I1.2.5. Etapa de abandono del sitio

Se prevé que el proyecto tenga una duracién de 45 afios, que se podra prolongar indefinidamente con
el mantenimiento necesario. Para el caso de que se decida por dar por terminada la operacién, se
presentara con anticipacion ante la autoridad ambiental un Programa de Abandono del Sitio, en el cual
se detallaran las acciones de retiro de las instalaciones y rehabilitacion del sitio. Las acciones generales

por realizar en ese Programa de Abandono son las siguientes.

Retiro de materiales, equipo y muebles. Venta de los que sirvan y concentraciéon de los que no en un
area especifica para su remate a precio de recuperacion, reciclaje o traslado al relleno sanitario o a

donde en ese momento sea mas conveniente.

Retiro de estructuras permanentes. Se hara una demolicién con los siguientes pasos.

Paso 1: Retiro de superestructura y accesorios como cristales, aluminio, lamina, plafones,
instalaciones eléctricas y sanitarias, herreria, etc. Se clasifican por tipo de material y se
concentran en areas especificas para su traslado a sitios autorizados para disposicidn o reciclaje.

Paso 2: Demolicion de techos, muros, pisos y cimientos, con maquinaria ligera, con separacién de
materiales inertes, como concreto, y otros como poliductos y varillas de hierro, a concentrar por
separado en areas especificas para traslado a sitios autorizados para reciclaje o disposicién final.

Paso 3: Limpieza. Una vez terminado el retiro de los materiales, se procedera a hacer una limpieza
general del area, cuidando que no queden materiales de obra.

Paso 4: Adecuacion al nuevo uso. El sitio sera adecuado para el nuevo uso que se determine, que
puede ser un nuevo proyecto turistico o habitacional, segin lo que en su momento permita la
normatividad o la restauracion de la cobertura natural, que es una alternativa futura que no se
descarta. En el primer caso, se tramitara la autorizacion respectiva con MIA o lo que haya que
tramitar. En el segundo caso, de que ya no se quiera dar uso al terreno, se presentara un
programa de rehabilitacién del predio, en el cual se sefialen las acciones de restitucién o
agregacion de suelo, reforestacion con especies nativas y reintroducciéon de fauna, de acuerdo
con las coberturas originales que se identificaron en el sitio, y el periodo durante el cual se
mantendra el cuidado del drea para garantizar su rehabilitacién. Todo ello de acuerdo con la
normatividad que sea vigente en ese momento.

I1.2.6. Utilizacion de explosivos

El proyecto no requiere ni prevé el uso de ningun tipo de material explosivo.
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I1.2.7 Generacion, manejo y disposicion de residuos sdlidos, liquidos y emisiones

Se presentan los medios y modos de atender la generacién de productos residuales y de desecho en

tres tablas, una por tipo de residuo o emision.

Tabla 4. Generacién, manejo y disposicion de residuos sdlidos por etapa.

Etapa

Preparacion del
sitio

Residuos sodlidos

a) Residuos vegetales producto del desmonte,
ramas, troncos, hojarasca y raices.

b) Material de despalme, aunque con escasa
proporcion de tierra vegetal.

c) Basura doméstica por presencia de
trabajadores, como empaques y envases de
alimentos consumidos por los trabajadores.

Manejo
a) Residuos vegetales, triturados, van a las areas de
conservacion, verdes y para composteo.
b) El material de despalme serad mezclado con material
vegetal triturado para composteo y reincorporacion a las
areas de conservacion.

c) Se establecera comedor para trabajadores, con
sombra y mesas, dotada de botes con tapa para
desechos de vidrio, metal, plastico y organicos.

a) Desechos de obra inorganicos como bolsas de
papel, cartdn, trozos de madera, plastico y
escombro.

a) Se cuidara poner desechos de obra en area especifica
(en zona de desplante) y tambores para vidrio, metal y
plasticos, luego se canalizan a empresas recicladoras y

Construccion al relleno sanitario.
b1 B domést b) Se establecera un area de alimentacién para
) Basura domestica, como empaques y envases  rahaiadores, con botes con tapa para acopiar desechos
de alimentos consumidos por los trabajadores. de vidrio, metal, plasticos y organicos.
Residuos domésticos, botellas, papel, restos de . . . -
: \ Los residuos seran acopiados en botes clasificadores de
comida, empaques, etc. Se prevé generar en o "
. : . metal, vidrio, plasticos y organicos, los cuales se
e promedio 0.89 kg de basura por usuario al dia, . : - .
Operacion entregaran al organismo municipal, que presta el servicio

con hasta 522 kg/dia a maxima ocupacion. Con
ocupacion media anual de 75%, el promedio a
generar es 391.5 kg/dia.

de “recoleccion, transportacion, tratamiento y destino final
de los residuos sélidos”.

Tabla 5. Generacion, manejo y disposicion de efluentes residuales.

Etapa

Residuos liquidos

Preparacion del  Aguas negras por uso de sanitarios de los

Manejo

Se colocara una letrina portatil por cada 18 trabajadores
0 menos. Las letrinas seran arrendadas a una empresa

sitio trabajadores. autorizada, que se haré cargo del vaciado y limpieza
diaria.
a) Aguas negras por uso de sanitarios de los a) 1 letrina portatil por cada 18 trabajadores.
trabajadores. b) Al usar equipos con motor de combustién, se cuidara
Construccion - b) Potencial generacion de residuos liquidos ?mupzuri?egztlzd(gi};g zeI;?aepSIta?s?igg;ag;g ?Jﬁienir riesgos
ﬁog::mmantes por uso de equipo y maquinaria por derrames accidentales de hidrocarburos. No se
gera. permitira mantenimiento o reparaciones en el sitio.
Aguas negras y grises. Con consumo de agua El proyecto incluye, en el sotano del edificio principal,
estimado x usuario de 260 lidia, se prevén hasta U@ Planta de tratamiento de aguas residuales con
121,472 litros por dia de resi duéles (80% de capacidad para recibir y tratar la totalidad de los
Operacion ' efluentes que seran generados; las aguas tratadas

consumo de agua a maxima ocupacion); el
promedio por dia con ocupacion media anual de
75% sera 91,104 I/dia.

seran utilizadas para riego de areas verdes y una parte
serd inyectado al subsuelo mediante un pozo de
inyeccion profunda.
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Tabla 6. Generacion, manejo y disposicion de emisiones a la atmdsfera.

Etapa Emisiones al aire Manejo
a) El retiro de vegetacion dejara areas a) Se regaran las areas descubiertas para evitar que el aire
Preparacion del descubiertas que permiten la suspension de levante particulas de suelo.
sitio particulas de suelo. b) Sélo se usara maquinaria en buen estado y el tiempo
b) Emision de gases y ruidos de maquinaria. indispensable para los trabajos.
a) El' uso de maquinaria y equipo ligero paralos  a) Las emisiones de motores seran por lapsos cortos, en
trabajos implica la emision de gases de poca cantidad, no significativas en sitios abiertos donde los
. combustién de motores, asi como ruidos en el vientos permiten la eficiente dispersién. Sélo se usara
Construccion  4req. equipos de motor en buen estado.
b) Suspension de materiales de construccion a  b) Los materiales de obra que se adquieran sin empacar
granel en el traslado y acopio para las obras. seran cubiertos con lona para evitar dispersion por viento.
La operacion del condohotel no implica procesos Por la capacidad de dispersion en el area y el tipo 'y
Operacién 0 actividades que causen emisién de particulas, volumen de emisiones, no se requieren medidas
gases o ruidos en volumenes significativos. especificas para el manejo de emisiones a la atmosfera.

I1.2.8. Generacion de gases de efecto invernadero (GEI)

El proyecto, un condohotel, es netamente turistico vacacional y sera utilizado para pernocta y
recreacion de condéminos y huéspedes, lo que no corresponde a ninguna de las principales actividades
generadoras de emisiones de GEI, como son la combustién de carbén, petroéleo y gas, que libera CO2 y
oxido nitroso (N:0); la ganaderia a gran escala de rumiantes, cuya digestion libera metano (CHy); la
produccién y uso de fertilizantes, que emiten N0, y la emisiéon de 3 tipos de gases industriales
fluorados que no se encuentran en la naturaleza, Hidrofluorocarbonos (HFC), Perfluorocarbonos (PFC)
y el Hexafluoruro de azufre (SFs), que se volvieron muy utilizados en la industria para sustituir otras
sustancias que atacan directamente la capa de ozono de la estratosfera; se les usa en la produccion de
refrigerante, equipos eléctricos, semiconductores, magnesio y aluminio; ésos 3 gases contribuyen

mucho al cabio climatico, por su altisimo potencial de calentamiento, de hasta 23,000 tantos del CO..

El proyecto no implica procesos de combustion de carbono o petroliferos ni procesos industriales que

usen o generen gases fluorados, por lo que no se requieren medidas especiales de control de emisiones.

El turismo sigue siendo la “industria sin chimeneas”. Segun literatura cientifica?, el turismo genera 8%
de GEI, pero tal generacién se concentra en el transporte, sobre todo aéreo, pero también terrestre y
acuatico. La generacién por hoteleria apenas llega a 1%, donde la mayor parte, mas de 70%, se debe al
consumo de energia que, en el caso del proyecto, es proveida por CFE, cuya matriz energética ya tiene
un tercio (33%) de energia limpias, porcentaje que tiende a crecer en corto plazo, pues muchas de sus
hidroeléctricas estan en renovacion y se prepara un gran parque fotovoltaico en Sonora. En todo caso,
para el proyecto se optimizara el uso de energia mediante aislantes y elementos de sombra en el edifico
de hospedaje, equipo electrodoméstico eficiente e iluminacién LED, lo que ademas reduce costos

operativos.

2 Lenzen etal 2018.
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I1I. VINCULACION CON LA NORMATIVIDAD AMBIENTAL

II1.1. PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO BENITO JUAREZ

El sitio del proyecto se encuentra regulado por el POEL de Benito Juarez, segin decreto publicado en el

Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 27 de febrero de 2014. Ese instrumento ubica el sitio

del proyecto en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 21 Zona Urbana de Cancun.

Figura 9. Ubicacion del proyecto en la zonificacion del POEL vigente.

El POEL determina para la UGA 21 los siguientes atributos.

Tabla 7. Atributos de la Unidad de Gestion Ambiental 21.

Atributo

Criterio de delimitacién

Contenido |

Poligonal del Centro de Poblacién establecida en el Programa de
Desarrollo Urbano Sustentable del Municipio (P.O. 8/marzo/2013).

Politica Ambiental

Aprovechamiento Sustentable (Zonas urbanas)

Parametros de
aprovechamiento

Segln lo establecido en el Programa de Desarrollo Urbano vigente.

Usos compatibles

Usos incompatibles

Los que establezca el Programa de Desarrollo Urbano vigente.

Criterios de regulacién
ecoldgica

URB: 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14,15, 16, 17, 19, 20, 21, 22,
23,24,25,26,27,28,29, 30,31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41,
42,43,44, 45, 46,47, 48,49, 50,51, 52,53, 54, 55,56,57,58 y 59.

Lineamientos ecolégicos de
la UGA

Ocupacioén territorial: mayor a 70%.
Areas verdes/habitante: 12 m2.
Tratamiento de aguas residuales: 100%.

Ademas de los criterios especificos para la UGA 21, el POEL establece criterios de aplicacion general en

todo el territorio municipal. Enseguida se presentan ambos tipos y su vinculacién con el proyecto.
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Tabla 8. Vinculacion del proyecto con los criterios de regulacion ecoldgica de aplicacion general.

Estrategia (criterio) Vinculacién con el proyecto

CG-01. En el tratamiento de plagas y enfermedades de plantas en cultivos, jardines,
reforestacion y de manejo de la vegetacion nativa deben emplearse productos que
afecten especificamente la plaga o enfermedad que se desea controlar, asi como
fertilizantes preferentemente organicos y que estén publicados en el catalogo vigente
de la CICOPLAFEST.

En &reas verde y de conservacion se pretende
dar preferencia a jardineria organica. En su caso,
se usaran solamente productos permitidos segun
listado vigente de CICOPLAFEST y
autorizaciones de la COFEPRIS.

CG-02. Los proyectos que en cualquier etapa empleen agroquimicos de manera
rutinaria e intensiva, deberan elaborar un programa de monitoreo de calidad de agua
del subsuelo a fin de detectar, prevenir y, en su caso, corregir contaminacion del
recurso. Los resultados del Monitoreo se incorporaran a la bitdcora ambiental.

No se pretende emplear agroquimicos de
manera rutinaria ni en forma intensiva.

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

Se ejecutaran acciones de reforestacion con
especies nativas de matorral costero y selva
baja, producto del rescate de vegetacion, en las
areas del predio que carezcan de tal.

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
solidos no disueltos, podra ser empleado para la captacion en cisternas, dispuesto en
areas con jardines o en las areas 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 ird separado del sanitario, con
bajadas propias desde las azoteas del Edificio 2
hasta registros pluviales con desarenador y de
ahi al aljibe o cisterna y a areas verdes.

En las areas de estacionamiento los flujos
pluviales se pasaran por registros con trampas
de grasas y aceites y desarenador.

CG-05. Para permitir la adecuada recarga del acuifero, todos los proyectos deben
acatar lo dispuesto en el articulo 132 de la LEEPAQROO o la disposicion juridica que
la sustituya. (> 3,000 m2: 40%)

Como indica el plano de conjunto, se dejaran
15,456.10 m? de areas de conservacion y
verdes, permeables, o sea 51.77% del predio

CG-06. Con la finalidad de evitar la fragmentacion de los ecosistemas y el aislamiento
de las poblaciones, se deberan agrupar las éreas de aprovechamiento
preferentemente en areas “sin vegetacion aparente” y mantener la continuidad de las
areas con vegetacion natural. Para lo cual, el promovente debera presentar un estudio
de zonificacion ambiental que demuestre la mejor ubicacién de la infraestructura
planteada por el proyecto, utilizando preferentemente las areas perturbadas por usos
previos o con vegetacion secundaria o acahual.

El proyecto se apega a este criterio, pues todas
las obras del proyecto se juntan sobre zonas de
vegetacion secundaria y sin vegetacion, y
respeta las areas de vegetacion natural mas
cercanas a los bordes de la zona marina. Todas
las unidades de hospedaje se concentran en un
solo edificio y junto a éste las areas recreativas.

CG-07. En los proyectos en donde se pretenda llevar a cabo la construccién de
caminos, bardas o cualquier otro tipo de construccion que pudiera interrumpir la
conectividad ecosistémica deberan implementar pasos de fauna menor (pasos
inferiores) a cada 50 metros, con excepcion de areas urbanas.

El proyecto no es de obra lineal o que atraviese
zonas naturales y se halla en una zona urbana
(UGA 21 del POEL).

CG-08. Los humedales, reholladas inundables, petenes, cenotes, cuerpos de agua
superficiales en los predios deberan ser incorporados a las areas de conservacion.

El predio Lote 3 no contiene cuerpos de agua
superficiales ni reholladas, petenes o cenotes.

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 areas 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.

El predio se halla en una UGA urbana (UGA 21
del POEL).

CG-10. Sdlo 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 distribucidn de servicios basicos para la poblacién.

El proyecto no incluye apertura de caminos
nuevos; es colindante con la principal vialidad de
la Zona Hotelera.

CG-11. El porcentaje de desmonte que se autorice en cada predio deberé estar acorde
a cada uso compatible y no debera exceder el porcentaje establecido en el lineamiento
ecologico de la UGA, con los principios de equidad y proporcionalidad

El PDU atiende los lineamientos de la UGA 21,
que remite al Programa de Desarrollo Urbano
aplicable, por ser UGA urbana.

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.

El predio tiene un solo uso del suelo TH
(Turistico Hotelero), que incluye condohoteles.

CG-13. En areas de aprovechamiento autorizado, previo al desarrollo de cualquier obra
0 actividad, se debe ejecutar un programa de rescate de flora y fauna.

Se aplicaran programas de Rescate de Flora'y
Fauna, que se agregan como Apéndices 1y 2.
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Estrategia (criterio) Vinculacién con el proyecto

CG-14. En predios donde no exista cobertura arbérea, 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 sélo podra ocupar la superficie
méaxima de aprovechamiento que se indica para la unidad de gestion ambiental y la
actividad compatible que pretenda desarrollarse.

El proyecto no rebasa la superficie maxima de
aprovechamiento indicada por el PDU, que rige
los parametros de aprovechamiento de la UGA
21.

CG-15. En ecosistemas forestales deberan eliminarse los ejemplares de especies
exdticas consideradas invasoras por la Comision 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.

La zona hotelera esta infestada de almendros
(Terminalia catappa), especie invasora segun
CONABIO y 77 paises e islas*. Aimendros y
ofras invasoras seran retirados y triturados.
*(www.gbif.orgles/species/3189394)

CG-16. La introduccién y manejo de palma de coco (Cocus nucifera) debe restringirse a
variedades resistentes al “amarillamiento letal del cocotero”.

En su caso, se usara la variedad resistente
Alto del Pacifico, con certificacion del CICY.

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 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 dispersién o
distribucion al medio natural.

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

1.- No se utilizaran especies exdticas.

2. No se proyectan acciones en cuerpos de
agua.

3y 4. El proyecto no incluye manejo de fauna
en encierros u otros tipos.

5. En su caso se establecera la UMA o PIMVS.

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.

El proyecto no incluye acciones de acuicultura.

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

El proyecto no incluye caminos en areas
naturales; el acceso es directo desde vialidad.

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

El proyecto no incluye actuaciones en cenotes,
reholladas inundables o cuerpos de agua.

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

En el sitio del proyecto no se encuentran
vestigios arqueoldgicos ni indicios de que
pueda haberlos.

CG-22. El derecho de via de los tendidos de energia eléctrica de alta tension s6lo podra
ser utilizado conforme a la normatividad aplicable, y en apego a ella no podra ser
utilizado para asentamientos humanos.

El proyecto no incluye ninguna actuacion en
derechos de via.

CG-23. La instalacién de infraestructura de conduccién de energia eléctrica de baja
tensién y comunicacion debera ser subterranea en el interior de los predios, para evitar la
contaminacion visual del paisaje y afectaciones por eventos meteorologicos extremos y
para minimizar la fragmentacion de ecosistemas.

Se atiende el criterio, toda la infraestructura de
conduccidn de energia eléctrica y de
comunicacion sera subterranea, sin postes ni
lineas aéreas.

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.

El proyecto no incluye caminos o carreteras.

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

La cimentacion de pilas no afecta flujos
subterraneos; se cuidaran las escorrentias

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, mirifiaques, piso de
cemento, correcta iluminacion, lavamanos, entre otros).

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

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

A. Se pondra 1 letrina por cada 18 operarios.
B. No se requiere area para pernocta. Si se
establecera un érea de comedor.

C. Se colocaran botes con tapa para acopiar
residuos sdlidos y su retiro a cargo del servicio
publicos hasta el relleno sanitario.

D. No se requiere almacenar residuos
peligrosos toda vez que no se permitiran
actividades de mantenimiento a equipo o
maquinaria in situ. Habré kits antiderrames.
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Estrategia (criterio) Vinculacién con el proyecto

CG-27. En el disefio y construccion de los sitios de disposicion final de Residuos
Sdlidos Urbanos se deberan colocar en las celdas para residuos y en el estanque de
lixiviados, una geomembrana de polietileno de alta densidad o similar, con espesor

minimo de 1.5 mm. Previo a la colocacion de la capa protectora de la geomembrana se

debera acreditar la aprobacién de las pruebas de hermeticidad de las uniones de la
geomembrana por parte de la autoridad que supervise su construccion.

No aplica, el proyecto no implica relleno sanitario
ni vertido de basuras para disposicion final.

CG-28. La disposicidn de materiales derivados de obras, excavaciones o dragados
solo 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.

Los materiales inertes derivados de las obras
seran separados Y, libres de basura doméstica,
seran dispuestos en sitios autorizados por la
autoridad municipal.

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

Los residuos urbanos seran canalizados a través
del servicio publico municipal. El proyecto no
incluye disposicién final de residuos solidos.

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

El proyecto no implica generacion de tales
residuos.

CG-31. Los sitios de disposicion final de RSU deberan contar con un banco de material
pétreo autorizado dentro del area proyectada, mismo que se debera ubicar aguas
arriba de las celdas de almacenamiento y que debera proveer diariamente del material
de cobertura.

No aplica, el proyecto no implica relleno sanitario
ni vertido de basuras para disposicién final.

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

No se hara quema de basura o uso de tiraderos.
La basura sera canalizada al servicio publico.

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

Se estableceran sitios de acopio temporal en
todas las etapas. En las de Preparacién y
Construccion se determinara un sitio durante los
trabajos. Para la operacion, se contara con
cuartos de basuras, uno de ellos refrigerado.

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

Se obtendran tales materiales solo de fuentes
autorizadas. Se recabaran las facturas o notas
respectivas.

CG-35. En la superficie en la que por excepcion la autoridad competente autorice la
remocion de la vegetacion, también se podra retirar el suelo, subsuelo y las rocas para
nivelar el terreno e instalar los cimientos de las edificaciones e infraestructura, siempre
y cuando no se afecten los rios subterraneos que pudieran estar presentes en los
predios que seran intervenidos.

Se atendera este criterio. No se han detectado
rios subterraneos en el sitio del proyecto. El nivel
general sobre el cual se desplantaran las obras
esta a 3 m sobre el nivel del mar.

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

El proyecto no incluye actividades agricolas,
pecuarias o forestales. Se atiende el criterio por
lo que hace a los materiales producto del
desmonte y despalme.

CG-37. Todos los proyectos que impliquen la remocion de vegetacién y despalme
del suelo 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.

Las actividades de preparacidn del sitio incluyen
la recuperacién de tierra vegetal, escasa en el
sitio, y su utilizacion para acciones de
reforestacion y en caso de excedentes, para
donar a donde indique la autoridad municipal.

CG-38. No se permite la transferencia de densidades de cuartos de hotel,
residencias campestres, cabafias rurales y/o cabafias ecoturisticas de una unidad
de gestién ambiental a otra.

No se transfieren densidades para el proyecto,
que se limita a 99 unidades de hospedaje.

CG-39. El porcentaje de desmonte permitido en cada UGA que impliquen el
cambio de uso de suelo de la vegetacion forestal, solo podréa realizarse cuando la
autoridad competente expida por excepcion las autorizaciones de cambio de uso
de suelo de los terrenos forestales.

El predio ya fue objeto de una autorizacion de
cambio de uso de suelo en terrenos forestales,
que se acompafia en el Anexo Documental 2
Documentos oficiales relativos al predio.
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Tabla 9. Vinculacién del proyecto con los criterios de aplicacidon para areas urbanas.

Estrategia (Criterio) Vinculacién con el proyecto

Recurso Agua

URB-01. En tanto no existan sistemas municipales para la conduccién y tratamiento de las
aguas residuales municipales, los promoventes de nuevos proyectos, de hoteles,
fraccionamientos, condominios, industrias y similares, deberan instalar y operar por su
propia cuenta, sistemas de tratamiento y reciclaje de las aguas residuales, ya sean
individuales o comunales, para satisfacer las condiciones particulares que determinen las
autoridades competentes y las normas oficiales mexicanas aplicables en la materia.

Se atiende este criterio; el proyecto
incluye su propia planta de tratamiento
de aguas residuales (PTAR) y el uso de
parte de las aguas tratadas para riego
de areas verdes.

URB-02. A fin de evitar contaminacién ambiental o riesgos a la salud publica y sélo en casos
excepcionales en que el tendido de redes hidrosanitarias no exista, asi como las condiciones
financieras, socioecondmicas 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.

El proyecto no requiere el uso de
biodigestores propios de casas
particulares. El proyecto incluye una
PTAR para atender las necesidades de
manejo y tratamiento de aguas
generadas por el conjunto de unidades
de hospedaje y sus servicios.

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

El proyecto incluye la instalacion de una
PTAR y para operar se gestionaran los
respectivos permisos de descarga con
la CONAGUA.

URB-04. Los sistemas de produccion agricola intensiva (invernaderos, hidroponia, 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 contaminacion de mantos freaticos.

El proyecto no incluye produccion
agricola.

URB-05. En el caso de los campos de golf o usos de suelo similares que requieran la
aplicacion de riegos con agroquimicos y/o aguas residuales tratadas, deberan contar con la
infraestructura necesaria para optimizacién y reciclaje del agua. Evitando en todo la
contaminacion al suelo, cuerpos de agua, y mantos freaticos.

El proyecto no incluye campos de golf o
similares.

URB-06. Los proyectos de campos deportivos y/o de golf, asi como las areas ajardinadas de
los desarrollos turisticos deberan minimizar el uso de fertilizantes y/o pesticidas quimicos
para evitar riesgos de contaminacion.

En areas verdes se procurara jardineria
organica y so6lo excepcionalmente se
usaran agroquimicos permitidos.

URB-07. No se permite la disposicidn 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.

El proyecto incluye PTAR y parte de las
aguas tratadas iran al subsuelo
mediante absorcion profunda.

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

El proyecto es en predio particular; deja
areas verdes con arboreos y arbustivos

URB-09. Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacién térmica en la 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 con elementos
arbéreos y arbustivos y cuya separacién no serd mayor a 1 km entre dichos parques.

No aplica, el criterio corresponde a
actuaciones de la autoridad local en
espacios publicos.

URB-10. Los cenotes, reholladas inundables y cuerpos de agua en centros de poblacion
deben formar parte de las areas verdes, asegurando que la superficie establecida garantice
el mantenimiento de las condiciones ecologicas de esos ecosistemas.

Corresponde a la autoridad local. En el
predio de proyecto no hay reholladas
inundables, cenotes o cuerpos de agua.

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

Toda la griferia del proyecto tendra
aireadores y dispositivos ahorradores.

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
vegetacion arborea 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.

El proyecto no es en lo principal de
tratamiento de aguas residuales; incluye
PTAR anaerobia en sétano del Edificio
2, amas de 15 m del borde del predio.

URB-13. La canalizacién del drenaje pluvial hacia espacios verdes, cuerpos de agua

El proyecto tendra drenaje pluvial con

superficiales o pozos de absorcion, debe realizarse previa filtracion de sus aguas con sistemas  cribas de malla en bajadas y registros

de decantacion, trampas de grasas y s6lidos, u otros que garanticen la retencion de
sedimentos y contaminantes. Dicha canalizacion debera ser autorizada por la CONAGUA.

con decantador, mas trampa de
grasas y aceites en estacionamientos.
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URB-14. Los crematorios deberan realizar monitoreo y control de sus emisiones al aire. El proyecto no incluye crematorios.
URB-15. Los cementerios deberan impermeabilizar paredes y piso de las fosas, con el fin de
evitar contaminacion al suelo, subsuelo y manto freatico.

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 zonas
sujetas a inundacion durante la ocurrencia de lluvias extraordinarias o eventos ciclénicos.
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 desagiie.

El proyecto no incluye cementerios.

En el sitio del proyecto no se registra la
formacion de bocas de tormenta, pues
se asienta precisamente al lado del
Canal Nizuc, que comunica el cuerpo de
agua lagunar con la zona marina.

URB-17. Seran susceptible de aprovechamiento los recursos bioldgicos forestales, tales El proyecto no incluye aprovechamiento
como semilla, que generen los arboles urbanos, con fines de propagacion por parte de de recursos forestales maderables o no
particulares, mediante la autorizacion de colecta de recursos biologicos forestales. maderables.

Recurso Suelo y subsuelo

URB-19. La autorizacién emitida por la autoridad competente para la explotacién de bancos

de materiales pétreos debera sustentarse en los resultados provenientes de estudios de

mecanica de suelos y geohidrolégicos que aseguren que no existan afectaciones irreversibles

al recurso agua, aun en los casos de afloramiento del acuifero para extraccion debajo del No aplica, el proyecto no incluye
manto freatico. Estos estudios deberan establecer claramente cudles serén las medidas de explotacién de bancos de material.
mitigacion aplicables al proyecto y los pardmetros y periodicidad para realizar el monitoreo

que tendra que realizarse durante todas las etapas del proyecto, incluyendo las actividades de

la etapa de abandono.

URB-20. Con el objeto de integrar cenotes, reholladas, cuevas y cavernas a las areas Las obras se limitan a un area
publicas urbanas, se permite realizar un aclareo, poda y modificacion de vegetacion rastreray  terrestre en la que no hay cenotes,
arbustiva presente, respetando en todo momento los elementos arbéreos y vegetacion de reholladas, cuevas o cavernas,
relevancia ecolégica, asi como la estructura geolégica de estas formaciones. propias de la zona continental.

URB-21. Los bancos de materiales autorizados deben respetar una zona de amortiguamiento
que consiste en una barrera vegetal alrededor del mismo, conforme lo sefiala 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, No aplica, el proyecto no incluye
utilizacion y disposicién final de cualquier tipo de residuos generados, en el marco de lo que explotacion de bancos de material.
establezcan las disposiciones juridicas aplicables.

URB-23. Para reincorporar las superficies afectadas por extraccion de materiales pétreos a

las actividades econoémicas del municipio, debera realizarse la rehabilitacién de dichas No aplica, el proyecto no incluye
superficie en congruencia con usos que prevean los instrumentos de planeacion vigentes para  explotacion de bancos de material.
la zona.

URB-24. Los generadores de Residuos de Manejo Especial y los Grandes Generadores de Se acompafia el Programa de Manejo
Residuos Solidos Urbanos deberan contar con un plan de manejo de los mismos, en apegoa  Integral de Residuos Solidos, como
la normatividad vigente en la materia. Apéndice 3.

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 areas

ajardinadas y arboladas con una superficie minima de 5,000 metros cuadrados, mismos que  El proyecto no es un fraccionamiento
podran ser relacionados a las areas de donacién establecidas en la legislacion vigente en la habitacional ni lotificacién.

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 etapas de crecimiento de la mancha urbana considerada por el PDU, para mitigar

el aumento de la temperatura y la sensacion térmica en la zonas urbanas, mejorar el paisaje,

proteger las zonas de infiltracion de aguas y recarga de mantos acuiferos, favorecer la funcién  El proyecto no es un fraccionamiento
de barrera contra ruido, dotar espacios para recreacion y mejoramiento de la calidad de vida  habitacional ni lotificacion.

de los ciudadanos, los fraccionamientos deben incorporar areas verdes que contribuyan al

Sistema Municipal de Parques, de conformidad con la normatividad vigente en la materia.

No aplica, el proyecto no incluye
explotacion de bancos de material.
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URB-27. La superficie ocupada por equipamiento en las areas verdes no debera exceder de  No aplica, el proyecto no es
un 30% del total de la superficie cada una de ellas. fraccionamiento habitacional.

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 o del estado).

URB-29. En la construccién de fraccionamientos dentro de las areas urbanas, se permite la El proyecto no es fraccionamiento
utilizacién del material pétreo que se obtenga de los cortes de nivelacion dentro del predio. EI  habitacional. En su caso, se aplicara
excedente de los materiales extraidos que no sean utilizados debera disponerse en la forma  este criterio para el material resultante
indicada por la autoridad competente en la materia. de la nivelacion del sitio.

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 El predio del proyecto no tiene en su
que las actividades recreativas de contemplacion deben ser promovidas y las actividades de interior zonas de inundacion.
aprovechamiento extractivo y de construccion deben ser condicionadas.

No aplica, el proyecto no es un
fraccionamiento habitacional. En el
sitio del proyecto no hay sascaberas.

Los productos de rescate de
vegetacion seran reincorporados en
areas verdes del predio y su
entorno. También se podra donar a
la autoridad local.

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 eliminacion
de la vegetacion.

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 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 No aplica, el proyecto no incluye

No aplica. Este criterio corresponde
a las entidades a cargo de espacios
publicos.

zonas industriales y centrales de abastos que se desarrollen en las reservas urbanas. Estas zonas industriales o centrales de
zonas de amortiguamiento deberan ser dotados de infraestructura de parque publico abastos.

URB-34. En los programas de rescate de fauna silvestre que deben elaborarse y ejecutarse con  Se indica sitio de reubicacién en el
motivo de la eliminacion de la cobertura vegetal de un predio, se deberd incluir el sitio de programa; se evitara el manejo y se
reubicacién de los ejemplares, aprobado por la autoridad ambiental competente. preferira solo el ahuyentamiento.
URB-35. No se permite introducir o liberar fauna exética en parques o reservas urbanas. El proyecto no prevé liberar fauna.

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 excepcién de aquellas que cuenten previamente con un plan de manejo
autorizado por la autoridad ambiental competente.

URB-37. Para minimizar los impactos ambientales y el efecto de borde sobre los ecosistemas
adyacentes a los centros urbanos, la ocupacion de nuevas reservas territoriales para el
desarrollo urbano, solo podra realizarse cuando se haya ocupado el 85% del territorio de la
etapa de desarrollo urbano previa.

URB-38. Las &reas verdes de los estacionamientos descubiertos publicos y privados deben ser  La mayor parte del estacionamiento
disefiadas en forma de camellones continuos y debera colocarse por lo menos un arbol por es interior; habra areas verdes en
cada dos cajones de estacionamiento. torno a zonas de rodamiento exterior

URB-39. Los predios colindantes con los humedales deberan tener areas de vegetacion,
preferentemente nativa, que permitan el transito de la vida silvestre hacia otros manchones de
vegetacion. Los predios colindantes en el Sur del area natural protegida Manglares de Nichupté
(ANPLN) deberan mantener su cubierta vegetal para favorecer el transito de fauna. Se deberan
realizar obras que permitan la comunicacién de la fauna entre el ANPLN el &rea de vegetacion
nativa con la que colinda en su limite Sur, para tal efecto se deberan realizar las obras
necesarias en la carretera que las divide para que la fauna pueda transitar entre ambos
terrenos, sin que pueda ser atropellada.

El proyecto se propone en un predio
particular, con autorizacién de
cambio de uso de suelo en terrenos
forestales y sin ocupar ecosistemas
de manglar, aunque es aledafio.

El proyecto no implica ocupacion de
nuevas reservas territoriales para
desarrollo urbano.

El proyecto mantiene vegetacion en
las zonas perimetrales del predio por
el sury el oeste. El predio no colinda
con ninguna ANP, aunque si es
cercano.
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URB-40. En las previsiones de crecimiento de las areas urbanas colindantes con ANP, se
deberan mantener corredores bioldgicos que salvaguarden la conectividad entre ecosistemas
existentes.

Corresponde a la autoridad municipal
hacer tales previsiones.

URB-41. Los proyectos urbanos deberan reforestar camellones y &reas verdes colindantes a
las ANP y parques municipales deberan reforestar con especies nativas que den refugio y
alimentacion a la fauna silvestre, destacando el chicozapote (Manilkara zapota), la guaya
(Talisia olivaeformis), capulin (Muntingia calabura), Ficus spp, entre otros.

Corresponde a la autoridad municipal
o relativo a vialidades y parques. Se
podra donar producto del rescate de

vegetacion.

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 reproduccidn, asi como con otras acciones que sean necesarias.

El sitio del proyecto no ha sido ni es
habitat de mono arafia, ni siquiera en
forma ocasional o potencial.

Recurso Paisaje

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

Criterio a cargo de la autoridad
municipal. El proyecto tendra equipo
para acopio y manejo de residuos.

URB-44. Las autorizaciones municipales para uso de suelo en los predios colindantes a la
zona federal maritimo terrestre y las concesiones de la misma otorgadas por la Federacion,
deberan ser congruentes con los usos de suelo de la zona que expida el Estado o Municipio.

A cargo de la autoridad municipal. El
uso en el sitio es turistico.

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.

Criterio a cargo de la autoridad, con la
cual se podra acordar la donacién de
productos del rescate de vegetacion.

URB-46. El establecimiento de actividades de la industria concretera 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.

El proyecto no corresponde a la
industria concretera o similar.

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 m entre estos
accesos, de acuerdo 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.

La distribucion de acceso a la playa
esta a cargo de autoridades municipal
y federal. El sitio del proyecto no
colinda con zonas de playa que
puedan ameritar accesos de libre
paso.

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 areas destinadas a camellones, parques, areas verdes, jardines, areas de donacién o
areas de equipamiento, de forma que estos individuos se integren al proyecto.

Se cuidara de integrar al proyecto
todos los ejemplares de palmas y
arboles que queden en poligonos de
areas verdes.

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

El predio no colinda con ninguna playa
arenosa apta para anidacion de
tortugas marinas.

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

El predio y su zona adyacente de
frente marino no cuenta con zonas de
dunas.

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:

Que haya evidencia de la existencia de dunas en los Gltimos 20 afios.
Que los vientos prevalecientes soplen en direccién a las dunas.

Que existan zonas de dunas pioneras (embrionarias) en la playa en la que la arena esté
constantemente seca, para que constituya la fuente de aportacion para la duna.

Las cercas de retencion deberan ser biodegradables, con una altura aproximada de 1.2 my
con 50% de porosidad y ubicadas en paralelo a la costa.

Las dunas rehabilitadas deberan ser reforestadas.

El proyecto no incluye acciones de
rehabilitacion de dunas, por no haber
tales en el predio.
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URB-52. En las playas de anidacién de tortugas marinas se deben realizar las siguientes
medidas precautorias:

Evitar la remocién de la vegetacion nativa y la introduccidn de especies exoticas en el habitat

de anidacion.

Favorecer y propiciar la regeneracion natural de la comunidad vegetal nativa y el
mantenimiento de la dinamica de acumulacion de arena del habitat de anidacion.

Retirar de la playa, durante la temporada de anidacion, cualquier objeto movible que tenga la
capacidad de atrapar, enredar o impedir el paso de las tortugas anidadoras y sus crias.
Eliminar, reorientar o modificar cualquier instalacion o equipo que durante la noche genere
una emision o reflexion de luz hacia la playa de anidacién o cause resplandor detras de la
vegetacion costera, en época de anidacion y emergencia de crias de tortuga marina.
Orientar los tipos de iluminacién que se instalen cerca de las playas de anidacién, de tal
forma que su flujo luminoso sea dirigido hacia abajo y fuera de la playa, usando alguna de
las siguientes medidas para la mitigacién del impacto:

a) Luminarias direccionales o provistas de mamparas o capuchas.

b) Focos de bajo voltaje (40 w) o ldmparas fluorescentes de luminosidad equivalente.

c) Fuentes de luz amarilla o roja, tales como ldmparas de vapor de sodio de baja presion.
Tomar medidas para mantener fuera de la playa de anidacion, durante la temporada de
anidacion, el fransito vehicular y el de cualquier animal doméstico que pueda perturbar o
lastimar a las hembras, nidadas y crias. Sélo pueden circular los vehiculos destinados para
tareas de monitoreo y los correspondientes para el manejo y proteccion de las tortugas
marinas, sus nidadas y crias.

El predio no es aledafio a zonas de
anidacion de tortugas marinas ni de
playas arenosas aptas para ello.

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

El proyecto no incluye obras en dunas
costeras, por no haber tales en el predio
0 sus zonas adyacentes.

URB-54. En las dunas no se permite la instalacion de tuberias de drenaje pluvial, la
extraccion de arena, ni ser utilizadas como depo6sitos 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 o lagunas costeras.

El proyecto no incluye instalaciones en
dunas costeras, por no haber tales en el
predio o zonas adyacentes. Tampoco
propone extraccion o tiro de arena.

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

El proyecto no incluye obras en dunas
costeras de ninguna categoria.

URB-56. En las dunas primarias podré 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.

El pilotaje deberé ser superficial (hincado a golpes), no cimentado y permitir el crecimiento
de la vegetacion, el transporte de sedimentos y el paso de fauna, por lo que se recomienda
que tenga al menos 1 metro de elevacion respecto al nivel de la duna. Esta recomendacion
debera revisarse en regiones donde hay fuerte incidencia de huracanes, ya que en estas
areas constituyen un sistema importante de proteccién, por lo que se recomienda, tras su
valoracion especifica, dejar inalterada esta seccién del sistema de dunas.

El proyecto no incluye obras o
instalaciones en dunas costeras, por no
haber tales en el predio 0 sus zonas
adyacentes.

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. El material arenoso que
se empleard en la restauracion de playas debera tener la menor concentracién de materia
organica, arcilla y limo posible para evitar que el material se consolide formando escarpes
pronunciados en las playas por efecto del oleaje.

El proyecto no incluye actuaciones de
restauracion de playa.

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

Las actuaciones del proyecto no
incluyen extraccién de arena.

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 haré reincorporacion de los residuos
vegetales al suelo en las &reas verdes
del proyecto, previo composteo.
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I11.2 PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE BENITO JUAREZ

El Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Benito Juarez, Quintana Roo 2018 -2030, publicado en
el Periddico Oficial el 17 de abril de 2019, determina que el predio Lote 3, en el que se propone llevar a
cabo el proyecto, se localiza en el Distrito 8 Zona Hotelera y le asigna el uso Turistico Hotelero clave
TH/10/C (mismos distrito y uso asignados en el PDU de 2022) 3.

Figura 22. Ubicacion del proyecto respecto al Programa de Desarrollo Urbano de Cancun vigente.

En su Tabla 1 Normas de Edificacién y Restricciones en Centro de Poblacién Canctin, el PDU de Benito
Juarez solo asigna al uso TH la altura maxima de entrepisos, y para los otros parametros remite a las
tablas de la Zona Hotelera. Entre tales lineamientos, el de ocupaciéon del suelo (COS) se determina
segun la superficie del predio, que tiene 29,854 m?, y el resto, como maximo de construccién techada
(coeficiente de uso del suelo CUS), densidad de cuartos por ha y altura en niveles, son de asignacién

para poligonos especificos.

3 El gobierno de Quintana Roo, en su pagina https://qroo.gob.mx/sedetus/programas-de-desarrollo-urbano no
presenta PDU alguno para Benito Juarez o Cancun; antes sefialaba el publicado en septiembre de 2022, el cual fue
recurrido en Juicio de amparo indirecto 995/2022-B-3 promovido ante el Juez Quinto de Distrito en el Estado de
Quintana Roo, quien el 22 de mayo de 2023 dictd sentencia en la que sefiala que “la proteccién constitucional
concedida es para que el Ayuntamiento de Benito Judrez, Quintana Roo, a través de sus dependencias
competentes, deje sin efectos el plan de desarrollo urbano reclamado y reponga el procedimiento para formular y
aprobar el instrumento de planeacion municipal”. En todo caso, el proyecto cumple los parametros y
restricciones de ambos instrumentos, que son similares para el sitio, excepto la restriccién lateral, mayor en el
PDU de 2019, de 15 m, contra 10 m en el PDU de 2022.
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Para el caso del predio Lote 3 se identifican los siguientes parametros.

Tabla 19. Parametros asignados al poligono con uso TH/10/Cy valores de proyecto.
Asignado en PDU Maximo en predio Alcance del

IR aTH/10/C (2.99 ha) proyecto (Ermlte
Frente minimo (15,000 a 30,000 m2) 100 m - 365.49 v
COS (15,000 a 30,000 m2) 40% 11,941.70 8,407.11 v
Densidad ctos/ha 85/ha 254 247.5 (eq.) v
B 0 <
Altura maxima (niveles) 10 10 10 v
CUS (10 niveles) 3.0 89,562.78 48,517.214 v
Restriccion frente, posterior y lateral 15m - 15m v

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)

El predio mide 29,854.26 m?, por lo que, segin la tabla Pardmetros y Restricciones en funcién del
Tamaiio de los lotes Turisticos Hoteleros, le corresponde un COS de 40%, que permite ocupar hasta
11,941.70 m2. El proyecto cumple el parametro, pues el desplante de obras techadas ocupara 8,407.11
m?, como muestra el Plano de areas de proyecto (Anexo Cartografico Planos georreferenciados). Para
cuantificar el COS, el PDU vigente, ademads de definir el concepto en su glosario, remite al Reglamento

de Construccion del Municipio de Benito Judrez, cuyo articulo 27, sefiala:

Para efectos de la cuantificacién del C.0.S.
Se considerard el desplante de los espacios interiores de la planta baja, desde los parios exteriores de
los muros o elementos perimetrales que delimitan el espacio interior habitable de la edificacién.

No se considerardn:
Los aleros, los balcones, los parteluces, las cubiertas de garage aisladas de la vivienda o con
estructura independiente, los sétanos con uso no habitacional, las pérgolas y palapas aisladas de la
vivienda y abiertas (sin muros), terrazas descubiertas.

Densidad de unidades de hospedaje

La tabla del PDU Modalidades de Densidades en Usos Turisticos Hoteleros asigna a la clave C una
densidad de 85 cuartos/ha. Al respecto, el PDU sefiala, en nota al pie de la Tabla 1 Normas de
Edificacion y Restricciones en Centro de Poblacion Canctin, que “La conversién de cuartos por viviendas es
de: 1 vivienda = 2.5 cuartos”. Asi mismo, la Secretaria Municipal de Ecologia y Desarrollo Urbano de
Benito Juarez, al emitir Constancia de uso del suelo, considera a las unidades de hospedaje de
condohotel como viviendas y les aplica la equivalencia de 2.5 cuartos hoteleros por unidad. Asi, con
apego al criterio de la autoridad municipal y dada la densidad asignada al uso TH/10/C, de 85
cuartos/ha, su equivalencia es de 34 viviendas/ha, lo que para el predio de 29,854.26 m2 resulta en un

maximo permitido de 101.5 unidades, limite que no se rebasa con las 99 unidades del proyecto.

4 Incluyendo los dos niveles del Edificio 1 (Auditorio), ya existente en el predio.
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Altura maxima

En sus Tablas para Uso de Suelo Turistico Hotelero, el PDU establece en 10 niveles la altura maxima de
las edificaciones en el sitio del proyecto, el cual se ajusta a ese parametro, pues se propone construir
hasta 10 niveles en el Edificio 2. Es de aclarar que el primer nivel, de planta baja, se denomina en el
proyecto como so6tano por las funciones e instalaciones que contendrd, pero no es un sétano en sentido
estricto debido a que se encuentra sobre el nivel natural del suelo en el sitio. Igualmente se cumple la
altura maxima en metros, de conformidad con lo que sefiala el PDU en su Tabla 1 Normas de Edificacién
Y Restricciones en Centro de Poblacién Canctin, que asigna al uso TH una altura maxima de entrepisos de

4 m, que resulta en una altura maxima de 40 m, la misma del proyecto.

Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

El instrumento de ordenaciéon urbana establece limita el 4rea de construcciéon techada habitable
acumulada en todos los niveles, Coeficiente de Utilizacién del Suelo CUS, a un factor de 3.0, es decir, el
triple del area del predio, lo que da un maximo de 89,562.78 m2 para el predio, limite al que no se
acerca el proyecto, que sumara 48,517.21 m? de obras construidas en todos los niveles del proyecto, sin

descontar claros y terrazas del Edificio 2 y si incluyendo 2 niveles del existente Auditorio.

I11.3. PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE
MEXICO Y MAR CARIBE

El sitio del proyecto esta en el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de

México y Mar Caribe> (POEMRGMMOC), en la UGA 138, que corresponde al municipio Benito Judrez.

Figura 10. Ficha de la UGA 138 del POEMRGMMC (poligono en café claro).

5 Expedido por Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federaciéon del 24 de noviembre de 2012.
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La UGA 138 esta sujeta a todas las Acciones Generales, los criterios de regulacion ecoldgica de la Zona

Costera Inmediata al Mar Caribe y las siguientes acciones especificas.

Tabla 10. Acciones especificas aplicables a la UGA 138 del POEMRGMMC.

A-005 A-013 A-022 A-030 A-046 A-055 A-064 A-072
A-006 A-014 A-023 A-031 A-048 A-057 A-065 A-073
A-007 A-015 A-024 A-032 A-049 A-058 A-066 A-074
A-008 A-016 A-025 A-033 A-050 A-059 A-067
A-009 A-017 A-026 A-037 A-051 A-060 A-068
A-010 A-018 A-027 A-038 A-052 A-061 A-069
A-011 A-019 A-028 A-040 A-053 A-062 A-070
A-012 A-021 A-029 A-044 A-054 A-063 A-071

En la vinculacién del proyecto no se consideran las Acciones Generales y Especificas, debido a que el

Anexo 6. Tabla de Responsables de la Instrumentacion de las Acciones, sefiala que las Acciones Generales

y Especificas estdn a cargo de diversas autoridades y entidades de la administracion publica, que coloca

en una columna de Principales Responsables y en nota al pie de la misma Tabla precisa lo siguiente.

“Principales responsables, se refiere a las autoridades estatales, municipales o a la

dependencia y/o entidad de la Administracion Piblica Federal en el dmbito de sus

respectivas competencias, principalmente responsable de llevar a cabo... Esta lista no es

exhaustiva y no excluye otras dependencias, entidades y autoridades...”

Asi, el POEMyRGMyMC, al incluir junto a las autoridades mencionadas a “otras dependencias, entidades

y autoridades”, libera de carga respecto de las acciones generales y especificas previstas para la UGA

138 a los particulares. Empero, se hace la siguiente vinculacion.

Tabla 11. Vinculacién con los criterios asignados para la Zona Costera Inmediata al Mar Caribe.

Clave

Criterio de Regulacion Ecoldgica

Vinculacion

ZMC-01

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

El proyecto no implica actuaciones
en la zona marina.

ZMC-02

Dado que los pastos marinos representan importantes ecosistemas para la
fauna marina, debe promoverse su conservacion y preservacion, por lo que se
debe evitar su afectacion y pérdida en caso de alguna actividad o proyecto. La
evaluacion del impacto ambiental correspondiente debera realizarse conforme a
lo dispuesto en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente, asi como las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables.

El proyecto no implica actuaciones
en la zona marina.

ZMC-03

Sélo se permitira la captura de mamiferos marinos, aves y reptiles para fines de
investigacion, rescate y traslado con fines de conservacion y preservacion,
conforme a lo dispuesto en la Ley General de Vida Silvestre y demas
disposiciones juridicas aplicables.

El proyecto no prevé captura de
vertebrados; sdlo manejo
excepcional de fauna dentro de la
misma zona, de manera cuidadosa y
digna.

ZMC-04

Con el fin de preservar zonas coralinas, principalmente las mas representativas
por su extension, riqueza y especies presentes, la ubicacién y construccion de
puntos de anclaje deberan estar sujetas a estudios especificos que la autoridad
correspondiente solicite.

El proyecto no implica actuaciones
en la zona marina.
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Clave

Criterio de Regulacién Ecolégica

Vinculacion

ZMC-05

La recoleccién, remocién o trasplante de organismos vivos o muertos en las
zonas arrecifales u otros ecosistemas representativos, sélo podra llevarse a
cabo bajo las disposiciones aplicables de la Ley General de Vida Silvestre y
demas normatividad aplicable.

El proyecto no implica actuaciones en
la zona marina.

ZMC-06

La construccion de estructuras promotoras de playas debera estar avalada
por las autoridades competentes y contar con los estudios técnicos y
especificos que la autoridad requiera para este fin.

El proyecto no incluye estructuras
promotoras de playa.

ZMC-07

Como una medida preventiva para evitar contaminacién marina no debe
permitirse el vertimiento de hidrocarburos y productos quimicos de ningun
tipo en los cuerpos de agua en esta zona.

No se propone ningun vertido al agua.
En tierra se usaréa solo equipo en buen
estado y se dispondra de kit
antiderrames.

ZMC-08

Con el objeto de coadyuvar en la preservacion de las especies de tortugas
que arriban en esta zona costera, es recomendable que las actividades
recreativas marinas eviten llevarse a cabo entre el ocaso y el amanecer,
esto en la temporada de anidacién, principalmente en aquellos sitios de
mavyor incidencia de dichas especies.

El proyecto no implica actividades
recreativas en la zona marina o playas
arenosas.

ZMC-09

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

El proyecto no implica actuaciones en
la zona marina.

ZMC-10

Con el fin de prevenir la contaminacién y deterioro de las zonas marinas, es
recomendable la difusion de las normas ambientales correspondientes en
toda actividad nautica en la zona.

El proyecto no implica actuaciones en
la zona marina.

ZMC-11

Se requerira que, en caso de alguna actividad relacionada con obras de
canalizacion y dragado debidamente autorizadas, se utilicen mallas
geotextiles y otras tecnologias que eviten la suspension y dispersion de
sedimentos, en el caso de que exista el riesgo de que se afecten o resulten
dafiados recursos naturales por estas obras.

El proyecto no incluye obras de
canalizacion o dragado.

ZMC-12

La construccion de proyectos relacionados con muelles de gran tamafio
(para embarcaciones mayores de 500TRB y/o 49 pies de eslora, debera
incluir medidas para mantener los procesos de transporte litoral y la calidad
del agua marina, asi como para evitar la afectacion de comunidades
marinas presentes en la zona.

El proyecto no incluye construccion de
muelles.

ZMC-13

Las embarcaciones utilizadas para la pesca comercial o deportiva deberan
portar los colores y claves distintivas asignadas por la Comision Nacional de
Pesca y Acuacultura, en los Lineamientos para los Mecanismos de
Identificacion y Control del Esfuerzo Pesquero, asi como el permiso de
pesca correspondiente.

El proyecto no incluye actividades de
pesca.

ZMC-14

Por las caracteristicas de gran volumen de los efluentes subterraneos de los
sistemas asociados a la zona oriente de la Peninsula de Yucatan y por la
importancia que revisten los humedales como mecanismo de proteccion del
ecosistema marino ante el arrastre de contaminantes de origen terrigeno en
particular para esta region los fosfatos y algunos metales pesados producto de
desperdicios generados por el turismo, se recomienda en las UGA regionales
correspondientes (UGA:139, UGA:152 y UGA:156) estudiar la factibilidad y
promover la creacién de areas de proteccién mediante politicas, estrategias y
control de uso del suelo en esquemas como los Ordenamientos Ecolégicos
locales o el establecimiento de ANP federales, estatales, municipales, o areas
destinadas voluntariamente a la conservacién que actlien de manera sinérgica
para conservar los atributos del sistema costero colindante y contribuyan a
completar un corredor de areas protegidas sobre toda la zona costera del Canal
de Yucatdn y Mar Caribe, en particular para mantener o restaurar la
conectividad de los sistemas de humedales de la Peninsula de Yucatan.

Este criterio, referido a otras UGA,
propone la ordenacion territorial y la
creacion de areas naturales
protegidas. El proyecto se limita a un
predio terrestre, sin afectar la
continuidad de areas protegidas
cercanas, que son Manglares de
Nichupté, al otro lado de la vialidad, a
34 m por el norte, y Parque Nacional
Costa Occidental de Isla Mujeres,
Punta Cancun Y Punta Nizuc, por la
zona marina, 133 m al sur.

Asi, no se contraviene el fin de este
criterio, de mantener la continuidad de
ecosistemas marinos y de humedales.
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Asi mismo, se hace la vinculacion con las Estrategias Ecologicas del POEMRGMMC (de su Anexo 3).

Tabla 12. Estrategias ecolégicas del POEMRGMMC y su congruencia con el proyecto.

Estrategias Ecoldgicas
1. Adaptacion y mitigacion de efectos del Cambio Climatico
Global.

Vinculacién
El proyecto no generara emisiones de GEI. Esta 3 m s.n.m. lo que
previene afectacidn por inundacion.

. Incremento en la participacion de tecnologias limpias.

El proyecto no implica generacion, pero si eficiencia energética.

. Conservacion de la Biodiversidad.

Se afecta vegetacion secundaria en zona defaunada.

. Control de especies exoticas.

No se introducen ni manejan especies exgticas, solo flora nativa.

. Impulso a la dotacidn de servicios basicos a comunidades

Sin relacién con proyecto, la zona es urbanizada y con servicios.

. Impulso y aplicacién de la Planeaciéon Ambiental y Territorial

El proyecto se apega y respeta los instrumentos existentes.

. Impulso a las actividades productivas.

El proyecto impulsa la actividad turistica.

O | Nl IDN

. Impulso de la corresponsabilidad ambiental industrial.

El proyecto no es de transformacion, pero si cuida el medio.

9. Manejo Integral de Residuos Peligrosos.

El proyecto no implica generacion de residuos peligrosos.

10. Manejo Integral de Descargas de agua.

El proyecto incluye PTAR con tratamiento terciario.

11. Manejo Integral de Residuos Sélidos Urbanos.

El proyecto se integra al servicio publico de limpia municipal

12. Manejo integral del agua.

El proyecto incluye sistemas ahorradores para reducir gasto. El
suministro sera por potabilizacion de agua salobre/salina y el
manejo de aguas residuales sera por medio de PTAR propia.

13. Prevencion de la contaminacién

El proyecto prevé por disefio el manejo cuidadoso de residuos, en
cuartos de basuras, uno refrigerado, y efluentes conectados a la
PTAR propia, para evitar liberacion a suelo y aguas.

14. Prevencion o mitigacion de los efectos de ocupacion
de espacios amenazados por las precipitaciones.

El proyecto no esta en barrancas, bocas o cuencas de inundacion

15. Prevencién y mitigacion de riesgos hacia la poblacién.

El proyecto no implica asentamientos humanos en zona de riesgo

16. Promocion de la Conservacion y Restauracion de bosques y
selvas del ASO.

El proyecto no afecta areas forestales relevantes y cuenta con
autorizacion de cambio de uso de suelo en terrenos forestales.

17. Promocion de la Conservacion y Restauracion de
los manglares y humedales.

El proyecto esta en una zona seca y cuida no afectar ecosistemas
criticos. Se atienden los lineamientos de NOM-022-SEMARNAT-
2003.

18. Promocion de la planeacion y Ordenamiento de los
asentamientos humanos e industriales.

El proyecto no implica nuevos asentamientos humanos
o industriales.

19. Promocion y regulacion de las actividades turisticas
bajo esquemas de sustentabilidad.

El proyecto es de actividad turistica en una zona urbana, sin
afectar disponibilidad de habitat y recursos naturales para
generaciones venideras.

20. Proteccion de los ecosistemas costeros.

El proyecto no altera morfologia, ecosistemas o procesos costeros

21. Recuperacion de salud y potencial productivo de pesquerias

El proyecto no incluye actividades de pesca.

22. Recuperacién y consolidacion de la cobertura vegetal.

El proyecto afecta vegetacion secundaria y mantendra la mayor
parte de la cobertura presente.

23. Recuperacion y proteccion de la biodiversidad del ASO.

El proyecto no alterara significativamente la flora y es cuidadoso
con la fauna en el sitio.

24. Regulacion de las actividades agropecuarias.

El proyecto no implica actividades agropecuarias.

25. Aprovechamiento sustentable de la energia.

El proyecto incluye sistemas de eficiencia energética, ademas de
un disefio que minimiza la exposicién a la radicacién solar y
reduce la carga de enfriamiento para aires acondicionados.

26. Utilizacion Responsable de Agroquimicos.

El proyecto no requiere ni prevé uso de productos agroquimicos.
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NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las especificaciones para la preservacion, conservacion, aprovechamiento

de los humedales costeros en zonas de manglar.

El proyecto no implica actuaciones directas en humedales o cuerpos de agua con manglar, pero se halla cerca de zonas

norte, la Laguna Nichupté en una zona que ademas es parte del ANP Manglares de Nichupté; por el sur, en cuya zonz

manglar de borde, asi como en la zona terrestre que bordea el predio por el sur y el oeste, donde hay presencia de ma

vinculacidn con las especificaciones de la NOM-022-SEMARNAT-2003, incluido el Acuerdo que adiciona la especificacio

Tabla 13. Vinculacién del proyecto con la NOM-022-SEMARNAT-2003.

Especificacion Vinculacién

4.0 Especificaciones

El manglar debera preservarse como comunidad vegetal. En la evaluacién de las solicitudes en
materia de cambio de uso de suelo, autorizacién 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 hidroldgico del humedal costero;

La integridad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma continental;

Su productividad natural;

La capacidad de carga natural del ecosistema para turistas;

Integridad de las zonas de anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion y alevinaje;

El proyecto no afecta la integridad de las comunidades
ninglin modo impide que subsistan como ecosistemas
condicion actual. La ubicacion de las obras propuestas
impactada y donde la cobertura predominante es veget
selva baja y matorral costero.

Bajo el predio no se hallan flujos subterraneos, como i
de la Laguna Nichupté, maxime que esta al lado del Ce
masas de agua lagunar y marina.

En el area de desplante de edificio y obras se hara una
construcciones estaran cimentadas en pilotes, por lo qu
afectaran flujos hidrologicos subterraneos. En el sitio n
proyecto mantiene areas verdes y permeables que per
infiltracion del agua de lluvia, areas a las que se canali:

Al no afectarse las masas de manglar de la zona ni sus
mantiene su integridad funcional en su estado actual.

Las actuaciones del proyecto no afectan factores como
nutrientes, sustrato, salinidad intersticial o clima, por lo
productividad natural de los manglares cercanos.

El proyecto prestara servicios de hospedaije turistico, p
manglares, por lo que no incide en su capacidad de cal
En el area de desplante del proyecto no hay indicios nc
anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion o alevin
sitio de vegetacion secundaria y escasa presencia de f
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Especificacion Vinculacién

» Laintegridad 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 ecologicas;

> Servicios ecol6gicos;

»  Ecoldgicos y eco fisiolégicos (estructurales del ecosistema como el agotamiento de los
procesos primarios, estrés fisioldgico, toxicidad, altos indices de migracion y mortalidad,
asi como la reduccion de las poblaciones principalmente de aquellas especies en status,
entre otros).

El proyecto se circunscribe al predio Lote 3 y no afecta
terrestre que lo separa de la zona marina y mucho men
adyacente.

Por sus caracteristicas, no se prevé que el proyecto pu
en la suma de los componentes biolégicos, fisicos y qu
humedal cercanos ni de sus interacciones respecto al €
proyecto.

El sitio de actuacion es parte de una zona urbana, don
supone la eliminacion o sustitucion de ecosistemas nat
significativa de las comunidades que forman los humec

No se propone introducir especies exéticas. Tampoco ¢
contaminantes al suelo o al agua, ni se dispondra de re
proyecto funcionara como un sistema cerrado, donde ¢
servicios y los residuos que se generen por tales servic
los canales de ingreso y salida, sin contacto significativ

Entre los principales servicios ecolégicos que brinda la
matorral costero son formacién y consolidacién de suel
regulacioén microclimética. Estos servicios no seran sigr
proyecto, en tanto que las zonas en las cuales se retira
desnudas, pues seran ocupadas por las obras, a la vez
mantenidas y mejoradas con trabajos tendientes a rest
nativa.

Aspectos ecoldgicos y ecofisiologicos. La vegetacion c
sometida a condiciones de alto estrés fisioldgico, como
disponibilidad de agua dulce, alta insolacién, alta salinit
viento que causan dafios mecanicos, depdsitos de arer
desecacion. El proyecto no altera negativamente tales

En el desarrollo del proyecto se ejecutaran programas ¢
Ademas, se cuidara de no afectar a ninglin animal y, er
desplazamiento a sitios que no seran ocupados por ins
especial cuidado de identificar y en su caso reportar y |
silvestres en el area, de preferencia esperando el fin de

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

El proyecto no incluye obras de canalizacion, interrupci
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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 restauracion.

El proyecto no incluye construccion de canales.

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

El proyecto no demanda la existencia de canales.

4.4 E| 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 restauracién de ésta.

El proyecto no incluye infraestructura marina fija.

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

El proyecto no incluye bordos.

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

El proyecto no preveé vertidos o acciones que puedan
humedales ni asolvamiento de canales.

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.

El proyecto utilizara agua salobre/salina extraida en ¢
residuales a una PTAR propia cuyo producto sera pa
para inyeccion profunda; no se prevé uso de aguas d
vertimientos en ellas.

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 ecolégico, dafien el
ecosistema o a sus componentes vivos. Las descargas provenientes de granjas acuicolas,
centros pecuarios, industrias, centros urbanos, desarrollos turisticos y ofras actividades
productivas que se vierten a los humedales costeros deberan ser tratadas y cumplir cabalmente
con las normas establecidas segun el caso.

El proyecto no incluye vertimientos en cuerpos de ag
canalizacion de aguas pluviales en areas ocupadas p
mallas, decantadores y trampas de grasas en caso d
seran acopiadas en aljibes y otra parte conducida a I
El proyecto incluye una PTAR cuyo producto, ya con
parte usado para regar areas verdes y en parte devu
profunda.

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

El proyecto no incluye vertidos de aguas residuales a
humedal, ni al sistema lagunar Nichupté ni a la zona
Parte del producto de la PTAR sera devuelto al subst

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

El proyecto extraerd aguas salobres de salinidad muy
borde marino, distante de la zona continental y de la-
continental, por lo que no hay riesgo de que contribuy
en los acuiferos terrestres.

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.

Sélo se usara flora nativa para las areas verdes y sol
nativas que no sean invasoras para areas ajardinada
de cobertura natural que se conservaran.

El proyecto no propone y se cuidara de evitar la introt
ningdn tipo.
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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.

Las obras del proyecto no afectan cuerpos de agua n
incidiran en las condiciones estuarinas de la zona.

4.13 En caso de que sea necesario trazar una via de comunicacién en tramos cortos de un
humedal o sobre un humedal, se debera garantizar que la via de comunicacion es trazada sobre
pilotes que permitiran el libre flujo hidraulico dentro del ecosistema, asi como garantizar el libre
paso de la fauna silvestre. Durante el proceso constructivo se utilizaran métodos de construccion
en fase (por sobre posicidn continua de la obra) que no dafien el suelo del humedal, no generen
depdsito de material de construccion ni genere residuos sélidos en el area.

El proyecto no es de vias de comunicacion u otro tipc

4.14 La construccion de vias de comunicacidn aledafias, colindantes o paralelas al flujo del
humedal costero, debera incluir drenes y alcantarillas que permitan el libre flujo del agua y de luz.
Se debera dejar una franja de proteccion de 100 m (cien metros) como minimo la cual se medira
a partir del limite del derecho de via al limite de la comunidad vegetal, y los taludes recubiertos

con vegetacion nativa que garanticen su estabilidad.

El proyecto no incluye la construccion de vias de corm
lineales.

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.

El proyecto no requiere instalaciones lineales del tipo
Ninguna de las obras del proyecto cruzara zonas de !

4.16 Las actividades productivas como la agropecuaria, acuicola intensiva o semi-intensiva,
infraestructura urbana, o alguna otra que sea aledafia o colindante con la vegetacién 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 proyecto no es de actividades agropecuaria, acuic
de infraestructura urbana o no urbana, pero si queda
manglar, por lo que se propone atender esta especifi
prevista en el numeral 4.43, en cuyo apartado se indi

4.17 La obtencién del material para construccion, se deberé 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 ecolégica de los

ecosistemas que los contienen.

En caso de requerirse, solamente se obtendra materie
autorizados, lo que se acreditara con las notas o factu

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 vegetacién, que no haya sido autorizada por
medio de un cambio de utilizacién de terrenos forestales y especificada en el informe preventivo

0, €n su caso, el estudio de impacto ambiental.

El proyecto no incluye relleno, desmonte, quema o de
humedal. En el sitio ya hay una autorizacién de cambi
forestales y con el presente documento se tramita aut
ambiental para un proyecto especifico.

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

hidrologicos de escurrimiento y mareas.

El proyecto no incluye obras de dragado y por lo tantc
tiro.

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

No se tirarad nada en humedales. Sélo se usara el sist
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4.21 Queda prohibida la instalacion de granjas camaronicolas industriales intensivas o

semintensivas en zonas de manglar y lagunas costeras, y queda limitado a zonas de marismas y a

terrenos més elevados sin vegetacidn primaria en los que la superficie del proyecto no exceda el

equivalente de 10% de la superficie de la laguna costera receptora de sus efluentes en lo que se El proyecto no incluye obras o actividades camarc
determina la capacidad de carga de la unidad hidrolégica. Esta medida responde a la afectacion que

tienen las aguas residuales de las granjas camaronicolas en la calidad del agua, asi como su tiempo

de residencia en el humedal costero y el ecosistema.

4.22 No se permite la construccion de infraestructura acuicola en areas cubiertas de vegetacion de
manglar, a excepcion de canales de toma y descarga, los cuales deberan contar previamente con El proyecto no incluye obras o actividades acuicol
autorizacion en materia de impacto ambiental y de cambio de utilizacién de terrenos forestales.

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

exclusivamente la aprobada tanto en la resolucion de impacto ambiental y la autorizacion de cambio  El proyecto no incluye obras de canalizacién ni las
de utilizacion de terrenos forestales. No se permite la desviacion o rectificacion de canales naturales  esta especificacion.

o de cualquier porcién de una unidad hidrolégica que contenga o no vegetacion de manglar.

4.24 Se favoreceran los proyectos de unidades de produccion acuicola que utilicen tecnologia de
toma descarga de agua, diferente a la canalizacion.

4.25 La actividad acuicola debera contemplar preferentemente post-larvas de especies nativas
producidas en laboratorio.

4.26 Los canales de llamada que extraigan agua de la unidad hidrolégica donde se ubique la zona
de manglares debera evitar, la remocion de larvas y juveniles de peces y moluscos.

4.27 Las obras o actividades extractivas relacionadas con la produccion de sal, sélo podran ubicarse
en salitrales naturales; los bordos no deberan exceder el limite natural del salitral, ni obstruir el flujo  El proyecto no incluye obras o actividades saliner:
natural de agua en el ecosistema.

4.28 La infraestructura turistica ubicada dentro de un humedal costero debe ser de bajo impacto,
materiales locales, de preferencia palafitos que no alteren el flujo superficial del agua, cuya conexién
sea por 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

llevarse a acabo de tal forma que se evite cualquier dafio al entorno ecoldgico, asi como a las

especies de fauna silvestre que en ellos se encuentran. Para ello, se estableceran zonas de El proyecto no incluye actividades acuaticas o de
embarque y desembarque, areas especificas de restriccion y areas donde se reporte la presencia de

€Species en riesgo.

4.30 En areas restringidas los motores fuera de borda deben ser operados con precaucion, a
velocidades bajas (no mayor de 8 nudos), y evitando zonas donde haya especies en riesgo como el El proyecto no incluye actividades acuaticas o de
manati.

El proyecto no incluye obras o actividades acuicol

El proyecto no incluye actividades acuicolas.

El proyecto no incluye canales de llamada.

El proyecto no prevé la instalacion de ninguna infr
cuenca del humedal ni en areas donde se registre
éste.




Nizuc Residences Condohotel

Especificacion Vinculacién

4.31 El turismo educativo, ecoturismo y observacion de aves en el humedal costero deberan
llevarse a cabo a través de veredas flotantes, evitando la compactacion del sustrato y el potencial
de riesgo de disturbio a zonas de anidacién de aves, tortugas y otras especies.

4.32 Debera de evitarse la fragmentacion del humedal costero mediante la reduccién del nimero

de caminos de acceso a la playa en centros turisticos y otros. Un humedal costero menor a 5 km  El proyecto no requiere de la construccion de accesos
de longitud del eje mayor debera tener un solo acceso a la playa y éste debera ser ubicadoen 0 manglar, el predio es colindante con la principal viall
su periferia. Los accesos que crucen humedales costeros mayores a 5 km de longitud con bulevar Kukulcan.

respecto al eje mayor deben estar ubicados como minimo a una distancia de 30 km uno de otro.

4.33 La construccion de canales debera garantizar que no se fragmentara el ecosistema y que

El proyecto no incluye en su operacion actividades de
observacion de aves; esta orientado al hospedaje y Iz

los canales permitiran su continuidad, se dara preferencia a las obras o el desarrollo de El proyecto no requiere la construccién de canales.
infraestructura que tienda a reducir el nimero de canales en los manglares.

4.34 Se debe evitar la compactacién del sedimento en marismas y humedales costeros como El proyecto no prevé actividades de paso de ganado,
resultado del paso de ganado, personas, vehiculos y otros factores antropogénicos. similares en humedales costeros.

4.35 Se dara preferencia a obras y actividades que tiendan a restaurar, proteger o conservar las El proyecto no afecta el area de manglar de borde
areas de manglar en las orillas e interiores de bahias, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos  toca la vegetacién de la zona terrestre que bordea ¢
de agua que sirvan de corredores biologicos y faciliten el libre transito de la fauna silvestre. una restriccion para obras techadas de 15 m perim

4.36 Se deberan restaurar, proteger o conservar las areas de manglar ubicadas en las orillas e En el disefio, desarrollo y operacion del proyecto, se
interiores de las bahias, estuarios, lagunas costeras y otros cuerpos de agua que sirvan como manglar de borde de la zona marina aledafia ni los s¢
corredores biologicos y que faciliten el libre transito de la fauna silvestre, de acuerdo como se de la vegetacion de la franja terrestre aledafia al pred

determinen en el Informe Preventivo. corredor biolégico.

4.37 Se debera favorecer y propiciar la regeneracion natural de la unidad hidrolégica, comunidad  El sitio no es zona de escurrimiento continental a hur
vegetales y animales mediante el restablecimiento de la dinamica hidrolégica y flujos hidricos del sistema lagunar, en la barra que separa éste de I:
continentales (rios de superficie y subterraneos, arroyos permanentes y temporales, continentales, sobre todo subterraneos, son hacia zo
escurrimientos terrestres laminares, aportes del manto freatico), la eliminacion de vertimientos de  oeste; el manantial mas cercano esta a 2.65 km del p
aguas residuales y sin tratamiento protegiendo las areas que presenten potencial para ello. Canal Nizuc separa el predio del corredor terrestre q

4.38 Los programas de 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 nimero de
especies nativas dominantes en el &rea a ser restaurada, tomando en cuenta estructura y composicion  El proyecto no es un programa de restauracion
de la comunidad vegetal local, suelos, hidrologia y condiciones del ecosistema donde se encuentre.

El proyecto no es un programa de restauracion de ma

4.40 Queda estrictamente prohibido introducir especies exdéticas para las actividades de El proyecto no es un programa de restauracion de ma
restauracion de los humedales costeros. introduccion de especies con fines de restauracion.
4.41 La mayoria de los humedales costeros restaurados y creados requeriran de por lo menos de

tres a cinco afios de monitoreo, con la finalidad de asegurar que el humedal costero alcance la El proyecto no es un programa de restauracion o

madurez y el desempefio optimo.
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4.42 Los estudios de impacto ambiental y ordenamiento deberan considerar un estudio integral de la unidad hidrolégica donde se ubican los humedales

Figura 11.

nrovecto.

Sistema Lagunar Nichupté vy

Vinculacion: Aunque el proyecto no implica actuaciones en los cuerpos de agua proximo:
interaccion con los mismos, por su cercania de menos de 100 m al proyecto, se atiende es
informacion relativa al Sistema Lagunar Nichupté, el gran humedal del area. La descripcior
presenta en el apartado de descripcidn del sistema ambiental al que corresponde el predio
Sistema Lagunar Nichupté

Es un complejo lagunar costero de 4,766.69 ha, compuesto por las lagunas Nichupté, de :
ha; Rio Inglés, de 511.72 ha, y cuencas menores, entre las que se halla la pequefia Lagt
en Punta Nizuc.

Hidrologia lagunar

El sistema contiene 71,000,000 m3 de agua salobre, producto de su interaccién con el
Sigfrido y Nizuc, y los aportes de agua dulce pluviales y subterraneos continentales
temporadas de lluvias, cuando sube el nivel freatico, lo cual da lugar a fuertes gradientes d
El volumen de agua continental que fluye hacia el Sistema Lagunar Nichupté por via
millones de m3/afio, que equivale a un flujo de 3.2 m3/s; sin embargo, estudios de los mar
el fondo de la laguna indican que el agua que surge en ellos ya fue mezclada con agua de
pues muestran relativamente altos valores de salinidad y

ademas grandes cantidades de nutrientes, provenientes de

la zona urbana de Cancun. Los manantiales que alumbran

rios subterraneos, de los que hay 236 registrados, se

concentran en el lado oeste del complejo lagunar, por lo es

de afirmar que no hay rios subterraneos en la zona del proyecto.

El sistema lagunar es somero, con profundidades entre 0.3 m y 5.0 m, aunque buena parte del complejo tiene una cota en
torno a -2 metros. Entre la parte norte de Nichupté y el cuerpo de agua central hay una zona de bajos con profundidades
que no pasan de 0.5 m, los cuales dificultan el intercambio de aguas entre los diferentes cuerpos del sistema.

Hidrodinamica

Las bocas Sigfrido y Nizuc tienen un ancho aproximado 50 y 30 metros respectivamente. La profundidad en el canal
Sigfrido es de 5 metros y en el Canal Nizuc es de sdlo 3 metros.

Las mareas en la region son de amplitud pequeria, con un comportamiento semidiurno y rangos que van desde unos 10 cm
en tiempos de marea muerta hasta 30 cm en mareas vivas, por lo que su influencia en el intercambio de agua en las bocas
del sistema es moderada; la circulacién inducida por las mareas se limita a zonas aledafias a las bocas, sobre todo en el
norte, en torno al Canal Sigfrido, donde Las velocidades alcanzan el orden de 0.20 m/s en canales vecinos.

La circulacion producida por el viento es igualmente baja; mediante modelos de simulacién se ha estimado que un viento
de 5 m/s so6lo genera velocidades de circulacion del agua de 0.3 a 0.5 m/s, lo que se explica por lo somero del complejo

lagunar, lo cual induce un efecto de friccién importante que reduce las velocidades.
6 Carbajal Pérez, N. 2009.

Figura 12. Mananti:
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Salinidad

En primer lugar, se observa influencia del Mar Caribe a través de las altas salinidades en la zona norte, que abarca una buena parte de los cuerpos de
la distribucién de salinidad en las diferentes épocas del afio se infiere que la influencia del agua marina cambia notablemente. Por ejemplo, consideranc
30 ups (Unidades Practicas de Salinidad), en noviembre la zona de relativamente alta salinidad se limita a la parte norte de Nichupté; en septiembre se «
extiende un poco mas, pero se limita al cuerpo de agua en la parte norte, mientras que de marzo a julio-agosto el agua salina alcanza su mayor extensid

En la regién central de Nichupté se halla un fuerte gradiente de salinidad de norte a sur, con valores que varian de 24 a 30 ups. En el cuerpo de agus
mas al norte hay una franja de baja salinidad (24 a 24.8 ups) que colinda con manglares y con algunas zonas con aportes de agua menos salina.
isohalinas estan orientadas de norte a sur en todas las épocas del afio, es decir, el gradiente apunta en la direccion de oeste a este, principalmente
central, debido a los aportes de agua menos salina provenientes de aguas subterraneas y escurrimientos de aguas superficiales desde tierra firme. Lc
medidos en las zonas donde se ubican los manantiales, sugieren que en el subsuelo debe haber un proceso de mezclado entre al agua dulce y
indudablemente afectan considerablemente la hidrografia del complejo lagunar. En la zona de canales en la parte norte, en los alrededores de la boca !
altos; en tanto que, en la parte sur, en los canales cercanos al Canal Nizuc, se registran salinidades bajas, del orden de 23 ups, y sdlo en las cerca
salinidad, lo que indica que la influencia marina a través de esta boca es menor que a través de la boca en el norte.

Temperatura
Las partes central y norte del complejo presentan temperaturas del agua mayores que en el lado oeste, con variacion de 25.5 a 32.0 °C. Las areas de a
inmediaciones de los canales que conducen a las bocas Sigfrido en el norte, Nizuc en el sur y en la zona donde se encuentran los manantiales de agua

Por efecto de la radiacion solar y lo somero de los cuerpos de agua, en general la temperatura en el complejo lagunar de Nichupté es siempre mas altz
Estas altas temperaturas son, sin embargo, modificadas constantemente por dos procesos: por agua fria proveniente de los manantiales subterrane
enfriada por la mezcla vertical y por surgencias asociadas al paso de frentes frios o vientos dominantes de mesoscala.

De las distribuciones de salinidad y temperatura se deduce que la densidad del agua, la cual puede ser calculada teniendo los valores de temperatura,
bastante variable en el sistema. En términos generales, los valores de temperatura, salinidad y densidad varian estacionalmente y las influencias domir
por las bocas Cancun (Sigfrido) y Nizuc y la entrada de agua subterranea fria por los manantiales. En época de lluvia la descarga desde los manantial
mas inyeccién de agua de menor salinidad y temperatura.

Oxigeno disuelto

La concentracion de oxigeno disuelto en el sistema lagunar tiene gran variabilidad. Registros en noviembre indican que su concentracion en la parte ¢
valores cercanos o tipicos de mar abierto (11-12 mg/L); mientras que se registran valores un poco mas bajos en la parte norte. Los valores de oxigeno c
area adjunta a la barra de la Zona Hotelera y en el noroeste de la laguna, donde hay gran influencia de la ciudad. Los valores minimos de oxigeno
materia organica en descomposicion. En julio-agosto las concentraciones de oxigeno disuelto muestran valores bajos en todo el sistema, lo que implic
las especies marinas es mas grande 0 que la accion de los vientos para aumentar la concentracion es menos efectiva en esos meses. Esto indica que
con poca intensidad de vientos, que puede conducir a la disminucion de la concentracion de oxigeno. Es conveniente mencionar que en la zona aledar
la concentracion de oxigeno disuelto en el agua fue menor, debido a la influencia de agua subterranea con valores bajos.

pH

De acuerdo con los valores de pH registrados en varios estudios, el Sistema Lagunar Nichupté es alcalino. Los valores del centro y sur del sistema
sistemas marinos, en torno a 8.3, mientras que en la parte norte se encuentran valores de pH un poco mas bajos, probablemente asociados a aportes
de la ciudad de Cancun en la parte noroeste o de la Zona Hotelera en el lado noreste, con registros de 7.8. Los valores minimos del pH en el lado oest
caen a 7.6, reflejan la influencia de las aguas subterraneas, que parecen haber sido mezcladas en el subsuelo, no sélo con agua de mar, sino también
cuyo efecto es la reduccion del pH, pues estos niveles bajos coindicen con la mayor concentracién de manantiales.
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Especificacion Vinculacién

4.43 La prohibicidn 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, segin 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.

A fin de exceptuar la restriccion estipulada en el numeral 4.16, s
beneficio de los humedales, consistentes en las siguientes acciol
manglar.

a) La adquisicion de propagulos o plantulas de mangle de las esj
Laguncularia racemosa, para su propagacion en vivero y posteric
restauracion en el Poligono 4 del ANP Manglares de Nichupté.

b) Formacién de un canal en la zona del Poligono 4 que fue afec
que sigui6 una invasion de Casuarina equisetifolia, especie que f
que ya habia contribuido a crear una masa de suelo firme, emerc
manglar y que ademas obstaculiza la inundacién a una parte cen
deterioro de la comunidad del manglar del sitio.

Para remediar esa situacion, se propone un canal de 50 m de lar
esperado es que ocurra la inundacion regular en un &rea donde ¢
de 30 ejemplares de R. mangle y 30 ejemplares de L. racemosa.

Los detalles de la propuesta y protocolos de ejecucion se presen
Restauracion de Humedal con Manglar, que se acompafia como
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I11.5. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010

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

(se considera la norma en su version vigente, con modificaciones y correcciones).

La NOM-059-SEMARNAT-2010 es de observancia obligatoria para quien pretenda incluir, excluir o
hacer cambios de especies silvestres en alguna categoria de riesgo e incluye los lineamientos y
consideraciones técnicas que se deben observar para ello. En el presente caso, la promovente no
pretende incluir, excluir o cambiar la categoria de riesgo de ninguna especie o poblacién silvestre. Sin
embargo, la norma es util para identificar la presencia de especies en riesgo y considerar algunas
provisiones necesarias para su proteccion o cuidado. En el presente caso, se identificaron en el sitio del
proyecto 3 especies incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Tabla 14. Especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Especie Nombre vernaculo Estatus asignado Endémica
Ctenosaura similis [guana rayada Amenazada (A) No
Conocarpus erectus Mangle botoncillo Amenazada (A) No
Thrinax radiata Palma chit Amenazada (A) No

Aunque la norma no incluye especificaciones de proteccion o manejo de especies, la condicion de
endemismo y la definiciéon de cada estatus asignado brinda una orientacion basica sobre los factores
involucrados en el estatus asignado, por lo que es conveniente hacer algunos apuntes sobre la

distribucion de cada especie y su estado en términos de conservacion.

Ninguna de las tres especies es endémica, pues su ambito de distribucidon natural rebasa por mucho el
territorio nacional de México; ademas, la norma las cataloga como amenazadas, estatus que se define
como “Aquellas que podrian llegar a encontrarse en peligro de desaparecer a corto o mediano plazo, si
siguen operando los factores que inciden negativamente en su viabilidad, al ocasionar el deterioro o

modificacion de su hdbitat o disminuir directamente el tamaiio de sus poblaciones.”

Ctenosaura similis

La iguana rayada es una especie no endémica, cuya distribucién natural alcanza toda América Central,
hasta Colombia por el sur y que por el norte se extiende en México en ambos litorales, hasta Veracruz

en el Golfo de México y Oaxaca en el Océano Pacifico.

Respecto a su estatus de Amenazada, la causa principal es su distribucion, si bien amplia en términos
geograficos, se limita a las planicies costeras y tierras bajas cercanas a la costa; sin embargo, no
enfrenta amenazas mayores y, por el contrario, debido a que es una especie resistente y adaptable a

medios antropizados y fauna doméstica, tras ser introducida ha prosperado en algunas islas del Caribe
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y en la Peninsula de Florida, donde se considera especie invasora. Su resistencia a la modificacién del
habitat explica que prospere en areas deforestadas y en areas urbanas, donde es comun en patios,
parques y jardines, donde incluso se beneficia de la ausencia de depredadores naturales. Vale indicar
que, por su distribucién internacional, la Lista Roja de la Unién Internacional para la Conservacion de la
Naturaleza (UICN) tiene a la iguana rayada en la categoria Preocupacion Minima?, de especies que no
califican para categorias de riesgo. Segun los criterios de la UICN, la iguana rayada mantiene una
distribucion y poblacion estables. La especie tampoco esta en las listas de CITES (Convencién sobre el

Comercio Internacional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres).

En el caso del proyecto, dado que hay presencia de iguanas rayadas en el predio, en los trabajos se
cuidara de no causar dafos a los individuos presentes y se procurara su desplazamiento fuera de las
areas de trabajo antes de realizar las actividades. Las iguanas rayadas tienen gran movilidad, al grado
que se les considera los reptiles mas veloces, por lo que es una medida de proteccion viable procurar su
desplazamiento a las areas aledafias que no seran ocupadas por las obras del proyecto. Una vez
ejecutadas las obras es de esperar que las iguanas recolonicen algunas areas verdes y espacios

exteriores del proyecto.

COI’IOCGT'QUS erectus

El botoncillo es la mas terrestre de las especies de mangle que hay en México y de ellas es la que se
establece en zonas con menor inundacién y salinidad. Se le considera mangle sobre todo porque
ecologicamente estd asociado al ecosistema de manglar, aunque es propio de los ecotonos entre
manglar y selva; en términos botanicos estrictos no es un mangle, pues carece de cualquiera de las
caracteristicas morfoldgicas y bioldgicas de los mangles verdaderos, como raices aéreas, neumat6foros

y viviparidad.

Conocarpus erectus es una especie no endémica, pues su distribucion rebasa ampliamente el territorio
mexicano, por el contrario, es una especie cosmopolita, que se halla en las regiones costeras de las
regiones tropicales y subtropicales de todo el mundo, incluyendo Florida, las Bermudas, las Bahamas,
el Caribe, Centroamérica y desde el sur de México hasta Brasil en la costa atlantica y de México a
Ecuador en la costa del Pacifico, asi como en Africa occidental, Melanesia y Polinesia. En México, el
mangle botoncillo se encuentra en la costa pacifica, de manera discontinua, desde la porcidn media de
la peninsula de Baja California, en Baja California Sur, Sonora, Sinaloa, Nayarit, Jalisco, Colima,
Michoacén, Guerrero, Oaxaca y Chiapas, y de forma continua en toda la regién del Golfo de México y el

Caribe, en los estados Tamaulipas, Veracruz, Tabasco, Campeche, Yucatan, Quintana Roo.

Sobre su estado de conservacion, la principal preocupacidn es su limitado ambito de distribucién en las

zonas costeras, en ecotonos humedal-selva, precisamente en zonas en proceso de transicion, donde las

7 https://www.iucnredlist.org/es/species/174480/73611567.
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cuencas someras se han azolvado por la acumulacidn de sustrato y comienzan a perder su condicién de
humedal de inundacién permanente o estacional y empiezan a ser colonizadas por especies de selva,
que finalmente remplazaran a las que antes se habian favorecido por ser mas aptas para prosperar en
condiciones de alta inundacién y salinidad. Asi, las poblaciones de botoncillo se encuentran en buen
estado y prosperan en las periferias de los humedales y la zona costera. En la lista roja de la IUCN se

encuentra categorizada como de Preocupacion Minimas.

En el proyecto, los ejemplares de mangle botoncillo presentes en el predio no serdn afectados por las
obras, quedaran en su sitio. Aunque no se identificaron individuos arbdéreos de mangle botoncillo en las
areas de desplante de las edificaciones, la especie se considera prioritaria para el rescate de vegetacion,
por lo que se buscaran activamente plantulas y ejemplares en desarrollo para ser rescatados, acopiados
en el vivero provisional y posteriormente replantados en las areas verdes del proyecto. En el programa

de rescate de flora que se acompafia como apéndice se indican los procedimientos respectivos.

Thrinax radiata

Thrinax radiata es una especie de distribucidn caribefia que se encuentra en las Bahamas, Islas Caiman,
Cuba, Jamaica, La Espafiola, Puerto Rico, Centroamérica, la Peninsula de Yucatin y la Peninsula de
Florida, donde es conocida como palma de Florida. Asi, la distribucién alcanza las zonas insulares del
Caribe, las Antillas, y las zonas continentales de EE. UU. y desde México hasta Venezuela; empero, en
todos los casos se limita a las planicies costeras, hasta no mas de unos cientos de km del borde litoral,
sobre todo en ecosistemas de selva mediana y baja, manglar y matorral costero, donde es un elemento

conspicuo, por lo que se le asocia mucho con la franja mas préxima a la linea de costa.

Sobre su condicion en términos de conservacion, aunque tiene estatus de especie Amenazada, la
literatura cientifica indica que practicamente en todo su rango de distribucién sus poblaciones son
fuertes, con una taza de reclutamiento alta y ademas bien adaptada y con mucha presencia en espacios
antropizados, donde es valorada como ornato. En la Lista Roja de la IUCN también aparece con
categoria de Preocupacion Minima® . Para efectos de conservacion, es notablemente facil de propagar y

es también una especie con alta viabilidad para acciones de rescate y reubicacion.

De conformidad con lo anterior, se cuidara de mantener en su sitio todos los ejemplares que se hallen
fuera de las areas de desplante del proyecto, mientras que en las dreas que van a ser ocupadas la
especie sera considerada como objeto prioritario de rescate, por lo que se buscaran activamente las
plantulas y ejemplares en desarrollo, para ser rescatadas, acopiadas en el vivero provisional y
posteriormente replantadas en las areas verdes del proyecto. En el programa de rescate que se

acompaina como apéndice se indican los procedimientos respectivos.

8 https://www.iucnredlist.org/es/species/178806/7612125.
9 https://www.iucnredlist.org/es/species/201645/2710831.

49



Nizuc Residences Condohotel MIA-P

IV. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SU PROBLEMATICA

IV.1 DELIMITACION DE AREA DE ESTUDIO Y AREA DE INFLUENCIA

IV.1.1. Consideraciones generales

Para una evaluacién de impacto ambiental, como es légico y obligatorio por Ley, se requiere hacer un
estudio que contenga “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”?, de modo que se debe conocer el ambiente y sus elementos relevantes
que pudieran ser afectados por el proyecto, instrucciéon plasmada en la obligacién reglamentaria de

incluir en la Manifestacion de Impacto Ambiental una "Descripcion del sistema ambiental"11.

La descripcion requerida del sistema ambiental resulta en la necesidad de delimitar un area a describir,
un area de estudio, siendo un criterio principal de tal delimitacién que incluya los elementos del medio
que podran ser afectados en forma relevante por las obras y actividades propuestas, a la vez que no ha
de extenderse innecesariamente mas alla de los limites de interaccidn significativa del proyecto con su
entorno, para que la importancia y atencion a los factores que la ameritan no se diluya al extender el

analisis a un ambito espacial excesivamente extenso.

Los lineamientos e instructivos emitidos por la autoridad ambiental para elaborar las manifestaciones
de impacto ambiental sugieren que, en areas donde haya poligonos regulados por POE, es conveniente
tomar la unidad de gestién ambiental respectiva como area de estudio. Ese criterio no es aplicable al
caso del proyecto Nizuc Residences por estar en la UGA 21 del POEL, la cual fue determinada con los
limites del centro de poblacién Cancun establecidos por el Programa Municipal de Desarrollo Urbano,
por lo que esta UGA corresponde a la zona de ocupacién urbana del territorio en diferentes momentos
a lo largo de decenios y a reservas territoriales para uso urbano futuro, con zonas de uso especializado
turistico y otras de uso puramente urbano, de modo que no se trata de un sistema ambiental, sino que
sus casi 35,000 hectareas incluyen una diversidad de habitats y condiciones con las que el proyecto no

tendria nada que ver y cuyo andlisis resultaria ocioso.

Otros criterios validados por la autoridad ambiental para delimitar el area de estudio son los relativos
a la homogeneidad, uniformidad y continuidad de componentes bidticos y abidticos en un determinado
espacio geografico, como tipos de vegetacion, fisiografia y rasgos geomorfolégicos, asi como también
factores de ordenacidn territorial como los usos de suelo asignados en un plan de desarrollo urbano.
Una combinacién de estos dos criterios parece lo mas apropiado para el caso de Nizuc Residences, dada

la extension del ambito de afectacion relevante del proyecto y las caracteristicas del sitio.

10 Articulo 30 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.
11 Articulo 12, fraccion 1V, del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente
en Materia De Evaluacién del Impacto Ambiental.
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IV.1.2. Sintesis de componentes y procesos naturales

El 4rea del proyecto es un poligono terrestre, sin cuerpos de agua en su interior, afectado desde los
afios de 1970 por el desarrollo de la zona hotelera de Cancun, pues desde entonces se iniciaron obras
del tramo aeropuerto-Cancun del bulevar Kukulcan, para los afios de 1980 el predio Lote 3 ya estaba
cruzado en el centro, de este a oeste, por un camino de terraceria con rellenos pétreos y bordeado en el
norte por otro camino que posteriormente se convirtié en el Bulevar Kukulcan, vialidad principal de la
Zona Hotelera, de 4 carriles, camell6n y banquetas, el cual también requiri6 rellenos de material pétreo
traido de la zona continental, lo que contribuy¢ al desarrollo de una vegetacion secundaria de selva. El
predio tuvo ademas un desmonte autorizado en 2006 como cambio de uso de suelo tanto en materia
forestal como de impacto ambiental, aunque finalmente no se desarrollaron todas las obras

proyectadas entonces, por lo que hubo nuevo crecimiento parcial de vegetacion secundaria.

En la actualidad, el predio estd bordeado el norte por la vialidad primaria descrita; al oeste y el sur, por
las franjas de zona terrestre colindante con el Canal Nizuc, que comunica el sistema lagunar con la zona
marina, y con un canal que separa el frente terrestre de una masa de manglar de borde que hay en la

zZonha marina.

Con tales antecedentes y condiciones, es notorio que el sitio del proyecto es un area terrestre en una
zona urbanizada, que ya no presenta las condiciones que tenia antes del desarrollo de Cancun, y donde
no se aprecian poblaciones silvestres importantes ni procesos ecoldgicos relevantes para poblaciones
de flora o fauna, como alevinaje de especies marinas, anidacién de tortugas marinas, zona de
alimentacién o refugio de aves, etc., y que esta bien separada de areas del entorno mas conservadas,
donde si ocurren tales procesos y que por ello estan en areas naturales protegidas, una en la zona
lagunar y otra en la zona marinal2. El sitio del proyecto tampoco presenta procesos geomorfoldgicos
notables, como procesos de erosion o acrecidn costera, pues en su frente marino no se forman playas ni

se aprecian depdésitos o erosion por arrastre de sedimentos.

IV.1.3. Extension espacial de los impactos ambientales potenciales del proyecto

El proyecto es una instalaciéon de hospedaje turistico-vacacional, en un area urbanizada, que funcionara
como un sistema aislado, sin intercambio de materiales y energia con el medio natural circundante,
sino por los canales de la urbanizacién y especializadas, de modo que personas, bienes y suministros
entran y salen por vialidades y redes de conduccién de energia, mientras que los residuos sélidos se
manejan y acopian con meticulosidad, por necesidades propias del servicio de hotel, y se retiran por via
del sistema publico de limpia, en tanto que las aguas residuales se canalizan a una PTAR propia y, con

tratamiento terciario, se usan para riego o se vuelven al subsuelo por inyeccién profunda.

12 Area de Proteccién de Flora y Fauna Manglares de Nichupté y Parque Nacional Costa Occidental de Isla
Mujeres, Punta Cancun y Punta Nizuc.
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El nivel casi nulo de interaccién con el medio natural, desde la preparacion del sitio hasta el abandono,
permite predecir que no habra efectos relevantes del proyecto mas alld del sitio de su desarrollo.

Empero, se revisa la potencial extension de los impactos por tipo de actuacion que los causa.

Impactos de ocupacién

En términos de ocupacién del territorio, la actuacién mas relevante es la construccion del edificio que
contiene las unidades de hospedaje que, aunque sobre una cimentacién de pilotes ocupara de manera
permanente una superficie de terreno. Algo mas de ocupacion del territorio ocurrird por obras
abiertas, como la zona de albercas y la de acceso. Conviene indicar que el Programa de Desarrollo
Urbano vigente impone al predio una restricciéon de 15 m al interior de todo su perimetro para edificar
obras techadas habitables, de modo que, en la mayor parte de los bordes del predio se deja sin
afectacion una franja de 15 m de ancho dentro de la propiedad. Asi, es de concluir que el ambito
espacial de afectacion del proyecto, la zona de influencia por ocupacién del suelo se circunscribe al

propio predio Lote 3, fuera del cual no se ocupara area alguna.

Impactos por aprovechamiento o extraccion de recursos

El aprovechamiento extractivo es una de las grandes causas genéricas de afectacién ambiental con
capacidad de impactar mas alla del sitio puntual en que se producen, por lo que se deben sujetar a
programas de manejo basados en estudios sobre productividad, capacidad de recambio, reclutamiento
o carga, segun el tipo de recurso de que se trate, que puede ser hidrico, forestal, cinegético, pétreo,
minero, etc. En el caso de la actuacién que se propone no se considera ninguna actividad extractiva, por

lo que bajo este criterio no habra afectacion alguna ni en el predio del proyecto ni mas alla de éste.

Impactos por afectacion de procesos naturales

En el sitio del proyecto no se observa la ocurrencia de procesos ecoldgicos relevantes que puedan ser
afectados por el proyecto; ni bidticos que sean importantes criticos para las comunidades naturales,
como reproduccién (anidacion de tortugas), refugio (alevinaje) o alimentacion de especies migratorias
o locales u otras actividades de importancia en el ciclo de vida de alguna especie o poblacién; tampoco
se observan procesos ecolégicos abidticos que pudieran ser afectados por el proyecto, como acrecion,
asolvamiento, erosion, intercambios hidroldgicos superficiales y subterraneos o flujos de nutrientes u
otros elementos entre ecosistemas, ni en la zona del predio ni mas alla de éste. Aun en el caso de haber

infiltracidn subterranea, la cimentacion sobre pilotes previene su afectacion significativa.

Impactos por contaminacion

Es el tipo de afectacién que puede tener mayor alcance espacial y que puede ser muy dafiino para el
medio a lo largo del espacio y del tiempo; es por ello el tipo de efecto que dio lugar a los estudios de
impacto ambiental, como se aprecia en la legislacién en la materia, donde la mayoria de las causales de

evaluacién se relacionan con actividad industrial, sobre todo procesos industriales.
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El proyecto se inscribe en la llamada “industria sin chimeneas”, sin procesos de transformacién de
materias primas en bienes procesados; sélo se prevé generar residuos vegetales y de obra, que no son
peligrosos, en las etapas de preparacion del sitio y construccion, y residuos sélidos de tipo doméstico o
municipal en todas sus etapas, cuyo manejo corresponde al servicio publico que opera en circuitos
cerrados, donde nada se libera al medio sin el adecuado tratamiento. Dichos servicios atienden toda la
Zona Hotelera, con cobertura y calidad incluso superior a la que se brinda a la poblacién de la zona
urbana de Cancun. Asi mismo, las aguas residuales nunca salen del predio, sino que van de los servicios

ala PTARy ahi parte a riego de areas verdes y al subsuelo en inyeccién profunda.

En las etapas de desarrollo del proyecto, todos los residuos sélidos propios de la construccion, que
incluyen residuos vegetales, cascajo, restos de materiales de obra, empaques y embalajes, serdn
acopiados en areas especificas, por separado, de donde serdn remitidos a composteo, reciclaje o

disposicién final, siempre cuidando que no haya liberacién al medio, ni al suelo ni a cuerpos de agua.

Las aguas residuales en estas etapas seran atendidas por la empresa arrendadora de letrinas portatiles,
cuyo servicio incluye el retiro de tales aguas y la limpieza de las instalaciones. Por lo que hace a las
emisiones de motores por el uso de maquinaria, se cuidara de sélo utilizar equipo en buen estado, en
tanto que el efecto de las emisiones no sera significativo, por ser puntual en tiempo y espacio y porque

el proyecto estd en una zona abierta con buena eficiencia de dispersion por los vientos.

El uso de equipo de motor también implica riesgo, bajo, de vertidos accidentales. La experiencia indica
que los derrames mas dafiinos son los de hidrocarburos pesados, como petréleo crudo, por sus efectos
fisicos directos. Respecto al equipo y maquinaria que se podra usar en el desarrollo del proyecto, se
impondra a los contratistas condiciones para prevenir y en su caso reaccionar ante un derrame,
incluyendo contar con un kit antiderrames con depésito para acopio de sustancias y materiales
contaminados y medios de contencién y recuperacion de hidrocarburos. En todo caso, el ambito de
afectacion por un derrame accidental en un area terrestre, de volimenes pequefios y en forma puntual,
se circunscribe al suelo del predio, donde se podran aplicar las medidas preventivas y de reaccion

apropiadas, de modo que, aun si ocurriera, no alcanzaria areas fuera del predio.

Otros tipos de impacto

Ademas de los 4 tipos de impacto mencionados, relativos al medio natural, son de considerar impactos
potenciales en el medio socioeconémico y en lo que se conoce como ecosistema urbano. El proyecto no
modificara la actividad preponderante, el turismo, ni la aumentara significativamente, pues sumar 99
unidades de condohotel, equivalentes a 247.5 cuartos hoteleros, a los 45,639 cuartos que hay en 220
hoteles en Cancin!3, la mayoria en la Zona Hotelera, representa un aumento de apenas medio punto

porcentual, 0.5%, que no representa un alza significativa en la demanda de servicios, vialidades, etc.

13 https://sedeturqroo.gob.mx/ARCHIVOS /comovamos/como_vamos_202404.pdf Datos a abril de 2024.
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IV.1.4. Area de influencia definida para el proyecto

Asi, por las dimensiones del proyecto, que consta de un edificio de alojamiento y servicios, areas de
albercas y de accesos, mas un auditorio ya existente; por sus caracteristicas de uso turistico vacacional,
sin actuaciones de extraccion de recursos ni procesos de transformacién o almacenamiento de
sustancias peligrosas, y por su localizacion, en un area terrestre urbanizada, definida como de uso
urbano en los instrumentos de ordenacién territorial vigentes, se considera razonable determinar
como area de influencia del proyecto a la misma superficie del Lote 3, en cuyo interior se establecera la
totalidad de las instalaciones nuevas del proyecto y sus conexiones con las lineas de conduccién y
canales de acceso directamente a la matriz urbana, bajo el supuesto légico y razonable de que el
proyecto no tendra interaccién con las areas naturales cercanas o lejanas del entorno, ni directa ni en
forma indirecta, pues no se prevé el uso de areas fuera del predio, que ni siquiera incluye una zona de
playa, ni el vertido de ningin tipo de materiales al medio. Mantener la condicién cerrada de los flujos
de residuos es ademas una condicion obligada para mantener la calidad de instalaciones y servicios en

la actividad turistica vacacional.

Figura 13. Zona de influencia del proyecto de Condohotel Nizuc Residences. La interaccién del proyecto
con el medio circunscribe al predio Lote 3 (linea azul), donde se ocuparan areas con las instalaciones. Por
la naturaleza del proyecto, no se esperan interacciones directas con el medio circundante, salvo el
urbano, donde personas, equipos, insumos y residuos entran y salen por las redes de servicios publicos.
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IV.2 DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL

Visto que el area de influencia se circunscribe al propio predio Lote 3, de casi 3 hectareas, al no ser de
esperar una mayor amplitud de los impactos ambientales de las obras y actividades del proyecto, todas
en zona terrestre, se asume como criterio para determinar el sistema ambiental utilizar la zonificacién
de usos de suelo del programa de desarrollo urbano, recomendado para obras y actividades en zona
terrestre por la Guia para la presentacion de la manifestacion de impacto ambiental del sector
TURISTICO Modalidad: particular, que SEMARNAT, a través de la Direccién General de Impacto y Riesgo
Ambiental (DGIRA), pone a disposicién del publicol*.

En el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Benito Judrez, Quintana Roo, el Lote 3 estd en un
poligono definido con asignacion de uso TH/10/C; dicho poligono es de forma alargada, paralelo y
contiguo a la vialidad Bulevar Kukulcan en gran parte y que se extiende desde el Canal Nizuc, por el
noroeste, hasta el borde rocoso litoral del Mar Caribe en la esquina mas al sur de Punta Nizuc. El
referido poligono coincide casi del todo con los predios Lote 3, del proyecto, y su colindante por

sureste, Lote1-03.

Figura 14. Poligono de Uso TH/10/C del PDU, y predios que abarca.

14 https://www.gob.mx/semarnat/documentos/guias-de-impacto-ambiental
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Empero, las condiciones actuales en ese poligono del PDU con uso TH/10/C no son homogéneas, al
contrario, se pueden diferenciar claramente dos estados del terreno, distintos en varios aspectos; el
principal es que el predio colindante, Lote 1-03, ha sido desarrollado, con instalaciones turisticas en su
interior y en el borde litoral, en tanto que el predio del proyecto, Lote 3, esta casi sin desarrollar, salvo
por el Auditorio, un edificio para eventos, mientras en el resto hay un vivero con areas de sol y sombra,
caminos y areas de vegetacion, en su mayor parte de crecimiento secundario que siguié al desmonte

autorizado hecho entre 2006 y 2008 para un proyecto que no se ejecutd en esa parte.

Otra diferencia importante para la definicion del sistema ambiental es que el predio Lote 3 tiene un
borde litoral sin formacién alguna de playa, sino que se trata de una franja colindante con un canal que
separa la zona terrestre de una masa de manglar de borde que crece en la zona marina; en dicha franja
terrestre no se hard ninguna actuacion por lo que se conserva la vegetacion natural. La zona de playa

arenosa mas cercana se halla a 500 m al sur, en el frente marino del colindante Lote 1-03.

También es util para la delimitacion del sistema ambiental es que el poligono con uso TH/10/C del PDU
tiene su zona mas angosta, una especie de cintura, que coincide aproximadamente con la colindancia de
los dos predios y que, en esa zona angosta y de colindancia, en el lado del predio vecino, hay una
construccién cercana al borde del canal que tiene un deck de madera que ocupa toda la orilla del canal
mismo, de modo que la continuidad de la franja de vegetacion de la orilla costera se interrumpe entre
los dos predios, mientras que tampoco hay continuidad de la cubertura vegetal por el lado de la
vialidad, totalmente modificado, donde apenas hay una franja arbolada y ajardinada entre un camino

interior y la banqueta y ciclopista de la vialidad publica.

Figura 15. Zona de “cintura” del poligono con uso TH/10/Cy de colindancia entre Lote 3 y Lote 1-03.
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Asi, con base en criterios de ordenacion de uso de suelo del PDU y condiciones de continuidad y
homogeneidad del territorio, se delimita el sistema ambiental como la porcién del Poligono del PDU
con uso TH/10/C que contiene al predio Lote 3. El sistema ambiental que albergara el proyecto es un
poligono de 32,684.78 m2, 6 3.3 hectdreas, delimitado al norte y noreste por el Bulevar Kukulcan; al
este por el predio Lote 01-3; al oeste por las franjas terrestres colindantes con el Canal Nizuc y un canal

innominado que separa esa franja de un macizo de manglar de borde en la zona marina.

Figura 16. Delimitacion del sistema ambiental que acoge el proyecto.

CUADRO DE CONSTRUCCION DEL SISTEMA AMBIENTAL

COORDENADAS
EST. | P.V. | DISTANCIA RUMBO  |VERT. N N
521622.11| 2326171.82
1 2 14587 | NsestIW | 2 521497.27| 2306247.27
2 | 3 485 N652540'W | 3 521492.86 | 2326249.29
3 | 4 2051 N64d134W | 4 521466.18 | 2326261.91
4 5 19.07| N682331"W | 5 521448.45| 2326268.93
5 6 19.07| N721220'W | 6 521430.28 | 2326274.76
6 7 19.07] N76°19"W 7 521411.77 | 2326279.37
7 8 19.07| N79°4958'W | 8 521393.00 | 2326282.73
8 9 19.07| NB833847W | 9 521374.04| 2326284.85
9 |10 19.07| N87°2736"'W | 10 521354.98| 2326285.69
d 10 | 1 19.07| Sesd3zsW | 11 521335.91| 2326285.27
1| 12 6983 S87o4018'W | 12 521266.15| 2326282.43
12 | 13 67.87| S2r°4g48'E | 13 521297.81| 2326222.40
13 [ 14 5057 14 52132257 | 2326178.31
14 | 15 12.71 15 521331.16 | 2326168.94
15 | 16 4344| S74#136°E | 16 521372.96| 2326157.13
16 | 17 5890| S77°5057'E | 17 52143054 | 2326144.73
17 [ 18 1240| S85°2828'E | 18 521442.90 | 2326143.75
18 | 19 7474] N8gs4E | 19 521517.61| 2326146.23
19 | 20 3146 S842540°E | 20 521548.92| 232614318
20 | 21 5036| S76°5239°E | 21 521597.96 | 232613174
21 | 1 4679| N31°350'E
Area=32,684.78 m?

Figura 17. Delimitacion del Sistema Ambiental.
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Tabla 15. Cuadro de coordenadas del Sistema Ambiental, en proyecciéon UTM, sistema WGS84.

EST. P.V. DISTANCIA RUMBO VERT. X Y
1 521622.11 2326171.82
1 2 145.87 N 58°51'3" W 2 521497.27 2326247.27
2 3 4.85 N 65°25'40" W 3 521492.86 2326249.29
3 4 29.51 N 64°41'34" W 4 521466.18 2326261.91
4 5 19.07 N 68°23'31" W 5 521448.45 2326268.93
5 6 19.07 N 72°12'20" W 6 521430.28 2326274.76
6 7 19.07 N 76°1'9" W 7 521411.77 2326279.37
7 8 19.07 N 79°49'58" W 8 521393.00 2326282.73
8 9 19.07 N 83°38'47" W 9 521374.04 2326284.85
9 10 19.07 N 87°27'36" W 10 521354.98 2326285.69
10 11 19.07 S$88°43'35" W 11 52133591 2326285.27
11 12 69.83 S$87°40'18" W 12 521266.15 2326282.43
12 13 67.87 S$27°48'48" E 13 521297.81 2326222.40
13 14 50.57 S$29°18'46" E 14 521322.57 2326178.31
14 15 12.71 S42°31'12"E 15 521331.16 2326168.94
15 16 43.44 S74°13'6"E 16 521372.96 2326157.13
16 17 58.90 S77°50'57"E 17 521430.54 2326144.73
17 18 12.40 S$85°28'28"E 18 521442.90 2326143.75
18 19 74.74 N 88°5'49" E 19 521517.61 2326146.23
19 20 31.46 S$84°25'40" E 20 521548.92 2326143.18
20 21 50.36 S76°52'39"E 21 521597.96 2326131.74
21 1 46.79 N 31°3'50" E

Area= 32,684.78 m?

Asi, se dispone de la unidad topografica que abarca el area donde se prevén afectaciones significativas
al medio por las actuaciones del proyecto, por lo que es una referencia adecuada para el estudio de
impacto ambiental como expresidn objetiva, inventariable y cartografiable del medio ambiente. Asi
mismo, tal poligonal, suficiente para abarcar los efectos del proyecto, pero en una extension practica,
facilita el analisis integral, que considere de manera articulada y coherente los componentes y procesos

relevantes susceptibles de ser afectados por el proyecto.

Asi mismo, el Sistema Ambiental acotado en una poligonal precisa, delimitada con un sistema de
coordenadas de uso comin que permite su localizacion cartografica de manera objetiva y exacta,

facilita también las tareas de la autoridad evaluadora ante la cual se presenta el estudio.

El Sistema Ambiental delimitado es a su vez el Area de Estudio motivo del presente capitulo, sobre el

que se presenta la caracterizacion y analisis, con énfasis en sus elementos del medio fisico y biotico.
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IV.3. CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL
IV.3.1. Medio abidtico

a) Clima y meteorologia

De acuerdo con los datos de la estacion climatolégica No. 23155, de Cancun, y segun la clasificacion
Kodppen-Garcia, el clima en el area es del tipo Ax’(wo)iw”, calido subhiimedo, el mas himedo dentro de
esta categoria, isotermal con sequia intraestival (canicula). Las caracteristicas climatologicas el sitio
estan determinadas en gran medida por su localizacién intertropical y la influencia del Mar Caribe, que

trae masas de aire maritimo calido y humedo.

La temperatura media anual en el area es superior a 26 grados centigrados y la lluvia media anual
recibida ronda los 1,300 mm. Los vientos predominantes en el afio son procedentes del sureste, de 6.5
nudos en promedio; en otofio y parte del invierno se presentan vientos mas fuertes, procedentes del

Norte y del Nor-Oeste, generados por el arribo de masas de aire polar conocidos como “nortes”.

En el lapso de junio a noviembre ocurre la temporada de huracanes, cuando la region es afectada por
tormentas tropicales y ciclones que se originan en las zonas matrices del Caribe Oriental y el Atlantico.
Tales fendmenos climatoldgicos pueden alcanzar intensidades catastroficas y causar fuertes dafios a las
construcciones e infraestructura y también a los sistemas naturales. En la zona marina y costera, los
huracanes traen consigo riesgo de marejadas o mareas de tormenta, que son elevaciones

extraordinarias del nivel del mar.

Figura 18. Probabilidad de incidencia de huracanes de categorias 1 a 5, que se indica por los
colores, en un gradiente descendente del rojo oscuro (maxima probabilidad), seguido de rojo
claro, naranja, verde y azul (minima).
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b) Geologia y geomorfologia

La Peninsula de Yucatan es un sistema geoldgico conformado por bloques de hundimiento con largos
procesos sedimentarios, que dieron lugar a abundantes depdsitos detriticos, edlicos, litorales, lacustres
y palustres. Entre los eventos mas notables que originaron las actuales condiciones geomorfoldgicas se
encuentra la glaciacién de Wisconsin, que se extendié desde hace unos 80,000 afios hasta hace 11,000
afios, con extension maxima de hielo hace 20,000 afios, que hizo bajar el nivel del mar hasta 130
metros, de modo que las
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Lo anterior concuerda con lo que indica la Carta geolégico-minera Canctin F16-8 sobre la composiciéon
del estrato geolodgico superior de las islas Isla Mujeres, que corresponde a una formacién Qpt (?) A, es

decir roca arenisca formada por depdsitos del pleistoceno.

Figura 20. Fragmento de la Carta geoldgico-minera Cancin F16-8 del Servicio Geolgico Mexicano.

Por lo tanto, en términos geolégicos, la isla de barrera de Canctn es una de las zonas mas jévenes de la
Peninsula de Yucatan (Cuaternario), cuya génesis se basa en depdsitos post arrecifales a base de dunas

litorales.

El origen de la barra se remonta a la existencia de una terraza carstica de 7.5 Km de amplitud y
aproximadamente 9 metros bajo nivel del mar, con crestas dunarias del Pleistoceno litificadas y
erosionadas en el limite marino y un conjunto de crestas de playa por el lado terrestre de la terraza.
Cuando la elevacién del mar inund6 la terraza en la trasgresion del Holoceno, las crestas de dunas

formaron la barrera donde se halla la Zona Hotelera.

El sistema de humedales Nichupté se form¢ al air aumentado el nivel del mar; de 3,000 a 4,000 aiios
antes del presente el agua alcanzé niveles de 1 6 1.5 m por debajo del actual, tiempo en que las
porciones norte y sur de la isla de barrera se conectaron con tierra firme mediante tdbmbolos, dando asi

lugar a los tres cuerpos lagunares que conforman el sistema Nichupté.

El sistema ambiental delimitado para el proyecto, que abarca el predio Lote 3, se encuentra sobre un
témbolo, ya litificado para formar una base firme de arenisca, tdmbolo delimitado al oeste por el Canal

Nizuc.
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Estudio geotécnico en predio Lote 3

Para determinar las caracteristicas de subsuelo en el sitio del proyecto, se hizo un estudio de mecanica
de suelos (Anexo Técnico) mediante 3 sondeos exploratorios tipo Mixto ((Penetracion Estandar y
Barril) y 16 Sondeos de Avance Controlado, ambos a 30 m de profundidad. Tales exploraciones se
hicieron con perforadora neumatica tipo wagon dril equipada con martillo de percusién y broca de 3
1/2” alimentado con aire de un compresor. Los sondeos se concentraron en areas que no requirieron
eliminar vegetacion arbdrea o arbustiva y procurando que coincidan con areas de desplante del

proyecto, sobre todo el edificio 2.

Figura 21. Localizacion de sondeos de exploracién geotécnica. El plano de reporte de los sondeos se
presenta sobre el dibujo de una version anterior del proyecto, ligeramente distinta a la actual.

En los 16 Sondeos de Avance Controlado se identificé una capa superficial de material de relleno, de
2.28 m de espesor, en un rango desde 1 m hasta 3.5 m. Enseguida se detect6 un estrato de arenas poco
limosas mal graduadas, en diferentes capas en estados suelta, semi compacta y compacta, mezcladas
con gravas, conchuelas de mar y turba en algunos puntos; ambos tipos de material blando, relleno y
arenas, suman un espesor promedio total de 11.14 m, con el nivel 0 en el brocal de cada exploracidn,
que es el del terreno al momento de los sondeos. Bajo el material blando subyace un estrato rocoso
calizo, de dureza variable, desde roca arenisca/sascabosa hasta roca caliza media, con intercalaciones

de roca porosa, conjunto que se prolongé hasta el final de la exploracion, a los -30 m.
El nivel freatico promedio se ubicé en -1.58 m como limite superior del subsuelo saturado.

El tipo de suelo y subsuelo detectado permite cimentacién superficial para estructuras de 1y 2 niveles

con losa de cimentacion de concreto sobre relleno compactado (capacidad de carga= 22 ton/m?2).

Para estructuras mayores, como el Edificio 2, se requiere cimentacién profunda, de pilotes
prefabricados de concreto o pilas coladas in situ, en ambos casos empotradas en el estrato de roca

caliza. Para el desplante de los pilotes o pilas se recomienda una profundidad de 15 m (273.7 ton/m?2).
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c) Suelo
En la zona de estudio el suelo dominante, segun la calificacion de INEG], es el tipo LPhuli+AReuh/2, una
asociacion de Leptosol hiimico litico y Arenosol hiperéutrico, de textura Media (2). Seguin la cartografia

edafoldgica Serie Il de INEGI, es el suelo dominante entre Punta Nizuc y el Canal Nizuc.

Figura 22. Suelos segun Serie Il de INEGI. Toda el area de estudio esta la asociacion LPhuli+AReuh/2.

Leptosol hiimico litico (L.Phuli). Leptosol (LP) del griego Leptos, delgado y Lithos, piedra, es el grupo de
los antiguos Litosoles y otros suelos con menos de 25 cm de espesor o mas de 80% de volumen de
piedras o gravas. Son suelos que se encuentran en la Peninsula de Yucatan por sus extensos
afloramientos calizos. El clasificador Hamico, del latin Humus, tierra, se refiere a suelos ricos en
carbono organico, 1 % en promedio o mas en los primeros 50 cm de profundidad, lo que les da tono
oscuro. Litico, del griego Lithos, piedra, es un clasificador que alude a suelos con roca dura y continua a

menos de 10 cm de profundidad.

Arenosol hiperéutrico(AReuh). El grupo de los Arenosoles (AR), del latin Arena, se refiere a suelos con
mas de 85% de tal. Incluyen arenas depositadas recientes, incluso en playas, y arenas residuales por
meteorizacién de sedimentos o rocas ricas en cuarzo. No tienen buena capacidad de almacenar agua y
nutrientes, pero ofrecen facilidad de enraizamiento. Hiper-éutrico, del griego Hypér, por encima de, y
Eu, bueno, clasifica a los suelos con alta saturacién de cationes basicos de calcio, magnesio, sodio y

potasio en la mayor parte de la solucién, lo que se considera un indicador de fertilidad.

La asociacion descrita coincide con la que se halla en practicamente toda la isla de Isla Mujeres y difiere
de las asociaciones cercanas en la Zona Hotelera de Canctin, como el Solonchak haplico con Arenosol
hiperéutrico (SCha+AReuh/1), asociacion que se halla a partir del otro lado del Canal Nizuc, y la
asociacion de Arenosol hiperéutrico con Leptosol humico réndzico (AReuh+LPhurz/1) que se
encuentra en la mayor parte de la barra arenosa que forma la Zona Hotelera de Cancuin en todo el

frente marino, desde Punta Nizuc hasta menos de un km antes de Punta Sam.
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Es de mencionar que, en una gran parte del predio, en el interior del 4drea de estudio, en las zonas que
fueron desmontadas y niveladas con autorizaciones previas, actualmente se encuentran con areas de
crecimiento secundario de vegetacion, incluso pastos oportunistas, y caminos o zonas abiertas donde
se aprecia el sustrato de sascab que se utilizé para nivelar el area. Se trata de un material pétreo de la
region derivado de roca calcarea deleznable, de color claro, por lo que también se le llama tierra blanca,

el significado de Sak-Kaab en maya.

Figura 23. Vista en el interior del predio Lote 3, donde se aprecian areas de suelo.
d) Agua

Hidrologia superficial

El area de estudio se ubica en la region hidroldgica XII Peninsula de Yucatan, Subregion RH32 Yucatan
Norte, Subcuenca RH32 A-a Quintana Roo, que constituye aproximadamente toda la mitad norte del
estado. En la RH32 no hay escurrimientos superficiales y los valores medios anuales de
evapotranspiracion para toda la region son de 1,236.46 milimetros. Segun los registros de la Estacion
No. 23155 Cancun, del Servicio Meteoroldgico Nacional, en la zona hay una evaporacién media anual de
1,479.1 mm, de modo que la mayor parte del agua que llueve en el sitio regresa a la atmosfera en forma

de vapor.

En el drea de estudio no hay cuerpos de agua o zonas inundables, aunque se halla en una franja de
tierra que se proyecta hacia el noroeste desde Punta Nizuc, franja que entre cuerpos de agua; agua
marina por el oeste, donde esta el Canal Nizuc, y por el sur, donde esta un canal que separa de la orilla
una masa de manglar de borde que se desarrolla en el Mar Caribe, mientras que, mas all4 de la vialidad

Bulevar Kukulcan al norte, y al noreste se encuentran cuerpos lagunares.

64



Nizuc Residences Condohotel MIA-P

Hidrologia subterranea

El acuifero Peninsula de Yucatan, clave 3105, se halla en la porcién sureste de México, abarca una
superficie de 124,409 kilémetros cuadrados, comprendiendo totalmente al Estado de Yucatan y casi la
totalidad de los estados de Campeche y Quintana Roo, con excepcion de porciones en el sur centro de la
Peninsula. De acuerdo con el documento de actualizacion publicado por Conagua en 202415, el 3105 es
un acuifero libre, costero, karstico, muy permeable y notablemente heterogéneo con respecto a sus

propiedades hidraulicas, formado por calizas y depésitos de litoral.

Segliin ese informe, la disponibilidad media anual de agua subterrdnea en ese acuifero, referida al
volumen medio anual de agua subterrdnea disponible adicional a la extraccién concesionada yay a la

descarga natural comprometida, sin poner en peligro los ecosistemas, es 2,059,634,923 m3 anuales.

Aunque formalmente el acuifero 3105 abarca todo el municipio Benito Juarez, es evidente que el sitio
del proyecto no estd sobre una extension de dicho cuerpo hidrogeolégico, pues éste corresponde a la
zona continental, mientras que el proyecto se ubica en una isla de barrera de reciente formacién,
constituida por una subestructura de antiguas dunas de arena consolidadas. Al respecto, es de indicar
que la definicién legal de Acuifero (Ley de Aguas Nacionales) se refiere a almacenamiento subterraneo

de aguas susceptibles de “explotacidn, uso o aprovechamiento”, es decir agua dulce.

No es el caso de la zona del proyecto, pues bajo las formaciones superficiales, incluyendo el sistema
lagunar y la isla de barrera, hay un horizonte de roca caliza que corresponde a la prolongacion de la
plataforma hacia el fondo marino, donde no hay un acuifero util sino una mezcla de aguas salinas y
salobres, que incluso avanzan hacia la zona continental, en lo que se conoce como intrusién salina, una
cufia de agua marina que subyace al acuifero y que causa que el espesor saturado de agua dulce sea

muy pequefio cerca de la costa y nulo en el borde litoral.

Asi mismo, el estudio de mecanica de suelos (ver Anexo técnico) practicado en el predio del proyecto
mostro que el subsuelo del Lote 3 no presenta oquedades o discontinuidades importantes que puedan

corresponder a canales subterraneos.

Por lo tanto, el drea de estudio, que es parte de una isla de barrera que se une superficialmente a la
zona continental mediante un puente, no se localiza sobre un acuifero de agua dulce y tampoco se
percibe que esté sobre flujos subterraneos de intercambio entre la zona marina y la zona lagunar.
Incluso la probabilidad flujos por infiltracion es baja, pues de ocurrir seria facilmente visible por las
plumas de pigmentacién de taninos que pasa de la zona lagunar a la zona marina, como se aprecia en
otras zonas de la costa; esa falta de intercambio perceptible quiza tenga que ver con la cercania del

Canal Nizuc, por donde ocurre el principal intercambio en la zona.

15 https://sigagis.conagua.gob.mx/gas1/Edos_Acuiferos_18/yucatan/DR_3105.pdf
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IV.3.2. Medio bidtico

a) Vegetacion

El sistema ambiental delimitado para el proyecto es un area terrestre en la cual identificamos cuatro
tipos de cobertura vegetal o uso del suelo. La mas extendida es una Vegetaciéon Secundaria de Selva
baja subcaducifolia, que ocupa 38% del area de estudio; la segunda cobertura por extension es la que
denominamos Sin Vegetacion, que ocupa 32.6%, luego le sigue la Vegetacion Secundaria Reciente, con
22.2%, y al final, precisamente en el borde mdas cercano a la zona marina, una asociacion que

identificamos como Ecotono Selva-Manglar, que ocupa 7.2% del sistema ambiental.

Figura 24. Vegetacidn y usos de suelo en el sistema ambiental delimitado para el proyecto.

Vegetacion Secundaria de Selva baja subcaducifolia B

Se trata de una comunidad vegetal desarrollada por varios decenios tras la construcciéon del tramo al
Aeropuerto del Bulevar Kukulcan y multiples rellenos de sascab en los afios de 1980, con lo que se
eliming la cobertura original en gran parte de la barra arenosa de Canctn, que en el area de estudio era
de matorral costero y manglar en sus bordes cercanos a los cuerpos de agua, a diferencia de las zonas

de la isla de barrera con duna y playa, que habian sido usadas como ranchos copreros.

Ese crecimiento secundario tiene caracteristicas de selva baja subcaducifolia, por su composicién con
ejemplares arbdéreos que forman un dosel con una altura menor a 10 m y donde mas de 50% de las

especies tiran sus hojas en la temporada seca del afio.

En el conjunto se ven arboles con crecimiento simpodial, asi como ejemplares con fustes retorcidos y
crecimiento de copa de tendencia horizontal, de copa abierta e irregular, rasgos propios de especies
costeras como la uva de mar, pero que se manifiestan también en especies que en otros sitios tienen

fuste y copa mas uniformes, como el chaci, por las condiciones mas exigentes en la zona costera.
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En esta asociacidn, las especies dominantes entre los elementos arbdreos son Sideroxylon americanum
(mulché), Pytecelobium queyense (ya’ax eek), Coccoloba uvifera (uva de mar), Bursera simaruba (chaca),
Metopium brownei (chechem), Ficus cotinifolia (kopd/alamo), Piscidia piscipula (jabin), Pouteria
campechiana (canisté) y Cordia sebestena (siricote). En los estratos de sotobosque o inferiores se
encontraron ejemplares dispersos de Thrinax radiata (palma chit), sobre la que se presenta mas
informacion en el apartado IIL.5. relativo a la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Figura 25. Vegetacion Secundario de selva baja subcaducifolia. En primer plano se aprecian
troncos de un cop6 (ficus) y, en el sotobosque, abundante hojarasca y algunas palmas chit.

Vegetacion Secundaria Reciente

Esta es una comunidad vegetal que también tiene un estrato arbdreo, pero que se desarrolld en areas
libres luego de algunos desmontes hechos en el predio, con autorizaciones en materias forestal y de
impacto ambiental, entre 2006 y 2008, en superficies que estaban destinadas a la edificacion de varias
torres de departamentos segin proyecto de 2006, pero que no se construyeron, aunque si se usaron

algunas areas donde ahora hay un vivero, caminos, el Auditorio y una cancha.

La composicion y estructura de esa vegetacion secundaria es distinta a la descrita en el apartado previo
pues, aunque también tiene un estrato arbdreo, éste se compone de especies oportunistas de
crecimiento rapido, entre las que sobresale la especie Trema micrantha, conocida como capulin blanco

o sak pixoy, en maya.
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El estrato arbdreo, aunque tiene individuos menos torcidos o inclinados que en la vegetacion
secundaria de selva baja, se mezcla con ejemplares arbustivos y herbaceos, por lo que no hay una
diferenciacién clara de estratos ni sotobosque. Las principales especies lefiosas presentes en esta
cobertura son Trema micrantha (sak pixoy), Mimosa bahamensis (sak katzim), Pytecelobium queyense
(ya’ax eek) y Hampea trilobata (majaua), asi como las palmas Cocos nucifera (cocotero) Thrinax radiata
(palma chit). También se encuentran ejemplares arbustivos de Bravaisia berlandieriana (julub) y
Pithecellobium lanceolatum (tucuy). Mas abajo, en bordes y zonas abiertas, se hallan algunos pastos

como Cenchrus sp (zacate mul) y Sporobolus virginicus (Poaceae).

Figura 26. Vegetacidon Secundaria Reciente. Destacan individuos de Trema micrantha; atras, el Auditorio.

La Vegetacion Secundaria
Reciente se extiende hasta el
borde del canal que separa la
zona terrestre del manglar de
borde marino, n el extremo
sureste del poligono que se
determindé como el Sistema
Ambiental que acoge el

proyecto.

Figura 27. Vista del area de
estudio, desde el deck de
madera con el que colinda por
el sureste. También hay notoria
presencia de Trema micrantha.
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Ecotono Selva-Manglar

El borde del area de estudio por el oeste y por el sur se halla ocupado en su mayor parte por una franja
de vegetacion compuesta por elementos arboreos de selva y de manglar, comunidad que se extiende
hasta el borde marino, que en la zona corresponde al Canal Nizuc y a un canal innominado que separa

la zona terrestre de una masa de manglar de borde marino.

Aunque el sistema ambiental es una zona totalmente emergida, sin inundacién, ni aun intermitente o
estacional, la composicién de la comunidad vegetal de esa franja muestra que es una zona de transicién
entre manglar, por el lado marino, y selva baja por el lado terrestre. Para explicar este tipo de

vegetacion, conviene repasar que el manglar es un ecosistema transicional en dos dimensiones.

En su dimensidén espacial, un manglar de borde que se desarrolla junto a una orilla con pendiente suave
suele presentar variaciones relacionadas con el gradiente del nivel del agua; en la zona del cuerpo de
agua permanente se desarrolla una comunidad monoespecifica de Rhizophora mangle (mangle rojo); al
avanzar hacia la zona mas somera o con inundacion intermitente, la zona intermareal, hay menos
mangle rojo y mas Laguncularia racemosa (mangle blanco); luego, siguiendo hacia la zona menos
inundada, pero atin con un régimen de inundacién y con alta humedad y salinidad intersticial, la
dominancia cambia al mangle Avicennia germinans (mangle negro), caracteristico por sus
neumat6foros que brotan en torno al tronco, ya que el suelo es pobres en oxigeno; y en la zona
completamente seca, sin inundacion, pero de alta salinidad por influencia marina, la especie dominante

es Conocarpus erectus (mangle botoncillo), que empieza a ser acompafiado por especies de selva baja.

Figura 28. Distribuciéon de especies dominantes de manglar segtin el nivel hidrolégico. Fuente: a partir de
una infografia de Noemi Garcia para el Museo Nacional de Ciencias Naturales y CORESCAM.
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En su dimensién temporal, el manglar es un ecosistema transicional en su conjunto, donde es el
elemento central de un proceso de colonizaciéon de cuerpos de agua someros, sobre todo en lagunas
costeras y estuarios, pero también en bahias y caletas marinas, sitios en donde, al retener sedientos y
aportar materia organica, contribuye a formar sustrato, que con el tiempo llega a consolidarse y

termina por ganar terreno a la unidad hidroldgica.

Ese nuevo suelo que ganado al cuerpo de agua cada vez tiene menos humedad y menor salinidad, por lo
que empieza a resultar menos ventajoso para las especies de mangle y permite que se vayan
estableciendo especies vegetales propias de selva, cobertura que finalmente termina por reemplazar al

manglar .

En el caso del poligono del sistema ambiental delimitado para el proyecto, el Ecotono Selva-Manglar es
producto de esas dos dimensiones de transicion, aunque el relieve ha sido modificado por el Canal
Nizuc, ampliado, profundizado y con transito de embarcaciones desde los afios de 1980, y un canal

innominado que se hizo para restauracion luego del huracan Wilma (ver pagina siguiente).

En lo espacial, esas franjas de Ecotono Selva-Manglar son zonas que tenian continuidad con el manglar
de borde que se desarrolla en la zona marina, desde la parte de suelo consolidado y sin inundacion,

donde hay ejemplares de Conocarpus erectus (mangle botoncillo) y especies de selva.

En el ambito temporal, es una zona donde el sustrato ya esta consolidado, de modo que ya es terreno
definitivamente ganado a la cuenca hidrolégica, pero que mantiene altos niveles de humedad y

salinidad.

Figura 29. Suelo en la zona colindante con el area de estudio por el sur, en las cercanias a la zona marina.
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Canal de restauracion
Como muestra la serie
grafica temporal junto a
estas lineas, el sistema
ambiental que se delimitd
colinda por el sur con una
masa de manglar de
borde marino. El manglar
fue muy dafiado por el
huracan Wilma, que entre
otros efectos causé un
fuerte asolvamiento y un
aspecto de deterioro que
era desolador, por ello, en
2008 fue autorizado un
plan de restauracién (of.
SGPA/DGGFS/712/1843/
08) que incluyé Ia
apertura de un canal, el
cual se ejecut6 en 2011,
quedando listo en 2012.
El mencionado canal
cumplié la funcién
esperada y el macizo de
manglar de borde logré
su recuperacion y
actualmente se encuentra

en buen estado.

Asi, aunque el area de
estudio es suelo firme,
tiene areas de transicién
selva-manglar, por haber
tenido continuidad con el

manglar de borde.

Figura 30. Serie relativa al
canal para restauracion
del manglar colindante
con el area de estudio.
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La comunidad identificada como Ecotono Selva-Manglar, estd compuesta en su estrato arbéreo y
arbustivo por las especies Conocarpus erectus (mangle botoncillo), Bucida buceras (pucté), Cameraria
latifolia (chechem blanco), Haematoxylon campechianum (palo de tinte) y Metopium brownei
(chechem); en el estrato bajos se hallan ejemplares de Bravaisia berlandieriana (julub), plantulas de las

otras especies de selva descritas (no de botoncillo) y herbaceas como el pasto Spartina spartinae.

Sin Vegetacion

Como se indico, una porcién considerable del area de estudio se encuentra desprovista de vegetacion,
pues se trata de superficies ocupadas por obras e instalaciones construidas con anterioridad, con las
respectivas autorizaciones, que consiste en un auditorio o edificio de usos muiltiples, de dos niveles, y
areas donde no se han construido obras permanentes techadas, pero si se encentran despejadas por su
uso como caminos y las instalaciones de un vivero con areas de sol y sombra, el cual fue utilizado en
afios anteriores ara propagacion y reforestacion de zonas de jardin y areas verdes en el desarrollo del
predio colindante por el sureste, pero que actualmente ya opera en baja escala de produccion, debido a

que los jardines del ese predio vecino ya estan consolidados y sélo requieren de mantenimiento.

Aunque esta cobertura se define como Sin Vegetacion, en las areas abiertas para caminos o plataformas
de obras de un proyecto anterior que no se edificaron, con suelos de sascab, compactados, si bien no
hay recolonizaciéon permanente de especies silvestres arbdreas o arbustivas, si hay algunas zonas
donde se desarrollan superficialmente pastos oportunistas, como Sporobolus virginicus, e incluso
Stenotaphrum secundatum, el pasto San Agustin de uso muy comun en jardineria, por lo que se

considera que es valido mantener tales sitios como libres de cobertura vegetal.

Figura 31. Areas sin vegetacion, donde se aprecia el suelo firme con manchones de pastos oportunistas.
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Listado de flora en el Sistema Ambiental

Tabla 16. relacion de las especies registradas en el area de estudio delimitada para el presente estudio.
Se indica nombre cientifico, de preferencia en maya, y el tipo de cobertura en que se identificd, sin
descartar su presencia en otros puntos del sitio. SS=Vegetacion Secundaria de Selva; SR=Vegetacion
Secundaria Reciente; ESM=Ecotono Selva-Manglar y SV= Sin Vegetacidon.

Familia Especie Nombre comiin Cobertura Forma de vida
Acanthaceae  Bravaisia berlandieriana julub SR arbustiva
Anacardiaceae Metopium brownei chechem SS-SR arborea
Apocynaceae Cameraria latifolia sak chechem ESM arbustiva
Arecaceae Cocos nucifera cocotero SS-SR palma

Thrinax radiata palma chit SS-SR palma
Boraginaceae Cordia sebestena siricote SS arborea
Burseraceae  Bursera simaruba chaca SS arbérea
Combretaceae By cida buceras pucté ESM arborea
Conocarpus erectus gloircl)il((:eillo ESM arbérea/arbustiva
?;riglsct}?i?ﬂﬁ?n palo de tinte ESM arborea/arbustiva
Mimosa bahamensis sak katzim SR arborea/arbustiva
Fabaceae Piscidia piscipula jabin SS arbérea
fai :;izﬂlt?:ﬁlum tucuy SR arborea/arbustiva
Pithecelobium keyense ya’'ax eek SS arbérea/arbustiva
Malvaceae Hampea trilobata majaua SR arbustiva
Moraceae Ficus cotinifolia kop6/alamo SS arborea
Poaceae Cenchrus sp zacate mul SR herbéacea
Spartina spartinae pasto ESM herbacea
Sporobolus virginicus zacate ESM-SV herbacea
Stenotaphrum secundatum gglslts(iiian ESM-SV herbacea
Polygonaceae Coccoloba uvifera uva de mar SS arbérea/arbustiva
Sapotaceae Pouteria campechiana canisté SS arborea
Sideroxylon americanum  mulché SS arborea/arbustiva
Ulmaceae Trema micrantha sak pixoy SR arbérea
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b) Fauna

El trabajo de campo en el area de estudio incluy6 recorridos de reconocimiento en el sitio por los
caminos existentes y paradas de observacion en horas crepusculares, técnicas que, dado el tamafio de
la zona de estudio y la disposiciéon de areas abiertas extensas a lo largo de la misma, son suficientes
para obtener un registro representativo de la presencia de las siguientes especies en el sitio. Los
registros obtenidos muestran una baja presencia de fauna. En el sitio solamente se registraron dos
especies de reptiles y 3 especies de aves, con apenas entre uno y 3 individuos por especie; solamente
una de las especies esta registrada en la lista de la NOM-059-SEMARNAT-2010, la iguana rayada, de la

cual se da mas informacion en el apartado de vinculacién de esa norma oficial.

Tabla 17. Especies de fauna en el area de estudio.

Clase Especie Nombre NOM-059-SEMARNANT-2010
Reptiles Ctenosaura similis Iguana rayada A - No endémica
Anolis sagrei Lagartija
Mimus gilvus Cenzontle tropical
Aves Quiscalus mexicanus Zanate
Dendroica petechia Chipe amarillo

En las zonas més cercanas al borde marino, los recorridos en busca de huellas u otros indicios indirectos
de la presencia de animales silvestres no dio resultados, sélo se observé abundante hojarasca. Los

escasos registros no permiten hacer analisis utiles de parametros ecolégicos o de poblaciones.

1V.3.3 Paisaje

Calidad paisajistica

La calidad visual del entorno inmediato y del fondo visual es pobre, sin accidentes ni elementos
singulares que atraigan la atencién. Desde la zona urbanizada, en la vialidad, no hay vista a la zona
marina ni al cuerpo lagunar, que en gran medida esta oculto por la vegetacién secundaria que crece en
sus margenes y bloquea su visibilidad, de modo que quien circula por el Boulevard so6lo ve algunas

bardas, construcciones y masas de vegetaciéon mondétonas.

Visibilidad

El sitio del proyecto se ubica entre la principal vialidad del drea urbanizada y la zona marina; sin
embargo, la vista esta del 4rea marina estd impedida por la vegetacion secundaria desarrollada sobre el

terreno; asi mismo, la vista desde la orilla de la franja terrestre es pobre, pues solamente se ve la masa

de manglar de borde al otro lado del canal.

Fragilidad del paisaje
La fragilidad del paisaje es baja, pues se trata de una zona urbanizada donde no hay elementos de alta

calidad paisajistica que puedan ser afectados por el proyecto, que tendra poca incidencia en el paisaje.
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IV.3.4. Medio socioeconémico

a) Distrito Urbano 8

Para la descripciéon del medio socioeconémico en que se halla el area del proyecto, es util la

delimitacion establecida por la autoridad municipal para fines de desarrollo urbano, el Distrito 8.

Figura 32. Ficha del Distrito 8 de Canciin, tomada del PDU actualizacién 2022.

El Distrito 8 corresponde a la Zona Hotelera, de 8,731 ha, delimitado al norte por el Mar Caribe, al oeste

por las avenidas Bonampak y Colosio, al este por el Mar Caribe y al sur por el Bulevar Kukulcan.

Este Distrito se caracteriza por concentrar casi toda la actividad y la infraestructura turistica del centro
de poblacién Cancun, con hoteles (casi 39,000 cuartos), playas, incluyendo playas con equipamiento
publico, actividades nauticas en las zonas lagunar y marina y conexién por ferry a Isla Mujeres, luego
que la terminal publica de la APIQROO en Puerto Juarez fue sacada del mercado por los operadores de

navieras de ruta, que tienen sus propias terminales en la Zona Hotelera.

Tiene una poblacion residente de aproximadamente 4,000 habitantes, apenas el 0.3% de la poblacién

municipal; los registros municipales tienen 3,095 viviendas, de las cuales s6lo 40% estan ocupadas.

La actividad econdmica en el Distrito 8 es netamente terciaria, dominada por el rubro de Servicios, con
52%; seguido de Comercio al por menor, con 43%; Comercio al por mayor, 1% y el restante 4% en el

rubro Otros.
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b) Factores socioculturales

> Uso y valor que se da a los recursos naturales del area de influencia del proyecto

- El proyecto se ubica en una zona con uso turistico, desarrollada a partir de los afios de 1970, no

sujeta a uso o explotacion tradicional de recursos naturales o recreativos por la poblacion local.
- El sitio no tiene puntos valorados como sitios de reunién o aprovechamiento colectivo.

- En el sitio del proyecto tampoco se encuentra ningtn tipo de patrimonio histdrico.

> Nivel de aceptacién del proyecto

- El proyecto se encuentra en una zona que precisamente se caracteriza por ser de uso
predominante turistico hotelero, donde no afecta recursos o areas utilizadas por otros sectores o
por la poblacién local, de modo que no se identifica que pueda implicar algin conflicto social. En la
zona aplican instrumentos de politica ambiental, como el POEL y PDU, ninguno de cuyos
lineamientos se contravienen con el proyecto, por lo que no se prevén conflictos con el sector de

conservacion.

IV.3.5. Diagnéstico ambiental

El sistema ambiental delimitado se encuentra en una zona urbana turistica, impactada por actividades
humanas, principalmente por infraestructura de transporte y servicios, que implicé rellenos y
modificacién del relieve. La poligonal del area de estudio contiene zonas que fueron desmontadas con
autorizacion hace mas de 17 afios y actualmente contiene una edificacion de dos niveles (auditorio) y

otras instalaciones menores, asi como caminos y areas abiertas, sin vegetacion.

Al exterior, el sistema ambiental estd rodeado por vialidad publica por el norte, franjas terrestre
aledafias al Canal Nizuc por el oeste y a un canal innominado por el sur y un predio desarrollado por el
este, donde opera el Hotel Nizuc. Junto a ese aislamiento que ya presenta el area de estudio, es de
recordar que el proyecto operara como un sistema cerrado, donde todo lo que entra y sale lo hara por

canales separados del entorno natural y asf permanecera mientras esté en el sitio.

Asi, el sistema es un mosaico donde se distinguen bien 4 usos de suelo; manchones de vegetacion
Secundaria de Selva, manchones de vegetacion Secundaria Reciente, areas Sin Vegetacién (ocupadas
por instalaciones y caminos) y, en los bordes proximos a la zona marina, franjas de una comunidad
vegetal de Ecotono Selva-Manglar. Ninguna de las coberturas con vegetacion tiene conectividad con
comunidades del mismo tipo mas alla de la zona de estudio, rodeada de vialidades, obras y un cuerpo
de agua marina. Asi mismo, se aprecié que las comunidades de vegetacidn presentan una baja riqueza
de especies de flora y en todas es muy escasa la presencia de fauna. Lo mas destacado en términos de
conservacion y valor ecolégico es la presencia de 2 especies de flora y una de fauna incluidas en la
NOM-059-SEMARNAT-2010.
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En el area de estudio no se encontraron componentes del ecosistema o procesos criticos o que puedan

considerarse Unicos e indispensables en el equilibrio de los sistemas ambientales que se encuentran

aledafios a la zona urbana, como el Sistema Lagunar Nichupté o la zona marina.

Por lo que hace especificamente al componente hidroldgico, no se registran dentro del sistema

ambiental cuerpos de agua ni cauces o flujos superficiales ni subterraneos.

La superficie donde se pretende establecer obras permanentes corresponde a coberturas de

Vegetacion Secundaria de Selva, vegetacion Secundaria Reciente y areas Sin Vegetacion.

Enseguida se hace una valoracién semicuantitativa del estado del sistema ambiental, para lo cual se

consideran los siguientes factores.

» Normativos
» Diversidad
» Presencia de organismos raros
» Conectividad de poblaciones
» Conservacién
» Calidad Ambiental
Tabla 18. Valoracion cualitativa del parea de estudio.
Criterio Valor alto Valor medio Valor bajo
Concurren 3 o mas de los
siguientes elementos: Areas
N f naturales protegidas, Al menos uno de los Ni del teri
ormativo Ecosistemas protegidos, R —— inguno de los anteriores
Especies protegidas
OET no urbano, NOM
Rareza Presencia significativa de Presencia minima de Ausencia de recursos escasos
recursos escasos o raros recursos escasos o raros 0 raros
Continuidad de las Poca continuidad, pero Dificil o nulo contacto e
Conectividad poblaciones del area de posibilidad de contacto con = intercambio genético con
estudio con otras areas otras poblaciones poblaciones fuera del sitio
Estado original o muy poco Presencia de comunidades . ..
Ly . L Comunidades originales
Conservacion alterado de comunidades originales alteradas o con L
- . sustituidas
originales fragmentacion
Nivel de . :
. . Alta presencia y nivel de uso
presencia y Escaso o nulo Medio

uso humano

humano

Calidad

Valores de Riqueza de
especies y Conservacion
altos

Valores de Riqueza y
Conservacion medios

Valores de Riqueza o
Conservacion bajos

Condicién que corresponde al predio del proyecto.
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En el ambito normativo, el sitio del proyecto tiene un valor medio, ya que contiene especies protegidas
por la NOM-022-SEMARNAT-2010 y se ubica a una distancia menor a 100 m de zonas de manglar, por
lo que es afectado por la NOM-022-SEMARNAT-2003. Ninguno de esos instrumentos prohibe las obras
y actividades del proyecto, aunque si imponen condicionantes que seran atendidas mediante medidas

de rescate y de compensacion.

En el rubro de Diversidad, el valor es bajo, toda vez que el area tiene menos especies que las reportadas

para coberturas de selva en la zona y la fauna es escasa.

En cuanto a la Presencia de organismos naturalmente escasos o raros, se asignd un valor bajo,
considerando la ausencia de especies o recursos con tal condicién. No se registrd ni una especie
endémica, ni de flora ni de fauna, aunque si las 3 incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, las cuales

tienen una distribuciéon amplia y poblaciones abundantes, sobre todo la palma chit y la iguana rayada.

El atributo de Conectividad es de valor bajo, dado que el area de estudio se encuentra dentro de una
zona urbana, entre la vialidad y la zona marina, donde la probabilidad de intercambio con otras

poblaciones terrestres es minima.

El Estado de conservacion es bajo, ya que predominan coberturas secundarias y dreas sin vegetacion
que han remplazado lo que originalmente debi6 existir en el sitio, muy probablemente una comunidad

de vegetacidn de duna y matorral costero.

Por Nivel de presencia y uso humano, el valor ambiental es bajo, pues el sitio estd inmerso en una zona

urbanizada y con intenso uso y presencia de personas y vehiculos a todas horas.

La Calidad es baja, determinada sobre todo por una Riqueza baja y un estado de conservacidn que es

también bajo por el entorno y las caracteristicas del sitio.
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V. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE IMPACTOS
AMBIENTALES

V.1. IDENTIFICACION DE IMPACTOS
V.1.1. Metodologia para identificar y evaluar los impactos ambientales

Interaccién medio-proyecto

De acuerdo con la literatura cientifica y técnica, incluso la norma mexicana NMX-AA-157-SCFI-201216, y
la experiencia de quien elabora el presente estudio, los componentes del medio terrestre costero mas
susceptibles de afectacién por proyectos de infraestructura turistica-vacacional son la hidrodindmica
superficial y subterrdnea, la morfologia costera por alterarse los procesos de erosién-acrecion en las
playas y la disponibilidad de habitat necesario para especies de flora y fauna, como las playas de

anidacién de tortugas marinas.

En correspondencia, las principales actividades con potencial de impactar tales componentes son las
excavaciones, rellenos y compactaciéon que modifiquen significativamente el suelo y subsuelo; la
pérdida de las reservas de arena que constituyen las dunas costeras; la alteracién de la circulacién y el
arrastre litoral por obras costeras en zona marina; la eliminacién de la cobertura vegetal para ocupar el
espacio con obras y la disminucion de los servicios ambientales por afectaciéon de coberturas como el

manglar.

Los proyectos costeros también pueden generar efectos negativos sobre factores socioculturales y
econdmicos, asi como alterar componentes del ecosistema urbano, como carga vial, densidad de
edificaciones, etc. En el presente caso, por sus dimensiones y alcances, asi como las caracteristicas del
emplazamiento en una zona turistica, el proyecto Nizuc Residences practicamente no tiene relevancia
para el medio socioeconémico de Cancin, de modo que no amerita considerar tales factores en el

analisis.
Matrices de cribado

Con el fin de hallar los impactos significativos o relevantes del proyecto sobre el sistema ambiental,
comenzamos por identificar el conjunto de impactos potenciales cruzando en una matriz de interacciéon
las principales actuaciones del proyecto con los componentes del medio susceptibles de afectacion.
Dichas interacciones proyecto-ambiente serdn luego filtradas mediante matrices sucesivas de doble
entrada, hasta definir las que representen impactos relevantes, que ameritan una descripcion y analisis
detallado.

16 NMX-AA-157-SCFI-2012, REQUISITOS Y ESPECIFICACIONES DE SUSTENTABILIDAD PARA LA SELECCION DEL SITIO,
DISENO, CONSTRUCCION, OPERACION Y ABANDONO DEL SITIO DE DESARROLLOS INMOBILIARIOS TURISTICOS EN LA ZONA
COSTERA DE LA PENINSULA DE YUCATAN.
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V.1.2. Interacciones

En la primera matriz del procedimiento se vierten los componentes sensibles del medio y las
actuaciones del proyecto que los podrian afectar, para identificar interacciones, con una precalificacién

grosso modo de los efectos adversos que los divida en 4 clases o niveles.

Deliberadamente dejamos fuera los potenciales impactos benéficos en el medio que, por el alcance y

dimensiones del proyecto, son minimos y no ameritan mayor consideracidn.

Nivel de efectos adversos

Muy Alto: 4. Efectos potenciales del proyecto sobre el factor ambiental que se pueda esperar en
una extension o intensidad tal que arrase las comunidades naturales y los procesos ecoldgicos,
imposibilite que vuelvan a desarrollarse y anule las posibilidades futuras de uso y

aprovechamiento de los recursos eliminados.

Alto: 3. Efectos potenciales de esperar sobre el factor ambiental a un grado tal que reduzca u
obstaculice el desarrollo de las comunidades naturales y los procesos ecolégicos o reduzca

significativamente las posibilidades futuras de uso, disfrute y aprovechamiento de los recursos.

Medio: 2. Efectos potenciales como repercusiones negativas apreciables a simple vista en el
medio, aunque sin comprometer el desarrollo de las comunidades y los procesos naturales o las

posibilidades futuras de uso, disfrute y aprovechamiento de los recursos implicados.

Bajo: 1. Se trata de efectos adversos potenciales sobre los componentes ambientales, pero
insignificantes por su extensidn, intensidad o duracidn, al grado de que a simple vista son muy

poco o nada notables.

En esta primera matriz el cribado se limita a las interacciones medio-proyecto, las que se identifican
reciben una primera calificacién que permite separarlas los 4 niveles referidos, de modo que se esté en
condiciones de discriminar aquellas interacciones que si son de esperar, pero donde se prevean
impactos insignificantes e irrelevantes, nivel 1, y las interacciones restantes, con nivel superior a 1, que

seran sometidas a evaluaciones mas detalladas posteriormente.

La identificacién de impactos se hace sobre factores y componentes del medio fisico, biético y abiético,
mientras que los factores del medio socioeconémico, aunque se prevén efectos como mayor empleo y
mejor aprovechamiento de los recursos del territorio, no se consideran en el analisis, debido a que las
dimensiones modestas del proyecto resultarian en una incidencia practicamente irrelevante. El
resultado del ejercicio se presenta en la siguiente matriz de interaccién, precalificada en niveles. Los
cruces sin calificacién indican que no de esperar ninguna interacciéon notable entre el componente
ambiental y la respectiva actuacidn del proyecto. Los potenciales efetos benéficos sélo se indican con

una paloma, pero no se consideran para ulteriores analisis.
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Tabla 19. Matriz de interacciones; es la primera matriz de cribado de impactos del proyecto Nizuc Resi

Preparacion Construcciéon
8 T o
Efecto N 2 & ©
Adverso Benéfico & < 38| 3 5 =2
n - © o
4: muy alto v g £ o £ a I S| 9| < £ S
e S| g S @2 & S| 8 3
3: alto =] o = sl = = @ > | € > 5| >
Q o] © S © = n o n = = o [} ©
2: medio S| | & c| €| &| @ = S| =| & 8| 8| s
: 5 o 8 sl 2| ®| B 4 s £ 8 2l 8 R
1: bajo 2] €| °| 9| | 2| E| B ©| S Bl 8| © | 8| ©
<| o | 2| © 3|l ol ol 5§ | g 2| < > L c| 8
S|l el 9 c| 5| °| | 8|l 6| & Bl S| & ol sl 5| @
ol E|l @l e| 2 ol ol 8| ©| E| €| 2| 5| &| 2| <2 0 Q
2 | © [5) o o 5| = © | &= -~ ol =| o [} o o S
S| €|l ol 8| Pl @ g S| 2| o] &1 2| 8| 8| | B 5| 2
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Factor susceptible de impacto gl Al =l =z 8l =l ZElasldlel =2 81 2 8| 2138
Calidad del aire 1 2 2 (1 1
Aire - -
Niveles de ruido 2 2 1 (212 1 (1 1|1
Calidad del agua 2
Agua : ST
Integridad de flujos hidrolégicos
Calidad del suelo 1 1 1|1(1 v 1
Suelo
Estructura del suelo 3 3 11|13 v 2
Acrecién-erosion
Procesos - —
Sucesion floristica 2
Poblaciones especies protegidas v |3 v 1
Flora |Extension de coberturas naturales 3 v
Continuidad de coberturas naturales 3
Poblaciones especies protegidas 1 1 1
Fauna |Disponibilidad Habitat para aves 3 v 1
Habitat para especies terrestres 3 3 1 v 1
Visibilidad 2
Paisaje |Calidad visual 2 2 v
Continuidad escénica 1 1
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V.1.3. Interacciones relevantes

De las interacciones identificadas en la primera matriz, se seleccionaron las que calificaron como
efectos adversos al medio con valor superior a 1, de modo que se eliminan los que corresponde a un

efecto bajo.
El resultado de este primer cribado se muestra en la siguiente tabla.

Tabla 20. Impactos probablemente relevantes identificados.

Preparac. Construccion Operacion
3
8 =
Impacto 5 =)
Adverso @ g § .g
4: 1 = £ S ] ke] =
. muy alto 3 CIEJ S % 8 ~ 8 @
3: alto 3] © T = @ 2 " 5 =
2: medio g § % % % = g g 3
1: bajo o ° 8 GE) = 3 5 @ 3
Sl gl g 8| 8| 8| 8| & S
S| 3| 8 S e ® 3 e
e ® © 8 > %) = o
2| 2|3 8|8 28| 5| 2
Factor susceptible de impacto A = = T 5 2 3 3
Calidad del aire 2 2
Aire - -
Niveles de ruido 2 2 2 2
Agua Calidad del agua 2 2
Suelo Estructura del suelo 3 3 3 2
Procesos Sucesion floristica 2
Poblaciones especies protegidas 3
Flora Extension de coberturas naturales 3
Continuidad de coberturas naturales 3
Disponibilidad Habitat aves 3
Fauna — -
Habitat para especies terrestres 3 3
o Visibilidad 2
Paisaje X X
Calidad visual 2

A partir de esta tabla se identifican los impactos potenciales adversos, los cuales seran sometidos luego

a una evaluacién mas detallada mediante una matriz de importancia.

Los impactos benéficos que serian de esperar por acciones como el rescate de flora, asi como la
propagacion y establecimiento de especies nativas, principalmente de palma chit, se descartan debido a

que son de poca importancia para el estado de las poblaciones de tales especies en la region.

En la siguiente tabla se presentan los impactos potenciales adversos identificados como interacciones
con valor superior a 1, ordenados por accién generadora. En el caso del proyecto Nizuc Residences,

ninguna de las interacciones adversas obtuvo un valor superior a 3.
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V.1.4. Impactos potenciales

Tabla 21. Impactos potenciales identificados que ameritan valoracion.

Accién generadora Componente sensible

Impacto

Niveles de ruido

Ruido de maquinaria y equipo de motor

Estructura del suelo

Eliminacion de capas superficiales

Sucesion floristica

Reduccion de la cobertura vegetal

Pablaciones especies protegidas

Se retiran ejemplares de especies protegidas

Desmonte y despalme Extensién de coberturas naturales

Se reduce la superficie de vegetacion
secundaria

Continuidad de coberturas naturales

Se reduce la matriz de area con vegetacion

Disponibilidad Habitat aves

Se reduce el habitat de vegetacién secundaria
de selva

Habitat para especies terrestres

Se reduce el habitat de vegetacion secundaria
de selva

Calidad visual

Edificaciones remplazan areas verdes a la vista

Calidad del aire

Emisiones de motor y dispersidn de particulas
de suelo

Niveles de ruido

Ruido de motor (maquinaria ligera)

Nivelacion de plataformas
Estructura del suelo

Movimiento de tierras, retiro de capas, rellenos,
compactacion

Habitat para especies terrestres

Menos espacios disponibles para refugio y otros
usos

Traslado de materiales Calidad del aire

Emisiones de motor y dispersion de particulas
de materiales de construccién

Hincado de pilotes Niveles de ruido

Ruido de motores y equipo de percusion

Niveles de ruido

Ruido de motor de equipo ligera

Excavacion de alberca
Estructura del suelo

Alteracion de la estructura natural en el sitio de
excavacion y entorno inmediato

Visibilidad

Obstruccién parcial de la visibilidad por
edificacion

Muros, estructuras y losas
Calidad visual

Mayor densidad de edificaciones a la vista

Calidad del agua

Riesgo de tirar basura, calillas, etc. en canales
cercanos

Usuarios en senderos
Estructura del suelo

Compactacion del suelo natural por pisoteo

Generacién de aguas residuales Calidad del agua

Riesgo de vertidos accidentales del sistema
sanitario, que incluye PTAR.

La anterior lista muestra los impactos potenciales que ameritan ser sometidos a evaluacion, conforme a

la precalificacidn asignada a las interacciones.

Para simplificar el procedimiento, se hara una consolidacién de algunos impactos que afectan al mismo

factor o componente ambiental y cuyas acciones generadoras se pueden agrupar en forma coherente y

ser sometidas a medidas comunes para la mitigacion.
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La siguiente lista se presenta ya con la entrada principal en los impactos consolidados, que pueden

corresponder a mas de una acciéon generadora.

Tabla 22. Lista de impactos potenciales consolidados. Cada impacto tiene un nimero identificador, que
sera util en los analisis. Etapa: P=Preparacion del Sitio; C=Construccién; O=0Operacion.

Id Impacto Componente sensible Accidon generadora Etapa
Ruido de magquinaria y equipo de Desmonte y despalme / Nivelacion de

1 motory percusion (contaminaciéon  Niveles de ruido plataformas / Hincado de pilotes / PIC
acustica) Excavacion de alberca

Desmonte y despalme / Nivelacion de
plataformas / Excavacién de albercay  P/C/0O
pozos. Usuarios en senderos

Deterioro por movimiento de
2 ftierras, retiro de capas, rellenos,
compactacion

Estructura del suelo
Habitat para especies terrestres

Sucesion floristica
Extension de coberturas naturales
Continuidad de coberturas naturales

3 Reduccién de la cobertura vegetal Disponibilidad Habitat aves Desmonte y despalme P
Habitat para especies terrestres
Calidad visual
4 Retiro .de individuos de especies Pablaciones de especies protegidas Desmonte y despalme P
protegidas
5 Em|S|opes de motor y dispersién Calidad del aire N|velq0|on de plataformas / Traslado de P/C
de particulas materiales
6 Obstru.cmon_ ,parC|aI de la visibilidad Visibilidad Muros, estructuras y losas C
por edificacion
7 Mayor densidad de edificaciones a Calidad visual Muros, estructuras y losas C
la vista en la Zona Hotelera
Riesgo de contaminacion por Usuarios en senderos /
8 vertido de basura y aguas Calidad del agua Generacion de aguas residuales y 0
residuales operacién de PTAR

V.2. VALORACION DE LOS IMPACTOS

V.2.1. Criterios

Para dar un valor cuantitativo a la importancia de los impactos, se consideran 9 atributos, que se
califican y procesan en una ecuacién con énfasis en los atributos de intensidad y extension: I
(importancia del impacto) = (3IN + 2EX + MO + PE + RV + EF + PR + Ce + MC), donde:

IN = Intensidad PR = Periodicidad PE = Persistencia
MO = Momento Ce= Certidumbre EF = Efecto
RV = Reversibilidad EX = Extension MC = Recuperabilidad

En la tabla siguiente se indican los valores asignados para cada nivel o variante de los 9 atributos

considerados para la calificacion de los impactos.
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Tabla 23. Valores asignables a cada atributo de calificacion de importancia del impacto.

INTENSIDAD (In) (grado de afectacién) EXTENSION (Ex) (Area de influencia)
-Bajal - Puntual 1
- Media 2 - Parcial 2
- Alta 4 - Extenso 4
- Muy Alta 8 - Total 8
- Total 12 - Critica +4
CERTIDUMBRE (Ce) MOMENTO (Mo) (Plazo de manifestacion)
- Poco probable 1 -Cierto 4 - Largo Plazo 1
- Probable 2 - Medio Plazo 2
- Incierto 3 - Inmediato 4
PERSISTENCIA (Pe) (del efecto) REVERSIBILIDAD (Rv)
- Fugaz 1 -CortoPlazo 1
- Temporal 2 - Medio Plazo 2
- Permanente 4 - Irreversible 4
EFECTO (Ef) (Relacion causa-efecto)
RESTAURABILIDAD (Rt) (x medios humanos) - Indirecto 1
- Recuperable en forma inmediata 1 - Directo 4
- Recuperable a medio plazo 2 PERIODICIDAD (Pr) (de la manifestacion)
- Mitigable 4 - irregular, discontinuo 1
- Irrecuperable 8 - Periddico 2
- Continuo 4
IMPORTANCIA 1= (3IN +2EX+ MO + PE + RV + EF + PR + Ce + MC)

La importancia del impacto puede tomar valores de 12 a 92, entre los cuales se establecen 4 categorias.
» Impactos irrelevantes, hasta 23 puntos
» Impactos moderados, de 24 a 46 puntos
» Impactos severos, de 47 a 69 puntos

» Impactos criticos, mas de 69 puntos

A fin de clarificar el significado de los atributos y sus valores, a continuacidn, se describe brevemente

cada uno.

Intensidad

Este atributo se refiere al grado de incidencia de la accidn sobre el factor o componente ambiental
sensible en el ambito especifico en que acta. La escala de valoracion estd comprendida entre 1y 12,
donde 12 expresa una destruccion total del factor en el drea en la que se produce el efecto y el 1 indica

la afectaciéon minima perceptible a simple vista.
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Extension

Se refiere al area de influencia tedrica del impacto, que corresponde al area de estudio determinada
para el andlisis de impacto ambiental del proyecto; ahi se busca indicar la porciéon del sistema
ambiental en la que es de esperar que se registre o manifieste el impacto. Este atributo se valora con
una escala de 1 a 8, donde 1 es un efecto muy localizado o puntual y 8 representa una ubicacién de
influencia generalizada en todo el sistema ambiental o incluso mas alla. Se agrega un valor adicional si
el impacto ocurre en un lugar critico. En este caso se deben sumar cuatro unidades mas a la valoracién
del porcentaje de extension en que se manifiesta. Cuando el analisis indique que se alcanza ese extremo
y ademas se trata de un impacto para el cual no es posible introducir medidas de mitigacion, se debera

buscar otra alternativa para emplazar el proyecto.

Certidumbre

Se refiere al grado de probabilidad de que ocurra el efecto. Cuando se tiene la certeza de que ocurrira,
se le asigna un valor de 4; si no hay certeza pero si una alta probabilidad de ocurrencia, se le califica
con 2 unidades; si la probabilidad del efecto es baja se asigna el valor 1 y si no fue posible estimar la
probabilidad de que el efecto ocurra se le asigna un valor de 3, atendiendo al principio de precaucion,
pues no se puede afirmar que el efecto no ocurrira o que es poco probable, como seria el caso de que la
accion afecte a una especie no residente del sitio cuya presencia no sea cierta al momento de efectuarse

la actuacion generadoras del impacto.

Momento

El plazo de manifestacion del impacto alude al tiempo que transcurre entre la aparicidn de la accién y
el comienzo del efecto sobre el factor del medio considerado. Cuando el tiempo transcurrido sea nulo,
el momento sera inmediato, y si es inferior a un afio, Corto Plazo, asignandole en ambos casos un valor
de 4. Si el periodo de tiempo va de 1 a 5 afios, Medio Plazo, se asigna el valor 2 y si el efecto tarda en
manifestarse mas de 5 afios se califica con 1, Largo Plazo. Si ocurriese alguna circunstancia que hiciese
critico el momento del impacto, cabria atribuirle un valor de 1 a 4 unidades que se suman al valor

obtenido previamente, segiin su momento de accion.

Persistencia

Se refiere al tiempo que permaneceria el efecto desde su aparicién y, a partir del cual el factor afectado
retornaria a las condiciones iniciales previas a la accion por medios naturales o mediante la
introduccién de medidas correctoras. Si la persistencia del efecto tiene lugar durante menos de 1 afio,
consideramos que la accién produce un efecto fugaz, asignandole un valor de 1. Si dura entre 1 y 10
afios, se califica como temporal (2) y si el efecto tiene una duracién superior a 10 afios, se considera

permanente y debe calificarse con un valor de 4.
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Reversibilidad

Este atributo sirve para estimar en qué medida existe la posibilidad de recuperacién por medios
naturales del factor afectado por el proyecto, es decir, la posibilidad de que el sitio, el factor o el
componente ambiental afectado retorne a las condiciones iniciales, previas a la acciéon generadora, una
vez ésta deja de actuar sobre el medio. Siguiendo los mismos intervalos de tiempo determinados para
el atributo de Persistencia, al Corto Plazo se le asigna un valor de 1; si es a Medio Plazo el valor

asignado es 2 y si el efecto es Irreversible, le corresponde al valor de 4.

Restaurabilidad

Es la posibilidad restauraciéon o reconstruccion, total o parcial, del factor afectado por el proyecto, para
volver a las condiciones previas a la actuacidn, por intervenciéon humana. Si el componente o factor
afectado puede ser restaurado del todo, para volver a su condiciéon previa a la accidn generadora, se le
asigna valor de 1 6 2, segin pueda lograrse de manera inmediata o a medio plazo; si la restauracién
posible sélo es parcial y el efecto persiste, pero mitigado, se le asigna un valor de 4. Ese mismo valor se
asigna para el caso de que el efecto no pueda ser revertido o mitigado, pero si haya posibilidad de
aplicar medidas compensatorias. Cuando el impacto resulta en del todo irrecuperable, pues no se

puede lograr revertirlo ni aun parcialmente, le corresponde al impacto un valor de 8 unidades.

Efecto

Este atributo se refiere a la relacién causa-efecto, o sea, a la forma de manifestacion del efecto sobre un
factor o componente ambiental como consecuencia de una accién generadora. El efecto puede ser
directo o primario, siendo en este caso la repercusion de la accién a consecuencia directa de ésta y se
califica con el valor 4. En el caso de que el efecto sea indirecto o secundario, cuando su manifestacion
no es consecuencia directa de la accidn, sino que tiene lugar a partir de un efecto primario, actuando

éste como una accion de segundo orden, se califica con 1.

Periodicidad

Se refiere a la regularidad de manifestacion del efecto, bien sea de manera ciclica o recurrente (efecto
periodico), de forma impredecible en el tiempo (efecto irregular), o constante en el tiempo (efecto
continuo). A los efectos continuos se les asigna un valor de 4, a los periddicos 2 y a los de aparicion

irregular o discontinuos se le asigna 1.

Apunte sobre acumulacién y sinergia

Excluimos del andlisis los atributos de Acumulacién y Sinergia debido a que la experiencia del
responsable indica que tales condiciones no ocurren en el tipo de proyectos del que se analiza, donde
los impactos relevantes son simples, no sinérgicos ni acumulativos, como si puede ocurrir en procesos

que generen o liberen contaminantes que se van acumulando en la cadena tréfica, por ejemplo.
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V.2.2. Valoracion

Se hace la evaluacidén con los criterios indicados en una matriz de evaluacién y caracterizacién de los

impactos consolidados.

Tabla 24. Matriz de evaluacion de impactos. Etapa: P=Preparacion del Sitio; C=Construccion; O=Operacion.
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V.2.3. Impactos relevantes

Tras correr el ejercicio con los 8 impactos consolidados, 5 de ellos resultaron relevantes moderados y
tres quedaron en el rango de irrelevantes. La evaluacion no indica impactos ambientales que se deban

considerar severos o criticos segin su valor de Importancia.

Las acciones generadoras de tales impactos se concentran en las etapas de Preparacion del Sitio, sobre
todo el desmonte y despalme, y en la etapa de Construccién; solamente el deterioro del suelo se
extiende a la etapa de Operacidn, por la potencial compactacidn del suelo natural que podrian genera el

pisoteo por el paso masivo de usuarios del establecimiento por sendero naturales.

Enseguida se muestra la lista de impactos relevantes obtenida, donde se mantiene el nimero

identificador que se asignd a los impactos consolidados.

Tabla 25. Impactos ambientales relevantes. Etapa: P=Preparacion del Sitio; C=Construcciéon; O=0Operacion.

No. Impacto Componente sensible Accién generadora Etapa

. .. Desmon Im
Deterioro por movimiento de esmonte y despalme /

- ; Estructura del suelo Nivelacidn de plataformas /
2 tierras, retiro de capas, rellenos, 1 . . . P/C/0O
. Habitat para especies terrestres  Excavacidn alberca, Usuarios en
compactacion
senderos
Sucesién floristica
Extension de coberturas natural.
Continuidad coberturas natural.
Reduccion del rtura v 1 . P Desmon alm P
3 educcidn de la cobertura vegeta Disponibilidad Habitat aves esmonte y despalme
Habitat para especies terrestres
Calidad visual
Retiro de individuos de especies . . .
4 . P Poblaciones de especies protegidas Desmonte y despalme P
protegidas
6 O.b.St?l.ICC]On parc1_a¥ de .l? Visibilidad Muros, estructuras y losas C
visibilidad por edificacién
Mayor densi ificacion . .
7 ayor densidad de edificaciones a Calidad visual Muros, estructuras y losas C

la vista en la Zona Hotelera

V.2.4. Caracterizacion de impactos relevantes

A que se han determinado los impactos ambientales con un valor de importancia que los indica como
Relevantes, corresponde hacer una caracterizacion mas detallada de cada uno, con la descripcion de
sus caracteristicas respecto a cada uno de los atributos evaluados, asi como los datos de actividad
generadora, factor o componente ambiental que afecta y el valor de importancia obtenido en la

evaluacion.

La informacién que caracteriza a cada impacto se presenta enseguida en forma de fichas, indicando el
numero de identificaciéon asignado en la tabla de impactos consolidados. Esa informacién es la base

para disefiar y proponer medidas de mitigacién para cada impacto relevante.
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No. Impacto Descripcion / caracterizacion

Deterioro del suelo por movimiento Este impacto ocurre por actividades necesarias del proyecto,
2 detierras, r,etiro de capas, rellenos, ;¢ son el retiro de la vegetacién y de la capa superficial del
LR S suelo en una porcion considerable del predio que sera ocupada
Accién Desmonte y despalme Niyelacién por edificaciones e instalaciones, donde se hace nivelacién de
generadora: de plataformas Excavacion de areas de desplante. El impacto también incluye la modificacién
alberca Usuarios en senderos pro la excavacién para la alberca, que no es muy profunda, pero
Preparacion del sitio / Construccion  si afecta horizontes hasta -1.7 m. Para la etapa de operacién se

Etapa: .

/ Operacién prevé una extension de este impacto por potencial
Factor de Estructura del suelo compactacion debida al uso de senderos que llegan hasta el
incidencia: ~ Habitat para especies terrestres  horde de los canales Nizuc e innominado en la orilla de la zona
Valor de Importancia (VI): 42 marina. Ese aspecto del impacto es menos intenso, pero si
Clase por VI: Moderado puede ser significativo en un suelo con humedad.

Intensidad. Las acciones y efectos descritos significan una modificacién de Intensidad Alta.
Extensién. El alcance del impacto es parcial, casi medio predio.
Certidumbre. El impacto sin duda ocurrird, pues se debe a trabajos previstos del proyecto, de modo que es cierto.

Momento. El efecto serd inmediato, desde la etapa de Preparacién del sitio. Solamente la compactacién por el uso
de senderos podria ser una parte del impacto que tarde algo mas en ocurrir.

Persistencia. El efecto es permanente, las areas de suelo modificadas recibiran obras e instalaciones del proyecto.
Reversibilidad. La modificacion no se puede revertir en forma natural, sobre todo en areas ocupadas por obras.
Restaurabilidad. El suelo si puede ser vuelto a su condicién previa en el mediano plazo con intervenciéon humana.
Efecto. El impacto es efecto directo del proyecto, salvo la compactacién de senderos, que seria efecto secundario.
Periodicidad. En este atributo la condicién es Continuo, pues la modificacién persiste en el tiempo.

El componente afectado no es particularmente raro y, por la extensién que se afectara, no es critico para medio
ambiente en la region y ni siquiera en la zona inmediata.

No. Impacto Descripcion / caracterizacion

3 Reduccion de la cobertura vegetal  Impacto por acciones necesarias del proyecto, donde parte de la
actual cobertura de vegetacion, toda secundaria, debe retirarse,
junto con la capa de suelo superficial, para ser ocupada por
edificaciones e instalaciones.

Accion generadora: Desmonte y despalme
Etapa: Preparacion del sitio

Sucesion floristica
Extension de coberturas naturales
Factorde Continuidad coberturas naturales

La pérdida de vegetacion se hace en una extension menor a la
que fue autorizada en 2006 en materias forestal y de impacto

incidencia: Disponibilidad Habitat aves ambiental, y la distribucién de las obras es mas concentrada,
Habitat para especies terrestres ocupando areas antes perturbadas, con menos fragmentacion.
Calidad visual Intensidad. Se determina como Alta, pues en las areas afectadas

Valor de Importancia (VI): 48 la cobertura sera retirada del todo.

Clase por VI: Moderado Extensién. El alcance del impacto es parcial, casi medio predio.

Certidumbre. El impacto sin duda ocurrira, pues se debe a trabajos previstos del proyecto, de modo que es Cierto.
Momento. El efecto serd inmediato, desde la etapa de Preparacidn del sitio.

Persistencia. El efecto es permanente, las dreas modificadas recibiran obras e instalaciones del proyecto.
Reversibilidad. La modificaciéon no se puede revertir en forma natural, sobre todo en areas ocupadas por obras.
Restaurabilidad. La vegetacién puede volver a su condicién previa en mediano plazo con intervencién humana.
Efecto. El impacto es efecto Directo de actuaciones del proyecto.

Periodicidad. En este atributo la condicién es Continuo, pues la modificacidn persiste en el tiempo.

El componente afectado, vegetacién secundaria, no es raro o es critico para medio ambiente en la zona.
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No. Impacto Descripcion / caracterizacion
4 Retiro de individuos de especies  Impacto por acciones del proyecto, donde parte de la actual
protegidas cobertura de vegetacion, secundaria, debe retirarse, incluso

Accién generadora: Desmonte y despalme individuos de especies protegidas, sobre todo Thrinax radiata.
Etapa: Preparacién del sitio Intensidad. Se determina Baja, por tratarse de pocos individuos.
Factorde Poblaciones de especies Extensioén. Es Puntual, por ser individuos que se desarrollaron
incidencia: protegidas en forma dispersa en puntos de la zona de desmonte.
Valor de Importancia (VI): 31 Certidumbre. E]l impacto es por acciones del proyecto, es Cierto.
Clase por VI: Moderado Momento. Efecto inmediato, desde la Preparacidn del sitio.

Persistencia. El efecto es permanente, las areas modificadas recibiran obras e instalaciones del proyecto.
Reversibilidad. La modificacion no se puede revertir en forma natural, sobre todo en areas ocupadas por obras.
Restaurabilidad. Es viable restablecer individuos de esas especies con intervencién humana a mediano plazo.
Efecto. El impacto es efecto Directo de actuaciones del proyecto.

Periodicidad. Es un efecto Continuo, pues la modificacion persiste en el tiempo.

Las especies implicadas, basicamente palma chit, en la NOM-059-SEMARNAT-2010, no es componente raro o
critico; al contrario, abunda en la region caribefia. No esta listas de CITES ni la Lista Roja de la [UCN.

No. Impacto Descripcion / caracterizacion
6 Obstruccion parcial de la visibilidad Efecto del proyecto, que incluye un edificio de 10 niveles.
por edificacion Intensidad. Se determina Baja, por ser una obstruccién minima.

Acci6n generadora: Muros, estructuras y losas  Extensi6n. Es Puntual, en un sitio muy especifico.

[eticeeionycliedificlo) Certidumbre. El impacto ocurrirj, es parte del proyecto.

Etapa: Construccion .. . ..
p Momento. El efecto sera inmediato, al erigirse la obra.

Factor de incidencia: Visibilidad
Valor de Importancia (VI): 30

Persistencia. El efecto es Permanente, es una construccion con
vida util estimada de varios decenios.

Clase por VI: Moderado Reversibilidad. El efecto es Irreversible en forma natural.

Restaurabilidad. Es reversible de Inmediato con intervencién humana, por simple demolicion.
Efecto. El impacto es efecto Directo de actuaciones del proyecto.
Periodicidad. Es un efecto Continuo, pues la modificacion persiste en el tiempo.

La obstruccidén de vistas es un impacto que raya en lo subjetivo, de poco peso en el equilibrio ecolégico y los
ecosistemas, pero resulté ser Relevante en la evaluacion, por lo que se debe caracterizar y atender.

No. Impacto Descripcion / caracterizacién
- Mayor densidad de edificaciones a Efecto del proyecto, que incluye edificios e instalaciones.
lavista en la Zona Hotelera Intensidad. Se determina Baja, por ser una obstruccién minima.
Accion Muros, estructuras y losas  Extensién. Es Puntual, en un sitio muy especifico.
generadora: (ereccidn del edificio)

Certidumbre. El impacto ocurrira, es parte del proyecto.

Etapa: Construccién Momento. El efecto sera inmediato, al erigirse las obras.

Factor de incidencia: ~Calidad visual Persistencia. El efecto es Permanente, con obra civil.

Valor de Importancia (VI): 30 Reversibilidad. El efecto es Irreversible en forma natural.

Clase por VI: Moderado Restaurabilidad. Reversible Inmediato con intervencién humana.

Efecto. El impacto es efecto Directo de actuaciones del proyecto.
Periodicidad. Es un efecto Continuo, pues la modificacion persistira en el tiempo.

La afectacién de la calidad visual en la Zona Hotelera es un proceso continuo que afecta al paisaje desde hace
afios; no es muy importante en términos ambientales, pero resulté Relevante en la evaluacidn, asi que se atiende.
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Apunte sobre impactos evaluados que resultaron no relevantes

Consideramos de mérito comentar los impactos que en la matriz de interaccidn fueron precalificados

como considerables pero que en la evaluacion resultaron por debajo del umbral para ser relevantes.

Impacto 1, Ruido de maquinaria y equipo de motor y percusién (contaminaciéon actstica). Este impacto
afecta la calidad del ambiente en el aspecto de Niveles de ruido, y se produce por acciones de Desmonte

y despalme, Nivelacién de plataformas, Hincado de pilotes y Excavacién de alberca, en las etapas de
Preparacidn del sitio y Construcciéon. Es un impacto que puede ser importante en ambientes pristinos,
donde la vida silvestre puede ser sensible a una alteracién de su medio, pero que, en el caso de la Zona
Hotelera de Cancun, urbanizada, con vialidades primarias y trafico continuo de automotores, resulta

menos importante, pues la fauna que haya persistido estd adecuada a esas condiciones de ruido.

Impacto 5, Emisiones de motor y dispersién de particulas. Impacto sobre la Calidad del aire que ocurre
por las acciones de Nivelacion de plataformas y en el Traslado de materiales, en etapas de Preparacion

del Sitio y Construccién. Es un tipo de impacto importante tanto para el medio ambiente natural como
para el medio humano, que llega incluso a escala planetaria, por efectos como el cambio climatico. En el
caso del proyecto Nizuc Residences, por las dimensiones del proyecto y su emplazamiento es un
impacto que result6 no ser relevante, pues se trata de un proyecto turistico-vacacional (industria sin
chimeneas) donde las emisiones y la suspension de particulas, emitidas o suspendidas desde el suelo o
el transporte de materiales, podran ocurrir en etapas puntuales del proyecto, breves, y en un sitio
abierto donde los vientos permiten una dispersion eficiente. No obstante, se buscara mitigar este
impacto en el Programa de Vigilancia Ambiental, donde se buscara que todo el equipo de motor a usar
en el proyecto se encuentre en buen estado y que las superficies desnudas de suelo lo sean el menor
tiempo posible y que sean regadas para prevenir el levantamiento por el viento, asi como que el
traslado de materiales, cuando sea a granel, se haga con los depdésitos bien cubiertos con lonas o los

medios adecuados para prevenir su dispersion al aire.

Impacto 8, Riesgo de contaminacién del agua por vertido de basura y aguas residuales. Es un impacto
incierto, pues se refiere al riesgo para la Calidad del agua en los cuerpos que rodean el sitio del

proyecto, que son el Canal Nizuc por el Oeste y un brazo de mar que separa al borde de una masa de
manglar en la zona marina; el riesgo se debe a dos acciones generadoras principales, ambas en la etapa
de Operacidn, que son la presencia de usuarios de los servicios de hospedaje que circulen por senderos
que llegan hasta el borde de esos cuerpos de agua, por la posibilidad de que arrojen recipientes,
empaques de plastico, colillas y otros materiales contaminantes al agua, y por la generaciéon de aguas
residuales de los usuarios de las 99 unidades de hospedaje, que implica un volumen considerable, el
cual sera conducido a la PTAR propia, pero que accidentalmente, por fuga, dafio o falla de los sistemas
podria ser derramado y alcanzar los cuerpos de agua. Ambos aspectos del riesgo serdn considerados en
el Programa de Vigilancia Ambiental, que prevé supervisar e informar a los usuarios de los senderos y

las medidas de seguridad y preventivas para el sistema de drenaje sanitario.
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V.3. CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE IMPACTOS

La evaluacién de los impactos ambientales muestra que los mas relevantes corresponden al desmonte
y despalme, que afecta sobre todo dreas con crecimiento secundario de vegetaciéon de selva baja,
algunas de desarrollo reciente, posterior a 2008 y anteriores, en las cuales se pretende establecer obras

permanentes para servicios de hospedaje turistico-vacacional.

Tales actuaciones afectan la extension de cobertura vegetal y, en menor medida, ejemplares de
especies protegidas, especificamente palma chit (Thrinax radiata), que se encuentran dispersos en
algunos puntos de los sitios que seran ocupados por las obras e instalaciones del proyecto. Se trata de
impactos mitigables y compensables, pues se puede mejorar la cobertura vegetal en areas no
destinadas a las obras y porque la palma chit es una especie perfectamente viable para el rescate y

propagacion, por lo que este impacto no compromete la factibilidad ambiental del proyecto.

El proyecto también implica impactos puntuales en el suelo, que deterioran ese componente ambiental
y con ello la disponibilidad de habitat para fauna terrestre. En todo caso, se trata de un componente del
medio que es excepcional ni critico en una zona de poca diversidad y calidad ambiental baja, que

alberga una comunidad faunistica muy pobre.

Otros impactos que resultaron relevantes son relativos al paisaje, tanto la visibilidad como la densidad
de construcciones en la Zona Hotelera de Cancin. Aunque son impactos de poco margen para la
mitigacion, son moderados, aceptables en el sitio del proyecto, pues no ponen en riesgo elementos
criticos del sistema ni de los sistemas naturales circundantes, que son el sistema lagunar y la zona
marina, con los cuales el proyecto no tendra interaccién significativa, ni afectan alguno de los

ecosistemas, comunidades o poblaciones que ahi se desarrollan.

El resultado de la evaluacion es coherente con las dimensiones del proyecto y con el tipo de actividad

que se pretende realizar, netamente terciaria, que no implica extraccidn o procesos de transformacion.

Se considera que los impactos identificados y valoramos como relevantes no impiden la ejecucion del

proyecto, aunque si ameritan algunas medidas para prevenirlos, disminuirlos o compensarlos.
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VI. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION

VI.1. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS

Enseguida se presentan las medidas de mitigacién en fichas individuales para cada uno de los impactos

ambientales relevantes del proyecto. La Medida 4 atiende los dos impactos relativos al Paisaje.

Medida1 Refuerzo de suelos
Tipo: Compensacion

2 Deterioro del suelo por

Impacto que .. . .
p q movimiento de tierras, retiro de

atiende: -
capas, rellenos, compactaciéon
Factor de Estructura del suelo
incidencia: =~ Habitat para especies terrestres
oy Desmonte y despalme Nivelacién de
Accion L.
plataformas Excavacién de alberca
generadora: :
Usuarios en senderos
Tiempo de Todas las etapas, incluso la
aplicacién:  Operacién
Sitio de .
R, En areas verdes del proyecto
aplicacién:
Se mantiene y mejora la estructura y
Efecto . .
calidad del suelo en las areas
esperado:

distintas al desplante de las obras.

Costo estimado:  $80,000.00

Descripcién
La modificacion de la estructura del suelo en las areas de
desplante no es mitigable, por lo que se propone
compensar parcialmente el efecto mediante la proteccién
y mejoramiento de suelos en las areas que no sean
ocupadas por las obras.
Se cuidara que, durante nivelacién y cimentaciones y en
general en todas las etapas, el transito del personal,
vehiculos y equipo se haga sélo en la infraestructura vial
existente y en las areas de desplante del proyecto.

Parte del material del desmonte sera triturado para
reincorporar a las areas de suelo que no seran ocupadas,
para mejorar estructura y contenido de materia organica.

Se controlara el acceso de usuarios a los bordes de los
cuerpos de agua que rodean el sitio del proyecto durante
la operacién, procurando establecer andadores piloteados
de madera para no afectar el suelo.

Especificaciones: Colocar cerramientos e instruir a
operarios y usuarios para proteger areas.

Medida 2 Refuerzo de areas de vegetacion
Tipo: Mitigaciéon y Compensacion

Impacto que 3 Reduccidn de la cobertura vegetal

atiende:

Sucesién floristica

Extension de coberturas naturales
Factor de Continuidad coberturas naturales
incidencia:  Disponibilidad Habitat aves

Habitat para especies terrestres
Calidad visual

Accion generadora: Desmonte y despalme

Tiempo de

L Todas las etapas, incluso Operacién
aplicacién:

Sitio de aplicacién: Areas verdes del proyecto

Mejora la calidad de la cobertura
vegetal, su continuidad y capacidad
de acogida de fauna

Efecto
esperado:

Descripcion
El impacto es dificil de mitigar, pues se debe a actuaciones
necesarias del proyecto, pero de manera global se puede
reducir la pérdida neta de servicios ecolédgicos de la
cobertura vegetal del predio mediante el refuerzo y
mejora de la calidad de las areas donde si se mantendra la
superficie con vegetacidn.
Se propone mejorar y reforzar las zonas de vegetacidon
que no se afectan con el desplante del proyecto mediante
el retiro de especies exdticas, reforestacion con especies
nativas y cuidados para su buen desarrollo.
Se cuidara acciones de desmonte y despalme no afecten
areas colindantes, por lo que en los bordes se tal de
preferencia con motosierras y machetes.
La mejora del suelo por agregar material del desmonte
triturado también contribuira al buen estado de las zonas
verdes de conservacion.

Costo estimado:  $115,000.00

Especificaciones: Usar especies producto del rescate
para propagar y replantar en las areas verdes.

Colocar cerramientos con estacas, cuerdas y letreros, para
proteger y controlar el acceso.
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Medida 3 Rescate y propagacion de flora protegida

Tipo: Mitigacién y Compensacién

Impacto que 4 Retiro de individuos de

atiende: especies protegidas
Factor de Poblacion de especies
incidencia:  protegidas de flora

Accion generadora: Desmonte y despalme

Tiempo de
aplicacién:

Antes de ejecutar la accion
generadora

Areas sujetas a

Sitio de aplicacién:
p desmonte.

Limitar y compensar la pérdida
de ejemplares de especies
protegidas, hasta una pérdida
neta cero.

Efecto
esperado:

Costo estimado:  $160,000.00

Descripcion
Parte del Programa de Rescate de Vegetacion del proyecto

se referird al rescate de ejemplares de Thrinax radiata y
cualquier otro individuo de flora protegida que se halle en las
areas de desmonte.

De acuerdo con las tallas, los individuos rescatados seran
replantados en otras areas del predio, directamente o previo
paso por el vivero temporal. También podra donarse ejemplares
de rescate a la autoridad municipal para sus programas de
reforestacién y ajardinado.

Especificaciones: La colecta de ejemplares se hara con técnicas
convencionales de acuerdo con las tallas.

Se decidira en campo el rescate de individuos adultos que
ameriten banqueo, conforme a sus condiciones.

Se rescatardn al menos 117 individuos subadultos y plantulas
de palma chit para propagacién en vivero.

Ejecucién y supervision directa del rescate a cargo de personal
capacitado para identificar especies protegidas.

Medida 4
Tipo: Mitigacion

Intervencion paisajistica

Descripcion

6 Obstruccidn parcial de la
Impactos visibilidad por edificacién
que atiende:

la vista en la Zona Hotelera

7 Mayor densidad de edificaciones a

Ambos impactos inciden en aspectos del paisaje. El
impacto 6, de obstruccidon de la visibilidad entre distintas
zonas implica en parte que el edificio principal del
proyecto podria estorbar la vista de cuerpos de agua,

Visibilidad
Calidad visual

Factor de
incidencia:

segln la perspectiva del observador, lo cual es un efecto
no mitigable, pero también de areas de vegetacion
terrestre, efecto que se busca mitigar mediante la medida

Accion generadora: P i
& (ereccion del edificio)

Muros, estructuras y losas

que se describe.
Lo mismo vale para el impacto 7, que se refiere a la

Tiempo de
aplicacién:

Al cierre de la etapa de Construccion

percepcion de amontonamiento de construcciones sobre
una matriz natural cada vez menos notables, situacion que
ya extrema en zonas como Punta Cancun. Este impacto

En torno a edificaciones e

Sitio de aplicacién: | .
instalaciones

también se mitiga con la intervencién paisajistica.
La medida consiste en agregar al disefio del edificio

Efecto

esperado:  las obras nuevas en el paisaje

Se reduce el efecto de la presencia de

principal y en torno a todas las instalaciones abundante
vegetacion, inducida, pero de especies nativas, de modo
que se reproduzca el aspecto de la cobertura vegetal
natural (que en esa area es secundaria de selva bajay
matorral costero) de la zona. La meta es dar el aspecto de
que obras e instalaciones estdn inmersas en la vegetacidn.

Costo estimado:  $100,000.00

(Todas las medidas requieren supervision; la parte
que toca a las medidas se estima en $45,000.00)

Especificaciones: Usar especies nativas, producto del
rescate, asi como adquiridas en viveros autorizados, para
propagar y replantar en las areas verdes.

En vez de céspedes y jardineria convencional, se deben
preferir elementos arboéreos y arbustivos, asi como palmas
nativas.

La medida propuesta ya se agreg6 al disefio conceptual.
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V1.2 IMPACTOS RESIDUALES

La aplicacion de las medidas sefialadas, todas ellas factibles, permitird mitigar, prevenir y compensar

parcialmente los impactos potenciales relevantes del proyecto sobre el medio. Enseguida se comentan

los impactos residuales resultantes de la aplicacién de medidas de mitigacién a los impactos relevantes.

Tabla 26. Impactos residuales tras las medidas de mitigacién.

Impacto potencial relevante

Medida de
mitigacion

Impacto residual con aplicaciéon de medidas

Deterioro del suelo por
movimiento de tierras, retiro de
capas, rellenos, compactacién

Refuerzo de
suelos

Impacto mitigado y compensado parcialmente.
Se mantiene y mejora la estructura y calidad del suelo
en las dreas distintas al desplante de las obras.

Se mantiene y mejora el habitat disponible para
especies terrestres que utilizan el suelo.

Si bien las valoraciones del impacto no se alteran en
las zonas de desplante de obras e instalaciones, la
mejora en las areas que no seran ocupadas implica una
mejora global de la calidad ambiental del suelo en el
predio, en beneficio de la comunidad biodtica.

Reduccién de la cobertura vegetal

Refuerzo de areas
de vegetacion

Impacto mitigado y compensado parcialmente.

La mejora de la calidad de las areas no destinadas a
obras e instalaciones permite aproximarse a una
pérdida neta cero de servicios ecoldgicos que presta la
cobertura vegetal, sobre todo en capacidad de acogida
de fauna y procesos de sucesion ecoldgica.

La pérdida en extension se compensa parcialmente
con la jardineria abundante en areas de proyecto con
especies nativas y donde se favorece el desarrollo de
elementos arboreos y arbustivos en lugar de céspedes
y gramas.

Compensado totalmente.
El rescate y propagacion de palma chit y cualquier otra
especie de flora protegida permite alcanzar una

. e . Rescate y pérdida neta cero de individuos de esas especies.
Retiro de individuos de especies < .
protegidas propagacion de Los ejemplares rescatados y producto de la
flora protegida propagacidn seran destinados a las mismas areas
verdes del proyecto, tanto las conservadas no
ocupadas por obras como las ajardinadas. Igualmente
se podran donar ejemplares a la autoridad municipal.
Obstruccién parcial de Ia Ambos impactos mitigados 5 , .
visibilidad por edificacién Intervencién La carga de abundante vegetacion arbdrea, arbustiva y

Mayor densidad de edificaciones
alavista en la Zona Hotelera

paisajistica

de palmas en zonas ajardinadas dentro y sobre areas
del proyecto reduce la masa visible de las obras e
instalaciones.

Los impactos ambientales del proyecto antes de la aplicaciéon de las medidas de mitigacion son, en

todos los casos, moderados, por lo que la aplicacién de las medidas indicadas resulta en impactos

minimos al medio. En la aplicacién de las medidas de mitigacién no se identifica la generacién de

nuevos impactos, pues todas se van a realizar en las mismas areas afectadas del proyecto o en areas

aledaifias sin cobertura natural.
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VI1.3. PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

A fin de dar seguimiento a los aspectos ambientales del proyecto y guiar y documentar su buen
desarrollo, se ejecutara un Programa de Vigilancia Ambiental (PVA), a cargo de un biélogo, ingeniero
ambiental o similar, para supervisar su desarrollo y asegurar que se implementen las medidas de

mitigacion propuestas y se atiendan las condicionantes que, en su caso, determine la autoridad.

El PVA se ejecutard durante las etapas de preparacién y construccién, en tanto que en la etapa de
operacion se prolongara en los plazos para concluir la implementacién de los programas relacionados

con esta manifestacion y en tanto sean requeridos los informes periédicos.

Enseguida se presentan los componentes del PVA programa, en el entendido de que podra ser ajustado
y mejorado de conformidad con lo que en su caso indique la autoridad evaluadora de impacto
ambiental en los términos y condicionantes de una eventual autorizacion, en cuyo caso se agregara al

PVA el programa de cumplimiento.

Informacién al personal. A partir del inicio de las obras y de manera periddica bimestral, o antes si se
considera necesario y conveniente por rotacién o llegada de nuevos operarios, el responsable del
programa harda una presentacion ilustrada relativa a los aspectos ambientales del proyecto, en la cual
se incluyan apuntes sobre los componentes del medio que deben ser activamente protegidos, las
actividades del proyecto con potencial de causar alteraciones negativas, las obligaciones, restricciones
y prohibiciones a que esta sujeto el desarrollo del proyecto y que debe acatar el personal durante los
trabajos, las formas de aplicar las medidas de mitigaciéon y las acciones a tomar en caso de

contingencias o impactos no previstos.

Supervision directa. El encargado del programa de vigilancia ambiental supervisara periddicamente y
sin previo aviso a los operarios, el desarrollo de los trabajos, a fin de asegurarse de que se realicen
conforme a lo previsto y de que se cumplen las obligaciones, restricciones y prohibiciones que en su

caso se hayan establecido.

En caso de que durante la supervision se identifiquen incumplimientos, el responsable del PVA lo
informara de inmediato al responsable de las obras o al promovente, a fin de que se corrija enseguida
cualquier incumplimiento. El encargado del programa estara autorizado por el promovente para
suspender cualquier actividad que considere que pueda poner en riesgo componentes valiosos del

medio en el sitio del proyecto.

La supervision deberd incluir observaciones especificas sobre el impacto ambiental relevante
identificado, pero también sobre otros efectos adversos potenciales del proyecto, como el manejo de
residuos, por lo que en la biticora de seguimiento ambiental se incluird cualquier observacién

adicional al respecto.
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La supervision debera incluir observaciones especificas sobre los impactos ambientales relevantes
identificados, pero también sobre otros efectos adversos potenciales del proyecto, por lo que en la
bitacora de seguimiento ambiental se incluira una lista de verificacion de componentes e impactos

potenciales del proyecto.

Documentacién de cumplimiento. El responsable del programa llevara una bitacora de seguimiento
ambiental, foliada, donde asentara las observaciones de cada visita al sitio de los trabajos, consignando
el nivel de cumplimiento de las obligaciones, restricciones y prohibiciones; de la aplicaciéon de las
medidas de mitigacién, dimensiones de los impactos respecto a lo previsto, impactos no previstos y

cualquier otro aspecto con implicaciones relevantes sobre el medio.

Asi mismo, el responsable debera agregar los documentos pertinentes, como copias de notas o facturas
que acrediten la legal procedencia de los materiales que se utilice en las obras. La bitacora sera

complementada con registros fotograficos.

Ejecucion y eficacia de medidas de mitigacion. La ejecucion de las medidas de mitigacion estara a
cargo del responsable del programa, por lo que debera estar presente cuando se realicen las acciones
generadoras de los impactos que se busca mitigar o prevenir, a efecto de dirigirlas y asegurarse de se

cumplan las especificaciones previstas.

El responsable debera vigilar la eficacia de las medidas implementadas, utilizando los indicadores
pertinentes o mediante los medios que considere apropiados para estimar tal eficacia. En su caso, el
responsable podra proponer ajustes a las medidas propuestas originalmente o proponer medidas de

mitigacion adicionales.

Interpretacion de la informacidon. El responsable del programa asentard en la bitacora sus
conclusiones sobre el desarrollo del proyecto, justificadas con la interpretacion de la informacién

recogida, a la luz de la informacién base que se tiene del sitio del proyecto y su entorno.

Elaboracion de informes y reportes a la autoridad. El responsable del programa sera también el
encargado de elaborar los informes y reportes de cumplimiento a que quede obligada la promovente
en los términos de la autorizaciéon que en su caso se emita. Los reportes deberan ser firmados por el
promovente o éste debera autorizar para ese efecto al responsable del PVA, en términos del Articulo 19

de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo.

Se propone que los informes sean presentados en forma semestral a partir del inicio de tareas en
campo de la etapa de Preparacion del sitio y durante toda la etapa de Construcciéon. Para la etapa de
Operacidn se propone hacer informes de cumplimiento anuales en los primeros 4 ahos de operacién
del proyecto, que se estima como plazo suficiente para acreditar la adecuada marcha del proyecto y la

conclusién de los programas complementarios.
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VI1.4. PROGRAMAS COMPLEMENTARIOS

En cumplimiento de la normatividad ambiental, se acompafian al presente estudio de evaluacién de

impacto ambiental, a manera de apéndices 1 a 4, los siguientes programas complementarios.

Tabla 27. Programas complementarios para cumplimiento de obligaciones ambientales del proyecto.
Programa complementario Apéndice Contenido

Rescate de flora de especies protegidas o de
Programa de Rescate de Vegetacion 1 interés ecoldgico, incluye propagacion, para
reforzar areas conservadas.

Acciones de ahuyentamiento de fauna para
mitigar impactos que se pueden generar en

Programa de Proteccion y Rescate de Fauna 2 poblaciones de animales; incluye, de forma
excepcional, translocacién en mismo predio.
Programa de Manejo Integral de Residuos Sélidos 3 Manejo de basuras del proyecto en sus etapas de

desarrollo.

Acciones a favor de la comunidad de manglar
Programa de Restauraciéon de Humedal con Manglar 4 que se toman para acogerse a la especificacion
4.43 de la NOM-022-SEMARNAT-2003.

El seguimiento de las medidas de mitigacion esta contenido en el Programa de Vigilancia Ambiental, en
tanto que, para documentar el cumplimiento, avance y efectos o resultados de los programas
complementarios propuestos, se propone un registro para cada uno, distinto a la bitacora del programa
de vigilancia ambiental, aunque también a cargo de un bidlogo o similar, donde se asentaran los
avances, anotaciones sobre el desarrollo y cualquier incidente relacionado, asi como las fotografias y

otros materiales de respaldo de la informacién.

Segliin el programa, los registros podran incluir seccion de anotaciones generales y apartados o
secciones para seguimiento de poblaciones y comunidades que se manejen. En el caso del programa de
restauracion de humedal, se podran incluir registros de parametros como nivel de inundacidn,
salinidad intersticial y otros de relevancia para el manglar, ademas de los que correspondan a los
individuos que se procure establecer, como sobrevivencia y desarrollo de los vastagos, que es un

indicador importante de eficacia de las medidas de compensacién.
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VII. PRONOSTICOS AMBIENTALES

Para la elaboracion de pronésticos se presentan escenarios sin proyecto y con proyecto, incluyendo en
éste las medidas de mitigacion, que se asumen como parte del proyecto. Para el presente analisis se
establece como corto plazo un periodo de hasta 2 afios; para el medio plazo se considera un periodo de

mas de 2 y hasta 10 afios y como largo plazo se establece un lapso de mas de 10 afios.

VII.1. ESCENARIO SIN PROYECTO

El area de estudio corresponde a una zona urbana turistica, bordeada por cuerpos de agua y vialidades
e impactada por actividades humanas desde hace 4 decenios, sobre todo por infraestructura de
transporte y servicios basico y por infraestructura turistica, que han incidido mucho en lo que fue una
isla de barrera con tombolos y flechas de unién con el continente, tanto en su morfologia, por rellenos y
aportes de pétreos sobre los que se desarrollé vegetacion de selva baja subcaducifolia, como en su

permeabilidad, anulada por la compactacién que se ha producido en la barra arenosa.

En ese lapso el sitio ha sido afectado también por huracanes de alta intensidad que han alterado la

cobertura vegetal.

El sistema ambiental analizado, que es terrestre, incluye areas de crecimiento secundario de selva baja
subcaducifolia y matorral costero en una matriz urbana turistica, en la que la fauna silvestre es muy
escasa. El sitio se puede caracterizar como un drea de vegetacién secundaria rodeada de
infraestructura de servicios y turistica, con una calidad ambiental baja, con escasa presencia de fauna y
una comunidad vegetal formada por pocas especies, aunque con presencia de la palma protegida

Thrinax radiata.

En torno al 4rea se encuentra por el norte una vialidad primaria asfaltada, de altas carga vehicular todo
el ano y a toda hora, que ademas de los arroyos de circulacién y el camelldn, incluye, banquetas y
ciclopista. Por el este hay una construcciéon que interrumpe las coberturas naturales del todo, pues se
extiende desde el borde marino hasta la vialidad; por el sur y el oeste la zona delimitada colinda con
franjas de zona terrestre contiguas a un brazo de mar que, a modo de canal, separa la zona terrestre de
una masa de manglar de borde en la zona marina, y el Canal Nizuc, con fuete trafico de embarcaciones
menores. En todas esas areas aledafias que bordean al drea de estudio es constante la presencia y

actividad humana.

La vegetacion del area, que hoy se puede diferenciar en tres tipos, tiende a un desarrollo Unico de
vegetacion secundaria de selva, donde los elementos oportunistas llegadas tras los desmontes mas
recientes iran siendo remplazados por la comunidad de selva baja; empero, nunca se alcanzaran las
condiciones de una selva continental, sobre todo porque no hay potencial de albergar una comunidad

de fauna similar.
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Asi, el escenario sin proyecto implica el desarrollo de vegetacién secundaria de selva, con escasa fauna,
probablemente con una tendencia de mantenimiento por ser una zona cercada en el frente a la vialidad,
por lo que esta protegida por el propietario, de modo que se puede esperar que permanezca limpia, sin
basura o vertidos en el suelo y sin extraccion de recursos. Asi mismo, tampoco se espera un
mejoramiento de la calidad o disponibilidad del habitat natural para las especies silvestres, ni de sus
parametros ecologicos como riqueza, diversidad o productividad, por estar confinado en una zona

urbana turistica, sin interaccion significativa con otros sistemas naturales circundantes.

Con respecto al entorno y los predios colindantes, hay una tendencia clara de que aumente la

ocupacion con infraestructura de servicios, asi como la presencia humana.

VII.2. ESCENARIO CON PROYECTO

El desarrollo del proyecto implica en el corto plazo un deterioro del habitat por el retiro de una porcién
de cobertura natural de vegetaciéon actual y la ejecucién de obras e instalaciones en el sitio. Asi,

inicialmente se tendran areas desnudas, trabajadores, equipo y materiales en el sitio.

Una vez completado el desarrollo de las obras e instalaciones, tendremos la misma matriz de
vegetacion, pero mejorada en suelos y cobertura, de modo que escenario sera distinto al actual por la
presencia de un edificio principal y otras superficies ocupadas, pero la calidad ambiental global del
predio y su capacidad de acogida de flora y fauna tendran valores netos muy similares a los que se

registran actualmente.
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En términos econémicos, es una inversion alta para un aprovechamiento sustentable del territorio, sin
impactos graves a los ecosistemas y donde los recursos naturales, flora, fauna y vistas al mar y la
laguna y sus masas de manglar no son afectados y seguirdn brindando servicios ambientales y
ecologicos en el futuro. Visualmente, el proyecto estara bien integrado al entorno. Asi mismo, sera un
aprovechamiento del predio mucho mas productivo, con facturacién anual de varios millones de pesos
que seran distribuidos en retorno de inversidon y utilidades para propietarios de las unidades de

hospedaje y del administrador, asi como salarios, compra de insumos y depreciacion.

Figura 33. Vista con proyecto, en una disposicion.
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VII.3. PRONOSTICO AMBIENTAL

Una vez establecido el proyecto, los valores cualitativos asignados en el diagndstico ambiental se

mantendran sin cambios en todos los criterios considerados, de modo que el proyecto, en términos

netos, ni mejora ni disminuye la calidad ambiental del sitio de su emplazamiento.

Tabla 28. Valoracion cualitativa del area de estudio con proyecto.

Criterio Valor alto Valor medio Valor bajo
Concurren 3 o mas de los
siguientes: Areas naturales Al del
. . . menos uno de los . .
Normativo protegidas, Ecosistemas anteriores Ninguno de los anteriores
protegidos, Especies protegidas
OET no urbano, NOM
Rareza Presencia significativa de Presencia minima de Ausencia de recursos
recursos escasos o raros recursos escasos o raros €scasos 0 raros
Continuidad de las poblaciones Poca continuidad, pero Dificil o nulo contacto e
Conectividad del 4rea de estudio con otras posibilidad de contacto con intercambio genético con
areas otras poblaciones poblaciones fuera del sitio
Estado original o muy poco Presencia de comunidades . -
s . L Comunidades originales
Conservacion alterado de comunidades originales alteradas o con ———
originales fragmentacién
Nivel de presencia . Alta presencia y nivel de
p Escaso o nulo Medio p y

y uso humano uso humano

Valores de Riqueza de especies
y Conservacion altos

Valores de Riqueza y
Conservacion medios

Valores de Riqueza o

Calidad Conservacién bajos

Condicién que corresponde al predio del proyecto.

El establecimiento del proyecto no incide en el aspecto normativo; es un predio urbano con uso de

suelo regulado por instrumentos municipales, que sigue albergando algunas especies protegidas.

En términos de Rareza tampoco hay cambio, pues si bien se mantienen las mismas especies presentes
hoy, excepto exdticas invasoras, no hay componentes de la comunidad particularmente escasos ni
endémicos. Las especies protegidas presentes en el sitio, notablemente palma chit e iguana rayada, son
abundantes en su rango de distribucién, que se desarrollan bien en medios urbanos e incluso, en el

caso de laiguana, ya es una especie considerada invasora en la Peninsula de Florida.

La Conectividad es otro aspecto que no puede ser modificado por el proyecto, pues el sitio estd rodeado

de barreras poco permeables para especies terrestre, aunque si permanece abierto a las voladoras.

En Conservacidn, persistira la presencia de comunidades distintas a las originales, pues no es viable ni

de esperar que regresen las condiciones de la barra arenosa previas al desarrollo de la zona hotelera.

El Nivel de presencia humana se mantiene, pues es una zona urbana y el proyecto incide poco en ese
parametro, en tanto que la Calidad del sitio se mantiene, al reducirse la zona de vegetacién pero

reforzarse las areas que no son ocupadas.
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VII1.4. EVALUACION DE ALTERNATIVAS

El sitio propuesto para establecer el proyecto corresponde a un predio urbano, identificado como Lote
3, que no se desarrollé anteriormente, entre otros factores por la falta de playa pues, aunque colinda
con una zona de frente marino en aproximadamente la mitad de su perimetro, tal frente da a un canal
de acceso al sistema lagunar, el Canal Nizuc, ampliado y dragado para navegacién de embarcaciones
menores, y de un brazo de mar o canal innominado que separa la zona terrestre de una masa de
manglar de borde en la zona marina. Dicho canal fue creado hace afios como medida para restaurar el
manglar de borde que llegaba a la zona terrestre y que se encontraba muy dafiado y azolvado por el
huracan Wilma, de modo que fue necesario abrir esa via de agua para salvarlo. Por ello, el predio no

tiene ninguna zona de playa colindante.

Empero, se trata de un terreno valioso en una zona urbana de alta plusvalia, por lo que se decidi6
buscar la forma de aprovecharlo de manera sustentable y no se consideran alternativas para el
emplazamiento del proyecto, que ha sido disefiado especialmente para ese predio, considerando sus
condiciones actuales, las restricciones y pardmetros urbanos a que esta sujeto y los usos de suelo en la

zZona.

VII.5. CONCLUSIONES GENERALES

Con base en una evaluacidn integral del proyecto turistico vacacional de condohotel Nizuc Residences,
se concluye que éste es viable en términos ambientales, pues no rebasa la capacidad de acogida del
sitio de su emplazamiento, donde no causara desequilibrios ecoldgicos ni pondra en riego especies o
componentes del medio criticos o de alto valor ecolégico. Es sin duda un buen ejemplo de porque se
llama tradicionalmente al turismo “la industria sin chimeneas”, para distinguirla de las actividades
primarias extractivas o secundarias, de transformacién, cuyos impactos pueden ser muy graves, por la
carga sobre los recursos y la produccién de subproductos contaminantes en volimenes importantes y
de manera continua. Aunque el proyecto si reduce la superficie con cobertura digital, lo hace forma
parcial y en cambio refuerza y mejora las areas que no seran ocupadas, de modo que la calidad

ambiental neta se mantiene con escaso cambio.

En términos normativos, el proyecto ni rebasara los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones juridicas relativas a la proteccion al ambiente y a la preservacion y restauracion de los
ecosistemas y no contraviene en ningln caso o aspecto las regulaciones y parametros de uso del suelo
y aprovechamiento del territorio. Como se demuestra en el apartado correspondiente, la propuesta se
ajusta y cumple por completo las limitaciones de area utilizable para obras, tanto techadas como
abiertas, asi como la densidad y restricciones de obra respecto a los limites del predio. Asi mismo,
aunque no se proponen obras en areas de manglar, si se atienden las especificaciones de la norma

oficial mexicana que regula actividades en humedales de manglar, incluso la compensacion.
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VIII. RECURSOS METODOLOGICOS Y TECNICOS UTILIZADOS

La mayoria de los recursos metodolédgicos utilizados se describen en los mismos apartados donde se
presentan los resultados a lo largo de esta MIA-P, al igual que las ilustraciones y tablas respectivas. En
este apartado se presenta un resumen de los métodos utilizados y se indican algunas fuentes de

informacion utilizadas.

VIII.1. INFORMACION DOCUMENTAL

Para la integracidn de la Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular del proyecto Nizuc
Residences se tomé en consideracion el capitulado establecido en el Art. 12 del Reglamento de la
LGEEPA en Materia de Impacto Ambiental y la guia para el sector Turismo que se encuentra disponible
en el sitio web de SEMARNAT. Sobre la bibliografia consultada se presenta en la lista al final de este
capitulo, sin incluir leyes, reglamentos, decretos y normas oficiales, por ser de conocimiento comun,

ampliamente difundidos y de acceso libre.

VIIL.2. INFORMACION CARTOGRAFICA

Poligonos regulados

Para establecer la localizacion del proyecto respecto a poligonos regulados, se utilizaron los planos
publicados y los contenidos de los decretos del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y
Regional del Golfo de México y Mar Caribe, el POEL Municipal de Benito Juarez, el PDU Municipal de
Benito Juarez y las declaratorias de ANP del APFF Manglares de Nichupté y el Parque Nacional Costa

Occidental de Isla Mujeres, Punta Cancun y Punta Nizuc.

Cartas topograficas de INEGI

Asi mismo, se usaron cartas topograficas de INEGI'?, que contienen un amplio conjunto de datos
vectoriales de cada area; particularmente se us6 la Carta Topografica F16D41 Escala 1:50 000 de 2021,
que incluye una delimitacidn precisa del canal que separa la zona terrestre del manglar de borde, y la

carta F16D41e Escala 1:20 000,que en sus metadatos incluye la siguiente descripcion y usos.

DESCRIPCION: La Carta Topogrdfica Digital Escala 1:20 000 contiene informacién sobre los diversos datos
espaciales presentes en los conjuntos de datos, como curvas de nivel, hidrografia, vias de comunicacion,
localidades, entre otros. Estos rasgos son representados digitalmente por un componente geométrico (puntos,
lineas o dreas) y componentes descriptivos (los atributos del dato).

PROPOSITO: La informacién Topogrdfica Digital escala 1:20,000 es la base para generar cartografia temdtica y
derivar cartografia topogrdfica a escalas menores, itil también en la planeacidn, estudios ambientales,

evaluacién de infraestructura, evaluaciéon de cambios, prevenciéon de desastres, etc. Al proporcionarse en

17 https://www.inegi.org.mx/temas/topografia/#Descargas
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formato digital, los Datos Geogrdficos pueden ser complementados con otro tipo de informacion espacial para
realizar diversos tipos de andlisis y modelaje en sistemas de informacion geogrdfica.

TOPICOS PRINCIPALES:
5. Medio ambiente: Recursos medio ambientales, proteccion y conservacion.

8. Base de imdgenes de mapas de la cobertura de la tierra: Mapas base.

11. Localizacién: Informacidn posicional y servicios.

Ortofoto digital de INEGI

Igualmente se utilizé Ortofotos digitales, primero la Pancromatica f16d41e.bil, escala 1:20 000, de un
vuelo de 2004, que da una buena imagen del estado del predio entonces. Y también la ortofoto a color

cancun tm fa f16d41e4b.tif, escala 1:5 000, publicada por INEGI en noviembre de 2022, y que es parte

de un conjunto levantado para el proyecto Tren Maya.

Cartografia de CONABIO

Mapa de uso del suelo y vegetacién de la zona costera asociada a los manglares, Regién Peninsula de
Yucatan (2020).

Segun se indica en los metadatos, es un mapa en formato shp, escala 1:50 000, publicado por CONABIO
el 11 de enero de 2021, elaborado con el propdsito de estimar la distribucién y superficie de las clases
de vegetacion y uso del suelo identificadas en las imagenes de satélite en la zona costera de la Region
de Peninsula de Yucatdn (Campeche, Yucatan y Quintana Roo). El mapa presenta la distribucién de 9
clases de vegetacion y uso del suelo, incluyendo Desarrollo antrépico, Manglar, Manglar perturbado y
Otros humedales. Fue elaborado a partir de la aplicacién del método interdependiente, partiendo del
mapa similar de 2015, y con la utilizacidén de 19 imagenes satelitales Sentinel-2. La exactitud global del

mapa se estimoé en 90%.

Cartografia de CONANP

Los mapas usados son Poligonal General y Subzonificacién del Parque Nacional Costa Occidental de Isla
Mujeres, Punta Cancin y Punta Nizuc, publicado por CONANP bajo el rubro de Informaciéon Espacial,
identificado como Subzonif Costa_Occidental de_Isla_Mujeres_Punta_Canctin_y_Punta_Nizuc.shp. Lo
mismo que cartografia del Area de Proteccién de Flora y Fauna Manglares de Nichupté, publicado como
Zon_Nichupte_utm16_Itrf92_14Feb2012 /Zonif Nichupté\Subzon_Manglares_de_Nichupte.shp.

Manejo de la cartografia

El manejo de la cartografia vectorial se realizé con sistemas de planos dwg en AutoCAD y datos en
formato shape, kmz y otros en Sistema de Informacién Geografica con el programa QGIS. De acuerdo
con la escala del tema que se esté trabajando, los archivos vectoriales se pueden convertir al formato

requerido sin alterar su georreferenciacion.
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Los planos de planta del proyecto, los de localizacién de las instalaciones y de distribucién de areas se
elaboraron en formato DWG de AutoCAD, con coordenadas en proyeccion UTM WGS 84 y de ellos se

generaron copias en pdf.

La cartografia de delimitacion de area de influencia, con distribucién de habitats y coberturas, asi como
la localizacién del proyecto respecto a poligonos regulados, rasgos geograficos, zonas de humedal y
manglares se elaboré en un proyecto de sistema de informacién geografica QGIS, con datos en shape y
capas WMS de SEMARNAT, INEGI, Open Street Map, ESRI, Bingo y Google.

VIII.3. TAREAS DE CAMPO

En el trabajo de campo, debido a las dimensiones del proyecto, el levantamiento de las caracteristicas
el sitio se realizo con recorridos, observacion directa y registro fotograficos. S6lo para complementar y
confirmar la informacion, durante los trabajos se utiliz6é equipo GPS Magellan eXploist 310, con registro

configurados en sistema de coordenadas UTM WGS 84.
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Anexo documental 1
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Anexo documental 2
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Anexo Técnico

Estudio de mecanica de suelos
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