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Proyecto: “Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo”

1.1 PROYECTO.

1.1.1 Nombre del proyecto.

“Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo”

1.1.2 Ubicacién del proyecto.

El proyecto objeto de la presente manifestacion, se pretende desarrollar en el Lote 001,

de la Manzana 215, Supermanzana 002, en la Avenida Circunvalacion Aeropuerto No. 273,
Colonia Rancho Alegre, en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres Quintana Roo. El predio
cuenta con una superficie de 657.00 m?, ver plano topografico pagina 8 y planos de
localizacion, pdaginas 11 y 12 del presente estudio. A continuacidn se sefialan los cuadros
de coordenadas del lote 001.

CUADRO DE CONSTRUCCION LOTE

LADO AZIMUT DISTANCIA COORCENADAS UTM CONVERGENCIA FACTOR DE LATITUG: LONGITUD
EST-PY (W15} ESTE (i) NORTE {v) A B ESC, LIWEAL

1% S04STEST | 1500 So7 FALIGT  [0,348,962.3166 0543, 568791 00000671 | 0.99960923 HMAE003ZT N | - BB TR0T W
P 140343.00" | 43831 507 3416243 |1.343.572.4415 043714957 S000.0023607 | 0.00060025 | AMAIEITALS N | - BB IME00" W
4 230TTUET | 1m0 | 57.360.4870 |7.348.938.5060 0'5'44.059728" -000000AR4" | 0 99SR092G | 2AMMTINOFAY N | -BEM410410054" W
4-1 20343107 47 6ol 597 357.8937 | 2,348,574 0897 0'5'43,912422" 0000023527 | 0.09%60524 MMAT0A0TRET N | - BEMAIDEI 2841 W

AREA = 657.00 mZ

FERIMETRO = T17.521 m

Ver anexo PLANO P-01.-, DELIMITACION DE ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE, del
Lote 001, Manzana 215, Supermanzana 002, en la Avenida Circunvalacién Aeropuerto No.

273, Colonia Rancho Alegre, en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres Quintana Roo.
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El Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, donde se pretende desarrollar el
proyecto, cuentan con las siguientes medidas y colindancias:

Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002

Colindancia Medidas

Al Norte: | En 15.00 m con Fundo Legal.

Al Sur: | En 15.00 m con Acceso a Zona Federal

Al Oriente: | En 42.00 m con Zona Federal Maritimo Terrestre.

Al Poniente: | En 42.00 mts con Avenida Circunvalacion Aeropuerto.

Superficie total: 657.00 m2

Ver plano anexo P-01 Delimitacion de la Zona Federal Maritimo Terrestre.

1.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

Se estima un tiempo de vida util de 30 afios, el cual se prologara dependiendo del
mantenimiento que se le proporcione al mismo.

1.1.4 Presentacion de la documentacion legal.

1.- Copia del Acta de Nacimiento del C. GABRIEL VENTOSA MORENO, Entidad 9;
Delegacién 1; Juzgado 6; No. 245; Libro 9; Afio 1936; Clase NA; Fecha de Registro 1936-
09-25. Expedida por el C. Juez de la Oficina Central del Registro Civil del Distrito Federal, el
12 de mayo del afio 2015.

2.- Copia de la Escritura Publica Numero Cuarenta Mil Setecientos Setenta (40770),
Volumen Tricentésimo Septuagésimo Tercero, otorgada ante la Fe del Lic. Luis Miguel
Cédmara Patrén, Notario Publico Numero Treinta de la Ciudad de Cancun, Municipio Benito
Juarez Quintana Roo, el dia 11 de julio del afio 2007, que contiene Contrato de
Compraventa del Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, en Isla Mujeres,
Municipio de Isla Mujeres Quintana Roo, con superficie de 657.00 m? a favor del C.
Gabriel Ventosa Moreno.

3.- Copia de la Identificacion Oficial del C. Gabriel Ventosa Moreno.

4.- Copia de la Cedula de Identificacién Fiscal del C. Gabriel Ventosa Moreno.
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5.- Copia de la Licencia de Uso del Suelo N° LUS/006/2015, donde se sefiala que el predio
cuenta con un uso de suelo “CM Zona Comercial Mixto”; emitida por la Direccién General
de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente, del Ayuntamiento de Isla Mujeres, el dia 20 de
marzo de 2015.

6.- Copia de Licencia de Uso del Suelo (Ampliacion y Remodelacién) CM: Mixto Comercial;

Norma Aplica Proyecto
Clave. cMm cMm Habitacional
Densidad Maxima 80 viv/ha 5 viviendas 5 viviendas
Superficie Minima 110.00 m” 657.00 m’ 657.00 m’
Frente Minimo 7.2m 42.00 m 42.00 m
Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) 0.60 394.20 m’ 0.55-361.35 m’
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) 1.70 1,116.90 m’ 1.44 —946.08 m’
Altura Méxima Metros 10.50 m 10.50 m 10.25m
Nivel 3 3 3

Expedida mediante Folio: LIC/006/2015; Licencia: LUS/006/2015, de fecha 20 de marzo
de 2015, emitida por la Direccion General de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente , del
Ayuntamiento de Isla Mujeres, el dia 20 de marzo de 2015.

7.- Copia de pago de derechos de Zona Federal Maritimo Terrestre, expedido mediante
Recibo Oficial Folio 312229, por la Tesoreria Municipal del H. Ayuntamiento de Isla
Mujeres, de fecha 13 de abril del afio 2015.

8.- Copia de pago de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento del Lote 01, Manzana
215, Supermanzana 002, Carretera Aeropuerto C.P. 77400, Isla Mujeres.

9.- Copias de los pagos por el servicio de Energia Eléctrica del Lote 01, Manzana 215,
Supermanzana 002, Carretera Aeropuerto C.P. 77400, Isla Mujeres.
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1.2.- PROMOVENTE

1.2.1.- Nombre o Razdn social
Gabriel Ventosa Moreno.

1.2.2.- Registro Federal de Contribuyentes
“ELIMINADO. INFORMACION CONFIDENCIAL.DATOS PERSONALES. Art. 3 fraccion Il, Art.18 y Art. 21 de la LFTAIPG”

1.2.3.- IFE

“ELIMINADO. INFORMACION CONFIDENCIAL.DATOS PERSONALES. Art. 3 fraccion II, Art.18 y Art. 21 de la LFTAIPG”

1.2.4.- Direccion del promovente o del representante legal para oir o recibir
notificaciones.

Avenida Hidalgo, Lote 14, Manzana 18, Supermanzana 01, Isla Mujeres, Municipio de Isla
Mujeres, Quintana Roo. C.P. 77400. Cel. 5519082263 y 9841764394

I.3.- Datos generales del responsable del estudio de impacto ambiental.

1.3.1. Nombre o razén social ING. JOSE ROMAN BALMES ESPINOZA

I.3.2R. F. C.
CURP

“ELIMINADO. INFORMACION CONFIDENCIAL.DATOS PERSONALES. Art. 3 fraccion 11, Art.18 y Art. 21 de la LFTAI|

Cédula Profesional: 3452340

1.3.4 Direccion del Responsable Técnico
del estudio

“ELIMINADO. INFORMACION CONFIDENCIAL.DATOS PERSONALES. Art. 3 fraccion II, Art.18 y Art. 21 de la LFTA
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO.
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Il.1 Informacion general del proyecto
11.1.2 Naturaleza del Proyecto

El proyecto “Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo”, que pretende realizar el C. Gabriel
Ventosa Moreno, considera lo siguiente:

El sefor Gabriel Ventosa adquirid en el afio 2007, el predio con obra en el construida,
marcado como Lote 01, Manzana 215, Supermanzana 002, con superficie de 657.00 m?.
En dicho predio, existié un Jardin de Nifios mismo que se encontraba deteriorado (una
obra antigua, construida desde aproximadamente 20 afios), como se sefialo
anteriormente las condiciones de la obra existente no eran buenas, por lo que fue
demolida antes del inicio del presente estudio, actualmente se pretende la construccién
de 5 confortables y funcionales villas.
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-

Fechas de imagenes: 4/20/2014 ~ 16,Q 527306.13fm E 2348899.33 m N elevacion. 3im © alt. ojo 243 m

oogle earth
C

Figura 1.- Imagen aérea del predio y donde se observa la obra existente en el mismo
(jardin de ninos), marcado como Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, de
la Avenida Circunvalacion Aeropuerto, en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres
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Condiciones actuales del predio.

Con base a lo antes sefalado, se informa que el predio donde se desarrollara el proyecto
“Villas Ventosa, Isla mujeres, Q. Roo”, con superficie de 657.00 m? es un predio que
estaba completamente impactado por obras mencionadas (Jardin de nifios) hechas con
anterioridad.

A continuacién se observa fotografias actuales del predio donde se muestran las
condiciones actuales del mismo.

\

{ | 7 ﬁ Do T T P St
Fotos 1 a 4.- Se observa el estado actual del predio, la obra que existia en el predio fue demolida,
para realizar el proyecto Villas Ventosa, objeto del presente estudio.

1.L1.2 Seleccidn del sitio.
El predio donde se pretende desarrollar el proyecto fue seleccionado por:
a. Por ser propiedad del promovente sefior Gabriel Ventosa Moreno el Lote 001, de

la Manzana 215, Supermanzana 002, en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres
Quintana Roo.
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Por sus caracteristicas ambientales, el predio no cuenta con vegetacidon original
gue pueda ser afectada por el desarrollo del proyecto, ya que este, se afecto con
anterioridad por la construccion de un Jardin de Nifios, construido hace
aproximadamente 20 afios, la cual fue demolida, debido al mal estado en que se
encontraba.

Uso de suelo: El Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, cuenta con un
uso de suelo CM “Mixto Comercial”, como lo establece el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla mujeres, Q. Roo 2010-2030,
publicado en la Gaceta Municipal de fecha Enero- Marzo 2010, Afio 3, Tomo VII,
Numero 7, y en el Periddico Oficial del Gobierno del estado de fecha 05 de
octubre de 2010, Tomo IIl, Numero 81 Extraordinario Bis. Por lo que las villas son
compatibles con el uso establecido para el predio.

Decreto del Programa de Ordenamiento ecoldgico Local del Municipio de Isla
Mujeres, Q. Roo, México. Publicado el 09 de abril de 2008 en el Periédico Oficial
del Estado de Quintana Roo. Tomo |, Numero 36 Extraordinario, Séptima Epoca.
Ubica al sitio donde se pretende realizar el proyecto en la Unidad de Gestién
Ambiental 7, Isla Mujeres, con una Politica de Aprovechamiento Sustentable; Usos
Predominantes: Los establecidos en las regulaciones juridicas de desarrollo urbano
para la zona insular de Isla Mujeres.

Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla
Mujeres, Quintana Roo 2010-2030. Con base a lo establecido en el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla Mujeres, Quintana
Roo, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, de
fecha 5 de Octubre de 2010, con el cual se deroga “La declaratoria de Usos,
Destinos y Reservas del Municipio de Isla Mujeres”; se determina que, el predio
donde se pretende desarrollar el proyecto casa-habitacidn, Lote 001, cuenta con
un Uso de Suelo CM “Mixto Comercial”, 80 Viv/Ha, siendo compatible el proyecto
para el uso establecido para el predio.

Servicios: El predio se localiza en la Avenida Circunvalaciéon Aeropuerto de Isla
Mujeres, una zona que cuenta con todos los servicios requeridos para el desarrollo
de un proyecto similar al que se pretende llevar a cabo, como son: agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica. Asi mismo, se cuenta con el servicio de limpia
municipal que recolecta los residuos sdlidos y traslada al sitio de transferencia de
la localidad, para su posterior traslado al Relleno Sanitario de Cancun.
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11.1.3 Ubicacidn fisica del proyecto y planos de localizacién.

Como ya fue sefialado anteriormente el proyecto se pretende desarrollar en el Lote
001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, de la Avenida Circunvalacién Aeropuerto,
en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres Quintana Roo. Ver figura 3 y 4,
macrolocalizacién y microlocalizacién del proyecto.

oyecto Villas Ventosa, Isla
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Figura 4.- PLANO DE LOCALIZACION DEL LOTE 001, DE LA MANZANA 215,
SUPERMANZANA 002, DE LA AVENIDA CIRCUNVALACION AEROPUERTO, EN ISLA
I MUJERES, MUNICIPIO DE ISLA MUJERES QUINTANA ROO.

Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, de la
Avenida Circunvalacion Aeropuerto, en Isla Mujeres,
Municipio de Isla Mujeres Quintana Roo
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11.1.4 Monto del proyecto

Para el desarrollo del proyecto, se considera una inversion de: S 7, 633,250.00, de los
cuales $ 7°350,000.00, corresponden a las obras del proyecto; $ 150,000.00 por el pago de
licencias, permiso y estudios, y $ 133,250 seran utilizados para la aplicaciéon de medidas
de prevencidn, compensaciéon y mitigacion.

11.1.5. Dimensiones del proyecto.

El proyecto se desplanta en una superficie rectangular de 42 metros de frente por 15 m
de fondo. En dicho predio, serdn construidas 5 villas con estancia, comedor, cocina, bafo,
lavadero y alberca (jacuzzi) y area de administracidon, consta de dos niveles, mas un
solarium en azotea con algunos pergolados y escaleras cubiertas. Cada Villa estara
integrada por:

* Planta baja: estancia, comedor, cocina, bafio, lavadero, alberca (jacuzzi) y
administracion.

®  Primer nivel: 2 recamaras con bafio cada una y closet.

= Segundo Nivel: Terraza con pérgola.

El edificio es simétrico, con tres villas ubicadas en el limite norte; el edificio de recepcién y
dos villas hacia el limite sur. Como se sefiala en parrafo anterior, cada villa tiene en la
planta baja sala comedor, un medio bafio, la cocina y servicios. En la planta alta cada villa
cuenta con dos recamaras, cada una con bano; la recdmara principal con una tina de
hidromasaje y un balcén hacia la playa.

La recepcion es una franja de 4 metros de frente que atraviesa el edificio, cuenta con una
sala de estar y un médulo de recepcién en la planta baja; mientras que en la planta baja
tiene un estudio de una sola recdmara con su bafo, cocineta y servicios para el
administrador.

La altura libre de piso a techo en la planta baja es de 3.00 m y de 2.80 metros en la planta
alta, mas un petril de 1 metro. Ver plano Planta de Conjunto, anexo.
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JARDIMN

Figura 7.- Imagen del Segundo nivel de la
villa tipo.
= Segundo Nivel: Terraza con

pérgola.

1.L1.6. Uso actual del suelo y/o cuerpos de agua en el sitio del proyecto y en sus
colindancias.

Con base a lo establecido en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del
Mpio. Isla Mujeres, Q. Roo, publicado en la Gaceta Oficial del Municipio de Isla Mujeres,
Quintana Roo, el 31 de Septiembre de 2010, el predio (lote 001) donde se pretende
desarrollar el proyecto, cuenta con uso de suelo CM “Zona Comercial Mixto”. En las
colindancias Norte y Sur del Lote 001, se cuenta con uso de suelo CM, actualmente hay
construidas casas-habitacion tipo residencial; en las colindancias Este limita con Zona
Federal sin uso actual; al Oeste se observa la avenida Circunvalacién Aeropuerto.
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Lo anterior se avala con Copia de Licencia de Uso del Suelo LUS/006/2015, donde se
sefala que el predio cuenta con un uso de suelo “CM Zona Comercial Mixto”, emitida por
la Direccion General de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente, del Ayuntamiento de Isla
Mujeres, el dia 20 de marzo de 2015.

El cuerpo de agua marina colindante, denominado “Mar Caribe”, actualmente tiene un
uso de navegacidon de embarcaciones turisticas y pesca.

11.1.7 Urbanizacion del drea y descripcidn de los servicios requeridos

El drea donde se localiza el lote 001 en el cual se pretende desarrollar el proyecto, se
encuentra dentro del plan de Desarrollo Urbano De Isla Mujeres y cuenta con los
servicios, de telefonia, agua potable, alcantarillado y energia eléctrica. (Ver anexos
comprobantes de pago de este servicio).

El servicio de agua potable y alcantarillado, es proporcionado por la empresa Desarrollos
Hidrdulicos de Cancun, S.A. de C.V., que a través de su empresa operadora Aguakan,
suministra éste servicio a la Isla, el predio ya cuenta con este servicio. (Ver anexo).

Las aguas residuales generadas en el proyecto seran vertidas al drenaje sanitario existente
sobre la Avenida Circunvalacion Aeropuerto, para ser conducidas a una planta de
tratamiento de aguas residuales municipal de 30 Its/seg ampliada actualmente a 60
Its/seg, para su saneamiento. La energia eléctrica la proporciona la Comision Federal de
Electricidad, se utiliza corriente de 220 V.

Los residuos sélidos de tipo doméstico, en la zona del proyecto, son recolectados
diariamente por el servicio de limpia del H. Ayuntamiento, quienes los transportan en el
basurero (Sitio de transferencia), ubicado en la porcién Sur de la Isla, para que
posteriormente se trasladen via ferry, mediante camiones de carga (Géndola) al relleno
sanitario de la ciudad de Cancun, Q. Roo.

Fotos 5y 6.- En las imagenes se observa el registro del drenaje sanitario
existente en el predio, asi como medidor de energia eléctrica.
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1.2 Caracteristicas particulares del proyecto

11.2.1 Programa general de trabajo.

ACTIVIDAD/MESES

Cimentacion

Estructura

Albanileria

Acabados

Canceleria de
aluminio

Carpinteria

Instalacion
hidraulica

Instalacidn sanitaria

Instalacion eléctrica

Instalacion pluvial

11.2.2 Preparacion del sitio

No se realizara etapa de preparacioén del sitio, ya que en el predio existié una obra antigua
(jardin de nifios) la cual fue demolida. Por lo que actualmente el predio carece de
cobertura vegetal y se encuentra rellenado con material sascab.

Unicamente se colocard una malla perimetral en el predio para evitar la dispersién de
materiales hacia las colindancias del mismo y en especial a la Zona Federal Maritimo
Terrestre.

11.2.3 Descripcion de obras y actividades provisionales del proyecto

Con respecto a los servicios, cabe sefalar que el predio, cuenta con el servicio de energia
eléctrica, agua potable y drenaje sanitario municipal.

Por la ubicacién del proyecto y para el desarrollo del mismo, se requerira de la
contratacién de 12 trabajadores (jornaleros, albaiiles y profesionistas); estos trabajadores
seran de la localidad y se desplazaran todos los dias de su domicilio al sitio del proyecto;
para realizar sus necesidades fisioldgicas sera construido un bafio provisional de obra a
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base de piso de concreto estructura de polines y barrotes forrado con malla
electrosoldada 6X6-10/10 y lamina de cartdn negra, bafio conectado a la red sanitaria
existente.

Para evitar afectaciones en el predio por el manejo y acumulacién de materiales de
construccion, éstos se trasladaran al predio diariamente y conforme se vayan requiriendo
en la obra.

Asi mismo el predio estd delimitado por bardas de las casas vecinas y por malla con
plastico colindante con la vialidad para evitar afectaciones a la vialidad existente y limitar
el acceso al mismo; se colocara malla perimetral en el predio y se mantendra durante los
trabajos de construccion del proyecto y serd retirada hasta la conclusién del mismo.

11.2.4. Etapa de Construccion

El proceso constructivo sera el clasico de nuestra region, el sistema estructural sera a base
de muros de carga confinados por columnas, castillos, cadenas y trabes de concreto
armado donde se requieran y marcos planos en sentido horizontal de concreto armado.

Especificaciones:
= Concreto f'c= 250 kg/Cm2 peso volumétrico mayor de 2000 Kg/m3.
= Acero fy= 4200 Kg/Cm2 excepto en varillas del No. 2 donde fy= 2530 Kg/Cm?2.
= Acotaciones en cms. y cotas en planta=mts.
= Traslapes= 40 didametros minimo.
= En ningun caso se podra traslapar mas del 50% del acero de refuerzo en una
misma seccién.
= Todas las varillas deberdn terminar en una vuelta a 90 mas una extensién de 12
diametros.
= Las zapatas, columnas, trabes y losas se colaran con concreto elaborado en planta
premezcladora. Los castillos y elementos secundarios con concreto elaborado con
revolvedora en obra.
= Toda la cimentacion se desplantara sobre una plantilla de concreto f'c= 100
Kg/cm2 de 5 cms de espesor.
= Recubrimientos en:
A). Zapatas, dados=5 cms.
B). Trabes, columnas y castillos= 3 cms.
C). Losa de entrepiso y azotea= 5 cms.
= Cuando por cuestiones de proceso constructivo se tenga que interrumpir el colado
en trabes o losas este se realizara a un cuarto del claro del elemento.
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= Todas las juntas de colados o construccién, serdn de acabado rugoso y deberdn
permanecer humedas durante 24 horas previas al nuevo colado debiendo usar
aditivo adhecon o similar.

®= En todos los elementos de concreto el curado deberd mantenerse por lo menos
durante los primeros 7 dias después del colado.

® Lacimbra en trabes y losas deberd retirarse hasta que el concreto alcance el 80%
de la resistencia especificada.(verificar con pruebas de laboratorio.)

* En columnas el desplome no serd mayor de 1/200 vy los errores seccionales no
mayores de 1/200 de sus dimensiones lineales.

= Lla colocacién del primer estribo en trabes ira a la mitad de la separacion
especificada a partir del pafio del apoyo.

= La resistencia minima a compresién en blocks usados en muros sera de 40 kg/cm2,
evitando colocar blocks frescos o recién fabricados.

La profundidad de desplante para la cimentacidn sera hasta encontrar roca sana, de
acuerdo con las recomendaciones del estudio de mecdnica de suelos.

CA-1
PLANTA CA2
PLANTA
CA-3
PLANTA
z ~ - . o
CA-1 CA-2

CORTE CORTE CA-3

CORTE

Figura 8.- Armado de Dados

La cimentacion sera de tipo profunda a base de pilas y contratrabes de concreto armado.
Todos los muros seran de block de concreto tipo intermedio de 15 y 20 cms de espesor,
rigidizados por castillos; columnas, cadenas y trabes donde se requiera y estaran
reforzados por castillo ahogados a separaciones no mayores de 0.80 cm.
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Figura 9.- Armado de pilas
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La losa sera de viguetas y bovedillas, excepto en las charolas para los bafos, terrazas y

rampas de escaleras, que seran e concreto armado.

El sistema de losas sera de vigueta y bovedilla, apoyadas sobre los muros de carga y/o
sobre las trabes de concreto armado; el sistema de piso en planta baja serd un firme de
cimentacién desplantado sobre relleno de Sascab de 0.60 m de espesor minimo,
compactado en capas de hasta 0.20 m de espesor al 95% proctor.

CONCRETO
F'C=200 KG/CM2

MALLA ELECTROSOLDADA
6X6-10/10

[
»

e PAEIITI ™ SO SN
T ¥ MeiC SR

.
e
L
L
L

BOVEDILLA DE

CONCRETO

VIGUETA PRETENSADA
125

Figura 10.- Detalle de losa de vigueta y bovedilla

de concreto peralte 20 cm.
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Todo el acero debe cumplir con una resistencia ultima fy=4200 KG/cm2 excepto el del No.
2 que es de grado estructural.

Todo el concreto deberd cumplir con f'c=250 Kg/cm2, con una T.M.A. de % y un peso
volumétrico superior a 2,100 Kg/m3.

El acero refuerzo en estructura debe tener un recubrimiento minimo de 5 cms en
cimentacién, de 3 cms en columnas y trabes y de 2.5 cms para castillos y dalas; la capa de
concreto a comprension sera de 5 cms de espesor.

Todo el concreto en contacto con el agua y en cimentacion deberd agregarsele Festergral
en proporcion de 2 Kg/saco de cemento o Sika-Lite en proporcidon de % Kg/saco de
cemento. Ver anexa memoria descriptiva y de cdlculo estructural.

Instalacion Hidraulica.

Tuberia oculta de CPVC didmetros segln proyecto, soldadura con aleacién 50 x 50,
valvulas de bronce. Calentador y Tinaco de 600 litros (ver planos de Instalacién
Hidraulica).

Instalacidn Sanitaria.

Tuberia oculta de PVC sanitario de 4” y 2” de diametro, juntado con cemento PVC,
registros sanitarios de 0.40 x 0.60 x 0.60 mts (altura variable), de block 15 x 20 x 40 cm.
Con base de espesor 10 cm. acabado rustico en interior (ver planos de Instalaciéon
Sanitaria

Instalacion Eléctrica.

Oculta de Poliducto de 1/2”, cableado con alambre calibre 10 y 12 AWG, apagadores,
placas y contactos quinzifio o similares, centro de carga 002. Dos circuitos. Una salida y un
apagador en cada espacio, dos contactos sencillos por recamara, y dos contactos sencillos
en cocina. (Ver Planos de Instalaciéon Eléctrica e lluminacion).

Acabados.- La edificacion lleva ventanas de aluminio y puertas de tambor. Se instalaran:
tinacos, calentadores semiautomaticos, lavaderos, fregaderos, muebles de bafio,
regaderas y azulejos en el area de la regadera.
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Los pisos seran de ceramica asentados sobre un firme de concreto. Los muros interiores se
llevan recubrimientos de yeso o tirol o mortero, los exteriores llevan también un aplanado
y pintura en la fachada.

No habra equipo en la obra, ya que los concretos serdn premezclados y solo los morteros
se haran a mano.
11.2.5 Etapa de operacion y Mantenimiento

Una vez que entre en operacion el proyecto, se realizaran las siguientes acciones de
mantenimiento:

Instalaciones y Pintura. Basicamente las actividades de mantenimiento estaran enfocadas
a la revision de las instalaciones eléctricas, hidrdulicas y sanitarias, asi como a la pintura de
la edificacion. Las instalaciones se repararan cuando presenten alguna anomalia, la
pintura se programara cada afio. Para Equipos de A/A el mantenimiento serd cada 6
meses.

Jardineria. Consistird en la poda de la vegetacidon nativa y ornamental sembrada en areas
jardinadas, esta accidn se realizard cada quince dias. También seran regadas las areas
jardinadas diariamente, pero en época de lluvias se modificara esta accion de acuerdo a la
intensidad de las mismas.

11.2.6 Descripcion de obras asociadas al proyecto

No se desarrollaran obras complementarias al proyecto.

11.2.7 Etapa de abandono del Sitio

Debido a la naturaleza del proyecto, no se prevé el abandono del sitio. Se estima una vida
util del proyecto en al menos 30 anos. Las obras seran permanentes, por lo que
establecera un programa de mantenimiento adecuado, para prolongar su vida util.

11.2.8 Utilizacion de explosivos

No aplica
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11.2.9 Generacidon, manejo y disposicidon de residuos sdlidos, liquidos y emisiones a la
atmosfera

Residuos Sdlidos:

En las diferentes etapas de desarrollo del proyecto la disposicidn de los residuos sdlidos
serd la misma, Unicamente cambiaran los volimenes generados en cada una de éstas
etapas.

Se colocard la basura en bolsas de plastico y se depositaran en contenedor (tambo de 200
Its.y/o similar), posteriormente ésta sera retirada y transportada al tiradero municipal por
el servicio de limpia del H. Ayuntamiento. De donde se trasladara al Relleno Sanitario de la
ciudad de Cancun ubicado en la parte continental del Municipio de Isla Mujeres. En la
etapa operativa del proyecto, el promovente debera realizar pago por servicio de limpia
ante el H. Ayuntamiento.

Residuos Liquidos:

Durante las etapas iniciales (construccién) se generaran aguas residuales (sanitarias) en el
sitio, sin embargo sera instalado un sanitario de servicio, para uso de los trabajadores,
dicho sanitario se conectara al drenaje sanitario existente frente al predio.

Emisiones de la Atmodsfera:

El desarrollo del proyecto, en sus diferentes etapas, no generara emisiones de gases a la
atmosfera, unicamente en la etapa de construccion se emitird ruido por la herramienta
manual utilizada (martillo, sierra, taladro, etc), sin que se rebasen los 68 dB, establecidos
en norma.

11.2.10 Infraestructura para el manejo y la disposiciéon adecuada de los residuos

Residuos Sdlidos: En las diferentes etapas de desarrollo del proyecto la disposicién de los
residuos sélidos sera la misma, Unicamente cambiardn los volimenes generados en cada
una de éstas etapas. Se colocara la basura en bolsas de plastico y se depositaran en
contenedor (tambo de 200 lIts.), posteriormente ésta serd retirada y transportada al
tiradero municipal por el servicio de limpia del ayuntamiento. De donde se trasladara al
Relleno Sanitario ubicado en la parte continental del Municipio. En la etapa de operacién
se colocaran contenedores de diferentes tamaios en las villas y diferentes estancias del
proyecto para su depdsito y posterior traslado por el servicio de limpia municipal
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Residuos liquidos: Durante las etapas iniciales (construcciéon) se generardn aguas
residuales (sanitarias) en el sitio, por parte de los trabajadores, sin embargo sera utilizado
el sanitario provisional que serd construido para uso de los trabajadores, dicho sanitario
serd conectado al drenaje sanitario existente en la zona del proyecto.

En la etapa de operacion, se utilizaran los sanitarios que se construirdn y que formaran
parte del proyecto, los cuales se conectaran a la red interna sanitaria, que conducird las
aguas residuales al alcantarillado municipal, que deposita las aguas en la planta de
tratamiento municipal para el saneamiento de las mismas.
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l1l.- VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS
APLICABLES EN MATERIA AMBIENTAL Y EN SU CASO, CON
LA REGULACION DE USO DEL SUELO.
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lI.- VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN MATERIA
AMBIENTAL Y EN SU CASO, CON LA REGULACION DE USO DEL SUELO.

I11.1. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS

Para el desarrollo del presente capitulo se consultaron Leyes, Reglamentos y Normas
aplicables al proyecto; realizandose un analisis en materia de impacto ambiental y
demostrando el cumplimiento de dichos instrumentos juridicos.

I11.1.1 Ley General de Equilibrio Ecologico e Impacto Ambiental y su Reglamento en materia
de impacto ambiental (publicada el 28 de Enero de 1988 y modificada en 1996).

El desarrollo de este proyecto se enmarca dentro de lo dispuesto en la fraccién X del articulo
28 de esta ley, que dice: “Obras y actividades en humedales, manglares, lagunas, rios, lagos y
esteros conectados con el mar, asi como en sus litorales o zonas federales. Por ser un
proyecto realizado en un ambiente costero, debe apegarse a lo establecido en el articulo 28
fraccion X de esta ley y contar con la autorizacién correspondiente.

11l.1.2 Reglamento de la LGEEPA en materia de impacto ambiental.
El proyecto se enmarca dentro de este reglamento, que en su Capitulo Segundo dice:

De las obras o actividades que requieren autorizacidn en materia de impacto ambiental y de
las excepciones.

En su articulo 52 dice: que quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o
actividades, requeriran previamente la autorizacion de la Secretaria (SEMARNAT) en materia
de impacto ambiental:

Q) Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros: construccidén y operacién
de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y urbanos, restaurantes,
instalaciones de comercio y servicios en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de
golf, infraestructura turistica o urbana, vias generales de comunicacidn, obras de restitucion o
recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas costeros.

Por lo antes sefalado, el Proyecto “Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo” debera contar con la
autorizacion en materia de impacto ambiental para el desarrollo del mismo. Misma que se
solicitara con el presente estudio.
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I1.1.3 Decretos y Programa de Manejo de Areas Naturales Protegidas.

Decreto del Programa de Ordenamiento ecoldgico Local del Municipio de Isla Mujeres,

Q. Roo

, México.

Publicado el 09 de abril de 2008 en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo. Tomo
I, Numero 36 Extraordinario, Séptima Epoca. Ubica al sitio donde se pretende realizar el
proyecto en la Unidad de Gestién Ambiental 7, Isla Mujeres (ver Figura 11 Plano POEL),
que tiene asignada la politica y, vocacion de uso de suelo, como lo sefiala la tabla

siguiente:
N° Unidad de Politica Recursos y Procesos | Usos Usos Usos Usos Incompatibles
Gestion Prioritarios Predominantes | Compatibles Condicionados
Ambiental
7 Isla Mujeres | Aprovechamiento | Paisaje y playas, Los establecidos | Los Los establecidos | Aquellos que se
Sustentable suelo y agua, dreas en las establecidos en las contrapongan a los
verdes regulaciones en las regulaciones usos establecidos en
juridicas de regulaciones juridicas de las regulaciones
desarrollo juridicas de desarrollo juridicas de
urbano para la desarrollo urbano para la desarrollo urbano
zona insular de urbano para zona insular de para la zona insular
Isla Mujeres la zona insular | Isla Mujeres de Isla Mujeres o
de Isla bien los que causen
Mujeres deterioro a los
recursos y procesos
prioritarios
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Como se indica, para determinar todos los usos, desde permitidos hasta incompatibles, el
POEL remite a los instrumentos de ordenamiento del desarrollo urbano. El POEL propone
ademas porcentajes de aprovechamiento por tipo de uso para la mayoria de las UGA’s,
con excepcion de la que corresponden a centros de poblacién, como es el caso de la UGA
7, donde también remite para ello a los Programas de Desarrollo Urbano vigentes.

La Politica de la UGA 7 es de Aprovechamiento Sustentable, con los siguientes
lineamientos:

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

*Proteger los manglares presentes en la isla.

*Rehabilitar y conservar los cuerpos de agua ubicados en zonas urbanas
*Mantener las condiciones visuales del paisaje hacia la zona litoral.

Recursos y procesos prioritarios: Paisaje y playas, Suelo y agua, Areas verdes.

La UGA esta sujeta a dos tipos de criterios ecolégicos, los de aplicacion general a todo el
POEL y los de aplicacién especifica para la UGA 7. Ver tabla anexa de criterios. De igual
forma el proyecto no contravendrd los lineamientos establecidos para la UGA 7, ya que el
predio (Lote 01) no cuenta con vegetacidn nativa, ni especies protegidas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010. Ya que fue un predio afectado desde hace aproximadamente 20 afios,
donde existia un jardin de niflos denominado “Gaviotas al Vuelo”. Actualmente el predio
carece en su totalidad de cubierta vegetal original y secundaria, ya que como se sefiald, es
un predio donde se retiraron las obras que existian y se rellend y nivelo con material
sascab.

Criterio Criterio Ecoldgico de aplicaciéon General
General

Recurso prioritario: Agua

CG-01

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

a) En predios con area menor a 100 metros cuadrados se destinard como minimo 10 % de la
superficie total del predio,

b) En predios de 101 hasta 500 metros cuadrados, se destinara como minimo 20 % de la superficie
total del predio,

c) En los lotes de 501 a 3,000 metros cuadrados, se destinara como minimo 30 % de la superficie
total del predio, y

d) En los lotes de 3,001 metros cuadrados en adelante se destinara como minimo 40% de la
superficie total del predio.
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Comentario: El proyecto Villas Ventosa tiene contemplado desplantarse en 361.35 m2, las obras
exteriores ocuparan una superficie de 295.65 m2, de esta ultima superficie 33.57 m2 de jacuzzis y
262.08 m2 sera superficie permeable (area de jardines con fondo filtrable y decks de madera),
superficie que equivale al 39.89% de la superficie total del predio, con lo que se cumple el 30 % de
la superficie total del predio y que requiere éste criterio.

CG-02 Se debe favorecer la captacion del agua de lluvia como fuente alterna para el consumo humano y
actividades domésticas.

Comentario: El proyecto Villas Ventosa captara agua pluvial por medio de sus azoteas, y se
canalizara mediante tuberia de PVC a una cisterna, para su uso en las actividades de servicios
(riego de jardines y limpieza de exteriores).

CG-03 No se permite verter hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables, al suelo, cuerpos de
agua, ni al mar.

Comentario: EL uso de hidrocarburos, Unicamente serd por los camiones transportadores de
material y/o de transporte de equipo, para la etapa de construccidn, los cuales es responsabilidad
de los propietarios o prestadores del servicio, estar en buenas condiciones. En general no se tiene
contemplado el uso de hidrocarburos y/o productos quimicos no biodegradables, que puedan
derramarse al suelo, cuerpo de agua marino. En la etapa operativa el combustible requerido para
vehiculo particular propiedad del promovente, se suministrard en estaciones de servicio
autorizadas existentes en la localidad.

CG-04 Se promovera la reutilizacién de las aguas residuales previo cumplimiento de las disposiciones
legales vigentes en materia de calidad de aguas.

Comentario: Las aguas residuales en su totalidad serdn canalizadas al drenaje sanitario, existente
en la zona.

CG-05 Los aprovechamientos que involucren el uso de agroquimicos deberdn incluir un programa de
monitoreo de la calidad del agua del subsuelo, previamente aprobado por la autoridad
competente, a fin de detectar y prevenir la contaminacion del recurso.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto. Ya que al no tratarse de un proyecto agricola no
requiere del uso de agroquimicos, que pudiesen afectar al suelo y la calidad del agua del subsuelo,
asi como el cuerpo de agua marino colindante.

CG-06 Las aguas residuales (negras, azules, grises, jabonosas), no deben canalizarse a pozos de absorcién
de agua pluvial. Deberan disponerse a través del sistema de drenaje municipal o bien a través de
algin sistema de tratamiento de aguas residuales cumpliendo en todo momento con la
normatividad vigente aplicable.

Comentario: Se dard cumplimiento a este criterio disponiendo las aguas residuales del proyecto al
alcantarillado municipal, existente sobre la Av. Circunvalacidon Aeropuerto, previo cumplimiento
de la NOM-002-SEMARNAT-1996; y que serad conducida para su saneamiento a la planta de
tratamiento de aguas residuales municipales, operada por la empresa AGUAKAN

CG-07 La ubicacién de fosas sépticas debe dar cumplimiento a la NOM-006-CNA-1997.- Fosas sépticas
prefabricadas, especificaciones y métodos de prueba.

Comentario: No aplica al proyecto, ya que este se conectara al alcantarillado municipal, localizado
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en la Av. Circunvalacién Aeropuerto.

CG-08 La construccion de obras e infraestructura para el drenaje pluvial deberd ser disefiada vy
autorizada de conformidad con la normatividad de la Comisién de Agua Potable y Alcantarillado.

Comentario: No aplica al proyecto, ya que éste no se trata de obras de infraestructura pluvial. Las
obras de infraestructura pluvial corresponden al H. Ayuntamiento su construccion e instalacion.

CG-09 En todas las obras y/o actividades se debe separar la canalizacion del drenaje pluvial del drenaje
sanitario.

Comentario: Las aguas sanitarias generadas en el proyecto seran canalizadas al drenaje municipal
separadas de las aguas pluviales; las aguas pluviales seran canalizadas a jardineras, lo que
permitira la filtracidn al subsuelo.

CG-10 Los usos autorizados deben incluir acciones para el ahorro del recurso agua, asi como medidas de
prevencion de contaminacién del manto freatico.

Comentario: Durante la etapa operativa del proyecto se promoverd el uso adecuado del agua,
tomando medidas que lleven al ahorro de este liquido. Como sanitarios con cajas de menor
volumen y llaves ahorradoras. Y el total de las aguas residuales generadas durante la operacion
del proyecto serdn canalizadas al drenaje sanitario para evitar su mala disposicién.

CG-11 Durante todas las etapas de las actividades autorizadas, se debera contar con un programa
integral de manejo de desechos sdlidos y liquidos (minimizacidén, separacion, recoleccién vy
disposicion final), que incluya medidas preventivas para el manejo y disposicién adecuados de
grasas, aceites e hidrocarburos. Dicho programa deberd ser previamente aprobado por la
autoridad competente.

Comentario: Una vez autorizado el proyecto, se elaborara el programa integral de manejo de
desechos sodlidos y liquidos y disposicion adecuada de grasas, aceites e hidrocarburos, para dar
cumplimiento a este criterio; este contemplara las etapas de construccion del proyecto y la etapa
operativa, independientemente de que durante esta Ultima etapa las Villas entregaran sus
residuos solidos al sistema de limpia municipal y las aguas residuales se canalizaran al drenaje
sanitario operado por AGUAKAN. Cabe sefialar que en el presente estudio (paginas 96-99), se
establece un programa de seguimiento ambiental , que contempla el subprograma de manejo de
residuos sélidos y liquidos, que sera aplicado durante el desarrollo del proyecto.

CG-12 Para la construccion de vialidades se deben reconocer y respetar los flujos hidroldgicos para
garantizar la hidrodinamica original del sitio.

Comentario: Por no tratarse de un proyecto de construccién de vialidad, este criterio no se
aplicara a este proyecto

Recurso prioritario: Biodiversidad, flora y fauna

CG-13 En el desarrollo de los usos de suelo y actividades permitidas, deberdn plantearse como primera
opcion de aprovechamiento aquellos sitios que ya estdn abandonados por ejemplo: potreros,
bancos de materiales para la construccién, asi como las areas desmontadas o con vegetacion
secundaria u otras areas afectadas, salvo disposicion legal en contrario.

Comentario: Se da cumplimiento a este criterio, ya que el predio actualmente no cuenta con
vegetacion original, ya que en él, se construyd en hace aproximadamente 20 afios un jardin de
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nifios, que fue demolido.

CG-14 Cuando se pretenda la remocién total o parcial de la vegetacidon de los terrenos forestales para
destinarlos a actividades no forestales Se debe obtener la autorizacién para el cambio de uso del
suelo en terreno forestal, en los términos que indica la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable.

Comentario: El predio carece en su totalidad de vegetacion, por lo que no sera necesario realizar
estudio forestal para cambio de uso de suelo. El predio cuenta con uso de suelo Mixto Comercial,
como lo sefiala el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla
Mujeres, Quintana Roo, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana
Roo, de fecha 5 de Octubre de 2010.

CG-15 De acuerdo a lo estipulado en el Art. 28 de la LGEEPA y en su reglamento en materia de Impacto
Ambiental, se deben realizar los estudios ambientales que a juicio de la autoridad evaluadora, se
necesiten para identificar y valorar los impactos potenciales de las obras y actividades sobre los
recursos naturales prioritarios y/o las poblaciones o comunidades de flora y fauna, a fin de
determinar las medidas de prevencidén, mitigacidn y/o compensacion correspondientes y en
consecuencia dictaminar su viabilidad, poniendo especial énfasis en las etapas de operacién y
mantenimiento.

Comentario: Con el presente estudio se da cumplimiento a este criterio.

CG-16 En las dreas naturales deberan eliminarse los ejemplares de especies exéticas considerados como
invasoras por la Comisidon Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). El
material vegetal debera ser eliminado mediante procedimientos que no permitan su regeneracién
y/o propagacion.

Comentario: El predio carece de cubierta vegetal en su totalidad, por lo que no aplica este
criterio; cabes sefalar que para las dreas jardinadas no se utilizaran especies vegetales exdticas

CG-17 En la superficie del predio autorizada para su aprovechamiento, en forma previa al desmonte y/o
a la nivelacion del terreno, debe realizarse un Programa de rescate selectivo de flora y recolecta
de material de propagacion, a fin de aprovechar el material vegetal que sea susceptible para
obras de reforestacidn, restauracidon y/o jardineria.

Comentario: No aplica este criterio, ya que el predio actualmente carece en su totalidad de
cobertura vegetal original, debido a que en el predio existia desde hace aproximadamente 20
afios una construccién que fue demolida.

CG-18 Las actividades recreativas que se desarrollen en zonas de anidacion y reproduccién de la fauna
silvestre con estatus de proteccidn sefialada en la normatividad federal aplicable, requieren de un
programa cuyo objetivo sea el de preservar estos sitios.

Comentario: No aplica este criterio, por no ser un predio catalogado como zona de anidacion y
reproduccion de fauna silvestre. Cabe sefialar que en las zonas de playa arenosa de la costa
oriente de la isla se considera drea de desove de tortugas marinas, sin embargo, debido a que la
zona federal maritimo terrestre colindante al predio no cuenta con playa arenoso, no se considera
un area propicia para el arribo de tortugas marinas, ya que al ser un litoral rocoso, no es propicia
para el desove de las mismas.
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CG-19 Previo al desarrollo de cualquier obra o actividad se debera ejecutar un Programa de rescate y
reubicacidn selectiva de fauna, poniendo especial atencidn a las especies protegidas y las de lento
desplazamiento.

Comentario: No aplica este criterio, por no observarse en el predio Fauna silvestre, ya que
actualmente el predio se encuentra sin cobertura vegetal y se observa rellenado con material
sascab. Como se ha indicado anteriormente en el predio existia un jardin de nifios construida
desde hace aproximadamente 20 afios.

CG-20 Para las actividades proyectadas que impliquen la afectacién o alteracién de poblaciones de
especies incluidas en los listados de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2001, se
debe elaborar y ejecutar un programa de monitoreo de dichas poblaciones a fin de prevenir
riesgos de desplazamiento o eliminacion de las mismas, asi como alteraciones de las condiciones
gue hacen posible su presencia.

Comentario: No aplica este criterio, ya que no se afectaran poblaciones de especies enlistadas en
la NOM-059-SEMARNAT-2010.

CG-21 En el tratamiento de plagas y enfermedades deben manejarse productos que afecten
especificamente la plaga o enfermedad que se desea controlar, que sean preferentemente
organicos o los estrictamente los autorizados por la Comisién Intersecretarial para el Control del
Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Substancias Toxicas (CICOPLAFEST).

Comentario: El proyecto no contempla el uso de Plaguicidas, Fertilizantes y sustancias toxicas
contra plagas y/o enfermedades, por lo que no aplica este criterio. Las plantas que se utilizaran
para areas jardinadas seran especies nativas adaptadas a la zona del proyecto.

CG-22 El uso de agroquimicos y la disposicidon final de sus envases deberd seguir las indicaciones de la
ficha técnica del producto en cuanto a dosis y frecuencia de aplicacidn, asi como lo que establezca
la Comisién Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y
Substancias Toxicas (CICOPLAFEST).

Comentario: No aplica este criterio.

CG-23 Para evitar el fraccionamiento de habitats, las autoridades correspondientes deberan
desincentivar o en su caso condicionar estrictamente la construccién de nuevos caminos de
acceso en Unidades de Gestion Ambiental con politicas de Preservacién y Proteccion.

Comentario: Este criterio no aplica ya que la UGA donde se ubica el predio no es de politica de
preservacion y proteccion. Ademas. Ademds de que el predio se localiza en un drea
completamente urbanizada, por lo que no se fraccionaran habitats.

CG-24 Solo se permite la utilizacién de materiales vegetales de especies citadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2001, cuando sean obtenidas a través de Unidades de Conservacidon, Manejo y
Aprovechamiento sustentable de la vida silvestre (UMAs), u otro esquema regulado por la
autoridad competente.

Comentario: En caso de requerirse material vegetal (madera), serd adquirido en madererias que
cuenten con los permisos correspondientes.

CG-25 Toda la informacién ambiental generada por las actividades autorizadas en sus diferentes etapas,
incluyendo las que se realicen dentro de los limites de las Areas Naturales Protegidas, debera ser
incorporada a la bitdcora ambiental, con la frecuencia y organizacion que establezca el Comité de
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Seguimiento del POEL.

Comentario: La informacion generada en el presente estudio serd incorporada a la Bitdcora
ambiental por la autoridad ambiental.

CG-26 La fauna silvestre capturada y/o rescatada en la superficie de aprovechamiento autorizada podra
ser liberada en las Unidades de Gestion Ambiental con politica ambiental de Preservacién y
Proteccidén, en ecosistemas semejantes a los de su habitat natural, siempre y cuando no
presenten dafios severos de salud y no hayan permanecido en cautiverio prolongado. Para lo
anterior se debera contar con la aprobacién de la autoridad ambiental competente.

Comentario: Debido a la condiciones del predio, no se observa fauna silvestre que pueda
capturarse y/o rescatarse, por lo que no aplica este criterio. Cabe sefialar que en la zona se ha
reportado Iguana rayada (Ctenosaura similis), por lo que tendrd especial cuidado, y en caso de
observarse algun ejemplar se reubicara en area similar sobre el litoral costero de la Isla.

CG-27 En las Unidades de Gestion Ambiental con politica ambiental de Preservacién y Proteccidn, el
volumen de sonido que emitan fuentes fijas y moviles, no debera rebasar los limites maximos de
los decibeles registrados generados por la misma naturaleza, de acuerdo a estudio sonométrico
gue realice el promovente del proyecto.

Comentario: No aplica este criterio, ya que la UGA donde se ubica el predio cuenta con una
politica de aprovechamiento sustentable.

CG-27 Las autoridades competentes deben priorizar el pago de servicios ambientales en aquellas
Unidades de Gestién Ambiental con politicas de Preservacion, Proteccidén y Restauracién donde se
incluye este uso.

Comentario: No aplica este criterio al predio, ya que no se ubica en UGA con politica de
preservacion, proteccién y restauracion.

CG-28 Con la finalidad de que la fauna silvestre se desplace libremente, no deben establecerse barreras
fisicas u obstaculos que impidan el paso entre las areas naturales de predios colindantes.

Comentario: El proyecto (Villas Ventosa) no se establecerd como una barrera fisica u obstaculo
qgue impida el desplazamiento libre de la fauna silvestre con las areas naturales.

CG-29 Del mes de mayo al mes de septiembre, los propietarios de predios colindantes con playas
arenosas y los concesionarios de la zona federal maritimo terrestre en playas arenosas, a fin de
proteger las poblaciones de tortugas marinas deberan:

a. Asesorarse y coordinarse con la autoridad competente para la proteccién de los sitios de
anidacién de la tortuga marina,

b. Evitar la iluminacién directa al mar y zona de playa. La iluminacidon debera ser color
ambar, de baja intensidad y estar cubierta por un difusor,

c. La limpieza de playas Unicamente podra realizarse en forma manual utilizando rastrillos
con penetracion maxima de 5 centimetros de profundidad en la zona de anidaciodn,

d. Retirar del area de playa, de las 18:00 a las 6:00 horas del dia siguiente, todos los bienes
mdviles que puedan constituir un obstaculo para el arribo de la tortuga,

e. Abstenerse de encender fogatas en el drea de playa.

Comentario: Se dara cumplimiento a las estrategias de proteccién de la Tortugas marinas,
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establecidas en este criterio, por colindar el predio con zona federal maritimo terrestre, sin
embargo es importante sefialar que por las caracteristicas (estrato rocoso) de la playa existente,
no se considera una zona de playa de desove y anidacion de tortugas marinas.

Recurso Prioritario: Suelo y Subsuelo

CG-30 No se permite la transferencia o traspaso de superficies de aprovechamiento de una unidad de
gestidn ambiental a otra, asi como de una zonificacién urbana a otra.

Comentario: No aplica este criterio por ser una sola UGA la que regula la porcién Insular de Isla
Mujeres.

CG-31 El uso de material pétreo, sascab, caliza, tierra negra, tierra de despalme, madera, materiales
vegetales y/o arena, deberd provenir de fuentes y/o bancos de material autorizados por la
autoridad competente conforme a la legislacion vigente en la materia correspondiente.

Comentario: Todos los materiales utilizados para el proyecto, serdn adquiridos en tiendas
comerciales de la localidad y/o de la ciudad de Cancun, que cuenten con los permisos
correspondientes.

CG-32 La disposicion final de residuos sdlidos Unicamente podrd realizarse de acuerdo con la
normatividad aplicable y en los sitios y condiciones que determine la autoridad responsable.

Comentario: En la zona donde se ubica el predio (Circunvalacion Aeropuerto) se cuenta con el
servicio de Limpia Municipal, que colectara diariamente los residuos sdlidos para transportarlos al
sitio de transferencia para su posterior traslado y disposicion final al Relleno sanitario de la ciudad
de Cancun.

CG-33 Para el desarrollo de usos condicionados se debe elaborar y ejecutar un programa de monitoreo
ambiental sobre los recursos y procesos prioritarios. Los resultados deberdn entregarse a la
autoridad ambiental correspondiente para su incorporacion a la bitacora ambiental, bajo la
periodicidad que determine dicha autoridad.

Comentario: En el predio donde se llevara a cabo el proyecto de Villas Ventosa, no se observan
recursos prioritarios, por lo que aplica este criterio. Ademds de ubicarse en una zona en pleno
desarrollo urbano, que forma parte de la mancha urbana de Isla Mujeres.

CG-34 Para el aprovechamiento de predios en los que se encuentren vestigios arqueolégicos debera
contarse con autorizacion previa del Instituto Nacional de Antropologia e Historia.

Comentario: No aplica este criterio, por no existir vestigios arqueolégicos en el predio.

CG-35 Los campamentos de construccién o de apoyo deben:

a) Contar con al menos una letrina y una regadera por cada 15 trabajadores.

b) Incluir un area especifica y delimitada para la elaboracién y consumo de alimentos.

c) Un programa de manejo, almacenamiento, retiro, transporte y disposicion final de los residuos
sélidos urbanos generados.

d) Un programa de manejo, almacenamiento, retiro, transporte y disposicion final de los residuos
solidos peligrosos, avalado por la autoridad competente y por la Direccién Municipal de
Proteccion Civil.

e) Garantizar techo y servicios basicos para la totalidad de los trabajadores.

f) Garantizar el transporte para los trabajadores que se trasladan fuera del area de
aprovechamiento, una vez concluida la jornada laboral.
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Comentario: No aplica este criterio, ya que por la cercania con el centro de la ciudad los
trabajadores se transportaran diariamente a sus viviendas después de su jornada laboral, por lo
gue no sera necesario establecer un campamento, Unicamente se instalara un sanitario con
materiales temporales que se conectara al drenaje sanitario y/o un sanitario portatil para que ahi
realicen sus necesidades fisioldgicas los trabajadores durante la jornada laboral.

CG-36 La superficie de aprovechamiento prevista en otros instrumentos, cuando sean diferentes o en
casos especiales a los contemplados en este programa de ordenamiento, podrd incrementarse
siempre y cuando se demuestre en forma fehaciente a través de estudios técnicos y cientificos
gue los impactos ambientales generados por dicha modificacién, son menores a los previstos. En
estos casos, los estudios técnicos se someteran al andlisis y aprobacidon por parte de las
autoridades correspondientes en el ambito de su competencia.

Comentario: Con base a los criterios establecidos en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Zona Insular del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, publicado en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo, de fecha 5 de Octubre de 2010, se autoriza el presente
proyecto con la licencia de construccion N° LIC/006/2015, de fecha 20 de Marzo de 2015, ya que
cumple con todos y cada uno de los pardmetros establecidos para el predio como lo sefiala el
analisis de la licencia de uso de suelo LUS/006/2015, ambas emitidas por la Direccidon General de
Desarrollo Urbano y Medio Ambiente.

CG-37 La superficie de aprovechamiento sefialada para cada Unidad de Gestion Ambiental serd aplicada
a nivel de predio de manera proporcional a su superficie, y debe considerar e incluir la presencia
de vialidades.

Comentario: Se da cumplimiento a este criterio como se sefiala en el criterio CG 1 y se da
cumplimiento al COS establecido para el predio de un 60%.

CG-38 En predios donde se desarrollan ecosistemas de manglar, se debe dar cumplimiento a lo
establecido en la NOM-022-SEMARNAT-2003 y la Ley General de Vida Silvestre.

Comentario: No aplica este criterio, por no observarse en el predio un ecosistema de manglar.

CG-39 Se permite el establecimiento de asentamientos humanos Unicamente cuando estén relacionados
con las actividades productivas autorizadas y usos de suelo permitidos.

Comentario: No aplica este criterio. Sin embargo, el proyecto se apega al uso de suelo establecido
para el predio.

CG-40 Se prohibe la creacion y establecimiento de nuevos centros de poblacion fuera de los limites de
los programas de desarrollo urbano vigentes.

Comentario: No aplica este criterio. El predio se ubica dentro de la mancha urbana de Isla
Mujeres.

Recurso Prioritario: Paisaje y playas.

uz-1f Para garantizar el acceso y disfrute de los espacios naturales como bien comun; tales como dunas
costeras, playas, manglares, mar, entre otros, la autoridad municipal debe elaborar e
instrumentar un programa de equipamiento e imagen urbana que asegure la visual paisajistica de
los espacios naturales, el acceso publico a las zonas federales y su correspondiente equipamiento.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto, por ser un proyecto particular, sin embargo se
tomaran las medidas necesarias para que el proyecto permita una visual adecuada del mar caribe,
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cabe hacer mencién que la zona federal no existe playa, al contar con estrato rocoso.

u7z-2 Las autorizaciones municipales para el uso de suelo en los predios colindantes a la zona federal
maritimo terrestre y las concesiones de zona federal maritimo terrestre otorgadas por la
Federacién, deben ser congruentes con la conservacion de los recursos y procesos naturales
prioritarios de la zona.

Comentario: Se dard cumplimiento a los usos de suelo establecido por la autoridad municipal. Se
cuenta con la licencia de uso de suelo N° LUS/006/2015 para el Lote 001., emitida por la Direccidén
General de Desarrollo Urbano y Medio ambiente del H. Ayuntamiento de Isla Mujeres.

uz-3 Para recuperar el paisaje y compensar la pérdida de vegetacidn en las zonas urbanas, en las
actividades de reforestacién se deben usar de manera prioritaria especies nativas acordes al
entorno natural circundante.

Comentario: En las areas jardinadas del proyecto se sembraran especies ornamentales
aclimatadas en viveros autorizados y especies nativas y/o de la regién, como palma chit, siricote,
lechuga de mar, etc.

u7-4 Dentro de las areas urbanas en la porcion Norte de la Isla, a partir de la boca de la Laguna Macax
y hasta Punta Norte, en la zona federal maritimo terrestre, los terrenos ganados al mar y sus
predios colindantes, se prohibe la construccién de infraestructura, obras e instalaciones
permanentes que desde el Boulevard Rueda Medina, impidan la visibilidad paisajistica y/o acceso
libre a la playa.

Comentario: No aplica al proyecto, por no estar dentro del area sefialada en este criterio.

U7-5 En la costa oriental de Isla Mujeres, en la zona federal maritimo terrestre, en los terrenos ganados
al mar y sus predios colindantes, se prohibe la construccién de infraestructura, obras e
instalaciones permanentes y semifijas que impidan la visibilidad paisajistica y/o acceso libre a la
playa desde la carretera perimetral.

Comentario: Debido a que el predio ya existia obras (jardin de nifios) desde hace
aproximadamente 20 afos, la calidad escénica ya ha sido modificada, la visibilidad paisajistica se
vera modificada, sin embargo se el proyecto serd compatible con el desarrollo urbano de la zona.
Se permitira el libre acceso hacia el mar caribe.

U7-6 En la zona conocida como Punta Sur, dentro del poligono de la zona arqueoldgica, se prohibe la
construccion de nuevas edificaciones que afecten la vegetacidon remanente original.

Comentario: No aplica al proyecto, por no ubicarse en Punta Sur.

u7z-7 Todas las actividades previstas dentro de la zona conocida como Punta Sur deben respetar la
vegetacion original remanente y deben promover la reforestacidon con especies propias de este
sitio excepcional.

Comentario: No aplica este criterio, por no ubicarse en Punta Sur

u7-8 Los establecimientos no industriales que generen emisiones de contaminantes atmosféricos por
fuentes fijas, deberan instalar trampas vy filtros para controlar y dirigir las emisiones a la atmadsfera
(chimeneas).
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Comentario: No aplica al proyecto, ya que el proyecto son Villas, que no generaran emisiones a la
atmdsfera y no requerird de la instalacidon de chimeneas.

u7-9 Para favorecer el arribo y desove de tortugas marinas, los desarrolladores de infraestructura
urbana vy turistica localizada en zonas colindantes a playas de anidacion de tortugas marinas no
podrdn introducir vehiculos automotores a estos sitios, ni encender fogatas, ni dirigir luces
intensas a la playa durante los meses de anidacidn, que van de Mayo a Septiembre.

Comentario: Se dard cumplimiento a este criterio y se vigilard el cumplimiento del mismo.
Aunque cabe sefialar que por la caracteristicas fisicas de la zona federal colindante al predio
(sustrato rocoso) no se considera ésta una playa de anidacidn de tortugas marinas.

Recurso Prioritario: Suelo y Agua

uU7-10 Para evitar riesgos de contaminaciéon y dafios a la salud humana, la descarga de aguas residuales
derivadas del uso doméstico sélo puede realizarse a través de la red municipal de drenaje y
alcantarillado, siempre y cuando estas aguas cumplan con lo dispuesto en las disposiciones legales
aplicables.

Comentario: Se dard cumplimiento a este criterio, ya que actualmente se cuenta con contrato de
agua potable y alcantarillado, por lo que las aguas residuales que se generen por el proyecto en
todas sus etapas, seran canalizas mediante red hidrosanitaria al drenaje municipal existente en la
Av. Circunvalacién Aeropuerto, donde se ubica el predio del proyecto. Previo cumplimiento de los
limites maximos permisibles establecidos en la NOM.002.SEMARNAT.1996.

u7-11 Para evitar problemas de contaminacion en las dreas de uso comun para el disfrute de los
espacios naturales, la autoridad competente debe proporcionar el equipamiento adecuado para
evitar la contaminacién por residuos sdlidos, ruido, aceites y grasas, aguas residuales y fecalismo
al aire libre.

Comentario: En el drea donde se ubica el predio del proyecto, el H. Ayuntamiento de Isla Mujeres,
proporciona el sistema de limpia retirando diariamente los residuos sélidos, realiza el retiro de los
aceites vegetales quemados para su posterior entrega a la empresa SONNE para su disposicion
final y en el area se cuenta con drenaje sanitario. Cabe sefalar que el proyecto se desarrollara en
predio particular.

U7-12 En zonas que ya cuenten con el servicio de drenaje sanitario el usuario esta obligado a conectarse
a dicho servicio.

Comentario: Se dara cumplimiento a éste criterio, ya que en la zona sobre la Av. Circunvalacion
aeropuerto se cuenta con alcantarillado sanitario proporcionado por la empresa Desarrollos
Hidrdaulicos S.A. de C.V. y operado por la empresa AGUAKAN. Actualmente se cuenta con contrato
de agua potable y alcantarillado para el lote 001, (Recibo de agua potable y alcantarilla emitido
por Desarrollos Hidraulicos S.A. de C.V.) por lo que el proyecto en todas sus etapas serdn
canalizadas al alcantarillado sanitario.

u7-13 Los sitios de transferencia y/o disposicion final de residuos sélidos deben contar con un sistema
de reduccion, compactaciéon y manejo de los mismos, asi como cumplir con las disposiciones
establecidas en las normas oficiales mexicanas aplicables, para garantizar que no se presente
contaminacion del suelo, subsuelo, agua y aire.

Comentario: Este criterio no aplica al proyecto, por no tratarse de un sitio de transferencia y/o
disposicidn final de residuos sélidos. Correspondiendo a la Autoridad municipal dar cumplimiento
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a este criterio.

U7-14 Con la finalidad de disminuir el volumen de los residuos sdélidos municipales, asi como su
capacidad de contaminacién, la autoridad competente promoverd el uso de los mejores sistemas
para su separacion, reutilizacion y reciclaje.

Comentario: Este criterio corresponde a la autoridad municipal dar cumplimiento. No aplica al
proyecto. Sin embargo se aplicaran medidas de separacion de residuos en el proyecto, asi como
promover el reuso y reciclaje de materiales.

U7-15 Las actividades industriales, hoteleras, de centros comerciales, de restaurantes, de mercados que
generen residuos sélidos no peligrosos estan obligados a establecer programas de minimizacién,
separacion, reutilizacién, reciclaje y disposicién de los mismos, antes de ser colectados por el
servicio de aseo urbano municipal.

Comentario: Una vez autorizado el presente estudio, que permita el desarrollo del proyecto, se
elaborara el programa de minimizacidn, separacion, reutilizacion, reciclaje y disposicion de
residuos sélidos domésticos, que sera presentado a la SEMARNAT para su validacion.

U7-16 Cuando no existan sistemas municipales para evacuacion de las aguas residuales, los propietarios
de hoteles, fraccionamientos, condominios, industrias y similares, deberdn instalar sistemas de
tratamiento y reciclaje de las aguas residuales, de acuerdo a las normas oficiales mexicanas
aplicables.

Comentario: No aplica al proyecto. La localidad de Isla Mujeres cuenta con sistema de drenaje
sanitario y planta de tratamiento de aguas residuales operadas por AGUAKAN. Ademads de que el
predio ya cuenta con contrato de agua potable y alcantarillado.

u7-17 Sélo en aquellos casos excepcionales en que las condiciones socioecondmicas y topograficas lo
justifiquen, podra el municipio autorizar el empleo de letrinas y/o fosas sépticas para que en los
domicilios particulares se realice un tratamiento de aguas negras domiciliarias. Estos sistemas
deberan estar aprobados por la autoridad ambiental competente y deberdn contar con
certificacidn ambiental.

Comentario: Para la canalizacién de las aguas residuales, el proyecto Villas Ventosa conectara al
drenaje municipal, para que las aguas sean enviadas hacia la planta de tratamiento de aguas
residuales operada por AGUAKAN, para su saneamiento.

U7-18 Para la construccién de obra urbana y turistica que se ubique en la porcién sur de la costa oriental
de Isla Mujeres (acantilado) se deben realizar estudios especiales de mecanica de suelos y su
construccion requiere de aprobacion por parte de la Direccién de Proteccién Civil Municipal, a fin
de asegurar que no existan riesgos ambientales derivados de eventos meteorolégicos.

Comentario: No aplica al proyecto. Por no estar ubicado el predio del proyecto en la porcién sur
de la costa oriental.

Recurso Prioritario Areas Verdes.

u7-19 Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacion térmica en la zonas urbanas, mejorar el
paisaje, proteger las zonas de infiltracién de aguas y recarga de mantos acuiferos, favorecer la
funcién de barrera contra ruido, dotar espacios para recreacion y mejoramiento de la calidad de
vida de los ciudadanos en general, deben existir parques y espacios recreativos por lo menos
dentro de un radio de 0,5 km de distancia de cada habitante (Acuerdo de la Cumbre de Alcaldes,
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Programa Ambiental de las Naciones Unidas 2005).

Comentario: Este criterio, no aplica al proyecto.

u7-20 Para mitigar el aumento de la temperatura y la sensacidn térmica en la zonas urbanas, mejorar el
paisaje, favorecer la funcidn de barrera contra ruido, dotar espacios para recreacion y
mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos en general, la planeacion urbana debe
incluir 9 m? de area verde por habitante como minimo, de acuerdo a las recomendaciones de la
Organizacion Mundial de la Salud.

Comentario: Este criterio no aplica al proyecto. Aunque cabe sefialar que el proyecto contempla
contar con un drea jardinada de 138.34 m2.

u7-21 Para mantener y conservar las areas verdes de los centros de poblacidn, debe realizarse la
inscripcion de las mismas en el Registro Publico de la Propiedad.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto.

u7-22 El equipamiento de las areas verdes de uso publico debe ser congruente con el objetivo de las
mismas.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto.

u7-23 Con la finalidad de conservar la permeabilidad del sustrato en las areas que permaneceran
cubiertas con vegetacidn, éstas deben excluirse de las zonas de relleno y compactacion.

Comentario: El predio no cuenta con cobertura vegetal original, sin embargo el proyecto tendrd
areas jardinadas (138.34 m2) y areas con decks de madera (21.88 m2), superficies permeables
gue permitiran la infiltracion del agua.

U7-24 Debido a la pérdida de funcionalidad e integridad ecosistémica y por los riesgos de salud publica
gue representa para la poblacién, los humedales conocidos como La Salina Grande y La Salina
Chica, deberan someterse a un proceso de rehabilitacién para su integracion como un destino de
suelo de recreacién y disfrute de la poblacién. Dicho proceso de rehabilitacion deberad ser
autorizado por las autoridades ambientales competentes antes de su realizacién.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto, por no ubicarse el predio cercano a los
humedales de la Salina grande y salina chica.

U7-25 Los cenotes y cuerpos de agua presentes en los centros de poblacion deben formar parte de las
areas verdes, asegurando que la superficie establecida para tal destino del suelo garantice el
mantenimiento de las condiciones ecolégicas de dichos ecosistemas.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto.

U7-26 Las autoridades municipales deben ofrecer ventajas administrativas y/o econdémicas a quienes
incrementen la superficie minima de 9 m2 de area verde por habitante, sin que estas sean
consideradas dentro de las areas de equipamiento.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto.

u7-27 Dentro de los centros de poblacion, los sistemas ambientales relevantes por contener condiciones
de microhabitat reconocidos como Unicos por el tipo y diversidad de especies que contienen,
tales como los manglares de Sac Bajo y Laguna Makax, matorral costero de Punta Sur y la
vegetacion remanente del parque urbano Hacienda Mundaca, deberan destinarse a areas de
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preservacion ecolégica en los términos de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
Quintana Roo, cuya superficie se debe determinar a través de un estudio ecoldgico que justifique
la persistencia de la integridad del sistema, su belleza paisajistica y su funcionalidad como éarea
recreativa.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto, por no ubicarse el proyecto en alguna de éstas
areas.

U7-28 En las plantas de tratamiento de aguas residuales y de desactivacién de lodos deben establecerse
franjas de vegetacion arbdérea de al menos 30 m de ancho que presten el servicio de barreras
dispersantes de malos olores.

Comentario: No aplica este criterio al proyecto, por no tratarse de una planta de tratamiento de
aguas residuales.

111.1.4 PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO ZONA INSULAR DEL MUNICIPIO DE
ISLA MUJERES, QUINTANA ROO 2010-2030.

Con base a lo establecido en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del
Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del
Estado de Quintana Roo, de fecha 5 de Octubre de 2010, con el cual se deroga “La
declaratoria de Usos, Destinos y Reservas del Municipio de Isla Mujeres”; se determina que, el
predio donde se pretende desarrollar el proyecto Villas Ventosa, Lote 001, cuenta con un Uso
de Suelo CM “Zona Comercial Mixta”, con densidad de 80 Viv/Ha, siendo compatible el
proyecto para el uso establecido para el predio. Siendo que para el predio equivaldria 5
viviendas (villas).

El proyecto “Villas Ventosa” con 5 viviendas (Villas) con estancia, comedor, cocina, bafio,
lavadero y alberca (Jacuzzi), cada una de las Villas con planta baja y dos niveles; Planta baja
con estancia, comedor, cocina, bafios, closets, cuarto de lavado y escaleras; Primer nivel con 2
recamaras con bafio y closet, y Segundo nivel con terraza con pérgola.

Con base a lo anterior, se determina que el proyecto es compatible con las estrategias de uso
de suelo que establece éste instrumento regulatorio de usos de suelo vigente.

11.1.5 VINCULACION CON LAS NORMAS OFICIALES MEXICANAS APLICABLES

= Norma Oficial Mexicana NOM-002-ECOL-1996, que establece los limites maximos
permisibles de contaminantes en las descargas de aguas residuales a los sistemas de
alcantarillado urbano o municipal.

Durante las etapas de preparacién del sitio y construccidn, como ya se sefialé las aguas
residuales (sanitarias) seran depositadas a sanitario portatil, siendo la empresa arrendataria la
responsable de dar correcta disposicion y tratamiento a las aguas. Durante la etapa de
operacion las aguas residuales de las Villas Ventosa serdn canalizadas al drenaje sanitario
municipal, por lo que se deberd dar cumplimiento a esta norma.
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= Norma Oficial Mexicana NOM-045-SEMARNAT-1994, que regula los vehiculos
automotores en circulacién que usan diesel como combustible.

Esta norma aplica para los vehiculos de transporten el material, por lo que los responsables de
dar cumplimiento a ésta, seran los propietarios de éstos vehiculos.

= Norma Oficial Mexicana NOM-080-SEMARNAT-1994, que establece los niveles maximos
de ruido provenientes del escape de los vehiculos automotores, motocicletas y triciclos
motorizados en circulacién.

Al igual que para la NOM-045, los propietarios son los responsables de cumplir con lo
establecido en esta norma.

= Norma Oficial Mexicana NOM-081-SEMARNAT-1994, que establece los limites maximos
permisibles de emisidn de ruido de las fuentes fijas y su método de medicién.

En ruido generado en la etapa constructiva serd por el uso de herramienta y equipo menor
por lo que no se rebasaran los limites establecidos en la norma (68 dB), ademas de que se
trabajara en lugar despejado.

Decretos y Programa de Manejo de Areas Naturales Protegidas.

El sitio del proyecto (predio) no se encuentra dentro de ningln darea natural protegida,
cabe sefialar que el sitio se localiza aproximadamente a 775 m del limite del Parque
Nacional Costa Occidental de Isla Mujeres, Punta Cancun y Punta Nizuc. Por sus
dimensiones y caracteristicas, no se prevé que el proyecto represente algun riesgo para
los componentes del area natural protegida. Ver figura 12, ubicacién de los poligonos
Parque Nacional.
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Figura 12.- Ubicacién del predio con referencia a los poligonos del
Parque Nacional Costa Occidental de Isla Mujeres, Punta Cancun y

Punta Nizuc.
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IV.- DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y
SENALAMIENTO DE LA PROBLEMATICA
AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA DE
INFLUENCIA DEL PROYECTO.
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IV.1 Delimitacion del area de estudio.

El predio objeto del presente estudio cuenta con una superficie de 657.00 m? que
corresponden al Lote 001, de la Manzana 215, Supermanzana 002, en la Avenida
Circunvalacién Aeropuerto No. 273, Colonia Rancho Alegre, en el cual se realizaran las
Villas Ventosa, en Isla Mujeres, Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo.

Para el caso del presente proyecto, el drea de estudio se delimitéd con base a criterios
ambientales, conforme al elemento del ambiente que se considere. Asi, en el caso de la
vegetacion y la fauna, el reconocimiento fue puntual, debido a las condiciones actuales
(del predio y de los lotes colindantes), realizdndose a nivel de predio (y del drea en caso de
la fauna); mientras que para los factores fisicos como el clima, suelo, hidrologia y geologia,
se considerd una superficie mayor, se considerd el nivel regional, estatal y/o municipal
conforme a la disponibilidad de la informacién de las fuentes oficiales, de tal manera que
el sistema ambiental que se tiene es el que se circunscribe a la porcidn insular de Isla
Mujeres, lo cual resulta légico y prdactico debido a su situacion geogréfica la cual estd
separada del resto del municipio y porcién continental del estado por el Mar Caribe, el
cual significa una barrera ecoldgica; y que, no obstante de estar integrada en el
ecosistema costero, presenta caracteristicas particulares de los factores abidticos y los
aspectos bidticos; es también por esta razén, que como se sabe, muy probablemente, en
el POEL de Isla Mujeres, se le asignd una UGA 7 diferente a la porcidn insular de Isla
Mujeres.

Por otra parte, para el andlisis socioecondmico se considerd la porcidén islefia del
municipio Isla Mujeres, haciendo referencia, en algunos casos, al ambito municipal y
estatal, dependiendo de la disponibilidad de la informacion oficial.
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Isla Mujeres

UGA-7

Figura 13.- Delimitacion del area de
estudio del proyecto Villas Ventosa, Isla
Mujeres, Q. Roo.

V.2. Caracterizacion y Analisis del Sistema Ambiental
IV.2.1 Aspectos abiodticos
Clima

La Peninsula de Yucatan presenta en su mayor parte clima cdlido con temperatura media
anual de 26 °C. La precipitacién media de la regién Peninsular es de 1230 mm vy la
evaporacion potencial varia de 1500 a 2000 mm (Exyco 1989).

En el Estado de Quintana Roo, de acuerdo a la clasificaciéon de Koppen modificada por
Garcia, 1973) el tipo de clima presentes es el siguiente: (Aw) Clima Tropical Lluvioso con
lluvias en verano, con variantes del tipo Awg, Aw;, Aw;,; siendo que el clima de la region
donde se encuentra la ciudad de Cancun, Quintana Roo, México, se clasifica como célido
sub-himedo con régimen de lluvias en verano, con un porcentaje de lluvia invernal mayor
de 10.2 que corresponde al tipo climatico Aw, (x)i de acuerdo a la clasificacién arriba
sefialada.
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Isla Mujeres presenta un clima calido subhumedo con régimen de lluvias en verano, con
un porcentaje de lluvia invernal mayor de 10.2, que corresponde al tipo climatico Aw,(x')i
de acuerdo a la clasificacién de Képpen modificada por Garcia (1973).

Temperatura.

La temperatura media anual oscila entre los 23.9 °Cy los 29.6 °C, siendo la media de 27.1
°C, con una temperatura mdxima de 34.5 °C en mayo y una minima de 18.6 °C en marzo.
La evaporacion potencial es de 1,453 mm y la evapotranspiracion de 805 mm.

Debido a que en Isla Mujeres, no se cuenta con una estacién meteoroldgica a cargo de la
Comision Nacional del Agua, se toman como referencia los datos obtenidos para la ciudad
de Cancun, por esa dependencia.

Los datos registrados de 2004 a 2013 en la estacidn climatoldgica de la Comisidon Nacional
del Agua, localizada en el Km. 0+000 del Boulevard Kukulcan de la ciudad de Cancun, la
temperatura media anual que se ha presentado en la ciudad de Cancun, oscila entre los
23.9 °Cy los 29.6 °C, siendo la media de 27.1°C, con una temperatura maxima de 36.5 °C
en septiembre de 2006 y una minima de 16.1 °C en diciembre del ano 2010. La
evaporacion potencial es de 1,205.4 mm (afios 2004-2001), y la evapotranspiracion de 805
mm. (Fuente CNA). Los meses mads calidos son de Mayo a Agosto, mientras que los mas
frios son Diciembre a Enero.

Gréfica 1.- Temperatura media mensual.
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Grafica 2.- Temperatura maxima promedio anual
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Precipitacion.

En la zona la precipitacién anual para el afio 2013 fue de 2,622.6 mm, el promedio de
precipitacion anual registrada durante los afos 2004 a 2013 es de 1,267.00 mm;
presentdandose las maximas durante los meses de Octubre 2005 con 1,188.8 mm y
Noviembre y Diciembre 20013 con 476.9 mm y 389.6 mm, respectivamente y las minimas
en los meses de abril del los afios 2008 y 2011 con 0.00 mm en ambos afios. (Fuente

CONAGUA).
) Gréfica 3.- Precipitacion Total Anual.
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Vientos.

Los vientos dominantes en invierno provienen del Noreste y del Este con una velocidad
promedio de 18 km/hr. y en Verano del Sureste y Este con una velocidad promedio de 12
Km/hr. En esta zona se presenta una temporada de huracanes de junio a mediados de
Noviembre, seguida de una temporada de “Nortes” que concluye en el mes de febrero.

El viento también tiene una gran influencia sobre la direccién e intensidad de las
corrientes marinas. Y aunque ya se menciond que la Isla actia como una barrera que
minimiza su efecto en el drea del proyecto (ya que estadisticamente la mayor incidencia
del viento es del Este y Sureste, como lo reporta la CFE, 2001), el sitio si presenta una
mayor influencia cuando el viento sopla desde el Norte, lo que incrementa la intensidad
de corriente, sobre todo cuando se suma al efecto de la marea.

Efectos Meteorolégicos Adversos

Debido a sus condiciones climdticas y a su posicion geografica, la zona costera de
Quintana Roo, incluyendo sus islas, se ubica en la trayectoria de los fendmenos
hidrometeorolégicos denominados: Tormentas tropicales y Huracanes originados en el
Atlantico y en el Caribe y que provocan los intemperismos mas severos en la zona.

Estos fendmenos tienen una incidencia estacional, inicidndose en el mes de Junio y
concluyendo en Noviembre, siendo mas probable su presencia durante los meses de
agosto a octubre. Cada afio las costas de Quintana Roo (incluyendo a Isla Mujeres) estan
expuestas a la formacion de aproximadamente 20 huracanes por temporada, de los cuales
3 0 4 son de clasificados como 4 0 5 y llegan a amenazar las costas.

Asi también, las costas Quintanarroenses se ven afectadas durante el invierno por la
presencia de otros fendmenos no tan severos, a los cuales se les denomina “Anticiclones o
Nortes”. Estos se deben a la presencia de masas hiumedas y frias desde noviembre hasta
febrero, provenientes de la regidon polar del continente y el norte del océano Atlantico. En
esta época también conocida como de lluvia invernal, se reducen los dias despejados
hasta un 50% (Sanchez, 1980). Estos vientos presentan velocidades promedio de 18
km/hr, pero pueden llegar a alcanzar rachas de entre 80 a 90 Km por hora, provocando
lluvias, fuerte oleaje, y marejadas.

Isla Mujeres anualmente se ve afectada por este tipo de fendmenos meteorolégicos, lo
gue afecta la navegacion y las embarcaciones son resguardadas o atracadas en puertos o
zonas de abrigo como la Laguna Makax.
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Geologia y Geomorfologia

Estratigrafica y tecténicamente, el drea de estudio se encuentra dentro de la provincia
geoldgica Plataforma de Yucatdn, la cual se caracteriza por ser una gran planicie con
lomerios de pendiente suave y poca altitud. Esta provincia comprende un paquete de
rocas carbonatadas que abarcan desde el cretacico hasta el reciente. La unidad mas
antigua expuesta corresponde a la Formacién Carrillo Puerto (TmplCz-Cq), constituida por
una secuencia de caliza y coquina de edad Mioceno-Plioceno. Sobre esa unidad,
particularmente en la zona de estudio, se presentan depdsitos cuaternarios de arenisca
poco consolidada, constituida principalmente por fragmentos de gasterépodos,
pelecipodos, ostras y calcita del Pleistoceno (Qpt(?)Ar). Ver figura 14.
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Figura 14.- Geologia en la zona de estudio. Fuente: Carta geoldgico-minera
Cancun F16-8. INEGI 2006.

Sobre la capa de arenisca se encuentran depdsitos de litoral (Qholi), constituidos por
arena blanca formada principalmente por fragmentos de ostras, bivalvos y gasterépodos.

No se registran fallas o fracturamientos en la zona de estudio. Las fallas mds cercanas son
el conjunto que conforma la Depresion Ignacio Zaragoza-Chumpdn, la cual esta delimitada
al poniente por el lineamiento El Ideal, en la zona continental.

El suelo y subsuelo de la zona presentan una alta permeabilidad, de manera que el agua
proveniente de las lluvias se infiltra rapidamente, sin dar lugar a la formacion de
corrientes superficiales de importancia.
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Suelo

La reciente formacion de la Peninsula de Yucatdn (geoldgicamente), no ha permitido el
desarrollo de suelos profundos o formalmente constituidos; son jovenes en estado
transitorio y en proceso de evolucién. Se formaron por la intemperizacién del material
calcareo sedimentario del Mioceno, del Pleistoceno y por efectos de la vegetacion como
destructora de la roca, asi como su aportaciéon de materia organica. El piso superficial es
permeable con una capa de suelo sumamente fragil. La formacién del suelo es lenta,
debido a la gran solubilidad de la roca en el agua de lluvia, en consecuencia, los materiales
son facil y rdpidamente arrastrados por el agua percolante, dejando pocos elementos para
el desarrollo del suelo lo que implica poca fertilidad.

Los suelos de Isla Mujeres son principalmente pedregosos, delgados y de naturaleza
calcdrea. Los tipos de suelo presentes en Isla Mujeres segun establece la carta edafoldgica
de INEGI, son: Suelos Rendzina, litosol y Regosol calcdrico de textura mediana con clave
E+I+Rc/2, como lo indica la Carta edafolégica de INEGI.

Hidrologia superficial

Los municipios de Isla Mujeres y Benito Judrez se localizan en la cuenca de Quintana Roo
perteneciente a la regién Hidrolégica RH32 Yucatdn norte. Debido a la conformacién
geoldgica y topografica las corrientes de agua son subterrdneas existiendo una gran
cantidad de pequefios cenotes y tres lagunas costeras. Yalahau (Conil localizada en el
litoral del norte, Chacmochuc y Nichupté que se encuentran en el litoral del mar caribe
(INEGI, op, cit, p. 8-9, 16-17).

Por la presencia de materiales de origen sedimentario calcareo y arrecifal, con disolucién
originada por permeabilidad alta, las posibilidades de formar acuiferos son muy bajas, y
éstos no existen en la Isla Mujeres, lo que explica la dotacion de agua potable proveniente
de la zona continental.

En Isla Mujeres se encuentran tres cuerpos de agua superficiales, el mayor es la Laguna
Makax, comunicada al mar por un canal de marea angosto que desemboca en la Bahia de
Mujeres, y dos lagunas interiores conocidas como Salina Grande y Salina Chica, ambas sin
comunicacion superficial con el mar. Esta ultima se ubica aproximadamente a 70 metros
del limite Oriente del predio Ver figura 15.

Por sus caracteristicas, sélo la Laguna Makax, al estar comunicada con el Mar Caribe,
mantiene en buenas condiciones su calidad de agua, ya que las dos lagunas interiores
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contienen agua hipersalina estancada y han sido contaminadas con todo tipo de desechos
orgdanicos e inorganicos

Figura 15. Localizacion de cuerpos de agua superficiales
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Hidrologia subterranea

De acuerdo con el instituto de Geografia de la UNAM (1980) el drenaje subterraneo de la
Peninsula de Yucatan forma una “Y” a partir de la meseta de Zoh-Laguna, dirigiéndose uno
de los ramales al norte hacia la zona de Ria Lagartos, mientras que el otro se dirige al
noreste de la Peninsula para descargar sus aguas al mar por debajo del nivel de litoral
(DCP, Op. Cit, p. 47).

El agua de lluvia en el drea del proyecto se infiltra inmediatamente en el subsuelo,
aunado al escurrimiento, dirigiéndose hacia el Mar Caribe.

Relieve submarino.

La topografia submarina presenta una zona de transicion entre el continente y el océano,
de tal manera que las costas de la isla reciben corrientes tanto del Mar Caribe como del
Golfo de México, por lo que se ve marcadamente afectada la circulacién ocednica y por lo
tanto la distribucion de los arrecifes coralinos que ahi se encuentran. La parte principal del
Mar Caribe estd ocupada por cuencas ocednicas profundas, separadas entre si por un
sistema de crestas casi paralelas. Las costas de Quintana Roo, estdn sometidas a una
dinamica erosiva intensa, soportando un proceso de continuo retroceso, especialmente
por la frecuente presencia de tormentas y huracanes caracteristicos de esta region. Esta
actividad destructiva es contrarrestada por las comunidades biolégicas, ya que la linea de
costa parece ser estable, y en algunos lugares avanza debido a la contribucién de dichas
comunidades al depdsito calcdreo (acrecién). La comunidad de mayor trascendencia en
este aspecto es el arrecife coralino, particularmente las algas calcareas y los corales
hermatipicos, que continuamente aportan al sistema esqueletos calcareos.

Los arrecifes actian como una barrera disipadora de la energia de las olas y de las
corrientes marinas, que de otra manera erosionarian la linea costera. El mantenimiento
del arrecife coralino es resultado de un equilibrio dindmico entre los procesos de
destruccién por la biodegradacién del sustrato y el efecto mecanico y quimico del oleaje y
de las propias corrientes, que son equilibrados por los procesos de crecimiento,
acumulacién vy litificacion de la biomasa arrecifal.

De esta manera, a pocos kildmetros al este y noreste, fuera de la costa de Cancun, varias
partes de una cordillera sumergida compuesta de calizas de eolinita se extienden hacia el
borde marino de una plataforma aproximadamente a 9 metros bajo el nivel del mar. Asi,
Isla Contoy, Isla Mujeres y Cancun son parte remanente de crestas de eolinita depositadas
en el borde externo de la terraza de los 9 metros durante una cercana baja del nivel del
mar, probablemente durante estadios tempranos de la regresion del Wisconsin.
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Oceanografia.

En 1983, Merino describié que el patron general de la circulacidén costera superficial del
Caribe mexicano es de sur a norte, invirtiéndose entre las puntas rocosas mas
prominentes, debido al choque de la corriente con estas estructuras formando pequefos
giros. El flujo de las masas de agua marina hacia el norte origina la Corriente del Caribe,
que es el aspecto dominante del sistema superficial de corrientes en el Mar Caribe,
penetra desde el sureste y fluye en la direccién del estrecho de Yucatdn. A ambos lados de
la corriente del Caribe existen contracorrientes y vértices de direcciéon y velocidad
variables. La rama principal de la Corriente del Caribe pasa sobre la punta este de Banco
Mosquito y sobre el Banco Rosalinda, a una velocidad de 1-2 nudos en promedio. Se ha
calculado que la Corriente del Caribe transporta un volumen estimado de 26 a 34 millones
de metros cubicos por segundo.

Una porcién del fuerte flujo de la Corriente de Yucatdn hacia el norte baia la plataforma
Noreste de Quintana Roo. De esta manera, las salinidades en la plataforma son de 35 a 36
ppm. La temperatura superficial del agua es de alrededor de 28 °C durante el verano y de
24 °C durante el invierno.

Mareas.

El régimen de mareas en la zona corresponde al tipo mixto semidiurno, de baja amplitud.
De acuerdo con la tabla de prediccién de mareas, se registran los siguientes valores:

Pleamar maxima registrada 0.400 m.

Nivel de pleamar media en sicigias 0.232 m.
Nivel de pleamar media superior 0.170 m.
Nivel medio del mar 0.103 m.

Nivel de bajamar media 0.017 m.

Nivel de bajamar media inferior 0.000 m.
Nivel de bajamar media en sicigias -0.035 m.
Bajamar minima registrada -0.148 m.

Batimetria.

De la batimetria, la pendiente de la plataforma en el Norte de Quintana Roo hacia el mar
es de 4 a 15 km entre la linea de costa y la isobata de las 100 brazas. La inclinacion gradual
de la costa se interrumpe en varios niveles. En el norte del estado, la configuracion
estrecha de la plataforma continental es controlada por una serie de fallas normales en
bloque y el piso marino desciende a profundidades sobre los 400 m en espacios menores
de 10 km.
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Por lo que hace a la franja de costa de Isla Mujeres, esta es muy somera, presentandose
bancos de arena en la porcidn Oeste.

Nutrientes.

En general, el contenido de nutrientes en el mar es muy bajo en la regidn. Sin embargo, en
aguas cercanas a la costa la concentracion de nutrientes puede ser mas alta debido al
aporte por arrastres de aguas pluviales, intercambio con sistemas estuarinos y descargas
antropogénicas.

Fisiografia.

La zona costera de la regidén se caracteriza por presentar un relieve muy escaso y por la
ausencia absoluta de rios superficiales, resultado de la naturaleza karstica del terreno. La
zona costera estd delimitada hacia la parte terrestre por bermas del pleistoceno de
aproximadamente 10 m de altura, y hacia el mar por una barra arenosa de 2-3 m de altura
y 100-200m de ancho que constituye la linea de costa actual (Ruiz Renteria, et al.1998).
Entre estos dos rasgos hay depresiones que dan lugar a un ambiente lagunar somero, con
esporadico contacto con el mar adyacente. Estas cuencas estdn interrumpidas por
caminos transversales que la dividen de forma natural, restringiendo o impidiendo el flujo
de agua.

IV.2.2.- Aspectos bidticos
a) Flora Terrestre

Isla mujeres se caracteriza actualmente por no tener areas de vegetacion original bien
conservada, sino en fases secundarias de regeneracién, donde dominan las leguminosas,
en lo que fueron areas con selva baja caducifolia. Toda la franja costera del lado Este de la
Isla se encuentra erosionada por los procesos dinamicos de las mareas y vientos del N y
NE, por lo que se presenta como una costa rocosa. En el lado oeste de la isla, la costa del
lado este del interior de la Bahia muestra una fuerte alteracion resultado de los procesos
de urbanizacion y utilizacidon de la zona costera a lo largo de decenios, en tanto que el lado
oeste, en torno a los islotes Carboneras y Sac Bajo, auin se conservan masas de manglar en
estado natural, aunque bastante afectado por efecto de huracanes recientes, siendo ésta
la zona mas conservada.

El resto de la costa oeste presenta alta perturbaciéon en el frente marino y regular
conservacion en el interior de la Laguna Makax, donde aun hay poblaciones de mangle. El
extremo norte de la Isla es la zona mas afectada por la urbanizacion, en tanto que la punta
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sur de la Isla, donde se halla la parte mads alta de ésta, sobre la cota de los 20 msnm, se
encuentra también afectada por procesos erosivos similares a la costa Este,
encontrandose en ella sélo plantas herbdceas y arbustivas de poca altura (25 a 30 cm).

Es por estas razones, el INEGI en su Carta de uso de suelo y vegetacion, clasifica a la
totalidad de la isla como zona urbana.

El drea en 1la cual se ubica el predio, de acuerdo con Ila pégina
http://antares.inegi.org.mx/analisis/red_hidro/SIATL/# del INEGI, la Zona Insular de Isla
Mujeres, esta considerada para asentamientos humanos.
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Fig. 13. Plano de Vegetaciéon Figura 16.- Tipo de suelo y
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La vegetacidn original de la zona en la cual se ubica el predio, se vio afectada por el trazo
de la vialidad (Av. Circunvalaciéon Aereopuerto) y construccion de escuela preparatoria
frente al lote y jardin de nifnos en el lote; mas recientemente por el desarrollo de
infraestructura turistica y de viviendas, asi como por el paso de huracanes y tormentas
(Wilma 2005).
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Actualmente el predio carece de vegetacién original, lo anterior por la construccion del
Jardin de niflos en el predio desde hace mas de 20 afos, y que fue demolido. En el
derecho de via ubicado en el frente del predio y el cual serd destinado como ampliacidn
de la Avenida Circunvalacion Aeropuerto, se pudieron observar dos individuos de Palma
de coco (Cocos nucifera), una Uva de mar (Coccoloba uvifera); una palma Kuka
(Pseudophoenix sargentii); y 40 individuos de Salvia azul (Vitex trifoliata).
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Fotos 7 a 10.- Se observa el estado actual del predio, el jardin de nifnos
que existia en el predio fue demolido, y vegetacion existente fuera del
predio en el derecho de via.

En los Terrenos Ganados al Mar y Zona Federal Maritimo Terrestre, colindantes con el
predio, en el limite Norte se observan manchones de Sikimay (Tournefortia
gnaphalodes), y Kabalchunup (Sesuvium portulacastrum); en el limite Sur se observa un
manchon de Pantzil (Suriana maritima) y Margarita de mar (Ambrosia hispida).
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Fotografias 11 y 12.- En las imagenes se observan se observan manchones de Sikimay (Tournefortia

gnaphalodes), y Kabalchunup (Sesuvium portulacastrum); En el limite sur se observa un manchdén de

Pantzil (Suriana Maritima) y Margarita de mar (Ambrosia Hispida).

Cabe recalcar que el proyecto no ocupara ninguna superficie de la zona federal maritimo
terrestre y terrenos ganados al mar.

b) Fauna terrestre

Durante las visitas realizadas al drea en la cual se pretende desarrollar el proyecto, se
pudieron observar aves marinas en su recorridos diarios en busca de alimento y pequenos
reptiles. Los reptiles observados dentro del drea en la cual se desarrollara el proyecto son:
lagartijas (Ameiva undulata y Anolis sagrei). En el predio fueron observadas las siguientes
aves: Cenzontle (Mimus gilvus), Tortolita (Zenaida asidtica) y el Zanate (Quiscalus
mexicanus)

Asi como aves marinas sobrevolando el drea en la que se desarrollard el proyecto: Fragata
(Fregata magnificens), Pelicano café (Pelecanus occidentalis) y Gaviotas (Larus
argentatus).

Cabe mencionar que en las visitas realizadas al predio, no fueron avistadas Iguanas
rayadas (Ctenosaura similis), sin embargo esta especie se encuentra reportada en todas
las costas del estado de Quintana Roo.

De todas las especies de fauna observadas en el predio, ninguna de estas especies
observadas se encuentra protegidas por la legislacién mexicana (Norma Oficial Mexicana
059-SEMARNAT-2010).
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Abundancia, distribucion, y temporadas de reproduccion de las especies en riesgo o de
especial relevancia que existan en el sitio del proyecto y su zona de influencia.

No hay especies en riesgo ni de especial relevancia, ya que las especies observadas
presentan movilidad y desplazamiento, por lo cual la zona, no se considera como sitio de
reproduccién de estos organismos.

Sitios de distribucidn de las poblaciones de las especies en riesgo presentes en el area de
interés. Destacar la existencia de zonas de reproduccién y/o alimentacion.

No se afectaran sitios de distribucién de poblaciones en riesgo. La zona no presenta una
riqueza especifica significativa y tampoco esta considerada como sitio de alimentacion y/o
reproduccién de especies protegidas.

Especies de valor cientifico, comercial, estético, cultural y para autoconsumo.

No fueron observadas especies de valor comercial en el predio.

Especies amenazadas o en peligro de extincién.

De todas las especies observadas en el predio, ninguna de ellas se encuentra enlistada en
la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Asi mismo aunque no se observo durante las visitas al predio de estudio, para la zona esta
reportada la iguana rayada (Ctenosaura similis), especie enlistada en la NOM-059-
SEMARNAT-2001, como especie amenazada.

IV.2.3 Calidad ambiental
La calidad ambiental en términos generales es buena.

Sin embargo los elementos bidticos (flora y fauna) se encuentran fuertemente afectados
debido a las actividades desarrolladas en esta parte de la Isla, por el desarrollo de
infraestructura turistica (Hoteles y restaurantes), y de servicios asi como por el desarrollo
de vivienda residencial en la zona aledafia al sitio del proyecto.

Debido a lo anterior la calidad ambiental de la zona, no puede considerarse como dptima,
ni como una zona con una calidad ambiental excepcional y mucho menos como un
corredor biolégico.
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IV.2.4. Paisaje.

El paisaje actualmente corresponde a un area de costa, alterado por acciones
antropogénicas y fendmenos naturales; la vegetacion original ha sido afectada, por lo que
actualmente Unicamente se pueden observar relictos de la vegetacidn original (Haléfila).

Con la construccion del proyecto (Villas Ventosa), la calidad escénica no sera modificada
de forma significativa, ya que, en el predio ya existian obras construidas desde
aproximadamente 20 afos, por lo que al construirse las villas, no se generaran
modificaciones severas al entorno y de igual forma este tipo de obra no alterara
significativamente la calidad escénica de la zona, que actualmente cuenta con este tipo de
obras en predios aledafios.

1V.2.5. Medio socioecondmico.
Demografia

En el Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI, 2010) reporta que se cuenta en el
municipio de Isla Mujeres con una poblacién de 16,203 habitantes.

En cuanto a la estructura de la poblacion del Municipio Isla Mujeres por sexo, de los
16,203 habitantes 7,845 son mujeres y 8,358 hombres, 48.42% y 51.58% respectivamente,
cifras que indican una proporcién muy similar.

En relacién a la estructura de edades de la poblacién, a nivel Municipal, las modas
obtenidas del censo muestran a 374 personas en una curva y 373 en la otra,
correspondiendo a 3 anos la primera y a 30 la segunda. De ellos, son mujeres 186 y
hombres 188 para la primera y 192 mujeres y 181 hombres para la moda de 30 afios; todo
ello analizado en edades de 0 a 98 afios. Se puede afirmar que la poblacién es
predominantemente joven-adulta (INEGI 2010).

Composicidn por edad y sexo

Poblacion total: 16 203
Representa el 1.2% de la poblacién de la entidad.

Relacion hombres-mujeres: 106.5
Hay 107 hombres por cada 100 mujeres.

Edad mediana: 25
La mitad de la poblacidn tiene 25 afios 0 menos.
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Razon de dependencia por edad: 48.3

Por cada 100 personas en edad productiva (15 a 64 afios) hay 48 en edad de dependencia
(menores de 15 afios o mayores de 64 afios).

Distribucion Territorial

Densidad de poblacion (hab./km?): 17.2
Total de localidades: 104
Localidades con mayor poblacidn:
= [sla Mujeres 12 642
= Zona Urbana Ejido Isla Mujeres 2 653
=  Francisco May 223

- Numero de habitantes por nucleo de poblacion identificado.

Tal y como fue sefalado, de acuerdo con los resultados del Censo de Poblacién y Vivienda

2010 (INEGI, 2010) se reportan 16,203 habitantes registrados para el Municipio de Isla
Mujeres.
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Se puede observar que una caracteristica relevante de la poblacion Municipal es su
variable tasa de crecimiento, ya que en la década de 1970-1980 decrecid
considerablemente con —3.7 % debido a la reduccién de su territorio para la creacién del
municipio de Benito Juarez, en la isla se mantuvo una tasa de crecimiento de 1.7 % y en la
Zona Continental una tasa de crecimiento de 3.7%.

Posteriormente, en el periodo de 1980-1990 la tasa de crecimiento se incrementé 3.6 % a
nivel municipal, donde sobresale el crecimiento en la isla, en donde se obtuvo un valor de
10.7 %, al contrario de lo que sucedidé en la Zona Continental en donde se registré un
decremento de — 9.12 % debido a la emigracién de los trabajadores agricolas quienes se
desplazaron hacia Cancun.

El periodo de 1990-2000 se presentd una reduccion en la tasa de crecimiento municipal de
hasta 0.6 % y en la isla cay6 al —0.4 %, debido a la disminucion de la actividad turistica,
mientras que en la Zona Continental se mantuvo el decremento con una tasa de —1.8 %.

En el 2005, en Isla Mujeres, se reportd una tasa de crecimiento media anual de 2.91%
(INEGI, 2005).

- Procesos migratorios, con especificacion de la categoria migratoria (emigracion o
inmigracion significativa)

La zona Norte del Estado de Quintana Roo presenta el mayor indice de inmigracién
registrada en el pais. Esto se explica debido al crecimiento constante del sector turistico y
sus actividades relacionadas, que han requerido una gran cantidad de trabajadores y
prestadores de servicios, los cuales provienen, en su mayor parte, de otras regiones del
pais.

De la poblacién total del municipio registrada en los resultados definitivos del XII Censo
General de Poblacién y Vivienda (INEGI, 2001), 6,192 habitantes, (54.7%) son inmigrantes
de otras partes de México, tendencia que se manifiesta en la zona islefia en donde 5,384
habitantes, (53.7%), son inmigrantes.

- Grupos étnicos

El Municipio de Isla Mujeres tiene como base una poblacién migratoria, procedente de
entidades cercanas en su mayoria y, en menor escala, de otras mas distantes. Se puede
decir que de la poblacién total, Unicamente un 54.59% es originario de la entidad y el
40.79% procede de otras entidades; 1.05% son nacidos en otro pais y un 3.57% es no
especifico.
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De la poblacién del Estado, sélo el 40% nacio en la entidad, mientras que el 60% restante,
proviene de otras entidades, donde predominan los estados de Yucatdn, Veracruz y
Distrito Federal.

Poblacion de 5 afnios y mds que habla alguna lengua indigena: 1 756

Hay 1 756 personas de 5 afios y mds que hablan alguna lengua indigena, lo que representa 12% de
la poblacidn de 5 afios y mds municipal.

Poblacion de 5 afnos y mds que habla alguna lengua indigena pero no habla espaiiol: 11
De cada 100 personas de 5 afios y mas que hablan alguna lengua indigena, 1 no habla espafiol.

Lenguas indigenas mds frecuentes:
Maya 80.5%
Tzeltal (tseltal) 8.8%

De cada 100 personas de 5 afios y mas que hablan alguna lengua indigena, 81 hablan maya.

- Indice de Marginacién

El grado de marginacion es un indicador que permite hacer una mejor evaluacion de las
condiciones en las que vive la poblacién de un lugar. Las estadisticas indican que el estado
de Quintana Roo tiene un grado de marginacion Medio. En el ambito municipal se observa
que el grado de marginacién va de Muy Bajo en los municipios Cozumel, Isla Mujeres y
Benito Juarez, Bajo en Othdn P. Blanco y Medio en Felipe Carrillo Puerto, José M. Morelos
Lazaro Cardenas y Solidaridad.

El indice de marginacidn nos sefiala cuales son los municipios en donde la poblacién
necesita elevar su nivel de vida, a través de un mayor nimero de empleos, mejor
remunerados y dotacidn de servicios basicos.

El municipio de Isla Mujeres, tiene un grado de marginacién Muy Bajo, comparado con
otros municipios de la entidad y del pais. Esto no significa que la poblacién no necesite
mejorar su nivel de vida.

- Distribucion y ubicacion de nucleos de poblacion cercanos al proyecto.

La porcién islefia constituye el ndcleo de poblacién mas importante del municipio. El
nucleo de poblacién cercano mas importante, es la ciudad de Cancun, en el municipio de
Benito Juarez. Sin embargo, las actividades de ésta se encuentran estrechamente
relacionadas, principalmente en el turismo.
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- Tipo de centro poblacional conforme al esquema del Sistema de Ciudades (Secretaria
de Desarrollo Social).

Con base a la clasificacion del Sistema de Ciudades, la zona insular del municipio de Isla
Mujeres se considera un Centro Integrador Subregional, que debiera prestar apoyo a la
zona continental. Sin embargo, debido a su cercania con Cancun, ésta provee la mayor
parte de los servicios a esa porcién del municipio de Isla Mujeres. De acuerdo a la
informacién recabada, Cancun constituye un Centro Estatal de Servicios cuyo desarrollo
econdmico ha permitido proporcionar los servicios basicos al municipio de Isla Mujeres,
en su porcién continental e insular (FOA Consultores en FONATUR, 2000).

- Region economica a la que pertenece el sitio del proyecto, segun la clasificacion del
INEGI, y principales actividades productivas.

La informacién sefiala que la regién econdémica a la que pertenece el municipio Isla
Mujeres es de tipo B. En la cabecera municipal las actividades econdmicas del sector
terciario agrupan a la mayor parte de la poblacién, particularmente a los rubros de
comercio y servicio, y en menor escala a otras que pertenece al sector secundario, con
actividades enfocadas a la comunicacién y transporte, la construccion y la industria de la
transformacién (INEGI, 2000).

La economia en la zona es de tipo mixto, ya que se compone de la pequefia y gran
industria, la primera representada por los productores locales y la segunda por las grandes
cadenas hoteleras, empresas de servicio y franquicias, entre otras, las cuales se ubican
principalmente en la zona isleifa del municipio.

En el contexto que nos ocupa, en relacion con la construccidn del desarrollo habitacional;
en el 2005, la oferta hotelera en el Caribe alcanzé las 19,980 habitaciones; de las cudles
hubo una ocupacidon media de 14,449.87 correspondiente a una ocupacién media de
75.86 %, teniendo el mayor porcentaje de ocupacion la ciudad de Cancun (SECTUR, 2005).

En el caso particular del municipio de Isla Mujeres, éste cuenta con una infraestructura
hotelera eficiente, con 1,073 habitaciones, de las cudles de acuerdo a sus instalaciones
comprenden hoteles de una estrella a cinco estrellas.

Durante el afo 2005, la infraestructura hotelera de Isla Mujeres, contribuyd con 123,963
habitaciones disponibles; correspondientes al 0.57 del total; de las cuales se ocuparon
82,079, por lo que la ocupacion media fue de 0.65.
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Referente a la ocupacion media mensual durante el aiio 2005, la mayor ocupacion se dio
durante los meses de febrero y marzo con el 78.46 y 70.85 %, respectivamente; mientras
que la menor ocupacion se reporté en el mes de noviembre con el 25.34 %.

En relacidn con otras actividades productivas, la baja fertilidad de los suelos y la superficie
que presenta, en la isla no permite el desarrollo de la actividad agricola, la mayor parte de
las escasas cosechas que se producen son destinadas al autoconsumo, también existe
actividad horticola, cuyos productos se comercializan localmente. En lo que se refiere a la
ganaderia, la produccion de cabezas que se registran en el municipio, alcanzan a satisfacer
escasamente las demandas locales. El turismo es en el municipio la actividad mas
importante del municipio, se concentra principalmente en Isla Mujeres, la costa
continental e Isla Contoy. Existen 33 establecimientos hoteleros con 848 cuartos.

La pesca significa un rubro importante para la isla pues se encuentran sociedades
cooperativas pesqueras y pescadores libres que se dedican a la explotacién de escama,
fundamentalmente pero también a la captura de la langosta y camardn, en las épocas
autorizadas para ello. La actividad industrial se reduce a algunos talleres mecanicos,
tortillerias y otras micro industrias.

- Ingreso per cdpita por rama de actividad productiva, poblacion econémicamente activa
(PEA) con remuneracion por tipo de actividad, salario minimo vigente, PEA que cubre la
canasta bdsica.

Para el Estado de Quintana Roo, seglun reportes del primer trimestre del 2006; la
poblacion econdmicamente activa (PEA) de 14 afios o mas es de 550,053 individuos
correspondiente al 65.9 % de la poblacién, de los cuales 97.5 % esta ocupada, mientras
que el 2.5 % esta desocupada; la mayor parte de los cuales pertenecen al sexo masculino,
en una proporcion 63.82 %, mientras que las mujeres representa el 36.17 %.

De acuerdo al Censo de Poblacién y Vivienda 2010 de INEGI, la poblacién de 12 afios y mas
por sexo y grupos quinquenales de edad segun condicion de actividad econémica y de
ocupacion, se muestra en la siguiente Tabla.
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Por lo que hace a la poblacién de 12 anos y mas por sexo y nivel de escolaridad segun
condicidn de actividad econdmica y de ocupacion, esta es la siguiente:
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En cuanto al salario minimo vigente general en la zona “B”, en la cual se ubica el municipio
de Isla Mujeres y correspondiente al afio de 2015 es de S 66.45 por dia, de acuerdo con la
Comisidon Nacional de Salario Minimo.

Segun los resultados definitivos del ultimo censo poblacional, del total de la poblacion de
12 afios y mas del municipio de Isla Mujeres corresponde a aquella que potencialmente
puede recibir remuneracion siendo 4,476 la que constituye la Poblacion No
Econdmicamente Activa (PNEA).

En el municipio, la mayor proporcién de la PEA se incluye en un rango de ingresos que va
de 2 a 5 salarios minimos (S.M.), es decir el 40.8 % de esa poblacién, valor que indica la
representatividad de la clase media-baja. En un rango de 2 S.M. se encuentran 1,497
empleados, 30.4 %, valor que situa a la clase social baja.

A medida que se incrementa el numero de Salarios Minimos, decrece significativamente la
poblacién, poniendo de manifiesto que el mayor poder adquisitivo se reduce a un
pequeiio grupo social. Destaca también el nimero de individuos que se encuentra en el
rango de la poblacién que no percibe ingresos que puede representar a los miembros de
familia que trabajan en negocios familiares.

De acuerdo con los resultados del Censo de Poblacidn y Vivienda de 2010 el INEGI reporta
gue la mayor parte de la poblacién municipal labora en el sector terciario, que se refiere a
los rubros de comercio y servicios. Seguido por el sector secundario, donde se agrupan la
mineria, industria manufacturera, gas y agua, entre otras; y finalmente el sector primario
donde se incluye la ganaderia, agricultura, caza y pesca. Esta tendencia se ha mantenido
durante las ultimas cuatro décadas.

De la poblacién de 12 afios y mas, de un total de poblacién de 12,214 corresponden 1,579
al grupo de 20-24 aios y siendo para el grupo de 25-29 afios una poblacion de 1,570 pero
correspondiendo a la poblacién econdmicamente activa 1,196 de los cuales 1,157
personas estan ocupadas, 39 desocupadas, 369 es poblacidn no econdmicamente activa y
5 es no especificada.

El porcentaje de la Poblacion que busca un empleo, PEA inactiva fue de 37.8 valor que
indica un desempleo medio, sin embargo, debido a la gran actividad turistica que se
genera en la zona, principalmente en Cancun, existe la opcion de encontrar puestos
temporales que cubran la demanda de empleo, aunque fuera del municipio.

Caracteristicas economicas.

Poblacién de 12 anos y mds Total Hombres Mujeres
Econdmicamente activa: 62.6% 81.9% 41.9%
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Ocupada: 97.4% 96.8% 98.4%
No ocupada: 2.6% 3.2% 1.6%

De cada 100 personas de 12 afios y mds, 63 participan en las actividades econdmicas; de
cada 100 de estas personas, 97 tienen alguna ocupacion.

No econémicamente activa: 36.6% 17.3% 57.3%
De cada 100 personas de 12 aiflos y mds, 37 no participan en las actividades econdmicas.

Condicion de actividad no especificada: 0.8% 0.8% 0.8%

- Descripcion de la estructura del sistema.

Se ha publicado que debido al éxito alcanzado en la Zona Norte del estado de Quintana
Roo, con el proyecto turistico del drea de Cancun, concebido como una regién con
vocacion turistica desde su planeacidn y desarrollo en la década de los 70’s, ha dado por
resultado el posicionamiento de la zona como el principal destino turistico del pais y de la
Regidn del Caribe y ha estimulado el desarrollo de la Riviera Maya, entre otros.

Asimismo, es notable que el municipio Isla Mujeres, lugar en donde se originé la actividad
turistica regional y estatal, se haya mantenido al margen en su desarrollo econdémico y
social, razén por la cual la poblacién es reducida y percibe menores ingresos con respecto
a la poblacidn del municipio vecino de Benito Juarez.

Esta situacion es debida, a que gran parte del territorio municipal, se ubica en la zona
continental, el cudl es casi inaccesible en gran parte de su territorio, debido a la amplitud
de los manglares que conforman el Sistema Lagunar Chachmuchuch, la escasa
diversificacién de atractivos, el corto alcance de las vialidades existentes, aunado a que no
ha recibido las oportunidades y estimulos econdmicos que hagan posible el desarrollo
turistico de esta zona, recibiendo sélo los beneficios marginales del Proyecto Cancun y los
impactos negativos de las tendencias del crecimiento urbano hacia su territorio.

La cabecera del municipio de Isla Mujeres se ubica en la isla, hecho que la constituye la
localidad mas importante, en cuanto a densidad poblacional e infraestructura de servicios
y equipamiento urbano, condiciéon debida, en gran parte, a que representa un destino
turistico nacional e internacional con gran afluencia turistica.

Como se seiald, la poblacién en el municipio es predominantemente joven-adulta, en su
mayoria procedente de otros estados del pais, dedicados principalmente al sector
terciario de la produccién, el turismo. El indice de analfabetismo es bajo y el nivel de
bienestar de la poblacion en general se considera alto.
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Vivienda.

El municipio de Isla Mujeres cuenta con un total de 4,520 viviendas ocupadas por 16,203
personas de las cuales 8,358 son hombres y 7,845 son mujeres.

El Censo de Poblacién y Vivienda (INEGI 2010), sefiala que en el Municipio Isla Mujeres el
tipo de vivienda y sus ocupantes por tipo y clases de vivienda seglin sexo de los ocupantes
es tal y como se muestra en la tabla siguiente:
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Por lo que hace al suministro de energia eléctrica, este es proporcionado, desde la zona
continental, por la Comisién Federal de Electricidad (CFE) a través de dos lineas de 34.5
KVA provenientes de la subestacion Cancun.

De la misma manera, el agua potable que abastece al municipio de Isla Mujeres proviene
de la zona de captacién localizada a 18 km de Puerto Judrez, dentro del municipio de
Benito Juarez. El liquido se suministra a través de 2 tuberias de 8” con un gasto de 80 I/s; y
atiende 2,329 tomas domiciliarias en la isla.

Isla Mujeres cuenta con infraestructura para el drenaje, consistente en la red sanitaria que
conduce el agua residual a la planta de tratamiento, ubicada en la porcién media de la isla,

orientada al Este.

Urbanizacion
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- Vias y Medios de comunicacion existentes, disponibilidad de servicios bdsicos y
equipamiento.

En este rubro, actualmente la poblacidn de Isla Mujeres, en muchos aspectos, hace uso de
los servicios de la Ciudad de Cancun. En el campo de la comunicacién, se cuenta con
oficinas de correos, red telegrafica, 2 estaciones de microondas y 1 receptora de seiial via
satélite, estaciones de radio y televisidn, lineas telefdnicas instaladas y servicios de
telefonia celular y un aerédromo con 1,200 m de pista.

En cuanto a vias de comunicacién, la isla cuenta con una carretera pavimentada de 6 km
de longitud, que la atraviesa de Sur a Norte, y una carretera perimetral de 4.3 km.
contando con transporte urbano (Turicun) y servicio de taxis que dan el servicio a todos
los sitios de la Isla.

Se cuenta ademads con servicio de taxis, renta de motocicletas y bicicletas, y carros de golf,
éstos ultimos muy utilizados por turistas y locales, como medio de transporte basico.

El recinto portuario de Isla Mujeres tiene una extension de 13,004 m2, que ocupan
practicamente toda la costa noroeste de la isla. Otro medio de transporte importante se
realiza por via maritima, por lo que Isla Mujeres cuenta con infraestructura maritimo
portuaria consistente en el muelle del transbordador que presta el servicio de traslado a
Isla Mujeres por medio de dos compaiiias con embarcaciones tipo ferries exclusivo para
pasajeros, servicio ofrecido por las empresas transportes Maritimos Magana S.A. de C.V,,
Ruta Ndautica Isla Mujeres S.A. de C.V. (Ultramar) y Transportes Maritimos Continental
Mujeres, S.C de R.L., asi como una compaiiia con ferry (transbordadores) con capacidad
para 300 personas y 30 vehiculos. El servicio se proporciona por medio de siete viajes al
dia.

Por otra parte, un hecho importante es que el municipio cuenta con un relleno sanitario
gue se localiza en una fraccién del predio marcado como L-00, M-043, SM-058, R-2 de la
parcela 196 Z1P1 del municipio de Isla Mujeres Quintana Roo, en la zona continental.
Mientras que en la isla se ubica una planta de transferencia, en donde se acopian los
residuos generados en la isla, ubicada en la porcidén Sur-Este de la misma; desde donde los
residuos son trasladados a una embarcacién destinada exclusivamente a trasportar dichos
residuos a la porcién continental y de ahi son llevados al mencionado relleno sanitario, el
cual cuenta con una superficie de 36.13 hectareas y proporciona también el servicio, a la
ciudad de Cancun, en el municipio de Benito Judrez.

En materia de saneamiento, Isla Mujeres utiliza la planta de tratamiento existente, a
donde se dirigen las aguas residuales colectadas a lo largo de la red sanitaria municipal.
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En abastecimiento de agua potable en la isla se realiza a partir de la zona de captacién,
ubicada en la porcién continental, al Oriente del Aeropuerto Internacional en Cancun,
zona a partir de la cual se conduce el liquido por medio de un ducto submarino que se
conecta a la red municipal, en la porcidn islefia del municipio de Isla Mujeres.

En relaciéon a la energia eléctrica utilizada en la zona islefia del municipio, esta es
proporcionada por la Comisiéon Federal de Electricidad (CFE), la cual es generada en las
plantas de Valladolid, Mérida y Mérida Ill, que cuentan con una capacidad de generacién
de 250, 380 y 500 Mw respectivamente.

Con respecto al equipamiento en educacién, parte de las necesidades de estos servicios
son cubiertas en el vecino municipio de Benito Judrez, en Cancun, donde el equipamiento
educativo abarca los niveles de preescolar, primaria, secundaria, bachillerato vy
licenciatura, ademas de carreras técnicas y comerciales.

Se puede sefialar que una realidad social es que los jovenes en el municipio se incorporan
pronto al mercado de trabajo abandonando sus estudios en los niveles basicos, por la
necesidad de apoyar a la familia con el sustento diario, o bien por la desintegracién
familiar y la migracién. Tal condicién explica que el 5.88 % de la poblacién no sepa leer
(INEGI, 2006).

Educacion.

El Censo de Poblacidon y Vivienda 2010 (INEGI), muestra, en el rengléon educacién y
referente a la poblacidén de 15 afios y mas y sus grupos quinquenales, un comportamiento
como puede observarse en la siguiente Tabla.

Salud y seguridad social.
- Caracteristicas de la morbilidad y la mortalidad y sus posibles causas.

Se sabe que las principales enfermedades que se presentan en el estado de Quintana Roo
estan vinculadas con complicaciones en el embarazo, abortos, enfermedades
genitourinarias y fracturas, entre otras. Las causas mas frecuentes de muerte hospitalaria
son la diabetes, cirrosis, enfermedad isquémica crénica y dificultad respiratoria del recién
nacido.

De acuerdo a los datos publicados por el Censo de Poblacion y Vivienda 2010 (INEGI) en el
anuario estadistico del estado de Quintana Roo, estos indican que el numero de
defunciones para el municipio hasta el momento del censo, fallecieron un total de 784
hijos (6.69%) correspondiendo el mayor nimero (118) al grupo quinquenal de 55-59 afos.
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Asimismo, el grupo quinquenal con mayor nimero de nacimientos es el de 35-39 afos con
1,557.

La misma fuente indica que las tres principales causas de muerte en la poblacion estatal
fueron tumores malignos, accidentes de diferente tipo y enfermedades del corazén.

Ante la demanda de hospitales y clinicas, la poblacién utiliza la infraestructura médica del
municipio de Benito Judrez, debido a que ésta cuenta con clinicas y hospitales de ler, 22.y
3er. nivel, cuenta con seis unidades médicas del IMSS, cuatro de las cuales ofrecen
consulta externa, una es de hospitalizaciéon general y una de hospitalizacién especializada;
el ISSSTE es de hospitalizacién general, y existen ademas instituciones de asistencia social
como el DIF y SESA que ofrecen consultas externas. A nivel estatal, el sector salud agrupa
un total de 626 médicos, de los cuales la mayor parte se encuentran en la ciudad de
Cancun.

El INEGI sefala que hasta el afio 2010 la poblacién del municipio de Isla Mujeres que tiene
derecho a seguridad social y que estan afiliados a distintas instituciones del sector salud,
presentaba las siguientes cifras: 4,363 inscritos al Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS); 1,496 al Instituto de Servicios Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (ISSSTE). Asi mismo se cuenta con los servicios médicos de la Zona Naval
localizada en el Municipio y otras instituciones.

Zonas de recreo:

El Municipio de Isla Mujeres cuenta con 9 parques de juegos infantiles, 3 jardines
vecinales, 9 centros deportivos, en la colonia Las Salinas cuentan con una unidad
deportiva para juegos de béisbol y futbol. Ademas en toda la Isla, existen 5 balnearios.

No cuenta con salas de cine, ni teatros. Cuenta con una gran variedad de bares en el
centro y discotecas. A lo largo de la isla, existen playas publicas que son visitadas por la
poblacién local, asimismo cuenta con una zona arqueoldgica, que amplian las alternativas
de recreo para la poblacidn de este Municipio.

La mejor zona de recreo de Isla Mujeres se localiza en la porcidn Sur de la insula conocida
con el nombre de “Parque Nacional El Garrafén”.

De esta manera, como puede constatarse, el sitio donde se encuentra inmerso el proyecto
cuenta con todos los servicios publicos municipales, de servicios de salud y seguridad
social, de comunicacidn y de transporte que requiere una zona urbana.
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IV.2.6. Diagndstico ambiental

El predio donde se pretende realizar el proyecto, objeto del presente estudio, es un predio
completamente urbanizado carente de vegetacidn y fauna, lo anterior ocasionado por la
construccion de un Jardin de nifios construida desde hace aproximadamente 20 afios, el
cual fue demolido, debido al mal estado en que se encontraba.

De igual forma se observa perturbacion, en la zona del mismo, por encontrarse enclavado
en una zona totalmente urbana, con alteraciones de origen principalmente
antropogénico, debido al desarrollo de viviendas residenciales, hoteles y restaurantes.

Lo anterior ha ocasionado el desplazamiento de las especies que en algin tiempo
estuvieron presentes en el area, a causa de la disminucién de su habitat natural, pudiendo
encontrar en zonas colindantes menos dafadas un espacio en el cual puedan sobrevivir.

De esta manera, en el predio, debido a su ubicacién en un drea completamente urbana, su
magnitud y situacidon actual, es imposible restablecer condiciones naturales propicias para
el establecimiento de poblaciones naturales de flora o fauna. Asimismo, es muy
importante sefalar que su incorporacion al paisaje urbano del sitio y del area, se hace
necesaria para evitar la degradacion visual del predio y de la zona mediante las medidas
de mitigacidn, prevencidn y compensacién de la puesta en marcha del proyecto y de esta
manera contribuir con la integridad funcional del ecosistema, asi como al sostenimiento y
beneficio de la economia local.

Es por todo ello que el presente proyecto pretende ser totalmente compatible con el
entorno y no alterar la capacidad de carga del sistema, de tal manera de no ser motivo de
un deterioro ambiental, ni comprometer los servicios ambientales del sitio y sin alterar los
servicios municipales que otorga a los demas habitantes y usuarios.
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V.-IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES.
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V.1 Metodologia para identificar y evaluar los impactos ambientales.
V.1 Metodologia para identificar y evaluar los impactos ambientales.

Para la identificacion de los posibles impactos ambientales que se generardn por el
desarrollo del proyecto Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo, se utilizd6 el Método de
Leopold en el presente estudio, este consiste en elaborar una matriz en donde se
representan en las columnas las principales acciones derivadas de la ejecucion del
proyecto en sus diferentes etapas (preparacion del sitio, construccion y operacién) y en
sus filas las diferentes caracteristicas del medio ambiente (fisico, bioldégico vy
socioecondmico).

V.1.1. Componentes y Factores Ambientales.

Los elementos del medio que podran ser potencialmente afectados por alguna de las
actividades del proyecto se clasificaron en tres rubros abidticos o fisicos, bidticos o
bioldégicos y socioecondmicos, estos componentes y factores ambientales se usardn como
indices cualitativos ademds de ser representativos y de facil identificacion.

Cada uno de estos elementos del ecosistema permitira identificar la intensidad del cambio
provocado por los impactos determinados por el proyecto. Indiscutiblemente los
indicadores varian segun la etapa del proyecto. Los indicadores que aqui se presentan son
pensados en las caracteristicas propias del proyecto, asi como la experiencia adquirida en
proyectos similares.

V.1.2 Lista de Componentes y Factores Ambientales.
Componente Fisico o Factor abidtico:
Suelo (Subsuelo): Este componente se afectara por la colocacidn de los cimientos.

Atmoésfera: La calidad del aire se puede ver modificada por el acarreo de materiales al
predio, mismo que generara ruido, ademas estas actividades promueven la suspensién de
particulas en la atmdsfera alterando la calidad del aire. Asi también el ruido y los polvos
generados durante las distintas etapas durante el desarrollo del proyecto, principalmente
en la etapa de construccion.

Hidrologia: La calidad del agua del mar Caribe, asi como su transparencia se pueden ver
afectadas en la etapa de preparacidén del sitio y construccidn del proyecto por la
dispersidn de residuos sélidos y durante la operacién podria ser afectada por una posible
fuga de aguas residuales al subsuelo y dispersién de residuos sélidos.
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Factores bioldgicos.

Especies de fauna terrestre con alglin estatus de proteccién: No se observo fauna en el
predio, solo se apreciaron aves marinas sobrevolando el mismo debido a su cercania con
el Mar Caribe; sin embargo en todas las zonas costeras del estado de Quintana Roo,
especie enlistada en la NOM-059-SEMARNAT-2010, que se ha adaptado al desarrollo
urbano de la isla.

Poblacion de fauna nociva: La generacion de residuos sdlidos o liquidos y un manejo
inadecuado de los mismos, son focos productores de fauna nociva razon por la cual se
presenta este indicador.

Componente o Factor socioeconémico.

Empleo: Un impacto a la economia, es sin duda la generacion de empleos, el personal
empleado durante las distintas etapas de desarrollo del proyecto, seran personas de la
localidad.

Comercio local: La demanda de insumos y materiales para la construccién implica una
derrama econdmica a pesar de que esta no sea considerable, lo cual influye directamente
en el comercio de materiales para la construccién.

Salud: El personal que laborard en la etapa operacion podra ser atendido en caso de
requerirse en las clinicas o centro de salud ya establecidos.

Servicios: Los trabajadores de las obras del proyecto, utilizardn el transporte publico
desde su lugar de vivienda hasta el trabajo y viceversa, por otro lado habrd movimiento de
transporte privado durante la operacion del proyecto, asi mismo se requerira de servicios
como colecta de basura, servicios de energia eléctrica, agua, telefonia, entre otros.

Seguridad: El indicador de seguridad considera el aspecto de la seguridad publica dentro
de las inmediaciones al proyecto y por otro lado las medidas preventivas que deben
considerarse para evitar posibles accidentes durante la operacién del proyecto en
periodos normales o de contingencia como es durante la temporada de huracanes.

Calidad Escénica: Durante las distintas etapas del proyecto, la presencia de residuos
sélidos puede afectar de manera importante la calidad escénica del sitio, asi mismo la
presencia de proyecto en el sitio generara una afectacién de baja importancia en la
calidad escénica, por existir obra en el predio.

V.1.3. Criterios y metodologias de evaluacion.

V.1.3.1.Criterios.
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Los criterios empleados en la evaluacion de los posibles impactos ambientales que se
generen con motivo del desarrollo del proyecto, se indican a continuacién:

En una matriz de Leopold modificada, se consideran las caracteristicas del medio vs las
etapas del proyecto. En cada celda de interaccién se anotaron los valores determinados
para la magnitud del impacto que se considera a nivel predio y dreas adyacentes, en
cuanto a su importancia se refiere a los cambios o impactos provocados por el proyecto
dentro de la localidad. La escala que se empled fue del 1 al 5, ocupando sdlo los nimeros
nones, con la finalidad de simplificar el nimero de categorias.

Para la clasificacién de la magnitud se emplearon las siguientes categorias:

1 Escasa o insignificante
3 Mediana o significativa
5 Fuerte o Altamente significativa

En la evaluacion de la importancia se emplearon los siguientes criterios:

1 Escasa o insignificante
3 Mediana o significativa
5 Fuerte o Altamente significativa

Con la finalidad de detectar la duracidon del impacto de una actividad, asi como Ia
posibilidad de aplicar medidas de mitigacidn, se presenta adicionalmente una matriz de
interaccion, basada en los datos de la primera. En ella se definen aquellas actividades
adversas a las caracteristicas del medio en las que es posible aplicar medidas de
prevencion y mitigacion para los impactos que de estas actividades se deriven, asi mismo
se presentan los impactos benéficos ( + ) y su temporalidad.

Se representan los siguientes tipos de impactos:
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Clasificacion de los Impactos

Clasificacién de los impactos

Temporal
Predio
/ Fijo
SIGNIFICATIVO (S) |
\ Temporal
Localidad
Fijo
NEGATIVO
Temporal
Predio
/ Filo
INSIGNIFICANTE (1)
\\ Temporal
Localidad
Fijo
Fijo
Predio
Temporal
Benéficos +
Localidad

\ Temporal
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V.1.4.- Identificacién de Impactos.
Etapa de preparacion del sitio.

Para el desarrollo del proyecto, no se requerira de esta etapa, por ser un predio carente
de vegetacion y fauna, asi como por la construccién desarrollada desde hace mas de 20
afios en el predio. Es por lo anterior que no se realizaran actividades de chapeo, desmonte
y relleno y nivelacién. Unicamente se realizaran actividades de limpieza del area de
desplante de las obras.

Etapa de Construccion.
Medio fisico.

Durante esta etapa se afectara el subsuelo por la excavacién para la colocacidn de las
estructuras o cimientos que serviran como soporte de las obras (columnas, zapatas,
trabes, losas etc), ademas de que se generara la dispersion de sélidos que puedan llegar al
mar y ruido; sin embargo, para mitigar este impacto se delimitara el area de trabajo
evitando con esto su afectacidon (actualmente estd delimitado el predio con lona
perimetral y barda en los limites poniente, norte y sur) y se humedecera el area de trabajo
para evitar los polvos. Al contar con éstas medidas los impactos se consideran de escasa
magnitud e importancia.

La posible contaminacién del suelo derivada por la generacién de derrames accidentales
de hidrocarburos de vehiculos transportadores de materiales y de los equipos menores
utilizados durante ésta etapa, asi como por la acumulacién de materiales de construccion;
se consideran como probables impactos temporales de escasa magnitud e importancia, ya
gue existen medidas de prevencion para prevenir y mitigar sus efectos.

Durante esta etapa la actividad humana (Trabajadores de la construccién) podria
ocasionar impactos sobre los componentes fisicos y calidad escénica, por la generacion de
residuos sélidos y la defecacion al ras del suelo, esta ultima, si no es prevenida, podrian
generar focos de infeccidn, asi como la generacién de fauna nociva que son vectores de
enfermedades; sin embargo debido a que se contara con contenedores de basura y
sanitario temporal, estos impactos se consideran de escasa magnitud y mediana
importancia, por ser insignificantes, a nivel predio y temporales.

Medio Bioldgico.

Debido a que el predio carece de vegetacidon por haberse encontrado una vivienda, en
esta etapa, seran acondicionadas areas verdes, utilizando en su mayoria plantas nativas
(palmas y arboles propios de la zona), compatibles con el entorno o paisaje caribefio y
resistentes a las condiciones de la zona. Cuando sea concluida dicha area, esta sera
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ocupada principalmente por aves y pequefios reptiles. Se considera un impacto positivo,
significativo a nivel predio y fijo.

La avifauna que sobrevuela la zona marina, no se veran afectadas en la etapa de
construccion, ya que en el predio fue realizada una construccién desde hace mas de 20
afios, misma que ya fue demolida, y serd completamente cercado, por lo que no se
observo fauna en él. Por lo tanto la afectacién a la fauna, serd poco significativa y
temporal durante la etapa de construccion del proyecto, ya que como se sefiala ésta ya se
desplazo por las obras realizadas en el predio.

El mal manejo de los residuos podria generar en la etapa de construccion, la presencia de
fauna nociva que son vectores de enfermedades; ademas la presencia de basura causaria
un impacto de contaminacién visual, asi como la afectacion a la Zona Federal Maritimo
Terrestre y Zona Marina colindante (Mar Caribe). Estos impactos en su mayoria se
consideran adversos, de escasa magnitud e importancia por contarse con medidas de
prevencion.

Los impactos adversos en este medio son en materia de la demanda de infraestructura y
servicios durante las etapas del proyecto, como son el requerimiento de energia eléctrica
y de agua potable, que se debe proporcionar a los trabajadores del proyecto en sus
diferentes etapas.

Medio socioeconomico.

En este medio se detectan impactos que seran benéficos, ya que la construccién del
proyecto, creara fuentes de empleos temporales durante la etapa de construccién.

Ademas de la demanda de materiales y equipo menor utilizado en la construccién de la
obra, lo cual se traduce como benéfico para el comercio de la Isla, por lo que habra una
derrama econdmica importante para la Isla.

Los impactos adversos en este medio son en materia de la demanda de salud y seguridad
gue se debe proporcionar a los trabajadores, lo cual en caso de requerirse, sera cubierto
por las clinicas de servicios médicos existentes en la Isla, asi mismo el promovente deberd
proporcionar a los trabajadores las medidas de seguridad que se requieran durante los
trabajos, con el objeto de evitar accidentes en el desarrollo de la misma.

La calidad escénica durante esta etapa del proyecto, sufrird su mayor impacto, al
realizarse el desplante y construccidén de las obras, lo que modificara el escenario actual,
aunque al ser un predio, donde hubo una vivienda, donde operan varios proyectos
turisticos como departamentos, posadas, escuela de bachilleres; el proyecto se
incorporara al escenario que en general predomina en la zona. El impacto se considera de
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escasa magnitud y mediana importancia, ya que contara con medidas de mitigacién y
compensatorias.

Se afectard de manera minima el transito vehicular los dias de descarga de los materiales
al lugar del proyecto, aunque cabe sefialar que se utilizaran vehiculos de 3 toneladas o
menores y se deberdn tomar las medidas correspondientes (Sefializacion). Este impacto se
considera de escasa magnitud e importancia, ya que serd temporal y con medida de
prevencion.

Etapa de operacion y mantenimiento.
Medio fisico.

Durante la etapa de operaciéon y mantenimiento, se generaran residuos sélidos y aguas
residuales, que pueden provocar las mayores afectaciones sobre el medio fisico.

La generacion de desechos sdlidos, principalmente basura inorganica y organica de tipo
domestico, sumado a un manejo inadecuado de la misma provocarian afectaciones en el
medio terrestre y acuatico (Mar Caribe).

Los impactos se consideran de escasa magnitud e importancia, sin embargo en caso de
afectarse el medio marino se consideraria de mediana magnitud e importancia debido a
gue en la zona se encuentran en operacion distintos establecimientos que en caso de mal
manejo y disposicidon de los residuos sélidos, se generaria un impacto acumulativo. Sin
embargo estos impactos contaran con medidas de prevencién y se cuenta con el servicio
de limpia municipal.

Medio Bioldgico.

El mal manejo de estos residuos podrian generar la presencia de fauna nociva que son
vectores de enfermedades; ademds la presencia de basura causaria un impacto de
contaminacién visual, asi como la afectacién a la Zona Federal Maritimo Terrestre y Zona
Marina colindante (Mar Caribe).

Medio socioeconémico.

En este medio se detectan impactos que seran benéficos, ya que la operacién del
proyecto, creara fuentes de empleos permanentes y temporales (mantenimiento a la
edificacién) en la localidad. Considerandose éste un impacto de pequefia magnitud y
mediana importancia.

La demanda de materias y elementos utilizados en la operacién de las Villas, se traduce
como benéfico para el comercio de la Isla, por lo que habra una derrama econémica en la
misma.
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Los impactos adversos en este medio son en materia de la demanda de salud y seguridad
gue se debe proporcionar a los trabajadores, lo cual en caso de requerirse, sera cubierto
por las clinicas de servicios médicos existentes en la Isla, asi mismo el promovente deberd
proporcionar a los trabajadores las medidas de seguridad que se requieran durante los
trabajos, con el objeto de evitar accidentes en el desarrollo de la misma.

Asi también se considera un impacto adverso en este medio la demanda de
infraestructura y servicios durante las etapas del proyecto, como son el requerimiento de
energia eléctrica, de agua potable y alcantarillado.

V.1.5.- Andlisis de los impactos detectados en el medio fisico, bioldgico y
socioeconémico durante la realizacién del proyecto.

El andlisis de los impactos se realiz6 comparando las caracteristicas actuales del medio
fisico, bioldgico y socioeconémico en el sitio con las posibles modificaciones que generara
el desarrollo del proyecto. Al respecto se observo un total de 48 impactos; de los cuales el
18.75 % son benéficos (9); 81.25% (39) son negativos; de estos ultimos, el 94.87% son
mitigables (37) y el 5.12% (2) son negativos sin medidas de mitigacion.

Del total de impactos (48), 21 (43.75 %) impactan el medio fisico; 6 (12.5 %) impactan el
medio bioldgico y 21 (43.75 %) impactan el medio socioecondmico. En las siguientes
tablas se observa el tipo de impactos sobre cada uno de los medios, asi como magnitud e
importancia:

Resumen de Impactos Generados (Matriz de Interaccion)

. Impactos Impactos " No
Medio (Benéficos) (-) Mitigables Mitigables Total

Abidtico o 21
fisicos 0 21 19 2 (43.75 %)

Biotico o 6
biologicos 2 4 4 0 (12.50 %)

Socio- 21
econdémico ! 14 14 0 (43.75 %)

Total 9 39 37 2 48
(12.00 %) (88.00 %) (95 %) (5.00 %) (100 %)
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Resumen de Impactos Generados (Matriz de Leopold modificada)

Medio Magnitud Importancia PREDIO | LOCALIDAD
Escasa- Media Escasa-Media
Abidtico o fisicos 21 0 12 9 21 0
Bidtico o bioldgicos 6 0 6 0 6 0
Socio-econémico 21 0 13 8 7 14
48 0 31 17 34 14
Subtotal
(200.00 | (0.00 %) | (64.58 |(35.41%)| (70.83 (29.16 %)

%) %) %)

Ol 48 | (100%)| 48 | (100 %) 48 (100 %)

A continuacién se detallan los criterios que se consideraron para determinar la intensidad,
extension, duraciéon, magnitud e importancia, entre otros, del impacto sobre cada uno de
los componentes del medio:

Componente del medio fisico:

Los impactos adversos al medio fisico representan el 43.75 % (21) del total que presenta
el desarrollo del proyecto, de los cuales el 90.47% (19) cuentan con medidas de mitigacién
y 2 (9.52%) no cuentan con medidas; en su mayoria son impactos de escasa magnitud e
importancia; estos impactos se refieren a las emisiones de ruido, cabe aclarar que los
ruidos se generan durante el dia y en un sitio completamente urbanizado en el cual se
generan ruidos por la circulacion de automodviles, asi como por el ruido del mar
proveniente del limite oriente.

Subsuelo: Al realizar la construccién de los cimientos, integrado de castillos, columnas,
zapatas, trabes, losas, etc, se generaran efectos al suelo por excavaciones. El uso de
vehiculos para transporte de materiales, implica el uso de combustibles y aceites que en
caso de existir derrames accidentales generaran afectaciones al subsuelo, finalmente la
generacion de residuos solidos y aguas residuales mal manejados y confinados provocaran
impactos adversos; éstos impactos se consideran poco significativos, a nivel predio y
temporales.

Atmosfera: La calidad del aire se puede ver afectada por el acarreo de materiales al
predio, mismo que generara ruido, ademas estas actividades promueven la suspension de
particulas en la atmdsfera alterando la calidad del aire. Asi también el ruido y los polvos
generados durante las distintas etapas durante el desarrollo del proyecto, principalmente
en la etapa de construccidén. Estos impactos se consideraron poco significativos por
realizarse en lugar abierto y temporales, ademds de contar con medidas de mitigacidn,
con excepcion del ruido que se considera un impacto de mediana importancia ya que en la
zona se encuentra operando infraestructura turistica ademas de que los ruidos se
generaran en forma temporal.
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Hidrologia: La calidad del agua del Mar Caribe, asi como su transparencia se pueden ver
afectadas en la etapa de construccidn del proyecto por la dispersion de residuos sélidos y
durante la operacién puede ser afectada por una posible fuga de aguas residuales al
subsuelo y dispersion de residuos sdélidos. Todos los impactos generados se consideran
poco significativos, temporales y a nivel predio. Aunque para el caso de posibles
afectaciones del agua de mar por escurrimientos de aguas residuales en las etapas de
construccidon y operacion se consideran de mediana importancia, por ser un cuerpo de
agua de uso recreativo de contacto primario y de pesca.

Componentes del medio bioldgico.

Los impactos sobre el medio bioldgico, representan el 12.50% (6) del total de los impactos
generados por el proyecto. El 66.66%, son impactos adversos mitigables, de escasa
magnitud e importancia. Las actividades realizadas para la construccién del proyecto
pueden modificar de forma significativa el habitat de las especies de dicha zona, aunque
debido a las condiciones actuales esta modificacién no afectaria a la flora por la ausencia
de ésta y a la fauna que en su mayoria son aves marinas que sobrevuelan el predio. Dos
impactos, son benéficos, permanentes a nivel predio y representan el 33.33% del total de
los impactos del medio bioldgico, es referente a la creacidn de dareas jardinadas en el
predio las cuales serdn ocupadas por aves y pequefos reptiles.

Flora: Debido a que el predio carece de vegetacidn por las obras construidas en él desde
hace mas de 20 afos, serd creada un drea verde, utilizando plantas nativas (palmas vy
arboles propios de la zona), compatibles con el entorno o paisaje caribefio y resistentes a
las condiciones de la zona. Cuando el proyecto entre en operacién, esta area, serd
ocupada principalmente por aves y pequefios reptiles. Se considera un impacto positivo,
significativo a nivel predio y fijo.

Fauna terrestre: Debido a que el predio carece de cubierta vegetal original, por haberse
construido obras hace mas de 20 anos, no se observo fauna en el mismo; Unicamente
fueron avistadas aves sobrevolando la zona. Fuera del predio y cerca del predio se
observaron de forma aislada ejemplares de iguana rayada. El impacto se considera
adverso, de escasa magnitud e importancia poco significativa, temporal y a nivel local. Sin
embargo una vez concluidas las obras, la fauna terrestre (principalmente pequefios
reptiles y aves) ocuparan las zonas jardinadas del proyecto. Se cuenta con medidas
preventivas.

Poblacion de fauna nociva: La generacion de residuos sélidos o liquidos y un manejo
inadecuado de los mismos, son focos productores de fauna nociva por lo cual se
consideran impactos de magnitud e importancia escasa, temporales adversos, pero con
medidas de mitigacién.
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Componente socioeconémico.

Sobre este medio recae el 43.75% (21) del total de los impactos, siendo 7 (30%) impactos
benéficos, temporales, de magnitud e importancia escasa por el tipo del proyecto y 14
(70%) impactos adversos, todos ellos son mitigables con una magnitud e importancia
escasa, en su mayoria.

Empleo: Por ser un proyecto que enriquecera la infraestructura turistica de la Isla, al
generar empleos directos e indirectos durante su operacidon y por ser inversion de
empresario local, quien promueve el mismo; se considera un impacto positivo, de escasa
magnitud e importancia y temporal en su primer etapa y de escasa magnitud y mediana
importancia y fijo durante su operacién, para el incremento de empleos y economia de la
Isla.

Salud: El personal que laborara en el proyecto, en caso de ocurrir un accidente podran ser
atendidos en los centros médicos (Hospital general, IMSS e ISSSTE) ya establecidos, en
caso de mayor gravedad demandara un centro médico de mayor nivel, por lo que se
trasladara a la ciudad de Cancun, por via maritima, por lo cual se considera un impacto
temporal adverso, de magnitud e importancia escasa pero mitigable.

Infraestructura y Servicios Publicos. Los impactos que se observan son insignificantes,
temporales y mitigables a nivel local, ya que en el predio se encuentra en el centro de la
isla, donde se cuenta con los servicios necesarios para la operacidon del proyecto desde
hace mas de 20 anos, cono son los servicios de agua potable, drenaje, electrificacidn,
colecta de basura, telefonia, etc.

Seguridad: Durante el desarrollo del proyecto la demanda de seguridad serd un aspecto
importante para el buen funcionamiento y operacién de las villas. Implementandose
acciones tales como delimitacion con tapial el drea de trabajo y senalizaciones de
seguridad laboral durante la operacién del mismo, en periodos normales o de
contingencia como es durante la temporada de huracanes; asi como la supervisién de
parte del personal de seguridad.

Asi mismo se dotara de equipo adecuado para los trabajadores (cascos, calzado, etc),
evitandose riesgos en todo momento, razén por la cual los impactos en este rubro seran
insignificantes y mitigables.

Comercio local organizado: La demanda de insumos para la operacidon y mantenimiento
del hotel implica una derrama econdmica de mediana importancia y magnitud, la cual
influye directamente en el comercio local, por lo que se considera un impacto benéfico y
fijo en la etapa de operacién.

Calidad Escénica: Durante las distintas etapas del proyecto, la presencia de residuos
solidos puede afectar de manera importante la calidad escénica del sitio, asi mismo las
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obras, en el sitio generara una afectacion de escasa importancia en la calidad escénica, ya
gue el escenario original ya fue modificado y actualmente se observan obras derruidas en
el predio; sin embargo por contar con medidas de mitigacion y compensatorias, ademas
de que el proyecto contara con areas jardinadas con vegetacion nativa, se contara con una
edificacidn que se apegara a la zona y de forma compatible al escenario que se observa en
la actualidad.

Ver matrices de Leopold y Cribado en las siguientes paginas.

PROMOVENTE: GABRIEL VENTOSA MORENO 85



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular, Sector Turistico
Proyecto: “Villas Ventosa, Isla Mujeres, Q. Roo”

MATRIZ DE INTERACCION: PROYECTO "VILLAS VENTOSA, ISLA MUJERES, Q. ROO".

Caracteristicas del Medio / Etapas del Proyecto CONSTRUCCION OPERACION
S
CRITERIOSDE EVALUACION DE = " = g " P g -
IMPACTOS = = | = = |3 < = |2 =
Intensidad: Significativo S iabl = 5 < s |’y 2 O 2
Insignificante | - No Mitigable S < §_ - T el 2| & = g | 3
Extensién: Predio P z @ i} 2 T B | = S 3 =] = S
Localidad L + Benéfico = S g s |52 8| s |s5 (€%
N o = =] =
Duracion: Fijo F § 2 2 S 3 < & Q 3 = &
Temporal T I:I Mitigable = 8 3 2z |2 g S S §
c — 8 o o (O]
o
O
Suelo Suelo arenoso IPF | IPT | IPT | IPT | IPT | IPT IPT | SPT
Medio Calidad del aire IPT | IPT | IPT | IPT
Fisico Atmosfera  |Niveles de ruido -ﬂ IPT
Hidrologia  |calidad del agua marina IPT IPT | IPT IPT | IPT
Vegetacion  |Flora Terrestre IPF+
Medio Fauna Terrestre IPF+
Biologico Fauna Fauna Endémica con estatus de Proteccion
Fauna Nociva IPT | IPT IPT IPT
Generacion de Empleo ILT+ SLT+ SLF+
Salud ILT ILT ILF
Medio Socieconémico Servicios ILF
Seguridad ILT ILT ILF
Comercio organizado local SLT+|ILT+|SLT+ SLF+
Calidad Escénica IPF | IPT IPT | IPT | IPT IPT IPT
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MATRIZ DE LEOPOLD MODIFICADA: PROYECTO "VILLAS VENTOSA, ISLA MUJERES, Q. ROO".
Caracteristicas del Medio / Etapas del Proyecto CONSTRUCCION OPERACION
[
. O e
En cada cuadro de la matriz se anotan los valores para la 'S o = P2 - @ P2 -
MAGNITUD e IMPORTANCIA asignados a los impactos potenciales = = © o = b = 3 <
derivadosdeldesarrollo del proyecto. e S < fg 5 5% i K5 5%
&) s =) ® x ., o & = x ., o B
o = =2 S v O | TS ® v O | T T
La escalade estosvade 1 a 5. E=) @ g e = c = o = c 3
= b= S S5 |22 c S5 |e2
NS o 8 S L an|g g Q2 Lwn g g
Magnitud importancia 8 B S S & S 3 & S
S o @D = ) I =3 ) c
E|E |5 |2 |5 |& = | |3
5 (= 3 (O} o 0]
O
Suelo Suelo arenoso 3 3 3 1 3 1 1
Medio Calidad del aire 1 1
Fisico Atmoésfera  |Niveles de ruido 3
Hidrologia  |calidad del agua marina 1 1 3 1 3
Vegetacion |Fjora Terrestre 1
Medio Fauna Terrestre 1
Bioldgi . -
lologico Fauna Fauna Endémica con estatus de Proteccion
Fauna Nociva 1 1 1 1
Generacion de Empleo 1 3 3
Salud 1 1
Medio Socieconémico Servicios 1
Seguridad 1 1 1
Comercio organizado local 3 3 3
Calidad Escénica 3 1 1 1 1
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VI.- MEDIDAS DE PREVENCION, MITIGACION Y
COMPENSACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES
DETECTADOS
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IMPACTOS
POTENCIALES DEL
PROYECTO

ETAPA DEL
PROYECTO
C-0yM

MEDIDAS DE PREVENCION, MITIGACION Y COMPENSACION DE
IMPACTOS

MEDIO FiSICO

Suelo
(subsuelo).

C,OyM

» Previo al inicio de los trabajos en el predio, en este debera ser

colocada una barrera perimetral a fin de evitar la dispersién de
residuos sélidos, en el area. Actualmente el predio cuenta con
lona perimetral y barda

» Se realizard la limpieza del predio, previo a su nivelacién, asi

como para evitar la acumulacién de residuos sélidos.

» Se mantendrd delimitara la zona de trabajo para evitar la

dispersion de residuos en zonas aledafias al sitio de trabajo.

» En las diferentes etapas del proyecto, se colocaran de forma

estratégica en el sitio, contenedores de basura con bolsa de
pldstico en su interior y con tapa, para el depdsito de la basura
domestica que sea generada, para su posterior traslado al
tiradero municipal.

» Para el buen manejo de las aguas residuales y prevenir la

defecacidon a ras de suelo, los trabajadores en la etapa de
construccion del proyecto utilizaran el sanitario provisional que
serd construido en el sitio o en su caso el que sea colocado en el
predio.

Para prevenir la contaminacidon por aceites y combustibles al
suelo, se evitara el almacenamiento de cualquier tipo de
combustible en el predio, para evitar posibles derrames que
puedan dafiar al suelo.

El mantenimiento preventivo y correctivo a vehiculos utilizados
durante el desarrollo del proyecto, se proporcionara fuera del
sitio destinado al proyecto, estos se realizaran en talleres
especializados debidamente autorizados y corren por cuenta de
los propietarios.

» Para mitigar los efectos erosivos del viento en el predio, se

debera colocar un tapiado perimetral en el mismo, en sus limites
Este y Oeste.
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Calidad del aire
Y
Niveles de Ruido

C

C,MyO

0.y M.

» Los camiones de los particulares en los que se transportard los

materiales generados (pedaceria de madera y escombro) durante
el desarrollo de las obras del proyecto, deberan estar en buenas
condiciones mecanicas para evitar que contaminacion por ruido
(NOM-080-SEMARNAT-1994) y emisiones de humo (NOM-045-
SEMARNAT-1996), a la atmdsfera, lo cual corresponde a los
propietarios.

Se humedecerdn las areas de nivelacion y volcamiento de
material pétreo y de construccién, para evitar la emisién de
polvos hacia la atmosfera.

Los camiones de los particulares en los que se transportard el
material de construccidon (Polvo, grava, gravilla, cemento, cal,
etc), se deberdn cubrir con una lona, y estar en buenas
condiciones mecanicas para evitar que contaminacion por ruido
(NOM-080-SEMARNAT-1994) y emisiones de humo (NOM-045-
SEMARNAT-1996), a la atmdsfera, lo cual corresponde a los
propietarios.

Se recomienda utilizar una lona o tapial alrededor del predio que
cubra los trabajos de construccidn, evitando asi la dispersién de
polvos y materiales y salvaguardando ademas el entorno visual
en la medida de lo posible.

Durante las distintas etapas de desarrollo del proyecto se
generaran residuos sélidos, que deberdan manejarse de forma
correcta para evitar que éstos residuos lleguen al cuerpo de agua
marino cercano (Mar Caribe), por lo que se colocaran
contenedores con bolsa de plastico y tapa en forma estratégica
en el predio para la disposicién de los residuos.

En su etapa operativa las Villas deberan contar con instalaciones
sanitarias la cual conducird las aguas residuales al drenaje
sanitario existente en el predio, para evitar generar malos olores.

» Todas las aguas residuales generadas en el proyecto deberan ser

canalizadas a la red de drenaje municipal (NOM-002-
SEMARNAT-1996), esto se realizara a través de los sanitarios con
gue contara cada Villa en su etapa operativa.
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Calidad del
Agua Marina

C,0.y M.

OyM

OyM

>

Durante las distintas etapas de desarrollo del proyecto se
generaran residuos sélidos, que deberan manejarse de forma
correcta para evitar que éstos residuos lleguen al cuerpo de agua
marino cercano (Mar Caribe), por lo que se colocaran
contenedores con bolsa de plastico y tapa en forma estratégica
en el predio para la disposicién de los residuos.

Los trabajadores generaran aguas residuales sanitarias, que
pueden provocar impacto por contaminacién al mar por la
defecacion a ras de suelo, para evitarlo se deberd utilizar el
sanitario provisional que sera construido en el sitio o en su caso
se rentaran sanitarios moviles a razon de 1 por cada 20
trabajadores

En su etapa operativa el proyecto debera contar con instalaciones
sanitarias la cual conducird las aguas residuales al drenaje
sanitario existente en el predio, para evitar escurrimientos al mar.

Todas las aguas residuales generadas en el proyecto deberan ser
canalizadas a la red de drenaje municipal (NOM-002-SEMARNAT-
1996), esto se realizara a través de los sanitarios con que contara
cada Villa en su etapa operativa.

MEDIO BIOLOGICO

Flora Terrestre

NO se emplearan especie arbdreas como el flamboyan (Delonix
regia), almendro (Terminalia catappa), laurel (Ficus benjamina),
eucalipto (Eucaliptus sp) y por ninglin motivo la casuarina o pino
de mar (Casuarina equisetifolia) y pimienta del brasil (Schinus
therebinthifolius), ya que son especies competidoras y nocivas
para las nativas.

Se reforestaran las dareas jardinadas con plantas nativas
(principalmente palmas nativas) y haldfilas (rifionina, margarita
de mar, etc), para mejorar la calidad ambiental del predio de
desplante del proyecto.

Fauna Terrestre

C,0yM

C,OyM

Al personal que labore en las distintas etapas del proyecto se les
prohibird: molestar, capturar y cazar los individuos de especies de
aves marinas que se observen, asi como permitir el libre transito
de la fauna durante estos trabajos, ademas de no comercializar
con las especies de animales presentes en toda el area del
proyecto.

Se colocaran letreros alusivos a la conservacién de la fauna.
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Fauna
Endémica

C,0yM

>

Al personal que labore en las distintas etapas del proyecto se les
prohibird: molestar, capturar y cazar los individuos de iguana
rayada (Ctenosaura similis) que se lleguen a observar en el
predio, asi como permitir el libre transito de los mismos durante
estos trabajos, ademds de no comercializar con este especie
presente en forma aislada en el drea del proyecto.

Se colocaran letreros informando sobre el estatus de proteccidn
de esta especie.

Fauna Nociva

OyM

C,OyM

OyM

C,OyM

Se deberd evitar el mal manejo de los residuos sélidos, mediante
la colocacion de contenedores con bolsa de plastico y tapa para
su disposicion y posterior traslado al tiradero municipal, evitando
con esto nidos de fauna nociva que son vectores de
enfermedades.

En su etapa operativa las Villas deberdn contar con contenedores
para basura, para almacenar basura orgdnica e inorganica y su
posterior traslado al tiradero municipal por el servicio de limpia
municipal.

Con la finalidad de evitar que prolifere fauna nociva, se deberan
retirar periédicamente los residuos sélidos que genere la obra
hacia el area que designe la autoridad municipal. Durante la
operacion, la recoleccién de basura estarda a cargo de las
autoridades municipales.

Los registros sanitarios deberdn estar perfectamente sellados
para evitar la proliferacion de moscas, cucarachas y roedores.

Los residuos generados deberdan ser recogidos al finalizar el dia de
trabajo.

MEDIO SOCIOECONOMICO

Salud

C,0yM

C,0yM

A los trabajadores se les debera proporcionar agua purificada
para evitar enfermedades gastrointestinales.

A los trabajadores se les deberd proporcionar Seguro Social para
atenderse de cualquier urgencia que se pueda presentar en el
sitio del proyecto.

Seguridad

C,OyMm

Se debera contar con un botiquin de primeros auxilios con los
medicamentos e instrumentos minimos necesarios en las obras.

Los trabajadores portaran casco, vestimenta y zapatos
adecuados al trabajo que se esté desempenando.
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OoOyM

>

Para evitar accidentes en el drea del proyecto, se deberdn
colocar sefialamientos y delimitar las dreas de trabajo o de
riesgo.

El Proyecto contard con extinguidores en sitios y de
caracteristicas de acuerdo a las normas de seguridad.

Infraestructura
y Servicios

OyM

OyM

OyM

OyM

» Para tener un uso adecuado del agua potable, se utilizaran Wc y

Mingitorios con cajas ahorradoras de agua.

Se contara con sistema colector de agua de potable y cisternas de
almacenamiento, para ser utilizada en los servicios de las Villas y
ahorrar agua potable.

Todas las aguas residuales generadas en el proyecto deberan ser
canalizadas por la red de drenaje del Hotel y rentadora, al
alcantarillado municipal que pasa por la Av. Avenida
Circunvalacién Aeropuerto, previo cumplimiento de la NOM-
002-SEMARNAT-1996.

La ocupacion de las Villas, sélo podra iniciar si cuenta con la
autorizacion municipal en cuanto a los servicios de recoleccion de
basura y conexidon al sistema de drenaje que permita el
tratamiento de las aguas negras y suministro de agua potable.

Calidad
Escénica

oM

oM

C,OM

oM

Se le dard mantenimiento periddico a las obras, contra el
intemperismo, resistencia a la salinidad y humedad, para
mantener la calidad y condiciones de seguridad de las
construcciones.

Se promovera el buen manejo de la basura doméstica en los
huéspedes de las Villas, con el objeto de conservar la calidad
escénica del sitio, promoviendo la disminucién y separacion de la
basura.

Para mejorar la calidad escénica del area se incluirdn dareas
verdes con vegetacion nativa (haléfila), caracteristica de zonas
costeras que mitiguen el impacto y mejoren la calidad escénica
del sitio. Se realizaran trabajos de mantenimiento y conservacién
de los jardines

Se elaboraran e instalaran letreros alusivos a la conservacion de
entorno y de la flora y fauna. Asi como del correcto manejo de la
basura, para mantener en buenas condiciones de limpieza las
distintas areas del hotel y Rentadora, lo que favorecerad a la
calidad escénica del sitio.

Etapas del Proyecto: C: Construccién y O y M: Operacién y Mantenimiento
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VI.2. Impactos residuales

A partir de la evaluacidn de impactos y medidas de mitigacién propuestas, se deduce que
los impactos residuales que puede generar el proyecto, se refieren a la basura y aguas
residuales que se generaran en el proyecto, estos son dos de algunos de los impactos que
pueden tener implicaciones a nivel local y contribuir al deterioro ambiental que ya existe
en la Isla por falta de un sitio adecuado para el destino final de la basura, asi como el
incremento en la demanda de infraestructura de saneamiento de las aguas residuales
municipales.

Es bajo este fundamento, que se propone especificamente para este aspecto la realizacién
de un Programa Integral de Manejo Ambiental, a fin de controlar y manejar de forma
apropiada los residuos sdlidos y liquidos que genere el proyecto y un Programa de
vigilancia ambiental que permita, identificar la fuente de origen y proponer las medidas de
correccién necesarias.

Para el resto de los impactos generados no se considera que existan efectos residuales y
con la debida aplicacidon de las medidas propuestas y las que determine la autoridad
ambiental, existird un control de las afectaciones que permita mantenerlas dentro de los
margenes de asimilacién del sistema ambiental.

En cuanto al desplante del proyecto puede decirse que se generara un impacto
acumulativo debido a las obras se sumaran a las ya existentes en la zona por el desarrollo
urbano de la isla, por actividades turisticas que se realizan en la misma y por el paso de
fenédmenos hidrometeoroldgicos; ademas de que el proyecto es compatible con el
desarrollo de la zona. En el caso particular del predio de estudio, este se encuentra
fuertemente impactado, lo anterior ocasionado por la construccién de una casa
habitacién, construida desde hace mas de 20 afos, la cual fue demolida, debido al mal
estado en que se encontraba.
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VII.-PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO,
EVALUACION DE ALTERNATIVAS
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VII. 1. Prondstico del escenario.

El sitio donde se desplantara el proyecto, forma parte del litoral costero de Isla Mujeres,
en donde existia vegetacion de tipo haldfila, la cubierta vegetal fue impactada por
fendmenos naturales (Tormentas y Huracanes) y actividades antropogénicas (Chapeo vy
desmonte, desarrollo urbano de la zona con vialidades y servicios, actividades turistico-
comerciales y desarrollo de obras en el predio), por lo que actualmente el predio en su
totalidad carece de cubierta vegetal.

Ademas el predio cuenta con unas estructuras de metal que formaron parte de una
construccion construida hace mas de 20 afos. De igual forma se observa escombro.

El proyecto serd compatible con el desarrollo econdmico-turistico de la Isla, ademas de
que se lleva a cabo en un area cuyas condiciones naturales, ya fueron modificadas con
anterioridad, encontrdndose actualmente una drea que puede considerarse en mal
estado, en cuanto a la calidad escénica, ésta se modificara, aplicando medidas que
mitigaran esta afectacion.

Dicha zona forma parte del centro de la Isla, sobre una de las Avenidas principales llamada
Avenida Circunvalacién Aeropuerto, donde se encuentran en operacidon restaurantes y
Hoteles, al servicio del turismo.

El proyecto serda uno mas de los existentes en el litoral de Isla Mujeres, sin embargo no
modificara el litoral costero ni la morfologia de la zona de playa por construirse fuera de la
zona federal maritimo terrestre. Este tipo de obra modificard de forma significativa la
calidad escénica de la zona.

VII.2. Programa de Seguimiento Ambiental

Se realizard un programa de seguimiento para la proteccion ambiental, contratando
personal técnico con especialidad ambiental, presentdndose informes periddicos a través
de una bitacora, sobre las actividades realizadas, asi como las medidas establecidas para
prevenir o mitigar los impactos que se pudieran dar a futuro.

Las medidas propuestas de mitigacién y optimaciéon de impactos se han ordenado en
cuatro Subprogramas que integran el Programa Integral de Seguimiento Ambiental. Lo
anterior permite organizar las actividades de seguimiento de condicionantes y asegura su
adecuado cumplimiento en tiempo y forma.

A continuacién se indica el objetivo de los subprogramas y se sefialan las medidas de
mitigacidén y optimacién de impactos que comprenden.
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Figura 17.- Estructura del Programa de Seguimiento Ambiental

Subprograma de Vigilancia

Este subprograma tiene como objetivo verificar que las medidas de atenuacidn vy
optimacion de impactos establecidas en esta manifestacion y las que establezcan de
manera adicional las autoridades ambientales se cumplan en tiempo y forma. Las medidas
gue comprenden son las siguientes:

>

Los trabajadores empleados durante todas las etapas del proyecto tendran
estrictamente prohibido molestar, dafiar, cortar, comercializar, consumir o
aprovechar cualquier organismo de fauna que se encuentre en el predio asi mismo
flora y fauna en sus inmediaciones.

Debe asegurarse que no exista interferencia para el deambular de la fauna en la
predio o en los sitios vecinos.

El proyecto de jardineria debera tomar en cuenta sélo el uso de especies nativas
adaptadas a las condiciones ambientales incluso tomando en cuenta la siembra de
individuos.

Durante la fase de construccién del proyecto, deberan implementarse riegos de
humectaciéon para evitar que se generen polvos; ademas los transportes de carga
deberan contar con lonas durante el traslado de materiales.

Los materiales pétreos utilizados en la construccidon deberan provenir de bancos de
material autorizado por la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Gobierno
del Estado de Quintana Roo (SEMA).
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El proyecto arquitecténico de la obra deberd estar soportado con estudios
avalados técnicamente que aseguren la ausencia de riesgos a las edificaciones.

Debera ocuparse fuerza de trabajo local para atender la demanda de empleo en la
localidad.

Los trabajadores temporales y permanentes deberdn contar con contratos de
trabajo que cumplan con las disposiciones establecidas en la legislacion y
reglamentacién laboral.

Los trabajadores temporales y permanentes deberan contar con afiliaciéon al IMSS
para asegurar la prestacion de los servicios de salud.

Cumplir en tiempo y forma con las obligaciones fiscales y reglamentarias en
materia hacendaria vigentes para la localidad.

Subprograma de Manejo de Residuos Sdlidos y Liquidos.

Este subprograma tiene como objetivo evitar que se genere contaminacién atmosférica
por un inadecuado manejo y disposicién de residuos sélidos y liquidos durante todas las
etapas del proyecto. Las medidas que comprenden son las siguientes:

>

Mantener sitios de disposicidon temporal de residuos sdélidos en sitios sombreados y
en recipientes con tapa.

Establecer un mecanismo de sanciones a los contratistas en caso de que los
trabajadores a su cargo dispongan de manera inadecuada cualquier tipo de
residuos sélidos y liquidos.

Para evitar el fecalismo al aire libre, los trabajadores deberdn estar obligados a
utilizar el sanitario que sera construido y conectado a la red de drenaje municipal,
0 en su caso se deberan instalar letrinas portatiles a razéon de una por cada 20
trabajadores o fraccién de ellos. El contratista de las letrinas deberd contar con
constancias de que dispone los residuos sdlidos en sitios autorizados, debiendo
entregar constancia de dichas entregas.

Los residuos soélidos deberan ser destinados al tiradero municipal por el servicio de
limpia municipal, para su posterior traslado al relleno sanitario de Cancun. El
servicio que se contrate para el retiro de estos materiales deberd entregar
constancia de su disposicién en dicho sitio autorizado.

No se permitird bajo ninguna circunstancia eliminar los residuos sélidos que sean
generados en cualquiera de las etapas del proyecto mediante el uso del fuego.
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» Durante la etapa de operacion de las Villas, se debera contar con contenedores
para basura, estratégicamente instalados para almacenar de forma temporal los
residuos sélidos que generen los huéspedes, para su posterior envidé al tiradero
municipal (estacion de transferencia), existente en la Isla.

» Bajo ninguna circunstancia se permitird en cualquier etapa del proyecto que los
residuos solidos o liquidos se dispongan en sitios vecinos, en el mar Caribe o en las
areas cercanas al predio.

Consideraciones finales

El Programa de Seguimiento Ambiental es un componente operativo fundamental para el
adecuado cumplimiento de las condicionantes ambientales y la determinacién de
impactos no considerados. Con base en lo anterior, el proponente se compromete a
contratar los servicios profesionales de especialistas en la materia para dar garantia que
se realice lo anterior y asegurar ante las autoridades ambientales su interés vy
preocupacion por la proteccidon del ambiente.

VII.3 Conclusiones

» El area de estudio se encuentra ubicada en la zona urbana de la Isla, segln
Licencia de Uso de Suelo, éste cuenta con un Uso de suelo CM: Zona Comercial
Mixto, por lo que el proyecto Villas Ventosa, es compatible con el uso de suelo
asignado.

» El Programa de Desarrollo Urbano de la Zona Insular de Isla Mujeres, determina
qgue el predio donde se pretende desarrollar el proyecto Villas Ventosa, Lote 001,
cuenta con un Uso de Suelo CM “Zona Comercial Mixta”, con densidad de 80
Viv/Ha, siendo compatible el proyecto para el uso establecido para el predio.
Siendo que para el predio equivaldria 5 viviendas (villas).

» Dadas las condiciones generales de afectacion que presenta el predio objeto del
presente estudio y cumpliendo con la normatividad en materia ambiental,
regulaciones sobre uso del suelo, asi como con las medidas de prevencién vy
mitigacidn descritas en el presente estudio, se considera que no habra Impactos
Ambientales considerables en este proyecto, por lo que no se causardn
desequilibrios al ecosistema.

» Los impactos generados al medio fisico son a nivel predio y en su mayoria ocurren
en la fase de construccidn del predio, durante las obras de limpieza de terreno y
excavaciones para realizar la cimentacién del predio.
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Los impactos generados al medio bioldgico son de tipo local, presentdndose en su
mayoria en la etapa de construccion. Se propone el uso de vegetacién nativa en la
reforestacidn de las dreas jardinadas del proyecto, dando prioridad a las especies
incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, ya que al utilizar especies nativas de la
region, se contribuird a conservar el germoplasma vegetal.

La creacién de dareas verdes (Jardines), permitird que la fauna existente en las
zonas cercanas al predio en estudio, las ocupe como zonas de refugio y alimento.
En consecuencia durante las etapas de operacidon y mantenimiento del proyecto,
se pronostica la migracién de algunas especies de pequefios reptiles y aves.

En general, el proyecto, es benéfico a nivel local, pues representa una fuente de
empleos temporales y permanentes que incluyen el otorgamiento correcto de
prestaciones salariales y la cobertura de servicios médicos institucionales. En tal
sentido, durante las etapas de preparacion del sitio y construccién de las Villas, se
requerird de la contratacidon temporal de personal capacitado en las labores de la
construccion.

En lo que respecta a la economia local, las finanzas publicas se veran beneficiadas
con la captacion de impuestos retenidos por la contratacidon del personal. Los
beneficios antes mencionados adquirirdn un caracter permanente a partir de la
ocupacion de las habitaciones que requerira de la contratacion permanente de
personal capacitado para hacerse de las diferentes areas y servicios que lo
integran; ademads de los ingresos que se generaran por concepto de pago de
impuestos y licencias.

El proyecto es compatible con el desarrollo del municipio, ya que se trata de un
proyecto de tipo comercial (turistico), que es la principal actividad econdmica de
la Isla.

Con la presente Manifestacién de Impacto Ambiental se cumple con lo sefialado en
el Reglamentacion de Impacto Ambiental de la Ley general de Equilibrio ecolégico
y Proteccién al Ambiente vigente, asi como con la Normatividad Ambiental en
general.

Con base al analisis de las caracteristicas del proyecto denominado “Villas
Ventosas, Isla Mujeres, Q. Roo” y la identificacion de los posibles impactos y a las
medidas de mitigacion propuestas para cada uno de dichos impactos identificados,
se concluye que la realizacién del proyecto es ambientalmente viable, bajo las
condiciones aqui propuestas. No obstante el promovente debera cumplir con las
medidas preventivas y de mitigacidon, asi como las recomendaciones sefialadas y
las que hagan las diferentes autoridades Estatales o Municipales.
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VIIl. IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS
METODOLOGICOS Y ELEMENTOS TECNICOS QUE
SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA EN LAS
FRACCIONES ANTERIORES
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1.- Equipo utilizado en campo: Cdmara digital, Geoposicionador satelital, cinta métrica y
plano del predio.

2.- Catdlogos de Identificacion de especies de aves marinas

3.- Consulta a Normas Oficiales Mexicanas.

4.- Consulta de Cartas INEGI.

5.- Consulta de Anuario Estadistico de Q. Roo. INEGI

7. Consulta de Estudio Hidroldgico del Estado de Quintana Roo

8.- Se realizaron recorridos en el drea de estudio y zona federal aledafia, para llevar a
cabo la descripcion ambiental actual del predio. Se tomaron fotografias para integrar el
estudio.

9.- Consulta del Decreto del Programa de Ordenamiento ecoldgico Local del Municipio de
Isla Mujeres, Q. Roo, México. Publicado el 09 de abril de 2008 en el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo. Tomo |, Numero 36 Extraordinario, Séptima Epoca.

10.- Consulta del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla
Mujeres, Quintana Roo 2010-2030. Con base a lo establecido en el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano Zona Insular del Municipio de Isla Mujeres, Quintana Roo, publicado en
el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, de fecha 5 de Octubre de
2010, con el cual se deroga “La declaratoria de Usos, Destinos y Reservas del Municipio de
Isla Mujeres”.

11.- Datos climatolégicos proporcionados por la Comisidon Nacional del Agua.

12.- Planos del proyecto.
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