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l. Introduccion

Cancun es actualmente una ciudad con un poder adquisitivo muy por encima de la media nacional y con una proyecciéon de vida
incomparable; en la actualidad la rotacién de su poblacién ha disminuido, por lo que nuevas generaciones que habitan Cancuin cada vez
tienen mejores opciones para permanecer y desarrollarse.

El acelerado crecimiento de Cancun en los afios 80 y 90 supuso un posible deterioro en la calidad de vida de las futuras generaciones, por lo
que el reordenamiento urbano de esta ciudad era prioridad inaplazable.

Con la reserva territorial de Fonatur se lograron integrar todas las necesidades de una gran ciudad, moderna y cosmopolita, agrupando
ubicacion, belleza, proyeccién, equilibrio y armonia.

Por todo lo anterior, decidimos invertir en un terreno de Fonatur para desarrollar vivienda residencial, altamente comercial, en la mejor opcién
habitacional de Cancun.

El desarrollo se esta llevando a cabo en la nueva ampliacion de la Av. Bonampak a pocas cuadras del centro Comercial y supermercado
“Plaza Las Américas” considerado el mas rentable de la republica mexicana, ademés de colindar con la zona de las mejores escuelas,
clinicas y hospitales entre los que se encuentra el Hospital Angeles que actualmente est4 en construccion; esta reserva territorial, ademas
cuenta con amplios carriles para circular, ciclo pista conectada a la Zona Hotelera y gasolineras, éstas Ultimas ubicadas en la Av. Tulim a tan
solo dos cuadras.

La normatividad de construccion en dicha zona asi como la ubicacién nos ha permitido generar un conjunto con ventajas en orientacion, clima
y entorno urbano que interactua con la naturaleza.

La proporcion de costo de terreno y costo de construccion cumple con las premisas para acceder a un mercado que actualmente cuenta con
los mejores apoyos de financiamiento, por parte de bancos e hipotecarias, satisfaciendo la gran demanda de este producto en Cancuin.
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Il. Resumen ejecutivo ;ﬁg‘*’ .

Proyecto

El desarrollo ISLA CANADA se ubica en Cancun,
Quintana Roo en la super manzana 9, manzana 1, lote
6, sobre la Av. Prolongacién Bonampak.

El proyecto consta de 24 departamentos del segmento
medio alto distribuidos en tres torres de 4 niveles.

Se desarrollaran 2 tipos de departamentos, ofreciendo
areas de 80 m2 y 110m2.

El desarrollo contara con la infraestructura y disefio
vanguardista que los hara comodos, accesibles y
atractivos; contara con estacionamientos, alberca,
terraza-bar comun techada, bodegas y areas verdes
comunitarias.

Los precios promedio van desde $800,00 hasta
$1’200,000 pesos con equipamiento bésico.

El tiempo estimado de venta es de 17 meses como
maximo.

Inversion

Un desarrolio como ISLA CANADA es una
inversion que se recupera en menos de 18 meses y
genera un rendimiento muy por encima de cualquier
instrumento de banca de inversion.
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construccion, operacién y mantenimiento e B

Este capitulo hace una semblanza del proyecto de departamentos Isla Cafiada en impacto ambiental

3.1 Naturaleza del proyecto

3.2 vida util del proyecto

3.3 Ubicacion fisica del proyecto

3.4 Superficie disponible y area de desplante requerida

3.5 Vias de acceso

3.6 Cantidad, porcentaje y especies de recursos naturales que habran de aprovecharse.
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3.1 Naturaleza del proyecto .‘:\’

a) Descripcién del proyecto.

El proyecto es una obra nueva que contempla la construccién de tres edificios habitacionales de tres niveles adicionales a la planta baja, con dos
apartamentos por nivel. El conjunto tendra un total de 24 apartamentos, considerando 8 apartamentos por edificio. El predio del proyecto se localiza
en el lote 6, manzana 1, super manzana IX de la Ciudad de Cancun, en el Municipio de Benito Judrez, Quintana Roo. Este predio posee una
superficie total de 3,716.49 m2.

El conjunto se construird de manera tal que la distribucién de los edificios puede asimilarse a una herradura, con las fachadas principales orientadas
hacia adentro, formando un patio interior donde se encontrara el area social y la alberca (Figura 1). La alberca cubrira una superficie de 77.24 m2 mas
16.02 m2 de chapoteadero. El patio interior incluira dos bafios completos y dos palapas para uso de los residentes.

Asi mismo, se construiran 55 cajones de estacionamiento en un area de 686.57 m2. Los cajones de estacionamiento se encontraran repartidos en
cinco secciones en la parte posterior de complejo. El acceso al area de estacionamiento sera a través de una entrada en la esquina Este del predio. El
pasaje entre la entrada y el drea de estacionamiento sera la Unica vialidad del conjunto y tendré una superficie aproximada de 674.77 m2. En la
esquina Norte, dentro del area de estacionamiento, el proyecto contara con depésito o bodega para uso de los residentes (Figura 1).

El frente del proyecto se encontrara sobre la Avenida Bonampak de esta Ciudad. El proyecto tendra muretes perimetrales, teniendo en la parte media
del limite con la avenida, el acceso peatonal del conjunto, que desembocara directamente al 4rea de alberca. El acceso de vehiculos se ubicara en la
esquina Este. A la izquierda estara una caseta de vigilancia equipada con bafio propio y, a un lado, el érea de acopio de basura del conjunto. El
proyecto no contempla la necesidad de vialidades externas adicionales a las actualmente existentes en el area (Figura 1).
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Figura 1. Plano de conjunto. En la figura se aprecia el plano de conjunto del Proyecto Isla Cafada. En la parte posterior del predio se
encontraran 55 cajones de estacionamiento. En la esquina Norte, dentro del estacionamiento, se ubicaré un almacén para uso de los residentes.
Tal como se muestra, los tres edificios estaran distribuidos de forma similar a una herradura, cuyas fachadas principales se orientaran hacia
adentro, mirando el patio interior. En este se encontrara la alberca y el area social, en colindancia con la Avenida Bonampak. Nétese, en la esquina

Este, la caseta de vigilancia, el area de depésito de basura y el acceso al estacionamiento.
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Descripcién de los apartamentos.

Distribucién de Apartamentos. El proyecto Isla Cafiada contara con cuatro modelos de apartamentos. Dos modelos, denominados "A" y "B",
ocuparan la planta baja, primer y segundo piso, y tendran dos recdmaras y una alcoba, mientras que los otros dos, denominados “C" y "D",
se encontraran en la tercera planta y tendran una sola habitacion.

Todas las plantas contaran con dos apartamentos. La distribucion de los apartamentos en cada planta es casi idéntica, con excepcion del
area de cocina. Esta diferencia se detalla mas adelante. Las puertas de entrada a todos los departamentos se encontraran ubicadas en el
pasillo que separa a los mismos; este pasillo servira también como area de acceso para el elevador que cada edificio tendra.

Apartamentos A Y B. Estaran ubicados en la planta baja, primer y segundo piso. La diferencia entre ambos modelos radica en la superficie
destinada al cubo del elevador, ya que reduce 3.28 m2, al apartamento A (Figura 2). Los departamentos "A" tendran una superficie
aproximada de 139.94 m2 y los "B", 143.22 m2. Ambos tipo de apartamento contaran con 2 recamaras, dos bafios completos (uno de ellos
con area de vestidor), un espacio destinado para sala-comedor, una alcoba, una cocina con barra, una terraza, area de lavado con bafio
independiente.

El acceso al departamento desemboca en la sala comedor. A la izquierda del drea de sala comedor estard ubicada la terraza del
apartamento, la cual ocupara 31.59 m2 y tendra vista al patio interior del conjunto. Al fondo se ubicara la puerta de acceso al area de barios
y recamaras que desemboca, de frente, en el bafio de la recamara 2, misma que se encontrara a mano derecha. Esta recamara contara con
un drea de closet. A la izquierda se encontrara el bario principal, con area de vestidor, y la recamara principal. Esta contara con una puerta
corrediza que permitira tener acceso a la terraza del apartamento. A la derecha de la sala comedor estara una alcoba la cual puede ser
utilizada para cto. de tv. y/o cto. de estudio, y a su vez la cocina con barra, al fondo de estéd se encuentra el area de lavado y un bafio
completo.

La distribucién del Apartamento "B" (Figura 2) es muy similar a la del Apartamento "A" pero la orientacién varia, teniendo a la izquierda del
area de comedor la cocina con barra. A su vez, a la izquierda de la cocina se encontraran los accesos al cuarto de lavado y de servicio, y a
una alacena. A la derecha de la sala comedor estara la terraza y al fondo el érea de barios y recamaras, siendo la principal la que estara a
mano derecha.

Apartamentos C y D. Estos modelos de apartamento ocuparan el tercer piso (Figura 3). El apartamento "C" tendra una superficie de 1
08.85 m2 y el "D" tendra 112.18 m2. Contaran solamente con una recamara, un bafio completo, sala- comedor y un area de lavado.
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APARTAMENTO “A” APARTAMENTO “B”
Figura 2. Apartamentos tipo A y B. La planta arquitectonica de la planta baja muestra la distribucion de los apartamentos tipo "A" y "B", Tal como se
aprecia, cada uno contara con 2 recamaras, dos bafios completos, un espacio destinado para sala comedor, una cocina con barra,una alcoba,

terraza, area de lavado con bafio independiente. El modelo "B" a diferencia del" A", tendra un poco mas grande la cocina junto con la alcoba y/o
cto. de tv.
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APARTAMENTO “C” APARTAMENTO “D”
Figura 3. Apartamentos Tipo C y D. Los apartamentos en el tercer piso tendréan una menor area y su distribucion es distinta a la de los apartamentos
en pisos inferiores. Tendran una sola recamara, un bafio completo, un espada destinado para sala-comedor, cocina con barra y un area de lavado.

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



Los apartamentos tipo "C" y "D" difieren Unicamente en que en los segundos contaran con un érea de lavado con mayor superficie debido al
espacio que ocupara el cubo de elevador, situado en del lado del apartamento tipo “C". A continuacién se describe la distribuciéon del apartamento
tipo "D" por tratarse del que tiene mayor superficie. Las diferencias entre apartamentos pueden notarse claramente en la Figura 3.

Entrando al apartamento "D" por el acceso principal, se encontrara el area de sala comedor. A la izquierda se ubicara la cocina con barra y a un
costado de esta la puerta que comunica al cuarto de lavado. A la izquierda del comedor estara el acceso al vestidor el cual comunicara con el bafio
y la recAmara. La recamara contara con una puerta corrediza que brindara acceso a la amplia terraza, la cual tendra un superficie de 29.26 m2.

Vialidades

La construccién del conjunto contempla la creacién de una Unica vialidad para comunicar el acceso por la Av. Bonampak al area de
estacionamientos. Esta vialidad tendra una superficie de 674.91 m2 construida de adocreto. No se estima necesaria la creacién de vias especiales

para acceder al proyecto ni la modificaciéon de la Avenida Bonampak.
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b) Preparacién del sitio y construccion.

La preparacion del sitio implica las actividades de chapeo y desmonte, asi como las de nivelacion y relleno, en las que seran utilizadas herramientas
manuales y maquinaria pesada. Se requerira de medios de transporte para trasladar el material de relleno hasta el sitio del proyecto y el material
resultante de los trabajos hacia el relleno sanitario. El sascab sera obtenido de un banco de préstamo que cuente con autorizacién en materia
ambiental para la explotacion de este recurso.

Para la construccion del sitio se requeriran de ciertos insumos los cuales seran adquiridos en comercios de la localidad, principalmente.

Durante la operacién se utilizaran diversos materiales y sustancias para el mantenimiento de los edificios y sus instalaciones, pero esto correra a
cargo de los propietarios. En el area comun se utilizara agua para el funcionamiento de la alberca. En las cocinas se utilizara gas LP como
combustible, y eventualmente se utilizara gas para el sistema de aire acondicionado central de los edificios.

Durante la etapa de operacion de proyecto, se contara con la infraestructura basica de red de energia eléctrica provista por la CFE, agua potable
suministrada por la Comision de Agua Potable y Alcantarillado y la red de drenaje que llevara las aguas servidas hasta el drenaje municipal.

En cuanto al equipo, para llevar el agua a los edificios, desde la cisterna, se requerira una bomba hidraulica de 5 h.p. con arrancador eléctrico. Los
departamentos tendran aire acondicionado central por lo que se utilizaran bombas centrifugas horizontales para agua helada marca Aurora PICSA,
modelo 6 x 6 x 12, seccidn 340 tipo 344 con succion axial bridada de 152 mm (6") y descarga por arriba, bridada de 152 mm (6") equipada con sello
mecanico acoplado por medio de cople flexible y base estructural comin a motor eléctrico horizontal tipo Tve. De 60 h.p. a 1750 rpm para operar
con corriente alterna de 60 ciclos 3 fases 2207440 volts.
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¢) Recursos naturales que se afectaran y descripciéon de los impactos ambientales.

Los recursos naturales que se encuentran dentro del predio donde se desarrollara el proyecto Isla Cafiada pueden clasificarse dentro de dos
grandes grupos correspondientes al medio fisico, donde se incluyen los recursos aire, agua y suelo, y el medio biético, que comprende la flora y
fauna del sitio.

*MEDIO FiSICO.
AIRE

La masa de aire es un recurso en permanente movimiento y sus caracteristicas son igualmente variables. La condicién del aire puede reflejar la
velocidad de su movimiento o su contenido de humedad, mientras que la calidad del aire define caracteristicas cualitativas relacionadas con la
necesidad de los seres vivos de utilizarlo.

La calidad del aire se altera negativamente cuando se determina la presencia de particulas suspendidas, humos, vapores y malos olores que
dificultan su inhalacién y/o alteran la funcién respiratoria.

El desarrollo del proyecto Isla Cafiada, en sus distintas etapas, afectara la calidad del aire, a causa de diferentes fuentes como los materiales y
sustancias utilizadas en los trabajos de construccidon y operacion, el uso de equipos, maquinaria y vehiculos que propician el incremento de
particulas suspendidas y cambios quimicos originados por la introduccion de humos y olores. El incremento en los niveles de ruido es otro de los
efectos previsibles. A continuacion se enumeran con mayor detalle dichos efectos.

Suspensién de particulas de polvo en la atmésfera. Para realizar obras civiles resulta necesario acarrear materiales con lo cual se

incrementa la cantidad de particulas suspendidas en el ambiente, mismas que se dispersan hacia las dreas contiguas del predio. Este impacto
sera distinto en cada etapa de desarrollo del proyecto.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Si bien las actividades de desmonte y despalme caracteristicas de la preparacién del sitio,
implican que se levantan particulas de polvo provenientes del suelo, el aporte mayor en este sentido ocurre durante la construccion, debido al
acarreo de materiales. El impacto se considera temporal y de baja magnitud e importancia, pues ocurre durante las horas laborables del dia y su
efecto ird disminuyendo en la medida que avancen los trabajos de construccion y se llegue a la fase operativa; ademas, es posible aplicar
medidas de mitigacion para reducir sus efectos.

OPERACION. En esta etapa se considera que el proyecto no generara incremento de particulas de polvo en la atmésfera.
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Dispersién de solventes en la atmésfera. El uso de pinturas, solventes y otros productos en los acabados de |a obra y actividades de mantenimiento,
afectaran la calidad del aire, sin embargo, dado que se dispersan rapidamente y su efecto es muy puntual, se describe como un impacto temporal, de
escasa magnitud e importancia, en las distintas etapas en que se utilizan.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Durante la preparacion del sitio, no sera necesario utilizar solventes, sin embargo, para la
construccioén, especialmente en la fase de acabados, es frecuente el uso de distintos solventes. Este impacto puede disminuir mediante la aplicacion de
medidas de mitigacion.

OPERACION. El uso de solventes en esta etapa, estara fundamentalmente vinculado a las actividades de mantenimiento, siendo posible aplicar
medidas de mitigacion.

Contaminacién por humos. Debido a la utilizacién de motores de disel y motores de gasolina, se generan emisiones a la atmésfera producto de la
combustion. La cantidad y duracién de éstas dependera del uso de vehiculos y maquinaria, sin embargo dichas emisiones se dispersan con rapidez.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. En estas etapas, la contaminacién por humo estaré en funcién de la utilizacién de maquinaria. Se le
considera un impacto temporal, de baja magnitud e importancia, para el cual es factible |la aplicacién de medidas de mitigacion.

OPERACION. En esta etapa, |a fuente de contaminacion por humos provendra fundamentalmente de los vehiculos de los residentes que circulen
dentro del estacionamiento del proyecto Isla Cafiada y que son fuentes moviles, por tanto es de tipo permanente aunque de escasa magnitud e
importancia.

Suspensién de materia fecal y generacién de malos olores. Entre el grupo de personas que lleguen a laborar durante varias horas en la
construccion del proyecto, y debido a ciertos habitos culturales, puede ocurrir la defecacion al aire libre que conlleva riesgos para la salud de la
poblacion en los alrededores del predio, a causa de la dispersién de particulas en |la atmdsfera, que se convierten en un foco de contaminacion.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Estas etapas son las que suponen mayores riesgos en cuanto a la materia fecal en suspension y los
malos olores, debido a que puede carecerse de instalaciones sanitarias adecuadas. Sin embargo, se aplicaran medidas de mitigacion, tales como el
arrendamiento de sanitarios portatiles. El impacto se considera temporal y de escasa magnitud aunque de importancia media debido a que los riesgos
de contagio infeccioso tienen un efecto sinérgico entre la poblacion.

OPERACION. Una vez en funcionamiento las instalaciones sanitarias del conjunto, y mediante un adecuado mantenimiento de las mismas, se
considera muy baja la posibilidad de un impacto de esta naturaleza, el cual seria temporal y de escasa magnitud e importancia.
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Cambios en el microclima. Al remover la cubierta vegetal que existe actualmente en el predio, y sustituirla por edificaciones de concreto y el
estacionamiento, se perdera el efecto refrigerante de la vegetacion, aumentando la temperatura en el area del proyecto.

PREPARACION DEL SITIO. La pérdida de vegetacion ocurre durante la preparacion del sitio, causando un efecto inmediato en el aumento de
la temperatura en el lugar. Este impacto es de tipo permanente, de magnitud media e importancia baja, para el que es posible aplicar medidas
de mitigacion.

CONSTRUCCION. La realizacién de la obra civil requiere la utilizacién de materiales como el cemento de las construcciones y adocreto para el
estacionamiento, los cuales absorben la radiacion solar y también contribuyen en el aumento de la temperatura. Este impacto sera permanente,
sin embargo es posible aplicar medidas de mitigacion. La magnitud es baja con importancia baja en el caso de la vialidad.

OPERACION. No se considera que habra modificaciones al microclima en esta etapa.

Incremento en los niveles de ruido. La generacion de ruido seré una consecuencia natural del desarrollo del proyecto. Las fuentes que
originan el ruido de manera permanente generalmente son fuentes moviles, ya que las fuentes fijas tienen un periodo de ocupacién muy corto y
recurrente.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. El empleo de los equipos y maquinaria, asi como la circulacién de vehiculos de carga,
aumentaran el ruido en el predio y zonas aledarias. Es posible aplicar algunas medidas para reducir este impacto, al menos en el caso de la
maquinaria, ya que el ruido que generen los trabajadores no es mitigable. El impacto se considera temporal y de magnitud e importancia baja.

OPERACION. En esta etapa la generacion de ruido incluiré la realizada por los habitantes de Isla Cafiada como resultado de sus actividades
diarias y la entrada y salida de vehiculos de las instalaciones. Las actividades recreativas dentro del drea social, las cuales podrian resultar en
una generacion de ruido mayor a la habitual, seran reguladas por los acuerdos que los residentes realicen para tal fin. Adicionalmente, la planta
eléctrica de emergencia y bombas de agua también generaran ruidos durante los periodos que estén en funcionamiento. En todos los casos, se
trata de un impacto permanente, pero de escasa magnitud e importancia.
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AGUA

En el predio no existen cuerpos de agua, sin embargo, la humedad del aire, la lluvia, y la propia respiracién principalmente de la vegetacion, en la
que se liberan pequefias cantidades de vapor de agua, constituyen el aporte de este recurso en el sitio de estudio. Al igual que el aire, el agua es
un recurso movil y cambiante, que se condensa, se evapora, y se dispersa en la atmésfera o bien se infiltra hacia el subsuelo, trasladandose hacia
otros sitios, como parte del complejo y dinamico ciclo hidrolégico.

El agua es un elemento en el que se pueden disolver gran cantidad de sustancias y suelen encontrarse numerosas particulas y microorganismos,
que en ocasiones llegan a constituirse en un riesgo para la salud y la vida de los organismos que la utilizan.

Debido a esto, el concepto de calidad del agua considera las caracteristicas que debe tener el vital liquido para no constituirse en un factor de
riesgo. El desarrollo del proyecto puede tener sus efectos sobre todo en el agua subterrénea, debido a la contaminacién de la lente de agua dulce
que se ubica sobre el manto salino.

Esta afectacion resulta particularmente grave debido a dos condiciones exclusivas de la Peninsula de Yucatan, que son, en primer término, la
existencia de un sustrato calcareo de alta permeabilidad que facilita la filtracién de sustancias y materiales al subsuelo y por otro lado el hecho de
que el principal reservorio de agua dulce de la regién corresponde precisamente al manto fredtico. Por estas dos condiciones, cualquier alteracién
representa un impacto de consideracion, pues resulta practicamente imposible la remediacién ambiental si se llega a contaminar este recurso.

Derrame de sustancias contaminantes. Durante las diferentes etapas de desarrollo del proyecto, puede ocurrir el derrame de alguna sustancia la
cual, infiltrandose hasta el subsuelo, contamine y modifique la calidad del agua subterranea.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. En estas etapas puede suceder que se derramen combustible, solventes o pinturas; que lleguen
a contaminar el manto freatico. El acumulamiento de basura también puede dar origen a lixiviados, y contaminar con sustancias o microorganismos
el agua del subsuelo. Estos impactos se consideran temporales y mitigables, de baja magnitud en la mayoria de los casos, pero con importancia
media por su efecto sinérgico.

OPERACION. Durante esta etapa, es factible la contaminacién del manto fredtico por fugas y derrames en el sistema de drenaje sanitario. Este
riesgo latente lo convierte en un impacto permanente pero mitigable. La generacién de residuos sélidos no se considera un factor de riesgo de
contaminacion del agua subterranea ya que el deposito de los desechos se realizara dentro de un contenedor de fondo impermeable. El mismo
estara ubicado en un area especialmente designada cuya base sera de concreto. Lo anterior, aunado a una periédica recoleccién de los desechos
minimiza la posibilidad de que se generen lixiviados peligrosos para el manto freatico. Sin embargo dada la importancia del recurso se considera
un impacto de magnitud baja pero de importancia media.
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SUELO

El suelo es uno de los elementos que sufriran una mayor alteracion a consecuencia del desarrollo del proyecto, debido a que, inevitablemente,
seran modificadas sus caracteristicas y estructura, en una magnitud considerable. La capa superior del suelo en los tropicos y especificamente
en la Peninsula de Yucatan, es muy delgada. Esta capa presenta la mayor cantidad de nutrientes necesarios para la vida de la vegetacion.

Por ofra parte, las capas méas profundas estan formadas predominantemente por materiales calcareos, que permiten la infiltracion de agua hacia
el subsuelo y favorece la abundancia de agua en los mantos freaticos.

El suelo es un recurso natural no renovable, su formacién ocurre mediante procesos lentos, en el transcurso de miles de afios, en los cuales se
acumulan capas de materiales cuyo espesor y composicion esta determinada por las caracteristicas climaticas, geolégicas y geogréficas del
lugar. De ahi que, cualquier impacto que ocurra en la composicién o estructura del suelo en el sitio del proyecto, debe considerarse permanente
y su importancia es mayor debido a que se trata de un recurso escaso. Las actividades para l|a realizacion del proyecto pueden afectar el suelo
de la siguiente manera:

Pérdida de suelo y modificacion de sus caracteristicas y estructura. Con las actividades de desmonte y despalme sera removida la capa
superficial del suelo y reubicada dentro del predio o extraida parcialmente, con lo que se producira la pérdida del suelo superficial. Igualmente, la
excavacion de zanjas removera cantidades importantes de las capas mas profundas, dejandolas expuestas, de tal manera que se alterara la
estructura de las capas que formaban el suelo originalmente.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. El desmonte y despalme, asi como la excavacién que ocurre en la etapa de construccién del
proyecto, significan afectaciones al suelo. Aunque es posible aplicar medidas de mitigacion, el impacto es permanente, de magnitud e
importancia baja.

Durante la construccion de los edificios e instalaciones, la excavacion de zanjas y el relleno y nivelaciéon con sascab, representara un impacto
para el suelo lo que también modificara la capacidad de infiltracion del mismo, siendo un impacto de tipo permanente y de magnitud e
importancia medias.

Un impacto positivo para las caracteristicas y estructura del suelo, aunque de pequeria magnitud e importancia, resultara de la recuperacion del
suelo con las actividades de rescate de vegetacion y con el establecimiento y mantenimiento de areas ajardinadas. Aun cuando se trate de un
impacto positivo para el suelo en el area del proyecto, el lugar de origen del material pétreo tendra por el contrario un efecto negativo, de ello se
deriva la importancia de aplicar las medidas de mitigacién. Esto se vera con mas detalle en el punto denominado "Extraccion de materiales
pétreos".
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OPERACION. En la fase operativa, se prevén impactos positivos para el sitio del proyecto mediante las actividades de mantenimiento de las
zonas ajardinadas en las que se anade tierra y nutrientes al suelo. En este caso se trata de un impacto permanente, de baja magnitud e
importancia.

Derrame de sustancias contaminantes y acumulacién de basura. En todas las etapas_del proyecto puede ocurrir el derrame de sustancias
tales como gasolina o lubricantes, u otras sustancias quimicas utilizada en los acabados. También, a causa del acumulamiento de basura,
puede alterarse la composicién fisica o quimica del suelo.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Debido a uso _ maquinaria en estas etapas, es factible que ocurran derrames de gasolina y
aceites, asi como sustancias quimicas utilizadas en los acabados. También el contenido de envoltorios y envases, y la degradacion de residuos
liquidos y sélidos generados durante el desarrollo del proyecto, pueden, una vez que el suelo, alterar la composicién quimica y fisica del suelo.
Se trata de un impacto temporal mitigable, de magnitud e importancia baja.

OPERACION. Las actividades de mantenimiento una vez que esté en operacion el proyecto, generaran los mayores riesgos de derrame de
sustancias, a causa de la utilizacién de solventes y sustancias quimica limpieza. También la generacion de basura, a partir de esta etapa, sera
constante por lo que se considera un impacto permanente mitigable, de baja magnitud e importancia.

Extraccion de materiales pétreos. La construccion de los edificios, instalaciones recreativas y estacionamiento requerira de materiales
pétreos, tales como sascab, grava y piedra, cuya obtencién generara impactos en los sitios de origen y no directamente en el predio del
proyecto.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. La extraccién de agregados, como sascab, grava y polvo de piedra, se haré en bancos de
materiales, ubicados fuera de los limites del predio. La regulacién de esa actividad establece que los bancos deberan contar con autorizaciéon en
materia de impacto ambiental. En este caso. debido a que el impacto es indirecto, pues se produce fuera del predio en cuestion, se califica con
una baja magnitud sin embargo su importancia se considera media.

OPERACION. No se considera que sea necesario la utilizacién de materiales pétreos durante esta etapa.
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- MEDIO BIOTICO
Se consideran basicamente las categoria, de flora y fauna, que en el sitio de estudio son caracteristicos de un terreno en de la reserva
urbana de la Ciudad de Cancun, de composicién y densidad comun en la selva mediana subperennifolia muy perturbada.

FLORA

La flora o vegetacién del predio esta formada por selva mediana subperennifolia muy perturbada (Figura 4). El impacto causado sobre la
vegetaciéon es multifactorial, debido a que su desaparicién tiene efectos sobre otros componentes ambientales, como la pérdida del
habitat, la reduccion de poblaciones de flora y fauna, la alteracion de especies protegidas y la modificacion micro climética, entre los
mas importantes. La vegetacion se encuentra en etapa de sucesion temprana con 12 afios de edad, ya que en 1986 sufrid el impacto del
Huracan Gilberto.
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Figura 4. Vegetacion en el predio. La ien s Ii evegetaé esde I intrior de u brecha dentro del predio, que desemboca en la Av.
Bonampak que se observa en el fondo.
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Pérdida de la cubierta vegetal. La vegetacion es un recurso que sera afectado drasticamente, al desmontarse la totalidad del area del
proyecto. A pesar de que se trata de un recurso natural renovable, la eliminacién de vegetacion presente en un terreno en brefia por dar paso a
una obra civil como la que implica el proyecto, es permanente e irreversible, aunque pueda ser mitigable.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Este impacto se realizara durante |la etapa de preparacion del sitio, cuando se desmonte el
predio. Se considera un impacto con una magnitud media por tratarse de un predio urbano de pequeria dimensién y su importancia media,
debido al efecto sinérgico que representa la deforestacion del territorio. No obstante que el impacto es permanente, se aplicaran algunas
medidas de mitigacion como el rescate de vegetacion.

OPERACION. En esta etapa no se considera que ocurriran pérdidas de cubierta vegetal.
Afectacién de las especies vegetales incluidas en la Norma Oficial Mexicana NOM-O59-ECOL-2001. Dentro de este rubro se considera la

afectacion sobre individuos y poblaciones de especies con algun estatus de proteccion en la NOM-059-ECOL-2001. En el drea del proyecto y
en las areas aledarias es comun la existencia de especies selvaticas protegidas, como las palmas de chit y nacax.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. Previo al inicio de las obras se realizar4 el rescate de vegetacién, enfocado principalmente a
aquellas especies contenidas en esta norma, lo cual resulta en un impacto positivo, pero de magnitud e importancia baja.

La actividad mas drastica, la de desmonte y despalme, se considera que generara un impacto permanente mitigable, de magnitud media e
importancia baja.

En el establecimiento del area verde habra un impacto positivo para la vegetacion, de tipo permanente y magnitud e importancia baja.

OPERACION. El mantenimiento del &rea verde tendra un efecto permanente positivo sobre la vegetacién, aunque seré de magnitud e
importancia baja.
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FAUNA

La fauna del sitio esta constituida por un reducido nimero de especies, que pueden encontrarse en ecosistemas degradados o bien presentan una
mayor tolerancia a la presencia humana. Los insectos en los ambientes tropicales son un grupo numeroso y bien adaptado a un amplio rango de
condiciones ambientales, que incluyen las urbanas. Entre los vertebrados, el grupoc de aves suele ser el mejor representado en los predios urbanos,
seguido por la herpetofauna y en ultimo lugar los mamiferos. Las consideraciones para asignar un valor al impacto del proyecto sobre la fauna,
incluyen su amplia movilidad, que les permite desplazarse rapidamente, en busqueda de areas menos perturbadas. La pérdida del habitat es la
condicién sinérgica de este impacto.

Afectacién de la fauna, incluidas aquellas especies con categoria de proteccién establecida en la NOM-O59-ECOL-2001. Aunque no se ha
caracterizado la fauna presente en el sitio de estudio, se avistaron varias especies y se presupone la existencia de otras tantas que son
caracteristicas del tipo de ambiente presente en el drea de estudio, y que puede incluir algunas protegidas por la NOM-059-ECOL-2001. Debido a
que los animales poseen gran capacidad para desplazarse hacia areas contiguas, sin desarrollo, se reduce la magnitud del impacto sobre ellos, el

cual se considera permanente.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. En estas etapas ocurrird el mayor impacto sobre la fauna, debido a la destruccién de su hébitat, al
ruido de la maquinaria en los trabajos de construccion y a la presencia humana, que obligara a migrar a la mayor parte de las poblaciones animales
presentes en el sitio. Se trata de un impacto permanente mitigable de magnitud e importancia baja salvo en el caso de las especies incluidas en la
NOM-059-ECOL-2001 para quienes el impacto es de magnitud baja e importancia media pues se considera el valor legal y ecolégico asignado a la
proteccion de estas especies.

OPERACION. En la fase operativa, algunas poblaciones de fauna habrén migrado definitivamente y algunas permanecerén en las zonas ajardinadas
y se habran adaptado a las condiciones del lugar, por lo que de ocurrir algin impacto, seria de magnitud e importancia bajas, vinculado a
perturbaciones con origen en el ruido producido por la afluencia de clientes y personal que laborara en las oficinas, por lo cual se considera un
impacto permanente mitigable.

Proliferacién de fauna nociva. El inadecuado manejo de los residuos sélidos que se generen en todas las etapas de desarrollo del proyecto puede
resultar en la proliferacién de moscos, moscas, cucarachas y roedores, que son atraidos por estos desechos y suelen reproducirse con gran
velocidad, siendo sumamente persistentes por lo dificil de su erradicacion.

Ademas, algunos de ellos son vectores para la transmision de diversas enfermedades, por lo que su movilidad hacia adentro y fuera del predio hace
que a la proliferacién de fauna nociva se le asigne una importancia media.

PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION. La proliferacién de fauna nociva en estas etapas tendria su origen en un manejo inadecuado de la
basura. Se considera como un impacto temporal mitigable, de magnitud baja e importancia media.
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OPERACION. La generacion de residuos en esta etapa sera constante, por tanto el impacto es de tipo permanente mitigable. La magnitud e
importancia se valoran como baja.

* BALANCE DE LOS IMPACTOS SOBRE LOS RECURSOS NATURALES.

El sistema descrito presenta caracteristicas particulares en cuanto a los elementos fisicos y biolégicos que lo conforman. La realizacion del conjunto
de edificios Isla Cafiada necesariamente modificara dichas caracteristicas fisicas y bioldgicas, pero también incorporara algunos efectos benéficos
sobre las condiciones socioeconémicas circundantes. La identificacion de los efectos o impactos sobre los elementos de los distintos medios fisico,
biético y socioeconémico, asi como la cuantificacién de la magnitud de cada uno, es de gran importancia para establecer medidas tendientes a
mitigar los impactos negativos ya favorecer los positivos.

Esto requiere de la aplicacion de mas de un método de andlisis, debido a las complejas interrelaciones existentes en los ecosistemas naturales y los
creados por el hombre. Las modificaciones mas significativas ocasionadas por las actividades de preparacion del sitio afectaran fundamentalmente
los medios fisico y bibtico, este Ultimo porque implicara la destruccion de la mayor parte de la vegetacion presente y la consecuente pérdida de
habitat para la fauna ocasionando un cambio en la estructura y composicién de la flora y fauna original entre las que se encuentran algunas especies
protegidas por la ley bajo la NOM-O538-ECOL-2001.

Entre las consecuencias que sufrira el medio fisico puede mencionarse la modificacion de la topografia del terreno; la pérdida de suelo con las
actividades de desmonte y despalme; el cambio en la estructura y composicién del mismo, debido a las actividades de excavacion y la utilizacién de
magquinaria y sustancias quimicas con el riesgo implicito de ser derramadas accidentalmente y con ello contaminar el suelo e incluso infiltrarse hasta
el subsuelo alterando la calidad del agua subterranea.

El cambio en el microclima tendra su origen en la pérdida de vegetacion y la incorporacién de materiales como el cemento de las edificaciones y el
pavimento del estacionamiento, cuya coloracion permitira la absorcion de mayor cantidad de radiacion solar; de hecho todas estas obras absorberan
el calor modificando la temperatura del predio y &reas circunvecinas.

Deben considerarse los efectos de la deforestacion del area que existia previamente a las actividades relacionadas con la construccion del proyecto,
a manera de separarla de éstas al momento de determinar los impactos sobre la vegetaciéon. Como ya se indico, las afectaciones han sido debidas a
causas naturales y humanas tales como huracanes, incendios y la apertura de caminos y brechas o la disposicion inadecuada de una amplia
variedad de residuos sélidos o basura que frecuentemente afectan los terrenos que se encuentran inmersos en un ambito urbano.

Las especies de fauna que seran afectadas estan en su mayoria adaptadas a las condiciones urbanas, y toleran la presencia humana, como es el
caso de murciélagos y roedores, asi como algunas aves, reptiles y anfibios pequefios observados en el sitio o de los que se encontré alguna
evidencia.
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Se incluye aqui una consideracién breve de los efectos que tendra sobre el medio socioeconémico el desarrollo del proyecto, el cual tiene un
origen y un justificante social para transformar los recursos naturales del modo descrito en parrafos anteriores.

Es el caso que la construccion del proyecto "Isla Cafiada", contribuiré a cubrir la demanda habitacional y de manera temporal sera una fuente de
empleo para un sector de la poblacion local, asi como un factor de activacién econémica para los comercios relacionados con el ramo de la
construccion.

Generacion de empleo: el proyecto considera emplear alrededor de 20,266 jornales de 8 horas cada uno, en empleos temporales, durante la
construccién de la obra. Estos se refieren a los oficios relativos a la construccién asi como los relacionados con el resguardo de la obra.

Por lo anterior, se ha calificado este impacto como benéfico con magnitud e importancia baja, ya que aungue los empleos son necesarios para
abatir el rezago social, las asignaciones salariales no se estiman muy por arriba del salario minimo.

Demanda de estructura y servicios publicos: El predio contara con servicios basicos de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica y recolecta
publica de basura. Por lo tanto, debido a que con el desarrollo del proyecto se producira una demanda de servicios que representara una nueva
exigencia para la infraestructura existente, se les considera como impactos negativos, de tipo temporal en las etapas de preparacion del sitio y
construccién y de tipo permanente en la etapa de operacion. En todos los casos se prevé una magnitud e importancia baja.

Incremento a la derrama econémica del comercio organizado: El desarrollo del proceso constructivo de la obra proyectada requerira
necesariamente la renta o compra de la maquinaria, instrumentos, herramientas, materiales y demas insumos para la construccion y operacion de
"Isla Cafiada" al sector comercial. De ello se deriva que los impactos sean benéficos aunque de tipo temporal en la mayoria de los casos y de
magnitud media e importancia baja pues no se requieren grandes volumenes de ningun insumo, ni por lapso prolongado de tiempo.

Demanda sobre la estructura de salud publica y ocupacional: El trabajo en la construccion implica una gran cantidad de riesgos para el
trabajador, por lo que deberan estar inscritos ante una dependencia de asistencia publica, tal como lo marca la Ley Federal del Trabajo.

Aunqgue la incidencia de accidentes en obra no suele ser alta ni de consecuencias graves, la demanda de algun servicio de emergencia es
siempre latente. Siendo que éste es un impacto temporal mitigable, se caracteriza con magnitud e importancia bajas.

« MEDIO SOCIOECONOMICO

« BALANCE DE LOS IMPACTOS SOBRE EL MEDIO SOCIOECONOMICO.

Principalmente se trata de efectos positivos a partir de que el proyecto contribuira cubriendo una parte de la demanda habitacional temporalmente
sera una fuente de empleos y activacion del comercio local.
La demanda de servicios basicos que representara el funcionamiento del "Isla Cafiada" sobre la infraestructura existente, sera uno de los efectos

desfavorables, el cual sin embargo esta contemplado, como parte de las politicas de desarrollo urbano en la zona.
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d) Fuente de suministro de energia eléctrica y/o combustible

Preparacion del sitio y construccién.

La preparacién del sitio y construccion utilizara exclusivamente energia eléctrica de bajo voltaje. Esta energia se empleara principalmente en la
operacion de los taladros, cortadoras de piso, sierras mecanicas, etc. y provendra de tomas instaladas en la zona por la Comisiéon Federal de
Electricidad (CFE), a través de un contrato provisional hasta terminar la obra completamente.

El combustible necesario para operar la maquinaria se estima en un consumo maximo de 10,030 litros de diesel

Operacion.

La energia eléctrica que se requiere para la ocupacion y operacion de las viviendas sera suministrada por la Comision Federal de Electricidad
mediante la realizacion de un contrato definitivo con cada uno de los adquirientes de las viviendas.
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e) Requerimiento de agua cruda o potable

Preparacién del sitio y construccién

La cantidad de agua que se utilizara para las actividades de preparacion del sitio y construccion sera aproximadamente de 1,390 m3,
suministrados por pipas de agua con capacidad de 10,000 Its.. Para el almacenamiento del agua se utilizara una cisterna provisional de obra. Por
otro lado, el agua potable para consumo de los trabajadores sera adquirida en los comercios locales

Operacién

El agua potable que se utilizara sera provista por la Comisién de Agua Potable y Alcantarillado y sera para el consumo de los habitantes de Isla
Cafiada y el llenado de Alberca.
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f) Descripcion del procedimiento de disposicién, tratamiento y/o destino final de los residuos sélidos y liquidos.

Preparacion del sitio y construccién

En la preparacion del sitio los residuos seran de origen vegetal, que podra ser trasladada al basurero municipal o bien utilizada para los trabajos de
jardineria como abono natural.

Durante la etapa de construccién se generaran restos de materiales como pedacearia de concreto, envases de vidrio y plastico, empaques de
cartén, bolsas de papel y plastico, restos de madera empleada en la cimbra, tuberias de PVC y cobre, entre ofros. Estos residuos seran
depositados en los contenedores destinados para tal fin, y seran retirados periédicamente y dispuestos en el basurero municipal. Ademas de los
residuos materiales, se generaran residuos organicos, como restos de comida y materia fecal de las letrinas. Los primeros seran depositados en el
basurero municipal mientras que el producto de las letrinas sera retirado periédicamente por la empresa arrendadora.

Operacion
En la operacién del conjunto Isla Canada los residuos seran depositados en el basurero municipal una vez recolectados del contenedor de basura
dentro del conjunto. Los desechos liquidos seran canalizados por medio de tuberias de PVC, FoFo y Concreto concentrados en registros de
concreto y tabique
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g) En caso de utilizar materiales pétreos, comprobar su legal procedencia (recibos de compra)

Los materiales pétreos que se emplearan durante las etapas de preparacion del sitio y construccion, seran comprados en bancos de la localidad a
través de una operacion comercial avalada con facturas y requisitos fiscales para garantizar su autenticidad.

h) Obra civil requerida para la preparacién del terreno

El terreno natural en donde se realizara la cimentacion sera sobre roca firme. La obra civil requerida para la preparacién del terreno sera en
primera instancia el limpiar y retirar el material vegetal existente ya sea a través de medios manuales o mecanicos, posteriormente se trazara y
por Ultimo se excavara hasta encontrar roca firme para el desplante de la mamposteria.

i) Requerimientos de mano de obra

La realizacion del proyecto Isla Carfiada requerira la ejecucion de 23,374 jornales de trabajo, de 8 horas cada uno.
Estos jornales seran realizados por un total de 75 trabajadores. A continuacion, en el Cuadro |, detalla como seran utilizados estos jornales:

Cuadro |. Mano de obra. Se detalla el nlimero de jornales necesarios utilizar para la realizacion del Proyecto Isla Cafiada asi como el nimero de
obreros que se espera trabajaran estos jornales.

Tipo de personal jornales trabajadores
Pedn 8,554.00 27
Albariil 3,384 11
Carpintero para cimbras 1,165.00 4
Ayudante carpintero para cimbras 1,165.00 4
Fierrero 987.00 4
Ayudante de fierrero 987.00 3
Yesero 1,844.00 6
Ayudante de yesero 1,844.00 6
Cabo de oficiales 336.00 1
Oficial 1,554.00 5
Ayudante de oficial 1,554.00 5

j) Obra y/o servicios de apoyo a utilizar

Bodega. Sera de estructura de madera y laminas de cartdn asfaltado y piso de tierra natural compactada, dimensiones aproximadasde 7 x7 my
una adicional para materiales de electricidad y plomeria con la misma estructura con las siguientes dimensiones de 7 x 7 m. Sanitarios. Un
sanitario portatil (letrina) por cada 25 trabajadores. El cual recibira mantenimiento diariamente.
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3.2 Vida util del proyecto

El proyecto tiene una vida Gtil programada de 50 afios, este calculo se obtiene
debido a que los materiales como la mano de obra son de la mas alta célida
que hay en el mercado, asumiendo que todos los cdlculos que se realizaron
estan debidamente revisados para que no tengan ningun problema el inmueble
en su funcionamiento.

Para garantizar su durabilidad, el inmueble hay que darle un mantenimiento
constante y asi no tendra ningun tipo de problema.
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Terreno

El inmueble se desplanta sobre un
terreno de 3,716 m2, ubicado sobre la
Av. Bonampak en la stper manzana 9,
en la ciudad de Cancun, en el municipio
de Benito Judrez, Quintana Roo. El
predio posee una superficie de 3716.49
m2. y tiene como colindancias:

Norte Lote 05, Mz 1,SM 9
Sur Lote 07, Mz 1, SM 9
Este Avenida Bonampak
Qeste Lote 02, Mz 1, SM 9

La ubicacién del predio es privilegiada,
ya que a sus alrededores se localiza la
principal plaza comercial de la zona,
Plaza Las  Américas, centros
educativos, hospitales (préximamente
Hospital Angeles) y los principales
centros de abastecimiento.

Cuenta con los mejores accesos que lo
comunican con los principales puntos
de Cancun como es el aeropuerto, el
corredor turistico de la Reviera Maya y
el centro de Cancun.

3.3 Ubicacion fisica del proyecto

O

Isla Cafiada
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3.4 Superficie disponible y area de desplante requerida f{

f) Superficie disponible para el proyecto y area de desplante requerida, describiendo las actividades que se desarrollan en sus
colindancias.

El predio consta de una superficie de 3,716.49 m2 de las cuales se utilizaran 964.63 m2 para el desplante de las edificaciones y
2,751.86 m2 para el desplante del estacionamiento y otras obras y espacios exteriores. De acuerdo con las restricciones establecidas en el
Permiso de Uso de Suelo, se establece que los limites de construccion con respecto al terreno son los siguientes:

. Separado 5 m del frente.
. Separado 5 m del fondo
. Separado 3 m lateralmente.

De acuerdo con lo establecido en el uso de suelo, la superficie maxima de construccion debe de ser no mayor a 4,459.78 m2 y ya que la
superficie total a construir es de 3,256 m2 no se anticipa ningun problema con los limites autorizados. En el Cuadro IV se describen las
superficies de construccion requeridas para el proyecto.

Cuadro IV. Superficies de construccion.

Elemento superficie de % de la
Desplante superficie total

Terreno 3,716.49 100.00
Desplante de edificios 964.63 25.96
Areas verdes 839.75 2260
Vialidad 674.77 18.16
Estacionamiento 686.57 18.47
Alberca 93.36 2.51
Vialidades peatonales 243.30 6.55
Palapa con servidos 110.74 2.98
Bodega, area de basura, acceso 59.24 1.59
Bardas perimetrales mas juntas constructivas 4413 1.19

En las colindancias del predio no se realizan actividades de ningun tipo ya que Unicamente hay terrenos en brefia, con excepcion del

limite Este donde se encuentra la Avenida Bonampak, que sirve para el transito de vehiculos.
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3.5 Vias de acceso

La Unica via de acceso al predio es terrestre, a través de la Avenida Bonampak de esta Ciudad (Figura 6).
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Figura 6. Vialidades.

El acceso al predio se hara
por via terrestre, a través de la
Av. Bonampak. En la imagen
de arriba se observa el limite
del predio con la avenida. La
imagen de abajo presenta una
vista de la vialidad en el
sentido de llegada al predio.




3.6 Cantidad, porcentaje y especies de recursos naturales que \’ "
habran de aprovecharse. 0, D

Los recursos naturales existentes en el predio con posibilidad de aprovechamiento son el suelo y parte de la vegetacion.

Suelo.

Como resultado de las actividades de rescate de vegetacion, una parte del suelo podra ser utilizada como sustrato de las plantas del
rescate. También con las labores de excavacion y aperturas de zanjas, se removeran ciertas cantidades de suelo, las cuales podréan ser
utilizadas para nivelar porciones del terreno que asi lo requieran y para enriquecer las areas donde se establecera el area ajardinada del
proyecto. En este Ultimo caso, el suelo puede ser enriquecido con tierra compuesta del resultante de la incorporacion de material vegetal
triturado derivado del desmonte, mientras que el sobrante puede trasladarse al vivero o sitio que designe la autoridad municipal.

Vegetacion.

La vegetacion secundaria o herbaceo no es predominante en el predio, por lo que se anticipa una obtencién escasa de material vegetal de
este tipo. Sin embargo los restos que se obtengan pueden mezclarse y compuesta para su uso con tierra enriquecida. Por otra parte, dado
que algunos de los individuos arbéreos pertenecientes a este tipo de vegetacion son de porte pequerio, es factible que algunos de ellos sean
rescatados durante el rescate de vegetacion a realizarse en el predio. Posteriormente, de no ser utilizados en los trabajos de jardineria
dentro del Residencial Isla Cafiada, los mismos seran donados al vivero municipal para que sean utilizados en los programas de
reforestacion que se juzguen pertinentes.
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IV. Descripcion del medio natural w N ﬁ

1. Vinculacién con elementos normativos

La zona urbana de Cancln tiene reglamentado su desarrollo mediante el Plan Director de Desarrollo Urbano, publicado en el Peridédico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo, tomo 1, No. 2 extraordinario, 4ta. época, con fecha del 12 de enero de 1993. Segun este instrumento, el sitio
del proyecto se ubica en la zona denominada Malecén Cancun, el cual fue disefiado para el establecimiento de lotes comerciales, habitacionales y
conjuntos multifamiliares. El uso de suelo para el predio denominado "Habitacional Multifamiliar densidad Baja", con clave H1 M2 Y determina que el
Porcentaje de Ocupacién (COS) debera de ser de 30% lo que corresponde a 1,114.947 m2, y el Coeficiente de Uso del Suelo (CUS) de 1.2
correspondiendo a 4,459.788 m2.

Otro de los instrumentos normativos que rigen en el sitio del proyecto es el Acuerdo de Coordinacion para el Ordenamiento Ecoldgico de la Region
Denominada Sistema Lagunar Nichupté, Cancun, Quintana Roa, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, tomo X,
No. 16 Extraordinario, 5a época, con fecha del 30 de noviembre de 1994. Conforme a este Acuerdo, el terreno se encuentra inmerso en la Unidad
Territorial de Gestion Ambiental (UGA) T-18, donde aplica una politica ecolégica de conservacion y una vocacion de uso de suelo catalogada como
"apta para usos extensivos" (Figura 7). Los criterios de ordenamiento ecolégico que le corresponden son dos, el D-18 y el D-24.

El antecedente para la urbanizacién del area, lo constituye la Resolucién D.O.O.DGOEIA 04486, dirigida a FONATUR y expedida por SEMARNAP el
13 de septiembre de 1996, en la que, luego de evaluar el Informe Preventivo del proyecto "Urbanizacion de las Super manzanas VI, IX, X", se
indican los términos para la realizacion de la urbanizacién de la zona, que incluye la introduccidn de las redes de servicio de agua potable, drenaje y
energia eléctrica. E| predio del proyecto se ubica, precisamente, en la Super manzana IX.

Es importante mencionar que el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Cancin se realizé de manera previa a la elaboracion del
Ordenamiento del Sistema Lagunar, tomando en consideracion las restricciones ecoldgicas inherentes a cada uso del suelo, los aspectos de
integracién e interrelacion de usos, la estructura urbana, la imagen visual y la adecuacion al medio de las diferentes areas de la ciudad y zona
hotelera de Cancun.
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Siendo que ambos instrumentos de planeacién se contraponen en las disposiciones de usos de suelo, se ha generado una controversia que
esta siendo revisada actualmente por el Cabildo del Municipio Benito Juédrez y en breve, se espera, se dara a conocer el criterio que
prevalecera en el area. Sin embargo, puesto que el proyecto se ajusta al Plan Director se considera viable.

Figura 7. Ubicacion del predio respecto del Ordenamiento Ecoldgico del Sistema Lagunar Nichupté. El predio (enmarcado en rojo), de acuerdo
con el Ordenamiento Ecoldgico del Sistema Lagunar Nichupté se ubica en la UGA T-18, la cual tiene politica ecolégica de Aprovechamiento y
Vocacién de Uso del Suelo apta para el aprovechamiento extensivo.
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2. Descripcion del medio natural 5

Las condiciones fisicas que prevalecen en el predio determinan en gran medida la presencia de organismos que lo habitan. Juntos, el medio fisico
y bidtico, componen las caracteristicas naturales del érea.

MEDIO FiSICO

« CLIMA

De acuerdo con la clasificacion de K6ppen modificada por Garcia (1988), el clima en la region, que incluye al area de estudio, es calido
subhumedo con lluvias todo el afio y mayor abundancia en verano, cuyo subtipo climatico es Ax'(w)iw". Dentro del grupo de climas del Estado de
Quintana Roo, este se caracteriza por ser de los mas célidos, con temperatura media mayor a los 22 °C y la del mes mas frio superior a los 18°C,
isoyetas cercanas a los 1,500 mm y cociente precipitacién/temperatura mayor que 55.3.

Para obtener la informacién sobre precipitacion y temperatura, se recabaron los datos reportados por la estacion climatolégica Canctiin de la
Comision Nacional del Agua ((NA), referentes a los promedios mensuales de lluvia y temperatura en un lapso de 11 afios que comprende el
periodo de 1991 al afio 2001; los cuales fueron graficados para observar el comportamiento de estos dos factores climaticos.

De acuerdo con estos datos (Figura 8), la precipitacion pluvial total promedio anual en este periodo es de 1,338.4 mm. El afic de mayor
precipitacion fue 1998, en él se registraron 1,955.3 mm; mientras que en 1991 se present6 la menor cantidad con 897.3 mm de lluvia. Debido a
que la region tiene un régimen de lluvias en verano, la mayor precipitacion ocurre en el mes de septiembre; siendo el promedio 229.5 mm;
mientras que la época de secas inicia en febrero, siendo abril el mes que presenté la menor precipitaciéon mensual promedio equivalente a 37.3
mm. La precipitacién maxima registrada en 24 horas ocurrié en el mes de septiembre del 2000. y fue de 230.6 mm.

En cuanto a la temperatura media en Cancln, se presenta un promedio de 27.2 °C, siendo enero el mes mas frio con 24.0°C y julic el mas
caluroso con 29.5 °C. La temperatura maxima registrada ocurrié en agosto de 1998 y fue de 39.5 °C, mientras que la minima se registré en marzo
de 1996 y fue de 9.5°C (Figura 8).

Los vientos alisios predominan durante todo el afio, con una direccién durante el primer semestre del afio (enero-mayo) Este-Sureste con
velocidad promedio de 3.2 mis. Para el lapso de Junio a Septiembre los vientos mantienen una direccién hacia el Este, incrementando su
velocidad promedio a 3.5 mis. En los meses de Noviembre y Diciembre la direccién del viento cambia hacia el Norte y presenta velocidades de 2
m/s, lo que coincide con la temporada de huracanes. Durante el mes de octubre se registrdé una variacion en la direccion del viento durante 1999,
que se presento de Oeste a Noroeste con velocidades de 2 m/s (Estacién Cancun de la CNA).

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



GRAFICA OMBROTERMICA
PRECIPITACION/TEMPERATURA
Estaciéon Climatica Cancan
250 0 ad 991-2001

200.0

PRECIPITACION
PLUVIAL MM
o o
(=] (=]
= ] [ = ]

TEMPERATURA oC

50,0

0,0
m ®m Z » E & & 2 © 0 z ©
%= © » 3 2 2 F 28 § 8 2 &
m— PRECIPITACION + TEMPERATURA

Figura 8. Grafica Ombrotérmica. Se presenta la marcha de la precipitacién pluvial y temperatura promedio anual durante 1991-2001, de acuerdo
con los datos registrados por la estacion dimatolégica Cancun de la Comision Nacional del Agua.

Los fenémenos meteorologicos més significativos que afectan a la region son los huracanes, debido principalmente a la ubicacion geogréfica del
estado de Quintana Roo, que la ubica en la ruta de paso de estos intemperismos.

El periodo de afectacion de los huracanes es de mayo a noviembre, siendo los meses mas peligrosos agosto y septiembre, principalmente este
ultimo ya que se presentan con mas potencia ocasionando severos desastres en la zona. Entre estos eventos climaticos destaca el Huracan
Gilberto, ocurrido en el mes de septiembre de 1988, cuyo paso afect6 significativamente amplias zonas de vegetacion, y que propicid los
incendios ocurridos en el ario de 1989 (Figura 9).
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Geologia y geomorfologia l 4

Figura 9. Huracén Isidore. En la imagen se muestra el momento en que este fenémeno
meteorologico azoté la Peninsula,- el 23 de septiembre de 2002; dejando graves darfios
para la poblacién y la economia de los vecinos estados de Yucatan y Campeche.

El Estado de Quintana Roo pertenece a la Provincia fisiografica de Yucatan, la cual la divide a su vez en tres subprovincias denominadas:
Plataforma de Yucatén, Llanuras con Dolinas, y Costa Baja. (Raiz 1959)

La Plataforma de Yucatan, se extiende por la porcién Sureste, su paisaje esta formado por lomerios alternos con pequefias llanuras. En la Zona
Sur la altitud decrece en direccién Oeste-Este desde unos 300 msnm, en el borde Oeste; hasta unos cuantos metros en el limite Este de esta
subprovincia. En la Zona Norte la altitud varia entre los 10 Y 150 msnm.

Las Llanuras con Dolinas, ocupan la parte Norte y Este de la Peninsula, es una planicie formada por una losa calcarea; con una ligera pendiente
que desciende hacia el Este y una altura promedio de 5 msnm, asi como un relieve ondulado que se alterna con depresiones y crestas. Esta
subprovincia se caracteriza por sus formaciones carsticas, la cual presenta oquedades pequefias hasta depresiones mayores llamadas cenotes.

En casi toda la zona se carece de drenaje superficial y s6lo en algunas éreas se forma una red hidrografica mal definida; otras areas son
inundables, localizandose en su mayoria en la parte Norte de |la Peninsula.

La Costa Baja se extiende en el borde centro Oriental (Este) de la zona; se distingue por su relieve escalonado, que desciende de Oeste a Este,
con elevaciones reducidas sobre el nivel del mar. A lo largo de las Zona Sur y Sureste fluye el rio hondo, Unica corriente superficial en la entidad.

En el Norte y Noreste de la Peninsula de Yucatan, dominan los manantiales y las resurgencias, mismos que representan el proceso de descarga
del agua subterranea hacia el mar. La porcién Noroeste de la peninsula, donde predomina la planicie con menos de 10m de altitud, se presentan
pocas evidencias de un relieve carstico. Hay pequefias cuevas de origen freatico que culminan en sifones a unos 10m de profundidad.
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En la planicie Noroeste, con una altitud de 10 a 50 m, el relieve carstico tiene un amplio desarrollo, representado sobre todo por cenotes y
aguadas. Ademas de la presencia de colinas, producto de la disolucién de las rocas, que llegan a alcanzar hasta 100 m de diametro y 30 m de
profundidad.

El area donde se encuentra el Municipio Benito Juarez, pertenece a la region Nororiental del Estado de Quintana Roo, que se caracteriza por
estar compuesta de sedimentos carbonatados del Terciario y Cuaternario. Estos carbonatos se presentan en arenas finas, donde parte de ellas
han sido transportadas tierra adentro formando las eolianitas. La zona donde se localiza el predio del proyecto estéa formada por roca del
cuaternario lacustre con clave Q (la) de acuerdo a la Carta Geoldgica F16-11, SPP del INEGI (Figura 10).

Figura 10. Mapa Geolégico. Se. muestra la ubicacion general que
ocupara el Proyecto Isla Cafiada, dentro del circulo color rojo, con
respecto a las capas geoldgicas de la Peninsula de Yucatan. (Carta
geoldgica F16-8, SPP INEGI). Por su origen geoldgico, esta area es
denominada como de suelos litorales del Cuaternario, nombre asignado
a las capas geologicas de mas reciente formacion de la Peninsula de
Yucatan.

CANCUN

SIMBOLOGIA
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Edafologia

La reciente formacion de la Peninsula de Yucatan y su composicién litolégica, no ha permitido el desarrollo de suelos formalmente constituidos:
en general los suelos son jovenes y en proceso de evolucion; descansan sobre lecho de roca calcarea o de saskab (calizas amorfas
blanquecinas), poco profundos, elevada pedregosidad y rocosidad, permeables, carentes de horizonte B, ricos en materia organica y con ph.
neutro a ligeramente alcalino.

El tipo de suelo encontrados en la zona de estudio de acuerdo a la clasificacién de la F.A.O y a las cartas edafolégicas del Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informatica, la unidad de suelo es correspondiente a lolonchak ortico (Figura 11 ).

.  RLCSLIRRS - TR Figura 11. Mapa edafologico. Se muestra la zona donde se ubicara el proyecto
MAPA EDAFOLOGICO "Isla Canada" (circulo rojo), que corresponde a suelos de Zolonchak ortico.

Para la Peninsula de Yucatan existe una clasificacién edafologica mas especifica, propuesta por Steggerda (1941).
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A pesar de las evidencias de saqueo de tierra que ha dejado la mayor parte de la superficie del predio con la roca aflorante, puede establecerse
que el suelo en el sitio de estudio tiene dos manifestaciones, la primera es de tipo Tzequel, mientras que en las partes inundables es Ak’ alche.

El tipo de suelo Tzequel que se presenta es Ek-luum (Litosol-rendzina), los cuales suelen ser muy someros (5 a 10 cm) y cubren parcialmente la
roca laja. En grietas y hoyos puede llegar a tener 40 cm de profundidad. La rocosidad y pedregosidad son muy elevadas. La textura es arcilloso-
humifera y el color negro por la presencia de humus. Frecuentemente lixiviados y cubiertos por un horizonte de hojarasca. Son suelos muy
permeables y poco evolucionados.

En cuanto al suelo inundable Ak' alche (Gleysol calcareo), se trata de suelos coluviales derivados de materiales acarreados de edad reciente
(CIQRO, AC 1980 en Lopez Omat, 1983), que se dan en los bajos, generalmente en manchas distribuidas entre los tzequeles. Profundos (méas de
40 cm), de rocosidad variable pero pedregosidad baja, plasticos, de textura arcilloso-humifera, color gris a gris oscuro, con alto contenido de
materia organica bien distribuida por un horizonte B arcilloso y profundo que descansa sobre el lecho calcareo. Se caracterizan por su drenaje
deficiente y estructura pesada; inundables con las lluvias, pueden secarse y agrietarse entre marzo y junio. Mantienen una vegetacién que
dependiendo de los periodos de inundacion puede ser tasistal, tintal, pucteal o selvas bajas inundables. Cuando los periodos anuales de
inundacién son largos, estos suelos se cubren con periphyton, lo que causa su lenta transformacién hacia suelos margosos, mas caracteristicos de
las marismas.
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Las caracteristicas geomorfolégicos de la Peninsula de Yucatan no han permitido la manifestacién de corrientes superficiales de agua, debido a que
esta conformada

por una losa plana, con escaso relieve y compuesta por rocas de alta. permeabilidad, incapaces de retener el agua. La unica corriente de agua
permanente es el Rio Hondo, ubicado al Sur del Estado de Quintana Roa, que limita a México con Belice.

La permeabilidad del suelo permite la infiltracién de grandes voliumenes de agua, que forman importantes corrientes subterraneas dando lugar a un
acuifero de tipo libre, que corre en direccidén a la costa, siguiendo la pendiente que va de QOeste-Este a través de sistemas de cavernas y rios
subterraneos, con una profundidad entre 2 y 9 m, que finalmente desemboca en el mar o hacia lagunas costera s (Figura 12).
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Figura 12. Mapa geohidrolégico de la region. En la gréafica se ilustra las curvas aproximadas de elevacion del nivel estatico (agua subterranea).
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El suelo de la regién Norte donde se localiza el area de estudio se caracteriza por su alta permeabilidad, lo que permite la formacion de
humedales y zonas inundables asi como de sistemas lagunares, como el Sistema Lagunar Nichupté (SLN); que recoge los aportes que corren del
interior del continente a esta zona

Cuerpos de agua cercanos al area de estudio. El cuerpo de agua mas cercano al area de estudio es el Sistema Lagunar Nichupté ubicado al
Noroeste de la Peninsula de Yucatan, a los 210 06' N Y 860 47' W, aproximadamente a 1 Km. del area de estudio. Esta formado por siete cuerpos
conocidos como Cuenca Norte, Laguna Bojérquez, Cuenca centro, Cuenca sur, Laguna de Somozaya, Laguna Mediterrané y Rio Inglés, que en
total cubren una superficie de 252 km2.

Este cuerpo lagunar se considera como uno de los atractivos de la zona turistica de Cancun, constituyendo ademas uno de los recursos
principales para la sustentabilidad de este polo turistico.

El sistema lagunar se encuentra permanentemente inundado, pues descargan una proporcién importante de las aguas subterraneas a través de
manantiales subacuéticos. Estos flujos son importantes pues mantienen al sistema en un balance hidrolégico ya que los acuiferos descargan
agua de mejor calidad quimica y bacteriolégica en la laguna.

[ — - - n .....
B e e e it = -

Figura 13. Corte lateral del Sistema Lagunar Nichupté. la imagen muestra un corte transversal del sistema hidrolégico subterraneo, donde se
observa la direccién en la que corre, asi como sus diferentes manifestaciones hacia el exterior. Ademas se observa el cuerpo de agua mas cercano
al area de estudio (SIN), formado debido a la permeabilidad del terreno.

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



P g
f‘;': :‘ﬂ-_“!\:. »
= -

Con respecto a la calidad del agua en este sistema, la mayoria de los estudios realizados al SLN se han enfocado en la Laguna Bojérquez,
debido a su cercania con los complejos hoteleros y al uso intenso al que se ha sometido, dando paso a un proceso de eutrofizacion.

En el Cuadro V se mencionan los resultados de los andlisis de calidad, en el estudio realizado para el saneamiento de la Laguna Bojérquez, por
¢.P.c. Consultores, durante el mes de octubre de 1994, en el que se presentan los valores minimos y maximos de los parametros en diferentes
periodos de tiempo.

Cuadro V. Parametros fisicoquimicos. Se muestran los valores minimos y maximos de algunos parametros indicadores de la calidad del agua,
tomados en diferentes periodos de tiempo en |la Laguna Bojérquez

Parametro Unidad Valor minimo Valor maximo
pH 7.6 8.0

Color escala Pt-Co 10 44

Turbidez FTU 2.0 5.0

Solidos suspendidos mg/l 10,400 11,360
Conductividad eléctrica Mmhos/cm 35 46.90
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Paréametro Unidad Valor minimo Valor maximo

Alcalinidad mgl/l 28.99 330.15
Dureza total mgl/l 6,690.04 8,892.41
Nitratos mg!! 0.05 0.1
Nitritos mgl!l 0.008 0.014
Oxigeno disuelto mg!l 4.1 6.8
DBOS mg!l 16.0 48.0
DQO mg/l 485.20 1,101.54
Coliformes totales col/loOml <3 3

FUENTE: c.P.C Consultores (1994).

Localizacién del recurso. En la region existen dos pozos de captacion, que abastecen de agua a la Ciudad de Cancun, los ejidos de Leona
Vicario y Alfredo V. Bonfil y algunas zonas de Isla Mujeres. Estos pozos se sitlan a 9 km al suroeste de la Ciudad de Cancun (Figura 14).

La descarga del agua subterranea a la laguna se realiza a través de 15 manantiales con orientacion Noreste-Suroeste y se ha estimado que
el volumen de las aportaciones subterraneas corresponde a 5 m3js que se presenta en temporadas de lluvias. Este volumen es suficiente
para renovar una parte del total de agua de la laguna (IMTA, 1997). El agua de los aprovechamientos subterraneos ubicados entre el SLN y
la carretera Cancln-Alfredo V. Bonfil-Aeropuerto proviene de un sistema de recarga local, diferente al regional que alimenta las descargas
enel SLN.

Figura 14. Pozos de captacion y abastecimiento. Vista de la ciudad de Cancun, ubicando
los sitios donde se localizan los pozos que suministran de agua potable a la ciudad de
Cancun y sus alrededores; incluyendo la zona donde se realizara el proyecto.
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*MEDIO BIOTICO

El sitio donde se localiza el predio en el que se realizara el proyecto, se trata en su mayor parte de una zona de selva mediana subperennifolia muy
perturbada, con sus respectivos componentes de flora y fauna.

VEGETACON

La vegetacion en el predio se encuentra determinada por la variacion en las caracteristicas del suelo y las condiciones de humedad, estrechamente
relacionadas con un gradiente altitud que va de los 0.3 a 1.5 msnm.

En la carta Forestal Cancun F16-8 (SARH-IG, 1993), la vegetacion en el area del proyecto esta considerada como selva mediana, que coincide con
la referencia de la carta de uso de suelo y vegetacion de INEGI (SPP, 1984) en la que esta catalogada como vegetacion secundaria arbérea de
selva mediana subperennifolia. El predio se ubica en una zona de selva mediana subperennifolia muy perturbada (Figura 15). Las especies
predominantes son el chacah (Bursera simaruba), tzalam (Lysiloma latisiliqua) y chechen (Metopium brownel). Otras especies caracteristicas de
este tipo de vegetacién, que se encuentra en el predio, son la despeinada (Beaucarnea ameliae), el palo de tinto (Haematoxylon campechianum)
(Figura 16) y flor de mayo (Plumeria obtusa); ademas de plantas epifitas como orquideas y algunas bromelias.

Figura 15. Vegetacion en el predio. La selva mediana subperennifolia es el tipo de
vegetacién caracteristica de la zona del proyecto. Sin embrago, esta se encuentra
perturbada, dentro del predio, por lo que aparece como vegetacion en etapa temprana
de sucesién, tal como se ve en la imagen.
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La selva mediana subperennifolia muy perturbada se caracteriza por presentar tres estratos bien definidos, el primero de los cuales esta
compuesto por los arboles de mayor tamafio. Se trata de individuos dispersos con altura promedio de 6 m y 16 cm de didmetro normal
promedio, aunque en el area del proyecto se registraron maximos de 12 m de altura y 33 cm de diametro.

Las especies mas representativas de este estrato son el tzalam (Lysiloma latisiliqua), chacah (Bursera simaruba), chechem (Metopium
brownej), ya'axnik (Vitex gaumen) y chimay (Acacia milleriana). El segundo estrato esta conformado por arboles de porte bajo y arbustos con
altura promedio de 4.5 m y de diametro poco desarrollado que en general no supera los 5 cm.

Figura 16. Palo de tinto. Esta especie tuvo gran importancia
econdmica debido a que se utilizb para extraer una apreciada
pintura roja, principaimente en el Estado de Campeche, de donde
adquiere su nombre (Haematoxylon campechianum).
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El tercer y dultimo estrato esta representado por
pastos y arbustos pequefios cuya altura no
sobrepasa un metro. Algunos ejemplos de especies
de este sustrato son el pasto estrella
(Dactyloctenium aegyptium) y el zacate morado
(Rhinchelytrum repens) .

Composicién de la vegetacion en el drea de estudio

En total se registraron 43 especies pertenecientes a
24 familias que aparecen en la Tabla 1. La mejor
representada fue la familia Leguminosa con 10
especies. Las demas familias estuvieron
representadas por tres 0 menos especies.

Clave de forma biolégica: A = arbol; a = arbusto;
b = bejuco; h = herbaceo; e = epifita; p = palma.
" Especies de interés comercial

+ Especies con algun estatus de proteccién en
la NOM-059-ECOI-2001

Familia

Anacardiaceae
Apocynaceae

Araceae
Arecaceae

Asteraceae
Bromelidceas
Burseraceas
Cactaceae

Cecropiaceae
Connaraceae
Elaeocarpaceae
Eu phorbiaceae

Flacourtiaceae
Leguminosa

Liliaceae
Malvéaceas

Poaceae

Nombre Cientifico

Metopium brownei *
FP/umeria obtusa
Thevetia gaumeri
Anthurium sch/echtendalH
Chamaedorea seifrizif
Coccothrinax readii+
Thrinax radiata +
Porophyllum punctatum
Bromelia karatas
Bursera simaruba
Se/enicereu donke/aaril
Se/enicereus testudo
Cecropia obtusifolia
Rourea g/abra

Muntigia ca/abura
Chamaesyce hypericifolia
Ricinus communis
Casearia nitida

Acacia milleriana
Acacia gaumeri
Bauhinia jenningsif
Bauhinia variegata
Caesa/pinia gaumeri
Gliricidia sepium
Lysiloma /atisiliqua
Mimosa bahamensis
Piscidia piscipu/a
Leucaena /eucocepha/a
Beaucarnea ameliae
Hampea trilobata
Malvaviscus arboreus
Cenchrus incertus
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Nombre Comun

chechem
saknikte
akits
bobtun
xiat

nacax

chit

botén de plata
pifiuela
chacah
chohkan
chochekisi n
k'oochle'
chilillo
capulin
chechem
higuerilla
ixi'imche'
chimay
boxkatsi m
tsimin

kitamche'
madrecacao
tzalam
sak-katsim
ha'abin
waxim
despeinada
ho'ol
bisil
cadillo
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Fauna

Debido a las condiciones actuales del area de estudio, que es un predio urbano con evidencia de diversos impactos antropogénicos, cercano a
una importante arteria como es la Av. Bonampak, se registraron pocas especies animales, todas ellas adaptadas a las condiciones urbanas,
algunas de las cuales posiblemente no residen dentro del area de estudio, pero utilizan el area como zona de alimentacién o de transito.

En el drea de estudio, el grupo de las aves fue el mejor representado, debido a la gran capacidad adaptativa para colonizar areas perturbadas.
En el grupo de las aves observadas en el predio, destacan por su importancia e interés comercial la paloma aliblanca (Zenaida asiatica) y la

chachalaca (Ortalis vetula), por ser especies comestibles que suelen ser capturadas en las zonas rurales para complementar la dieta de carnes, y
también el cenzontle (Mimus gilvus), que suele ser utilizado como ave de ornato y es muy apreciado por su melodioso canto.
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V. Analisis del mercado

Este capitulo hace una semblanza resumida del mercado
de Cancun para el proyecto de departamentos /s/a
Canada

5.1 Objeto de mercado

5.2 Ventas historicas

5.3 Necesidad de mercado
5.4 Competidores actuales
5.5 Amenidades de proyectos
5.6 Precios histéricos

5.7 Mecanismos de venta

5.8 Principales competidores
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5.1 Objeto de mercado ol

Cliente tipo

El mercado objeto para el desarrollo ISLA CANADA son en
un 90 % habitantes de Cancun y estd enfocado a personas
con ingresos promedio a partir de $30,000.00 pesos, que
oscilan de 35 afios en adelante.

Cliente foraneo

El proyecto ISLA CANADA podra captar un pequefio
mercado externo de la Ciudad de México, Guadalajara, entre
otras grandes ciudades; asi como clientes extranjeros de la
regién sur de Estados Unidos (Florida, Texas, California) que
puede representar hasta el 10% de las ventas.
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5.2 Ventas historicas 'l .,{%,\y;
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M ($380,000 -$950,000) v R ($950,000 -$2,100,000) == Proyectos
\I:'antasf rhistéricastde dclapafta:nzntos tas histéri d Participacion de mercado
da granea tmuesr? ol Ve d 2 verlias : Heas ? La participacion de mercado promedio en Cancun por
epartamentos y el numero de proyectos activos en e proyecto ha sido del orden del 8-20%

segmento Medio y Residencial en Cancun.

Histéricamente las ventas han oscilado entre 5 y 25
unidades al mes y han estado repartidas entre 5 a 10
proyectos.
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5.3 Necesidad de mercado w B
s o
30 - 14

VVentas mensuales
Numero de proyectos

58§53 3283833888883 8388885358838
© 8§ 28888383 f8Jegdegdegyegeq e s
<100 - 125 125-150 150 - 200 W > 200 === Proyectos

Ventas por rango de area

La grafica muestra las ventas histéricas de productos segmentados por superficie construida. Los productos mas
populares oscilan entre menos de 100 m2 a 125 m2. El proyecto esta disefiado para atender dichos nichos.

Inventario limitado

Con una proyecciéon de ventas a los ritmos actuales, los proyectos actuales, terminaran de vender a mas tardar a
mediados del ailo 2004. Esto deja una oportunidad de mercado muy interesante para nuevos proyectos.
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5.4 Competidores actuales

Exito comercial vs. 4rea unidad

350 1 6%
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Exito comercial vs. precio unidad
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3
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H Precio ¢ Exito comercial
Competidores actuales
Las gréaficas muestran el éxito relativo y el rango de productos y precios que ofrecen los principales competidores. Las barras

representan los rangos de producto y los diamantes (escala derecha) muestran el éxito comercial (ventas por mes) de los
proyectos.
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5.5 Amenidades del proyecto 5

Amenidades necesarias para éxito
de un proyecto

70% 1

60% -

50% -

40%

30%

20% -

10% -

0% — - ; ; - o

Jardines Alberca Vigilancia Barda Terraza-Bar

Amenidades a ofrecer
El desarrollo cuenta con las amenidades necesarias para hacerlo competitivo, ademas de ofrecer amenidades opcionales

como terraza, bodegas.
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5.6 Precios historicos i
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Evolucién de precios por m2
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Precios Histéricos
La grafica muestra la evolucion de precios promedio de departamentos. Tipicamente, el rango de precios

oscila entre £15% el precio promedio.

Y Isla Cafiada
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5.7 Mecanismos de venta

Ventas locales

Los mecanismos de venta que utiliza el mercado en la plaza
son vendedores en el desarrollo y/o alianzas con vendedores

de empresas comercializadoras. Las empresas
independientes lideres son Coldwell Banker, Costa Realty y
Century 21.

La mayoria de los desarrollos vigentes cuentan con
departamento muestra, por lo que se pretende tener listo el
departamento lo antes posible.

Se invertira en promocién, en espectaculares, stands en las
principales centros plazas comerciales, folleteria, asi como
anuncios en periodicos y revistas especializadas.
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5.8 Principales competidores

Zonas competidoras

Las zonas donde se ubican la mayoria de los desarrollos del
segmento medio a residencial son en la Super manzana 17 y
El Table.

Competidores Actuales

Las zonas que compiten por el mercado de departamentos
actualmente en Cancln son Palma del Sol, La Fuente, Quinta
del Sol, La Vista. Actualmente el desarrollo Mediterrané esta
empezando ventas y se ubica en la Super manzana 17.
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VI. Estrategia e implementacion Y

Este capitulo inicia la estrategia de ejecucion del
proyecto y detalla las actividades a realizar para llevar a
cabo el proyecto

6.1 Propuesta de valor agregado

6.2 Estrategia de mercadeo
6.3 Estrategia de precios
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6.1 Propuesta de valor agregado

Valor agregado

Este proyecto toma las principales caracteristicas de los
competidores y los agrega en un proyecto modular, sencillo y
privado.

Valor agregado del conjunto

» Conjunto pequefio en tres torres que brinda privacidad a
los habitantes.

» Disefio arquitecténico vanguardista comodo y practico.

» Ubicacién privilegiada con la mejor infraestructura vy
equipamiento de la zona, cerca de centros comerciales,
principaimente de Plaza Las Ameéricas, "hospitales, centros
educativos, vias de acceso.

» Producto versatil que satisface diferentes necesidades del
mercado inmobiliario.

» COrientacion con vientos dominantes de la zona para
economizar energia eléctrica.

» Amenidades comunes como alberca, terraza-bar,
estacionamiento para visitas, ademas cada departamento
cuenta con una bodega independiente.
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6.2 Estrategia de mercadeo 5{_%

Posicionamiento
El proyecto se posicionara como un espacio vanguardista, exclusivo, pensado
para el usuario y su comodidad.

Estrategia de promocion

La promocién se hara de una forma similar a la de otros competidores de la
zona: espectaculares sobre la Avenida Bonampak, se contara con un
departamento muestra lo antes posible, publicidad en revistas especializadas
y periédicos. Ademas, se tratard de dar un sentido de escasez, urgencia y
calidad a los materiales de venta que los distingan de sus competidores.

Programas de mercadeo
La campaiia preveé las siguientes etapas:

Campariia de lanzamiento y pre-venta

Campaiia de inicio de ventas

Campana de mantenimiento

Campaiia de cierre
Estas campafias se adecuaran a las condiciones de mercado imperantes
para aprovechar las fortalezas del proyecto en contra de las debilidades de
los competidores.

Lanzamiento

Inicio

Mantenimiento

Cierre

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA m



6.3 Estrategia de precios

Curva de precios

La estrategia de precios del proyecto estd basada en una
curva de precios que seguira el desarrollo en el transcurso
de su vida comercial.

Precio inversionistas

Cada edificio tendra un nimero limitado de departamentos
para inversionistas que se ofreceran en pre-venta con un
10% de descuento sobre el precio de salida. Los
inversionistas aportaran el enganche y tendran la
obligaciéon de hacer aportaciones subsecuentes. El
promotor hara su mejor esfuerzo para vender primero estas
unidades.

Precio de salida

La grafica muestra los precios de salida al puablico
estimados para cada tipo de departamento. Notese que,
conforme avanza el proyecto y se consolida, se acerca
hacia el rango alto del mercado.
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VIl. Plan financiero “\Pﬁ

En este capitulo se muestran los supuestos financieros
del proyecto asi como los resultados esperados.

7.1 Supuestos basicos

7.2 Indicadores basicos financieros
7.3 Ventas en unidades

7.4 Presupuesto

7.5 Flujo de caja proyectado

7.6 Plan de largo plazo
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7.1 Supuestos basicos '@ff’i\’;@

Economia

La economia se mantiene estable, con un indice de
crecimiento bajo, pero sin sobresaltos hasta el fin de la
administracién Foxista.

Inflacién
La inflacion se queda en niveles del 5% por la duracion del
proyecto (2003-2004).

Tasas de interés
Las tasas de interés disponibles para proyectos inmobiliarios
en construcciéon quedan alrededor del 12%.

Tipo de cambio
El tipo de cambio sigue a la inflacion de manera rezagada,
como lo ha hecho los Ultimos 4 afios.

Mercado de Cancun
El mercado de Cancun se mantiene estable por la afluencia
de compradores interesados.

Terreno

Dado que para esta propuesta, el inversionista y el duefio del
terreno son la misma persona, el valor del terreno se
considera en parte como un porcentaje de flujos y en parte
incluido dentro del rendimiento sobre capital. Esto para
asegurar flujo al inversionista y no descapitalizar el proyecto.
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7.2 Indicadores basicos financieros Y

Proyeccién de indicadores financieros clave

14% — — _ S —

12% |

10% -

8% -

6% -

4% -

2% +

0% - : = :
ener-03 abri-03 juli-03 octu-03  ener-04 abri-04 juli-04

OInflacién @ Tasa Interés

Inflacion

La inflacién esta proyectada como estable al 5% anual hasta el 2004.

Tasa de interés

La tasa de interés para proyectos inmobiliarios también es estable del orden del 12% hasta el 2004.
Costos de construccion

Para efectos de este plan, se considera el costo de construccion terminado en $5,300/m2
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7.3 Ventas en unidades

TOTAL juli-03 octu-03 ener-04 abri-04 juli-04 octu-04
UNIDADES VENDIDAS
Deptos 110 m2 18 2 3 2 4
Deptos 80 m2 6 1 2 1 1 0
TOTAL 24 5 4 3
UNIDADES ESCRITURADAS
Deptos 110 m2 18 15
Deptos 80 m2 6 5
TOTAL 24 0 0 0 0 20
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7.4 Presupuesto

RESUMEN DEL PRESUPUESTO

[___cowero |

PRELMINARES 622,575
CMENTACION 883,629
ESTRUCTURA Y ALBARLERA 3,911,962
OBRA EXTERIOR 877,975
ACABADOS BN DEPARTAMENTOS 2,071,183
MUEBLES DE BARO 1,140,302
CANCELERIA 1,293,867
INSTALACION HOROSANITARIA Y DE GAS

TOMA DOMCLIARIA ¥ LLEMADD DE 3 10,167
OSTERNAS Y LA ALBERCA

INSTALACION HDRALLICA BN BAROS DE 1,701
ALBERCA

NSTALACION OE 3 BQUFOS Y LLENADO 9,914
DE TNACOS

EQUIPOS (MOTOBOMBA, TINACDS) 53,532
NSTALACION HDRALLICA PENTHOUSE 9,589
INSTALACION HORALLICA DESCARGA CE 16,545
TINACOS

COLUMNAS DE ALMENTACION PARA 3 5,842
EDRCIOS

NSTALACION HORALLICA DEPTOS TIFO 111,330
INSTALAGION SANTARIA PENTHOUSE 3,480
CESAGUES CE 2 PLANTAS TWO EN 3 72918
EDFCOS 12 DEPTOS

DESAGUES BN DEPTOS DE PLANTA BAJA 24,148
6 DEPTOS

COLECTORES BN FLANTA BAJA 24,585
MSTALACION SANTARA CE 2 BAROS DE 1,630
ALBERCA

BAJADAS DE AGUAS NEGRAS Y 12,381
BAJADAS CEAGUAS JABONDSAS

BAJADAS DE AGUAS PLLVIALES 20,202
INSTALACION PARA GAS L P 7,208
CUADRO DE MEDIDORES GAS LP 30,281
ALMENTACIONES DEGAS L P, 15,565
INSTALACION CE ESTUFA Y CALENTADOR #3881
TANQUE DEGAS 42,829
COLOCACION DE EQUIFD BLECTRONICO BN 18,145
LAVADEROS

ALBERCA 45494
Total INSTALACION HIDROSANITARIA Y 621457
DEGAS

MUEBLES DE BARO 481,312
INSTALACION BLECTRICA 1,425 651
ARE ACONDICONADO 825,630
COCNAS 682,818
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7.5 Flujo de caja proyectado

CONSTRUCCION
Avance de obra 100% 10% 32% 32% 16% 1%
M2 construccion $5,300 2,544 - 255 803 806 an 269 -
INGRESOS
PRECIO
Deptos 110 m2 110 30 $0 $990,000 $960,000  $1,113750  §1,113,750 $1,237.800  §1,237,500
Deptos 80 m2 80 $0 50 $720,000 $720,000 $810,000 $810,000 $900,000 $900,000
[ENGANCHE Deptos 110 m2 $14,424780 [T] $268,500 $712,800 $1,000,425  $1,102,613 $5.482.819  §5,863,804
30% $297,000 $148,500 $29,700 529,700 $29,700 $29,700 $29,700
$891,000 $445,500 $111,376 $111,375 $111,378 $111,375
$1,336,500 $668,260 $222.750 $222,750 $222,750
$1,002,375 $501,188 $280,594 $260,594
1,485,000 $742,500 $742,500
§1,113,750 $1,113,750
Deptos 80 m2 $216,000 $108,000 $21,600 $21,600 $21,600 $21,600 $21,600
$432,000 $216,000 $54,000 $54,000 $54,000 $54,000
$243,000 $121,500 $40,500 $40,500 $40,500
$7,138,125 $121,500 54,008,500  $3,007,128
$0 $0 50
$270,000 $270,000
COMPLEMENTO $17,660,125 30 $0 $0 $0 80 50 $14.240378  $3,228,780
70% |Deptos 110 m2 30 50 $0 50 30 $0 $11,694,375 $2,508,750
Deptos 80 m2 50 $0 50 50 50 50 $2,648,000 $630,000
INGRESOS POR VENTA $31,093,075 50 30 $256,500 §712,800  $1,006425  §1,102613  §10522884 35,002,644
Aportaciones do capial $3,830,000 52,750,000 50 51,080,000 50 30 0 30 50
Credito puents $20,796,019 50 S0 $5826213 35248915 $8,273,870 $2,666,500 $1,758,511 $0
)8 TOTALES $66,610,884  $2.750,000 $0 87,182,713 85,061,716 $8,280,286 $3,791,122 821,581,408 §9,002,844
[EGRresos
Costo del Pryaelo
Tecranc 53,612,428 $3,812,428 $1,168,018 $126,435 $126,435 5126435 £126 435 $126.43%5 $1,812,238
Intereses del temrenc 13% $486,311 £76,505 $75.081 $71,088 $67,031 $61,639 $59,000 $54.977
Construccion $14,438,380 50 50 $267,931 $2,522804  $3,307.900  $5902753 $2437,172 50
Inversionistas $3,880,000 $1,080,000 $2,800,000
intereses Inversionistas $674,500 $0 50 50 $162,000 £412,500 s0 50 50
Costos Financhros 12%  $2,8631,019 50 50 $623,881 $209,744 $398,705 $528,564 $685,350 $124,776
Licencias y Derechos 2.0% $588,180 $147,038 441,113
Proyecto 2.0% $588,180 $392,100 $196,050
Administracibn 10.0%  §3.199,388 $399,923 $300,923 $399,923 $399,923 $399,923 $399,923 $399,923 $389,923
Promocion Publicidad y Venta 50%  $1,600,804 $0 50 $12,828 $38,640 $50,321 $85,131 $991,145 $454,632
Otros 0.5% $159,880 50 50 $1,283 $3,564 $5,032 $5,513 $99,114 545,463
Pago credito puente 866,501 $0 50 50 50 50 S0 $17,330,016  $3,466,002
[EGRESOS TOTALES $62,632,080  $2,036,547 $2,140,808  §4,808,541 $7T.862,458  §7.137.319  §23.808.932  $4.490,798 |
Flug Operativa 54,086,506 $713,453 $5,022,205 $1,354,774  (3),262.160) (53,346,157 152 sa.éml
Flujo Operativo Acumulado ($514.940 $713,453 $4,987,171 $6,341,945 55050785  §1,713.588 15 $4,086,906
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7.6 Plan de largo plazo

Inversion
Por la estrategia de construir edificios pequefios que se
pueden individualizar rapidamente

Objetivo

El objetivo del proyecto es tratar, por pre-ventas y
apalancamiento limitado con SOFOLES para reducir la
inversion al maximo.

Rendimiento
El rendimiento del proyecto cae dentro de los parametros de
alto valor para un proyecto con estas caracteristicas.

Crédito puente
Por la naturaleza del proyecto, se planea pedir un crédito
puente para financiar la obra

Terreno

Desde un punto de vista fiscal, puede convenir al
inversionista quedarse con departamentos como pago por el
terreno. Esto permite diferir el ISR.

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA m
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VIIl. Proyecto

¢

Esta seccion describe las caracteristicas principales del
proyecto, presenta un proyecto arquitectonico
conceptual y enfoca al mercado objeto.

8.1 Descripcién
8.2 Productos

8.3 Proyecto

8.4 Mercado objeto
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8.2 Productos s ﬁ

PROYECTO

ISLA CANADA consta de 24 departamentos distribuidos en tres
torres de 4 niveles, ofreciendo una variedad de productos:

+ 1er, 2do y 3er nivel: departamentos de 110y 112 m2

« El pent- house 0 4to nivel: departamentos de 80 m2.

Adicional a lo anterior, cada departamento ofrece una terraza
panoramica desde la cual se puede apreciar la vista de la Laguna
de Nichupté y la zona hotelera de Cancun.

Las areas sociales (sala, sala de T.V, comedor y cocina) se
planearon para permitir el grado de convivencia o aislamiento que
cada habitante deseé. Las areas de servicio estan planeadas para
funcionar armdnicamente con el resto del departamento.

Se cuenta con departamentos de 1 y 2 recamaras mas alcoba, la
principal con vestidor y bafio privado. Cada departamento cuenta
con dos cajones de estacionamiento privados.

El proyecto cuenta areas comunes, bodegas privadas, cajones de
estacionamiento para visitas, alberca y terraza-bar techada.
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8.3a Proyecto - Fachada i
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8.3b Proyecto - Planta del Conjunto W\’ﬁ
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8.3d Proyecto - Planta para departamento de 80 m2

SR e B
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8.4 Mercado objeto i3 ;ﬁ
i

Cliente tipo

El mercado objeto para el desarrollo ISLA CANADA son en
un 90 % habitantes de Cancun y esta enfocado a personas
con ingresos promedio a partir de $30,000.00 pesos, que
oscilan de 35 afios en adelante.

Cliente foraneo

El proyecto ISLA CANADA podra captar un pequefio
mercado externo de la Ciudad de México, Guadalajara, entre
otras grandes ciudades; asi como clientes extranjeros de la
region sur de Estados Unidos (Florida, Texas, California) que
puede representar hasta el 10% de las ventas.
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IX. Levantamiento Topografico

Esta seccion describe las caracteristicas principales del
terreno, presenta los accidentes del terreno, asi como la
lotificacion de este.

8.1 Descripcién
8.2 Productos

8.3 Proyecto

8.4 Mercado objeto
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9.1 Curvas de Nivel
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9.2 Lotificacion
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X. Estudio de Mecanica de Suelo

En este capitulo se muestran los calculos y se ilustran
donde fueron tomadas las muestras para el estudio de
mecanica de suelo.

10.1 Memoria
10.2 figuras del terreno

ESTA TESIS NO SALL
DE LA BIBLIOTECA
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I.-ANTECEDENTES
Se construira en breve la obra denominada CONJUNTO ISLA CANADA, ubicado en el lote 6, Manz. 9 de la Smz. 10 de esta ciudad.
El proyecto contempla la construccion de 3 edificios habitacionales. El conjunto incluye una alberca comun con servicios sanitarios.

El terreno es una formacién de roca caliza blanca, actualmente cubierto por bosque tropical bajo y matorral. La topografia presenta suave
pendiente que desciende del fondo del terreno hacia la Av. Bonampak.

En las formaciones calizas se desarrollan oquedades de disolucién que pueden ir de pequefias fisuras a grandes cavernas, las que, en
determinadas circunstancias, pueden constituirse como un factor de inestabilidad para las construcciones.

Con el objeto de conocer las condiciones fisicas y estratigraficas del terreno, asi como la probabilidad de la existencia de cavidades peligrosas
para la estabilidad de la cimentacién, se nos solicité un estudio de mecanica de suelos que aportara tales datos.

Del proyecto de la planta baja se eligieron 17 sitios de exploracién distribuidos proporcionalmente en el &rea destinada a construccion. En la figura
# 1 se presenta la localizacion del predio y en la # 2 la de los sondeos efectuados.

Este laboratorio sugirié el método de Avance Controlado (SAC).

El método consiste en la perforaciéon con martillo neumatico, tomando lecturas del tiempo (t), en segundos, necesario para perforar una longitud
determinada, en este caso 25 cm. El proceso se lleva de manera continua en toda la longitud de perforacion. Los valores de t obtenidos, se
pueden correlacionar con valores de resistencia a compresion no confinada, si se tienen las suficientes pruebas de este tipo hechas en nticleos
de roca u otras muestras de tipo inalterado y habiendo hecho perforaciones gemelas con el método SAC en el mismo sitio de muestreo. Este
laboratorio ha calculado gréaficas de correlacion obtenidas de pruebas hechas en diversos sitios de la region, que se presentan en la figura 5. En
cuanto a la correlacién t -resistencia, los datos presentan fuerte dispersion, pero son aplicables si se evallian de manera estadistica y se aplica un
factor de seguridad adecuado.
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La principal utilidad del método se da en la busqueda y detecciéon de cavidades en la masa rocosa, ya que es rapido y relativamente barato,
siendo muy util cuando se requieren un buen nimero de sondeos.

Alcance del estudio.
El estudio incluye las siguientes acciones:

a) Exploracion del terreno.

b) Determinacion de los parametros mecanicos de los suelos existentes.

c) Andlisis de cimentaciones.

d) Célculo de la capacidad de carga de los estratos de apoyo de la cimentacion
recomendada.

e) Calculo de hundimientos probables.

f) Recomendaciones desde el punto de vista de la mecanica de suelos.

En lo que sigue, se reportan los resultados obtenidos y las recomendaciones pertinentes.

I.-ESTRATIGRAFIA

El subsuelo original esta compuesto por una formacién rocosa de calizas jovenes de color blanco. La dureza de |la roca presenta amplia
variabilidad, sin estratificaciéon definida en ese sentido. Sin embargo, se puede describir una tendencia que, en la mitad del terreno ubicado hacia
la Av. Bonampak, consiste en rocas de dureza media a dura en los tres metros superiores, continuando un estrato de rocas blandas o arena
cementada de espesor muy variable, el cual puede irde 0.5a 1.0 ID.

Mas abajo contintian rocas de dureza media a dura hasta la profundidad méaxima de exploracién, que alcanzé 10.0 ID.

En la 23. mitad del predio localizada al fondo, en la parte superior se detectaron, bajo una capa superficial de tierra vegetal de unos 50 cm de
espesor, rocas blandas a muy blandas (arena cementada), las que a veces tienen por encima una delgada costra de roca muy endurecida, como
en los sondeos SAC-15y 17.

Por debajo de estos estratos contintian las rocas de dureza media a dura.

En la figura 3 esta un corte estratigrafico representativo, construido con los datos obtenidos de los sondeos SAC-2, 5, S y 16. En la figura # 4 se
presenta en planta una regionalizacion de los estratos rocosos que afloran en la superficie.
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Nivel Freatico.

El nivel de aguas freaticas se detectd de 2.15 a 3.6 m de profundidad a partir del nivel natural del terreno. Se considera que, dadas las
dimensiones del predio, el agua freética tiene una superficie sensiblemente horizontal y la variacién arriba indicada corresponde a las del nivel del
terreno. Esto se reflejé en el corte de la figura 3.

Anomalias detectadas.

Se detectaron cavidades o conductos de disolucion en los siguientes sondeos y profundidades.

SONDEO CAVIDAD
# DE A (m)
SAC-2 50a7.0
854925 (RELLENO CON ARENA SUELTA)
SAC-14 5546.0
6.5a7.0

IV.- PARAMETROS MECANICOS.
La resistencia a compresion simple de la roca se determiné a partir de la correlacion t-qu que se presenta en la gréfica de la figura 5.

El valor de t empleado para entrar en la grafica es el resultado del analisis estadistico para un nivel de confianza de 85%, de todos los valores t
obtenidos en la vecindad del contacto roca-cimentacion.

V.- ANALISIS DE CIMENTACIONES.

De las caracteristicas fisicas y estratigréaficas del terreno, asi como las de la estructura, se considera que la cimentacién mas adecuada es una a
base de zapatas aisladas. Sin embargo, es recomendable revisar la zona aledafia donde se localizaron las cavidades para definir la amplitud de
las mismas.

VI.- ESTADOS LIMITE DE FALLA.

Se considera que la capacidad de carga de la roca depende de su resistencia al esfuerzo cortante. Para el célculo se empled una expresién
utilizada generalmente para cimentaciones profundas pero que se considera aplicable para el presente caso, pues modula el resultado en funcién
del empotramiento del elemento en el estrato resistente.
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De esta manera:
gad = (qu)ckspd
donde:

gad = Capacidad de carga admisible, ton/m2

(qu)c= Resistencia a compresién no confinada, ton/m2

ksp= Factor que depende de las discontinuidades en la roca.
d = Factor de empotramiento, que vale:

d=08+02B/D<2

en la que:

B = Ancho de la zapata, m

D = Profundidad de empotramiento en el estrato resistente, m.

Con esta expresion se calculd la capacidad de carga del terreno para cada modelo estratigrafico definido en los sondeos, encontrandose que
existe una amplia variabilidad de valores. Para un disefio congruente de la cimentacion, se consideré un estrato de apoyo homogéneo e isétropo
compuesto por roca blanda. De acuerdo a la grafica de la figura 5, (qu)c = 200 ton/m2. Para los siguientes valores: ksp = 0.25; d=0.8 ...

gad = 40 ton/m2.

En los sitios donde se detectaron cavidades se hizo un andlisis de la estabilidad del techo en funcién de su espesor, del claro libre formado por la
cavidad y del Médulo de Ruptura a la Tensién (MR) de la roca, considerando el conjunto como una viga de concreto simple cargada al centro. El
claro hore se tomd, para fines de calculo, igual a 8.0 ID. El resultado es la carga maxima (Qmax.) aplicable en el techo de la cavidad,
independientemente de la presién aplicada. Los resultados obtenidos son:

SONDEO QMAX

ton
SAC-2 200
SAC-14 200

Vil.- ESTADOS LIMITE DE SERVICIO.

Generalmente los hundimientos por deformacién elastica no son un problema significativo para cimentaciones desplantadas en roca. Se revisaron
con la conocida expresion:
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d=pD(1-12)/E
en la que

d = Deformacién vertical elastica cm

p = Presion actuante, Kg/cm2.

D= Ancho de la cimentacion, cm.

M = Relacion de Poisson

E = Médulo elastico de la roca, Kg/cm2.

Los resultados obtenidos fueron en todos los casos menores a 0.5 cm para las presiones de disefio.

VIll.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

1) Se construira un conjunto habitacional en el lote 6, Manz. 9 de la Smz. 10 de esta ciudad. La estructura probablemente se
disefie a base de trabes columnas y zapatas aisladas.

2) Se hizo un estudio de mecanica de suelos que incluyd 17 perforaciones por el método de Avance Controlado (SAC) en los
sitios propuestos por este laboratorio.

3) El predio esta inserto en una formacién de roca caliza blanca con grados de consolidacién muy variable, pues se detectaron
rocas de blandas a duras sin estratificacién bien definida. En 2 de los 17 sondeos realizados se detectaron cavidades de disolucion, generalmente
entre los 5.0 y 7.0 m de profundidad, variando su alturade 0.5a2.0 m.

4) Debido a la heterogeneidad de la dureza del manto rocoso, la capacidad de carga se calculé considerando el estrato de apoyo
como homogéneo e isétropo, compuesto por roca caliza blanda. El resultado obtenido es: gad = 40 ton/m2,

5) También se calcul6 la carga maxima (Qmax), aplicable en los sitios donde se detectaron cavidades. Los resultados son:
Qma.x = 200 ton.

6) Los hundimientos debidos exclusivamente a la deformacion elastica de la roca bajo carga seran practicamente despreciables.
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10.2 Figuras del Terreno i )ﬁ
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Figura 3.- Corte estrafigrafico
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Xl. Proyecto Arquitectoénico

ay

P
v

Esta seccion describe las caracteristicas del proyecto.

11.1 Planta de conjunto

11.2 Planta arquitecténica de conjunto
11.3 Planta tipo

11.4 Planta pent-house

11.5 Planta azotea

11.6 Fachada principal

11.7 Fachada posterior

11.8 Fachada lateral

11.9 Fachada de principal de conjunto
11.9a Fachada principal de conjunto
11.10 corte transversal

11.10a Corte transversal

11.11 Corte longitudinal del conjunto
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11.1 Planta de conjunto
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11.2 Planta arquitecténica de conjunto
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11.3 Planta arquitectonica tipo
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11.5 Planta azotea
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11.6 Fachada principal
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11.8 Fachada lateral
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11.9 Fachada principal de conjunto
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11.9a Fachada principal de conjunto
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11.10 Corte transversal
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11.10a Corte transversal
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11.11 Corte longitudinal
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Xll. Proyecto Estructural

Esta seccion describe las especificaciones estructurales
del proyecto.

12.1 Planta de cimentacién
12.2 Planta entrepiso

12.3 Planta pent-house
12.4 Planta azotea

12.5 Detalles
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12.1 Planta de cimentacion
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12.2 Planta entrepiso

D["DDDD:IFT
DE]DD Q10000

NS A R,

&
?‘ V\ ¥i Yi ¥z Yr ¥) Y4 ¥S ¥a ¥E N Y.f

T‘1 I_W“ ]"‘H‘WTNHTWV I ﬂ

Y?ﬂ\fe \'l \"3 \"l \"J \"2 \'2\"1 \\'l Yl \|'|

n;c;:;jii ™) i

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA

SRS D LG5 L AKIROA
|4‘!45Kmllm»-hnmmuilﬂ(\
O POLTTSOND [ GvtT) O, Mndiiis D WY
Hastlerh 0 v mr‘xmnhmsml

B

inmEni

R ek B
144 LhM 00 ml‘hu‘ﬁ L)
oM i TR ot

Tt
i
t

e
=

%

4
i
'l
!
i

g ga;ﬂ
E
¥
i

sgist
|
o
i
g

i
i
i
i
:

ADACHUOCS RS L ¢ LRG0 O et L
-

i
.
) kd--i.--

u \ LN MG

.-lmsamtm\-xniuu mw:s

m
R o
Soatin s 150 At
£ ey
G5 TV
[ ] CATIRAD MRAKOTL WAL COMECLRRR
] SATELO WA (EL NVEL COMELRADD
. LA B DEL WAL CONSDEREDD




mml . wm e Zrnunedd fau .
mmw mm [ €5 g a® . . m m u.n.m_ MW
mmm i g4 nwmm mwm wm:q ] m man W mwmmmmmuwm% m . mmu MM mw 8
mmmmm WMWWW :m mm MM MWWMMW \ﬁmsw»x»uuumhmm mMWM»u:e»mm mmm mm. w. mmm MW ﬁmu M M g mw
i i mm%% & uﬁfw::wmmLm %Wmﬁmﬁ.w
il e e ﬂ:w?E% m%mﬁﬂﬁxmv
5 xziAL TS gaigs - Euliiydpia BB I3 6 £ B2
MMW mwwmm_ ' mmm m;ﬁMmmmw m r.H....hnh.... -“”M iz .umm 'mmmmwmmm mw. wmﬂm 3 |
W IO 2 - ) mummmwwwmm mm mMm :ID._& _ _
mmmwmmwmm f i

i

)

=iF == o)

Z
<L
O
<
1
7
=1
<L
b
o
@)
I
oo
m
<<
X
| ©)
T
=
=
o
pd
®]
(&}

T 0 3

v.. f

[ s G- j
=" Gk
] S :

| |I:11_1

CCi0Ind
AR
) WH

OOCd
OO
JCICICHCT

NA
Y2 ? Ya b i)
I ‘:I :
=
s &
A o |

@
S
O
£

12.3 Planta pent-
¢




12.4 Planta azotea
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12.5 Detalles
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Xlll. Proyecto instalaciones eléctricas i

Esta seccion describe las especificaciones de Ila
instalacion eléctrica del proyecto.

13.1 Instalacién eléctrica de alimentadores generales
13.2 Instalacién eléctrica de alumbrado exterior

13.3 Instalacién eléctricas de contactos Planta tipo
13.4 Instalacién eléctrica de alumbrado planta tipo
13.5 Instalacién eléctrica de contactos pent-house
13.6 Instalacion eléctrica de alumbrado pent-house
13.7 Instalacion eléctrica, subestacion y detalles
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13.2 Instalacion eléctrica de alumbrado exterior B

=
L= |

] 2] (2] [4] ‘ (5] 6] @ (] [o]

pescsincem
OUNDRNCIA

DETALLE DE CONEXION PARA LUMINARIAS

SIMBOLOGIA
B Mo S N T BRI
[ S
O G O 8 P B LT O
] W
ol g monshon e o s
AT | L 6 W ST T8 T

el L —

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA

TR LTI 8 T M U A
B e




13.3 Instalacion eléctrica de contactos planta tipo
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13.4 Instalacion eléctrica de alumbrado planta tipo
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13.5 Instalacion eléctrica de contacto pent-house
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13.7 Instalacion eléctrica, subestacion y detalles
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XIV. Proyecto instalacion hidraulica 3 .

Esta seccion describe las especificaciones de Ila
instalacion eléctrica del proyecto.

14.1 Instalacion hidraulica planta tipo

14.2 Instalacion hidraulica pent-house
14.3 Instalacion hidraulica azotea

14.4 Toma domiciliaria llenado de cisterna
14.5 Isométrico general
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14.1 Instalacion hidraulica planta tipo
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14.2 Instalacion hidraulica pent-house
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14.3 Instalacion hidraulica azotea
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14.4 Toma domiciliaria llenado de cisternas
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14.5 Isométrico general gs‘
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XV. Proyecto instalacion sanitaria 'ﬁ"i\?

Esta seccion describe las especificaciones de Ila
instalacion sanitarias del proyecto.

15.1 Instalacion sanitaria del conjunto
15.2 Instalacién sanitaria planta baja
15.3 Instalacién sanitaria planta tipo
15.4 Instalacién sanitaria pent-house
15.5 Isométrico
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15.1 Instalacion sanitaria de conjunto

il &) alio B [ & [

M= I 1 i
- - SIMBOLOGIA:
H\] » - " - - - ] « L] - -
. * S =
- ) s IJ/- . \_‘_ o TUBERI DE ALDASAL DUMETRO BEICADD
3 < “ S [ eessmo
- 2 Pl % S 1 I
= = i_L.‘_\}?_-'-‘ = NOMENCLATURA:
N T e’ BAN  BAMOAGE AOUAS NEGRAS I
. e e & S PDGALAPIAENTE b A Tuetsna
| | J ki T @ DCADAVETRD BN MLWETROS.
11 [adiere 5 1 : r Pt T u |
" }Z o B oo S Bl | J
= | " I,é = e ewes—
M ] L
- " - H " = " a E] n
e
i_ _._l - 5 B e o 0]
c —— ” i -
" ¥ L]
- ]
1 I
I .
1
1
o
- RES R
o
=
B
B

L §
A T

S B e —

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



15.2 Instalacioén sanitaria planta baja
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15.3 Instalacion sanitaria planta tipo
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15.4 Instalacion sanitaria pent-house
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15.5 Isométricos
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XVI. Proyecto instalacion de gas

Esta secciéon describe las especificaciones de Ila
instalacién sanitarias del proyecto.

16.1 Instalacién de gas planta tipo
16.2 Instalacién de gas pent-house
16.3 Instalacion de gas azotea
16.4 Instalacién de gas isométrico
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16.1 Instalacién de gas planta tipo i
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16.2 Instalacion de gas pent-house
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16.3 Instalacion de gas azotea W ,@
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16.4 Isométrico
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XVII. Proyecto instalacion de aire acondicionado wﬁ:’z

Esta seccion describe las especificaciones de Ila
instalacién de aire acondicionado del proyecto.

17.1 Instalacion de aire acondicionado planta tipo
17.2 Instalacion de aire acondicionado pent-house
17.3 Instalacion de aire acondicionado azotea
17.4 Instalacién eléctrica de aire acondicionado
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17.1 Instalacion de aire acondicionado planta tipo
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17.2 Instalacion de aire acondicionado pent-house
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17.3 Instalacion de aire acondicionado azotea ?W\p‘
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17.4 Instalacion eléctrica de aire acondicionado
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XVIII. Perspectivas Hﬁ,ﬁ@

Esta seccion nos muestra las imagenes del conjunto.

18.1 Perspectiva desde alberca
18.2 Perspectiva desde balcon
18.3 Perspectiva palapa
18.4 Perspectiva terraza
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18.1 Perspectiva desde alberca
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18.2 Perspectiva desde balcon
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18.3 Perspectiva palapa
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18.4 Perspectiva terraza
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XX. EJEMPLO ANALOGO

Comentarios

La finalidad de nuestro desarrollo es hacer proyectos de primer nivel, donde los elementos estructurales asi como
los acabados (concreto, vidrio y acero). son parte esencial de la arquitectura.

Ofreciéndole al habitante un espacio limpio, funcional, con ventilacién cruzada, una terraza para poder alojar una
sala, y comedor adicional y vivir el exterior. Asi como un area comun con areas verdes y alberca.

No comercializar con la arquitectura, educar al consumidor a vivir en un espacio limpio y sin clichés, cooperar en
la construccion de un México con arquitectura digna, combatir en contra de los desarrollos de arquitectura de
escenografias
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20.1 EJEMPLO

Ubicado en la exclusiva cona residenciul de la $.M. 17
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"Visite Departamento muesira'"

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



20.1a PLANTAS

Departamentos de 118 m2 a 142 m?2.
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20.1b FOTOS

S Recamaras y estudio.  Cocitta equipada.

Cacing.

Sala de Tefevision. lrea Comedor.
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20.2 EJEMPLO

LOCALIZADO EN LA SM. 11
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20.2a PLANTAS
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20.2b FOTOS
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20.2c PERSPECTIVA l’i
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20.3 EJEMPLO
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20.4 EJEMPLO
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20.5 EJEMPLO

CONJUNTO HABITACIONAL ISLA CANADA



20.6 EJEMPLO
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