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l. DATOS GENERALES, DEL PROYECTO DEL PROMOVENTE Y
DEL RESPONSABLE DE LA ELABORACION DEL INFORME PREVENTIVO.

1. Proyecto
1.1 Nombre del proyecto

Condominio Horizontal Industrial para construccion de bodegas de almacenaje logistico
denominado “POCKET PARK"

Ubicacion del proyecto:

El predio donde se desarrollard el proyecto se encuentra ubicado en el Eje 132 con
Numero Oficial 392, En la zona Industrial, San Luis Potosi, San Luis Potosi, México. Como lo
indica el Alineamiento y Numero Oficial con folio 79736, otorgado por la Direccion de

Desarrollo Urbano municipal.

|®

IMAGEN 1CROQUIS DE UBICACION
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Inversion requerida:

La inversion para el proyecto aproximadamente va de los $2,500,000 a los

$3,000,000.00
ETAPA INVERSION
Prevencion 30,000
Mitigacion y/o RESTAURACION 30,000
TOTAL 60,000

Empleos: NOmero estimado de empleos directos e indirectos. (informacion

para estadisticas)

La construccion y desarrollo del proyecto dard empleo directo a 50 personas
aproximadamente, asi como empleo indirecto que se estima aproximadamente en 200

personas

Vida 0fil del proyecto: Indicar el tiempo estimado (meses o aios) que
durard el proyecto: tiempo total y la duracion para cada una de las

etapas

El proyecto en su etapa constructiva pretende realizarse durante 18 meses y 30 anos de

Operacion.

Documentacion: Dependiendo del caso: copia de la autorizacion para
realizar el cambio de uso de suelo conforme a la Ley de Desarrollo
Forestal Sustentable emitido por la SEMARNAT.

No aplica al proyecto, ya que se encuentra en zona ya urbanizada y autorizada para

el uso Industrial.

La vegetacidon que habia antes de la urbanizaciéon no era forestal como se puede

apreciar en las siguientes imagenes:
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Imagen 2 vegetacién en junio del 2012
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Imagen 3 Estado del predio en el afio 2012

Imagen 4 Estado del terreno en junio del 2012
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1.2 Promovente
Nombre o razén social.
PROMOVENTE: METRO LIMA S.A DE C.V.

. Documentacién que acredite la personalidad de promovente: Acta
constitutiva, acta de modificaciones a estatutos, identificacion oficial,

etc.

Se presenta acta constitutiva con instrumento sesenta y seis mil cuatrocientos nueve

tomos milésimos quincuacentesimo décimo primero, registrado el 05 de marzo del 2012.
Domicilio para oir y recibir notificaciones:
Eje 132, Numero 392, Zona Industrial, San Luis Potosi, San Luis Potosi.

1.1.2. Nombre del Representante Legal.

MENIEE |"$||'|UTD Hﬁ[:lL'.l‘-l':L ELEGTORAL

i T

G FREETIDEL B urd s

PR £ AT O AN P
B LR PEREL AL

o vy v PRI | Cos T
dme EOEREH BREPIEDY  sencorreses R O
muagy 16 oy B swes @
R W e B e WEH

TOAEX 1448519545 <<NRAEDSN4LERT &G
SOOI OZH2E 123 I THFECOSCCATEAZ <A
IERHENDCOCHOAL<JOSECEDUARDESE

R L S T L R e

José Eduardo Zermeno Ochoa

1.1.1. Documentos: Que acrediten la personalidad juridica del

Representante Legal.

En el acta constitutiva mencionada anteriormente se menciona en la pdgina 17 al senor

Zermefio como Administrador Unico de la sociedad.

® pocketpark -



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCION DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGISTICO | @

1.3 Responsable de la elaboracién del Informe Preventivo.
Nombre del responsable técnico del estudio.
ARQ. JOSUE ANTONIO ARELLANO
Profesion y Cédula profesional:

Licenciado en arquitectura

Domicilio: (Calle, No int y ext, Colonia, Cdédigo Postal, Localidad,

Delegacién, Municipio, Estado).
Prol. Ponciano Arriaga 336 Col. Lomas del Mezquital San Luis Potosi, S.L.P. c.p. 78130
Datos de contacto: Teléfonos (fijo y/o celular) y correo electrénico.
TEL: 4448488374

josue2013248@gmail.com

® pocketpark .
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Il REFERENCIAS, SEGUN CORRESPONDA AL LOS SUPUESTOS DE LOS ARTICULOS
118 Y 123 DE LA LEY AMBIENTAL DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI Y 5° Y 34 DE SU
REGLAMENTO EN MATERIA DE EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL Y RIESGO.

Senalar la fracciéon e inciso de los articulos 118 de la Ley Ambiental del Estado de San
Luis Potosi y 5° de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental y
Riesgo, en el que se ubique el proyecto para que este sea competencia del Estado

en materia de Impacto Ambiental: _ fracciéon I

Asimismo, se cita el “ARTICULO 123. En la realizacién de obras y actividades a que se
refieren los articulos 118 y 119 de esta Ley, requerirdn la presentacién de un informe

preventivo, y no una manifestacién de impacto ambiental, cuando:

Il. Las obras o actividades de que se trate, estén consideradas a realizarse dentro de la

zonificacién respectiva de un plan de desarrollo urbano o programa de ordenamiento
ecoldgico, debidamente aprobado y publicado en el Periédico Oficial del Estado.”

Para lo anterior, se anexard en la pagina 16 y 17 de este documento, la ubicacion del
predio dentro de la zonificacion secundaria del Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion de San Luis Potosi, publicado en el Periédico Oficial del Estado de
San Luis Potosi, el dia 27 de abril del aino 2021.

2. Marcar con una X el supuesto (s) que le sea aplicable al proyecto:
SUPUESTO Ciriterios y requisitos

SUPUESTO CRITERIOS Y REQUISITOS

Cuando una Norma Oficial Mexicana
determinada, establece las especificaciones de
proteccion ambiental para la planeacién, disefio,
construccion, operacion y mantenimiento |
abandono del sitio de la obra y/o actividad de que
se trate. (Ej. NOM-083- SEMARNAT-2003).
Para este caso, no seran de utilidad las que en
indican unicamente caracteristicas de disefio de
ingeniera 'y no contemplan  variables
ambientales.

® pocketpark :
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relevantes que las obras o
actividades puedan producir

Asimismo, analisis y conclusién de la forma en
que se sujetara y cumplira con las disposiciones
que correspondan, segun sea el caso.

Il. Las obras o actividades de
que se trata estan
expresamente previstas por
un plan parcial de desarrollo.

dicho plan; copia del plano donde se indique las
areas de zonificacion primaria y secundaria en
las que se pretende ubicar el proyecto.

En el supuesto del Plan de Ordenamiento
Ecolégico (POE), debera presentar copia de la
autorizacién en materia de impacto ambiental
emitida por la SEGAM; copia del mapa en donde
se ubiquen las unidades de gestion ambiental
(UGA) y se indique la localizacion precisa del
proyecto, asi como su anexo de criterios
ecologicos de la UGA (s) que corresponda,
identificando y describiendo la politica, usos,
criterios, y lineamientos que correspondan al
proyecto.

Asimismo, analisis y conclusién de la forma en
que el proyecto se sujetara y cumplira con los
criterios, lineamientos o medidas propuestas en
el POE, asi como a los términos vy
condicionantes de la autorizacion de la SEGAM
en materia de impacto ambiental y, en su caso
riesgo ambiental emitidos para dicho POE.

lll. Se trate de instalaciones
ubicadas en zonas o parques

a) Copia de la autorizacion en materia de
impacto ambiental del parque industrial de que
se trate.

industriales

previamente
evaluados y autorizados por la
SEGAM o SEMARNAT en
materia de

impacto ambiental.

b) Copia del plano donde se ubiquen la
zonificacion y usos de suelo contemplados para
dicho parque, asi como, donde se indique la
localizacién precisa del proyecto, asi como su
anexo de criterios ecolégicos de acuerdo a la
zonificaciéon o usos de suelo que corresponda,
identificando y describiendo la politica (s), uso
(s), y/o destino (s), asi como, los criterios Y|
lineamientos que le correspondan al proyecto.

c) Analisis y conclusion de la forma en que el

proyecto se sujetara y cumplira con los criterios
lineamientos 0 medidas propuestas en el parque
industrial autorizado, asi como, a los términos |
condicionantes establecidos en la autorizacion
que en materia de impacto ambiental y, en su
caso riesgo ambiental, se hayan emitido para

dicho parque o zona industrial.
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a) Al plan de desarrollo urbano (municipal, de centro de poblacién, de centro de
poblacién estratégico, de zona conurbada municipal, etc.) o de ordenamiento

ecolégico en el cual queda incluida la obra o actividad.

FRACCION ||

1. Sila obra o actividad estd prevista en un plan de desarrollo urbano, presentar la

siguiente informacion:
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IMAGEN 5 MAPA DEL PCPM DONDE SE UBICA EL PROYECTO
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e Fecha enla que fue aprobado y publicado en el Periddico Oficial del Estado.
El Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de San Luis Potosi se publicd
el 27 de abril del 2021

e Imagen del plano del Programa de Desarrollo Urbano, donde se indiquen las

dreas de zonificacién primaria y secundaria en las que se pretende ubicar el

proyecto.

I E - EQUIPAMIENTO URBANO
| ATSU - AREA DE TRANSICION SUBURBANA
I SR - AREA SUJETA A REMEDIACION
B s - servicio A LA INDUSTRIA

SU - SUBCENTRO URBANO

IMAGEN 6 UBICACION DEL PROYECTO DENTRO DEL PDUCP SLP

!|‘
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De igual forma el predio se localiza dentro de una zona industrial, a fravés de un Decreto,

el cual cita a continuacion:

“Decreto por el que se expropia por causa de utilidad publica una superficie de 264-39-
17 Has., en favor del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. A., ubicada en el
ejido denominado Villa de Pozos, perteneciente al Municipio de San Luis Potosi, S. L. P.
(Reg. 12692).” Lo anterior publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de

San Luis Potosi, el 16 de marzo de 1980. (Se adjunta Decreto en apartado de Anexos)

De igual forma mediante Decreto 695.- Se autoriza al Ejecutivo del Estado, para que
amplie la Zona Industrial “Del Potosi”. El cual fue publicado en el Periédico Oficial del
Estado Libre y Soberano de San Luis Potosi, el dia jueves 11 de junio de 2009. (Se adjunta

Decreto en apartado de Anexos).

Asimismo, se anexan planos de poligonos en donde se puede observar perfectamente
que el predio en estudio se localiza en el poligono nUmero 6 de “Zona Industrial “Del
Potosi: Ejido Joya de San Elias o Arroyos, Plano que respalda la Escritura en Acta N° 35,
Tomo 48, del 31 de agosto de 1982, inscripcion N° 5135 a Fojas 94 vuelta del tomo 51 “L”
de Escrituras PUblicas del Registro PUblico de la Propiedad y de Comercio. Dichos planos

fueron proporcionados por la SEDECO en formato .dwg para su consulta.

(Se adjuntan planos en apartado de anexos)
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EJIDO VILLA DE POZOS (2)

264—39—17 hc.

DE POZOS (1) .
e me. /@ AN
\
EJIDO JOYA DE SAN ELIA@ ARROYOS
1,01 7—16—96.54 hc.
n "
ZONA INDUSTRIAL "DEL POTOSI
EJIDO VILLA DE POZOS
PLANO QUE RESPALDA LA ESCRITURA EN
ACTA No. 34, TOMO 48 DEL 31 DE AGOSTO DE 1982, INSCRIPCION No. 5130
A FOJAS 76 DEL TOMO 51 ”"L” DE ESCRITURAS PUBLICAS DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y EL COMERCIO.
EJIDO JOYA DE SAN ELIAS O ARROYOS
@ PLANO QUE RESPALDA LA ESCRITURA EN
ACTA No. 35, TOMO 48, DEL 31 DE AGOSTO DE 1982, INSCRIPCION No. 5135
A FOJAS 94 VUELTA DEL TOMO 51 "L" DE ESCRITURAS PUBLICAS DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
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Ul el faidlo;

Explicacion de la manera como se sujetard el proyecto a los criterios, lineamientos

y medidas de mitigacién propuestas en el PDUCP

Tomando en consideraciéon el punto V.4 Estrategias territoriales la correlacién de los

supuestos a las que se sujetara el proyecto son las que se presentan en siguiente

v

v

Acercar los servicios y el comercio a las dreas habitacionales e industriales

Creacion de convenios de colaboracion publico- privada que atiendan

problemas especificos en la zona poniente, distrito tres y zona industrial.

El almacenamiento de sustancias inflamables o peligrosas, asi como industria

deberd ubicarse a una distancia minima de 150 m de cualquier vivienda
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sociales y de
crecimiento

urbano

componentes

urbanos.

Fomentar la
recarga y
balance

hidrolégico de
los sistemas

acuiferos.

Rehabilitar y

proteger los

cauces de rios

Asignacion de usos

de suelo no
urbanizables o)
urbanizacion de

baja densidad en
Zonas de alta
pendiente y de
proteccion

ecolégica en la

Sierra de San

Miguelito

Diseno de
infraestructura

verde que

mantenga el cauce
de los rios con
énfasis en la Sierra
de San Miguelito, Rio
Paisanos y Rio

Santfiago

EL PROYECTO
RESPETARA EL DISENO
DE INFRAESTRUCTURA
VERDE

Alcanzar un
desarrollo
urbano
ordenado,

equitativo,

sustentable

accesible y

Garantizar (o]
disponibilidad
de

infraestructura
basica y verde

Establecimiento de

lineamientos que

aseguren la
disponibilidad de
infraestructura

previo al desarrollo

en el distrito 7

CON LA AUTORIZACION
DEL PROYECTO SE
PRETENDE
CONSOLIDAD ESA
AREA.
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Proteger

patrimonial,
ambiental,
cultural

historico.

los

sitios de valor

e

Regular los sitios

considerados
de

patrimonial,

valor

ambiental,
cultural e

histérico

Establecimiento de

instrumentos
normativa

complementaria
para conservar
proteger el

ambiente

Y

Y

medio

con

énfasis en el distrito

1My 12

EL PROYECTO
CUMPLIRA CON LOS
ESTABLECIMIENTOS DE
INSTRUMENTOS Y
NORMATIVA
COMPLEMENTARIA
PARA CONSERVAR Y
PROTEGER EL MEDIO
AMBIENTE
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EL PROYECTO CUENTA

Alcanzar  un | Promover el | Establecimiento de unared | CONAREAS VERDES
desarrollo paso natural | de dreas verdes que
urbano ininterrumpido conecten los distritos de la
ordenado, de la fauna a | ciudad de San Luis Potosi
equitativo, través del
accesible y | centro de
sustentable »

poblacion

e Explicacion, en su caso, de las condiciones adicionales a las que se sujetard la

realizacion del proyecto,

Aunque el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de poblacion de San Luis Potosi
establece la problemdtica ambiental, directrices de estrategia y los lineamientos de
accién a seguir por las autoridades el desarrollo observara medidas congruentes a

realizar con los aspectos anteriormente mencionados en el PCP.

e Sila obra o actividad estd prevista en un ordenamiento ecoldgico, presentar la

informacion que se indica a continuacion:
Fecha de aprobaciéon y publicaciéon en el Periddico Oficial del Estado.

No existe un ordenamiento ecoldgico para el Estado de San Luis Potosi publicado aun.

® pocketpark

®
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. ASPECTOS TECNICOS Y AMBIENTALES.
1. Descripcion del proyecto.

a) Localizacion: Coordenadas UTM y archivo KML de la superficie total del predio

y del poligono en donde se ubicardn las obras y/o actividades del proyecto.

El predio donde se desarrollard el proyecto se encuentra ubicado en el Eje 132 con

Numero Oficial 392, En la zona Industrial, San Luis Potosi, San Luis Potosi, México.

IMAGEN 3 LOCALIZACION
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CUACRG DE CONSTRUGCION PLOLIGORNO GSEMERAL

E,E-.'Il:ﬁDOF"w." RUKMEL DIZTAMC L) < l}mr!] REGEN 'ﬁ'}? 45
A (Z,441,570.387 304135128
& B 3 OF25'08,21° £ 44324 B |24, 128006 324 1061,857
E [ 5 BE¥FZS'0O 55T W 43949 C 241,105,592 324117241
C 1] M GFIET11.97" W 461,53 0 |2.441 5675974 Jod 08, 259
(B A M BE31P05.37 E 4599 A |24 570567 304135158

SEUPERFICIE = 20.797.33 m2

IMAGEN 5CUADRO DE CONSTRUCCION CON COORDENADAS UTM

IMAGEN 4

LOCALIZACION
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b) Dimensiones:

POCKET PARK

AREA SUPERFICIE
LOTE 1 £90.00
LOTE 2 690.00
LOWE S sfiih % INDIVISOS INDIVISOS m?
LOTE 4 690.00
LOTE 5 690.00| [LoTE1 690,00 7.25% 817.05
LOTE 6 690.00| (LOTE 2 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 7 690.00| (LOTE 3 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 8 690.00| (LOTE 4 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 9 690.00| (LOTE 5 690,00} 7.25%| 817.05
LOTE 10 690.00| (LOTE 6 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 11 690.00| |LOTE7 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 12 690.00| (LOTE 8 690.00| 7.25% 817.05
LOTE 13 690.00| (LOTE 9 690,00} 7.25% 817.05
LOTE 14 552.00| [LOTE 10 690.00| 7.25% 817.05
PATIO DE MANIOBRAS 8,606.53| |LOTE 11 690.00} 7.25% 817.05
EQUIPAMIENTO URB 745.26| [LoTE 12 690.00| 7.25% 817.05
AREAS VERDES 884.84| [LOTE13 690,00} 7.25% 817.05
CIRCULACIONES CASETA 118,50 |LOTE 14 552.00 5.80% 653.64
TOTEM 4.51| |AREA RENTABLE 9,522.00 100.00%
ESTACIONAMIENTOS 734.08| |AREAS COMUNES 11,275.33
CASETA 20.21] |TOTAL SUP CONST 20,797.33
AREA DE RESTRICCION 161.40 AREA TOTAL RENTABLE 46%
AREATOTAL| 20,797.33 PERIMETRO DEL PREDIO 1,000.74 mlL

® pocketpark
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c) Caracteristicas del proyecto.

Pocketpark, es un Condominio horizontal induskial para construccion de bodegas de
amacenamiento logistico, pensado en atender el acreciente mercado de empresas
satélites, que dan servicio a la industria. Abierto a inversionistas interesados a incursionar
en el dmbito de arrendamiento industrial formando un activo patrimonial con el mejor

rendimiento inmobiliario del mercado.

El proyecto contempla desarrollarse en una superficie de terreno de 20,797.33 m2 la
construccion de Bodegas de almacenaje logistico dentro de un desarrollo denominado
CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL POCKET PARK con un total de 14 lotes (Bodegas
de almacenaje logistico), bajo régimen de propiedad en condominio; destinados a

industria ligera (bodegas de almacenamiento logistico).

Contard con rampas para personas con discapacidad debidamente senalizadas con
pintura y logotipo. Las rampas serdn de concreto hidrdulico f'c=250 kg/cm?2 y espesor

de 15cm.

Las vialidades serdn de concreto hidrdulico con un espesor de 15 cm. con un f'c=150
kg/cm?2; guarniciones de concreto tfipo rectangulares y tfrapezoidales de 20 cm. de

ancho; lo anterior asentado sobre base de tepetate compactada al 95% de su P.V.S.M

Las capas de terracerias constan de terreno natural con una compactacion de 90%,
sub base de tepetate de 95% de compactacion y base hidrdulica de 95% de

compactacion con espesores de 20 cm. Minimo.

Las pendientes del arroyo vehicular serdn de 2.0% hacia un extremo de la vialidad, es
decir, partiendo del paramento de lote (lado poniente del predio) hacia el otro extremo
de la vialidad (lado oriente del predio) y de ahi hacia el lado sur del predio, frente del

mismo. Las baguetas contardin con una pendiente de 2% hacia el arroyo

® pocketpark .



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCION DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGISTICO | @

vehicular y serdn de concreto hidrdulico con un espesor de 10 cm. con un f'c=150

kg/cm2, asentadas sobre base de tepetate compactada al 95% de su P.V.S.M

SERVICIOS DEL CONDOMINIO
o A Irstatac|ion para

..I-.-n. 'r_ :_-r @ yof § 0atos Diraimage
franerale Tubierransos
, Fiosa Septica el a el
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d) Usos del suelo.

El uso actual del predio y de la zona en la que se encuentra inmerso es Industrial, el
informe de uso de suelo otorgado por la direccién de desarrollo urbano ubica al predio
segun el vigente Plan de Centro de Poblacién Estratégico SLP-SGS como INDUSTRIA LIGERA

(IL).
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IMAGEN 10 ZONIFICACION SECUNDARIA PCPE SLP-SGS 14
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En el contexto proximo del predio (3000 metros a la redonda) parte norte, sur y oriente

existen bodegas de uso industrial y almacenaje.
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Y ya en un radio mds proximo, como se puede observar en la imagen satelital, el predio

en un radio de 500 m se encuentra inmerso en suelo industrial y uso industrial.
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e) Programa General de Trabajo
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estructura
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Limpieza general
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o
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Construccion

El proyecto contempla la construccién de un CONDOMINIO INDUSTRIAL HORIZONTAL DE
BOSEGAS DE ALMACENAJE LOGISTICO, la obra comenzard por la cimentacion, para
posteriormente proceder con la construccion de la base estructural de las citadas
BODEGAS utilizando estructuras de acero, posteriormente se construirdn paredes con

block y concreto.

Finalmente se instalard el techo de Idmina. De manera simultdnea a la construccion, se
realizard instalacién eléctrica. Los materiales empleados en la etapa de construccion
son bdsicamente: concreto, acero, block y pintura. y en paredes interiores serdn
construidas de un armazén de metal cubierto con tablas de yeso (tablaroca); las

puertas interiores y accesos serdn de aluminio y vidrio.

Cabe senalar que en la etapa de preparacion del sitio (previo a la construccion de las
bodegas de almacenaje logistico) se han readlizado trabajos para la construccién de
una caseta de vigilancia con una superficie de 20.21 m2, para el resguardo del vigilante

del sitio.

Dichos trabajos de construccion de caseta consistieron en limpieza de 20 m2 del predio,
al frente del citado, mismo que se encontraba en brena. Se llevdé a cabo tfrazo,
nivelacién, colocacién de muros y losa de concreto. Se anexan fotografias del predio

con la caseta anteriormente descrita.
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Operaciéon y mantenimiento

La operacion del condominio industrial se llevard a cabo conforme se vayan rentando

las bodegas ya construidas en dicho predio.

El mantenimiento del condominio se realizard constantemente esto para evitar deterioro
de conddmino el mantenimiento serd responsabilidad de la administraciéon del

condominio industrial (dreas verdes, equipamiento, usos multiples, etc)

e. Abandono delsitio

El destino que se le dard a las obras terminando la vida Util del proyecto serd el
desmantelamiento de estas obras, aunque no se pretende el abandono del sitio e, el
condominio industrial al término de su vida Ufil serd desmantelado y cada residuo
generado por dicho abandono serd trasladado a sitios autorizados por las autoridades

correspondientes.

f) Programa de abandono delsitio

La duracion del proyecto por el momento se considera como indefinida, pero con un
adecuado mantenimiento preventivo a todos 10s equipos y estructuras de la empresa

se estima una vida Util de 99 anos.

Los impactos ambientales que se pudieran generar durante las diferentes etapas del
proyecto serian minimos y estas contardn con medidas de prevencion para un impacto
adverso ya que las actividades se proyectan en una zona industrial, la cual ya se

encuentra impactada desde hace tiempo, dado que estd en zona urbana.

Respecto al abandono del sitio no se tiene contemplado en un mediano o largo plazo

maxime que se han realizado inversiones para crecer.
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2. IDENTIFICACION DE LAS SUSTANCIAS O PRODUCTOS QUE VAN A
EMPLEARSE Y QUE PODRIAN PROVOCAR UN IMPACTO AL
AMBIENTE, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS FiSICAS Y QUIMICA

2.1 Para indicar las sustancias que se pretende emplear, el promovente
deberad presentar el tipo y caracteristicas (CRETIB), volumen y tipo de
almacenamiento, estado fisico en que se encontrard, cantidad de uso,
etapa o proceso en que se empleq, destino o uso final de la sustanciaq,

tipo de transportacion, etc.

No se manejardn sustancias que pudieran ocasionar un impacto al ambiente, porlo que

no aplica la presentacion de las tablas mencionadas

2.2 ., De acuerdo a la Tabla. Materiales y sustancias que podria provocar
un impacto al ambiente, senalar si conforme el Primer Listado y
Segundo Listado de Actividades Altamente Riesgosas publicados en el
Diario Oficial de la Federacion el 28 de marzo de 1990 y 4 de mayo de
1992 correspondientemente y el Acuerdo mediante el que se expide
el Primer Listado de Actividades Riesgosas para el Estado de San Luis
Potosi, publicado el 26 de abril de 2003 en el Peridédico Oficial del
Estado, el proyecto considera la realizacién de actividades altamente

riesgosas o riesgosas.

No se manejardn sustancias que pudieran ocasionar un impacto al ambiente, porlo que

no aplica la presentacion de las tablas mencionadas

En la ejecucidon de las obras no se requiere la utilizacion de explosivos, o bioldgico
infecciosas, debido a que se contempla frabajar exclusivamente con materiales para

construccion.

Los combustibles requeridos durante la construccion consistirdn principalmente en diésel
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y gasolina para la operacion de maquinaria, considerando su abastecimiento de los

centros de distribucion.

Los combustibles requeridos durante la EJECUCION DEL PROYECTO consistirdn
principalmente en diésel y gasolina para la operacion de maquinaria, considerando su
abastecimiento de los centros de distribucion. A continuacion se muestra una tabla con

las propiedades fisico-quimicas de las sustancias mencionadas anteriormente.

IDENTIFICACION DE COMPONENTES GASOLINA MAGNA
o o GRADO DE
COMPONENT | % E E ~ . . | & _ | RIESGO NFPA"3
E VOL [ SD| S| 2E|2E|-E|®wE[s' |, [RE
25/23(22/58| 888« | |s |7
. 100 8006 N
Gasolina % 1203 61-9 300 |500 |ND |ND 1 13 |0 A
i N N [N |N
Aromaticos ND ND ND ND ND ND ND D Ilp Ip |D
, N IN [N |N
Olefinas ND | ND ND ND | ND ND |ND D b Ip |D
3.0% 71- N
Benceno MAx. 1114 43-2 0.5 2.5 |ND ND 2 |3 |0 A
PROPIEDADES FISICOQUIMICAS
Temperatura de ebullicion (°C): 60-70 ( max. | Color: Rojo (visual)
10% destilac.)B Olor: Caracteristico a gasolina
Temperatura de fusion (°C): NA Velocidad de evaporacién: ND
Temperatura de inflamacion (°C): Inferior a 0°C | Solubilidad en agua: Insoluble
Temperatura de auto ignicion  (°C): | Presion de vapor @ 37.8 °C (kPa):
aproximadamente 250°C A 54.0 -79.0 (7.8 — 11.5 Ib/pulg? )
Densidad relativa de vapor (aire=1): 3.0 — 4.0 | % de volatilidad: NA
pH: (IV.6) ND Limites de explosividad inferior-
Peso molecular: ND superior: 1.3 -7.14
Gravedad especifica 20/4 °C: 0.700 — 0.770 Estado fisico: Liquido
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IDENTIFICACION DE COMPONENTES DIESEL

w |0 |o GRADO  DE
COMPONENT | \*/ | E | E | _| _| o _|RIESGO NFPA®
E sS (=9 PE|SE E|lom E s R' | E
L D Z | DL oS -2 -2 >22 4 IS 7
Z0|ZzZ0 |anllo&agng 6
100
DIESEL VO |1202 68334 ND ND ND ND 0 2 0 N
L -30-5 A
30
AROMATICO VO N N N N
L ND ND ND ND ND ND
S D D D D
MA
X

PROPIEDADES FISICOQUIMICAS

Peso Molecular: ND

Temperatura de ebullicion (°C): ND
Temperatura de fusion (°C): ND
Densidad (kg/m3) : ND

Presion de vapor (kPa): ND

% de volatilidad: NA

Color (ASTM D-1500-98) : 2.5 Max
Olor: Caracteristico a petréleo.
Temperatura de inflamacion (°C): 45
min

Solubilidad en agua: Insoluble

Ya que estas sustancias se usardn en el transporte o maquinaria, no se almacenardn en

el sitio del proyecto si no que los vehiculos se abastecerdn en sitios autorizados para la

distribucidon como lo son las estaciones de gasolina y Diesel.
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3. IDENTIFICACION Y ESTIMACION DE LAS EMISIONES, DESCARGAS Y
RESIDUOS CUYA GENERACION SE PREVEA, ASi COMO MEDIDAS DE
CONTROL QUE SE PRETENDAN LLEVAR A CABO

3.1 Hacer una descripcion general de los procesos, operaciones y/o
actividades principales, incluido un diagrama de flujo para cada

proceso o actividad.

Como ya se ha mencionado, la actividad principal del condominio Horizontal Industrial
es logistico a través de las bodegas de almacenaje, ya que solo se encarga de la

lotificacidon y construccion de servicios y equipamiento.

3.2 Senalar los sitios y/o etapas del proyecto en donde se generardn
emisiones atmosféricas, residuos liquidos, solidos y ruido, asi como los

controles ambientales para cada uno de ellos.
Residuos solidos.

Durante la etapa de construccion se generardn desechos como: estopas, trapos, papel,
hules, pldsticos, cartdn, vidrio, madera, metal, etc., considerados como basura; para lo
cual se procederd de la misma forma que para el residuo anterior. Los residuos liquidos
a generar en estas etapas, van a ser los de los sanitarios portatiles que se contraten, para
lo que en el confrato se especificard que la compania, recoja los residuos cada tercer
dia.

Se instalard un sanitario portdtil por cada 20 empleados. Al terminar la etapa de
preparacion del sitio y construccion, se desmantelardn todas las obras de apoyo vy los

materiales en buen estado se aprovechardn para futuras obras.

Con respecto a los materiales que no cumplan con este requisito, se desechardny se
depositardn en sitios autorizados para su disposicion final. Los sanitarios portdatiles serdin

retirados por la empresa que presta el servicio de arrendamiento de los mismos.
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Los principales residuos solidos generados durante la operacion, serdn los que se
obtendrdn por el desarrollo de las actividades de las empresas a instalar, tanto por
volumen, como por las caracteristicas de sus componentes, sin embargo, debido a que
no se tiene informacion especifica del nUmero y tipo de empresas generadoras, no es

posible hacer una estimacion de los mismos.

Los desperdicios de tipo doméstico generados serdn temporalmente almacenados en
contenedores estratégicamente distribuidos dentro de las instalaciones del desarrollo

para su posterior destino final en el relleno sanitario de la ciudad de San Luis Potosi.

Para los residuos industriales no peligrosos, es posible, que para el control de los mismos,

se asigne el servicio a una empresa especializada en el manejo de este tipo de residuos.
Emisiones a la atmdsfera.

Las principales fuentes de emision a la atmdsfera serdn de la maquinaria que laborard
en las etapas de preparacion del terreno y construccién; estas emisiones serdn particulas
en unrango de 1 a 100 micras, recalcando que las particulas entre 1y 10 micras son las
que mayor impacto presentan en la salud de los seres humanos, ya que no pueden ser

retenidas por la membrana mucosa y se internan en los pulmones.

Estas particulas se generan también en las labores de desmonte y con la contaminacion

producida por el frdnsito de los vehiculos.

Los gases contaminantes emitidos con la operacién de la maquinaria serdn los
siguientes: Mondxido de Carbono (CO), Hidrocarburos (HC), Oxidos de Nitrégeno (NOx)
y Bidxido de Azufre (SO2). Todos estos gases al agregarse a la atmdsfera, alteran la
calidad del aire. Las fuentes de emisiones de carga de contaminantes a la atmdsfera

estardn constituidas por:
e Fuentes de combustion estacionaria. (asfaltadoras, frascavos, cocing, etc.)
e Fuentes de combustion moviles (vehiculos de traslado de materiales)

e Fuentes por actividades industriales (establecimientos)
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En aquellos casos que por su proceso sea necesario, se colocard como sistema de
control, extractores de polvo y casas de filtros de polvo cerradas, y/o atomizadores de
agua. Como medida de seguridad los trabajadores que laboren en dichas dreas

deberdn utilizar mascarillos.

Asi mismo, como medida de confrol de las fuentes mdviles, existen programas de control

de emisiones vehiculares, mismas que se aplicardn a todos los vehiculos del condominio
Descargas de aguas residuales.

En la etapa de preparaciéon y construccion del sitio habrd aguas negras que se originan
en los servicios sanitarios, producto de la limpieza de los obreros, y serdn captadas por

sanitarios portdtiles.

Las aguas residuales provenientes de la limpieza del equipo, serdn absorbidas por el
mismo terreno. Entre los residuos liquidos también halbrd grasas, aceites y lubricantes que
se originardn por el uso de la maquinaria que se utilice en el lugar; estos residuos son
considerados peligrosos, por lo cual se les deberd dar el tratamiento apropiado, de

acuerdo con las Normas Oficiales Mexicanas aplicables.

Suponemos que, dadas las condiciones de las industrias y empresas a instalarse, la carga
de contaminantes emitidos serd con caracteristicas de agua de tipo doméstico. En caso
de que pudierainstalarse una empresa con generacion de aguas residuales de proceso,

esta deberd prever la construccion de su propia planta de fratamiento de agua
Emisiones de ruido.

La contaminacién por ruido serd generada por dos fuentes que ademds generan
problemas de vibraciones; funcionamiento de la maquinaria pesada, asi como el
funcionamiento continuo de la maquinariac mds pequena; esto en la etapa de
preparacion y construccion del sitio. Estas fuentes de ruido se podrdn controlar con un
buen programa de prevencion y mantenimiento. Con en el fin de estimar los posibles
niveles de ruido emitidos una vez entrada la operacion del proyecto, se tomaron en

cuenta las siguientes consideraciones:
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Las fuentes emisoras de ruido en cada una de las dreas de operacién de las distintas
naves industriales establecidas dependerdn del proceso de fabricacion y de los equipos
con gue cuente cada una de ellas, a continuacion, se presentan los niveles estimados,
estos datos fueron obtenidos en bibliografia especializada al respecto, y dependen de

un sin numero de factores, por lo que los resultados mostrados sélo sirven de medio de

comparacion.

Prondstico de emisiones de ruido

FOCO DE EMISIONES

NIVELES DE RUIDO EN dB

Area Vial

50 a 60

Procesos Industriales

60 a 70
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Hacer una descripcidon general de los procesos, operaciones y/o actividades

principales, incluido un diagrama de flujo para cada proceso o actividad.
PROCESO: Construccidn

El proyecto contempla la construccion de un Condominio industrial Horizontal de
Bodegas de Almacenaje Logistico. La obra comenzard por la cimentaciéon, para
posteriormente proceder con la construccidn de la base estructural del almacén,
utilizando estructuras de acero, posteriormente se construirdn paredes con block, y
concreto, finalmente se instalard el techo de |dmina, de manera simultdnea a la
construccion, se realizard la instalaciéon eléctrica. Los materiales empleados en la etapa
de construccion son bdsicamente: concreto, acero, block y pintura y en paredes
interiores serdn construidas de un armazén de metal cubierto con tablas de yeso

(tablaroca); las puertas interiores y accesos serdn de aluminio y vidrio.
PROCESO: Operacién y mantenimiento
Programa de operacion

El proyecto consiste principalmente en el proyecto “Construccidn de condominio
industrial Horizontal de Bodegas de Almacenaje Logistico” para habilitarse y desarrollar

actividades productivas, siendo utilizada diferentes actividades a nivel industrial
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Imagen 7 DIAGRAMA DE FLUJO DEL PROYECTO

Como ya se ha mencionado, la actividad principal del condominio Horizontal Industrial

es de bodegas de almacenaje logistico.

AMPLIAR LAS FUENTES DE EMISIONES y medidas de control, por ejemplo, senalando tipo
de contenedores para residuos sélidos urbanos, especificar si contara con almacén

temporal de residuos, en cuanto al ruido senalar las medidas de control y no Unicamente

los niveles mdximos permisibles.

Clasificacion

Durante la realizacién del proyecto se tendrdn emisiones, descargas y residuos

provenientes de la etapa de construccion.

Residuos Solidos

Los residuos de la construccién (suelo, roca, arena, sedimentos de construccion, entre
ofros) serdn retirados del lugar por el mismo personal de construccidon para

posteriormente ser llevados a disposicidon final en sitios autorizados por la autoridad

municipal de San Luis Potosi.
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Se utilizardn tambos para separar estos residuos segin sea el caso, orgdnico, reciclado

y no reciclado.

Pueden utilizar tambos como se muestra en la siguiente figura, con diferente color para

gue el personal relacione el tipo de material.

-E
& REAPROVECH

Aguas Residuales

Para la elaboracién del proyecto, no se generardn aguas residuales del proceso de

construccion.
Emisiones atmosféricas

Durante la etapa de construccidon del proyecto se generardn emisiones a la atmosfera
por las fuentes moviles que estardn en continua operacion, dentro de los cuales se
destacan los camiones de carga de materiales, excavadoras, siendo éstos de
combustiéon interna. Estos tendrdn que tener mantenimiento continuo para evitar las

emisiones a la atmosfera
Residuos Peligrosos

Durante la etapa de construccién del proyecto no se generardn residuos peligrosos, ya
que no se manejardn sustancias peligrosas, por lo tanto, se descarta la generacion de

material sélido contaminado entre otros.
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Infraestructura para la minimizacién de residuos

El personal de construccion trabajara en un horario de 8 de la manana a 6 de la tarde,
esto para no incomodar a la poblacidn aledana, sobre la infraestructura para minimizar
el ruido en la construccidon se pondrdn cercos alrededor de la construccion ya se de

metal o de lona.
Medidas de seguridad

Se cuenta con brigadas de emergencia previaomente capacitados y debidamente

identificadas en caso de presentarse algun evento de riesgo en la construccion.

3.3 Describir las tecnologias que se utilizaran, en especial las que tengan
relacion directa con la emision y el control de residuos liquidos,

gaseosos y solidos.

El relleno sanitario mds cercano a la zona del proyecto, se localiza en la comunidad de
Santa Rita, mismo que da servicio a la zona conurbana de San Luis Potosi, asi como a

algunos municipios cercanos (Santa Maria del Rio).

En la comunidad de Penasco, dentro de la zona conurbana, se encuentra un centro de

disposicion final de residuos industriales no peligrosos.

En cuanto a empresas dedicadas al manejo de residuos industriales, existen diversas
empresas instaladas en la capital del estado, mismas que pueden dar servicio a las

empresas que pretendan instalarse.

3.4 Anexar, las hojas de seguridad de las sustancias o materiales

empleados

Como se menciond anteriormente no se utilizard material o sustancias peligrosas para el

medio ambiente.
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4. DESCRIPCION DEL AMBIENTE Y, EN SU CASO, LA IDENTIFICACION
DE OTRAS FUENTES DE EMISION DE CONTAMINANTES EXISTENTES EN
EL ARE DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

4.1 Diagndstico ambiental, mismo que deberd servir como marco de referencia objetivo
sobre la calidad ambiental de los aspectos bidticos y abidticos del entorno en donde se
realizard el proyecto, para lo cual deberd delimitar en funcién del tipo de obras y/o
actividades de que se trate, el drea de influencia (Al) a que se requiere en este

apartado del informe preventivo, conforme a lo siguiente:

a) Representacion grdafica. Esta serd a escala adecuada, legible y con simbologia,

de la delimitacion y dimensiones de la superficie (m2 o ha) seleccionada como

Al.

‘:é:;
:

IMAGEN 11 UBICACION DEL PREDIO
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IMAGEN 12 DELIMITACION DEL Al

El Al tiene un RADIO de 6.60 km y 345.45Ha. Esta estd delimitada por el eje 128 y el eje
134.

b) Justificacion del Al. Los criterios y argumentos técnicos, juridicos y/o
administrativos que no sélo justifiquen, sino también evidencien la

delimitacion y las dimensiones del Al delimitada.

Delimitacion del drea de influencia Un aspecto fundamental en los estudios ambientales

el drea de influencia en la cual se deberdn considerar los componentes naturales y
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sociales, susceptibles de ser modificados.

Esta delimitacion deberd realizarse con criterios precisos, relativos a las diferentes

variables ambientales a ser estudiadas.

Los impactos potenciales directos que podrian ocurrir sobre el entorno fisico, bidtico y
socioecondmico durante la ejecucion de las actividades de operacion vy
mantenimiento del proyecto se concluyen que el drea de influencia directa esta
limitada al drea que ocupard el condominio industrial horizontal para construccién de

bodegas de almacenaje logistico.

El entorno fisico estd determinado por las afectaciones que podrian sufrir el suelo, el
agua y el aire mediante la alteracién de su calidad natural y fisicoquimica durante el
cumplimiento de las actividades de rotura de la capa superficial del suelo y subsuelo en
los sitios de construccion de las instalaciones, descargas liquidas industriales, asi como

debido ala delincremento de los niveles de ruido, y emisiones atmosféricas.

Para el caso de la biota se considera que no habrd impactos por cuanto no existe

vegetacion nativa ni fauna silvestre que podrian resultar afectadas.

El entorno socioecondmico y cultural estd determinado por la poblacidon aledana al
desarrollo de condominio Industrial para bodegas de almacenaje logistico con sus
actividades urbanisticas y productivas que realiza, todos los puntos de ocupacion
humana van a estar influenciados directamente por el desarrollo de las actividades de
la estacion en los aspectos relacionados con los danos que pudieran ocasionarse a la
infraestructura urbanistica y de dotacién de mano de obra y prestacion de servicios de

provision de insumos existentes.

Se entiende por drea de influencia indirecta al espacio donde los impactos causados
por el proyecto, no tendrian una intensidad mayor como en el drea de influencia
directq, su incidencia tendria un cardcter indirecto y su duracion podria ser Unicamente

de cardcter temporal.
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Del andilisis de los impactos potenciales directos e indirectos que podrian ocurrir por la
ejecucion de las actividades durante la construccion, operacion y mantenimiento del
proyecto se concluye que el drea de influencia indirecta incluird un drea de 6.60 km a

laredonda.

Como ya se hizo mencién anteriormente, el Area de Influencia estd delimitada en una
zona de vocacion netamente industrial, toda vez que el Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion de San Luis Potosi, estd clasificada centro de su plano de

zonificacidon secundaria como Industria.

De igual forma, el Area de Influencia se localiza dentro de una zona decretada como

Industrial. Dicho decreto se cita a continuacion:

“Decreto por el que se expropia por causa de utilidad publica una superficie de 264-39-
17 Has., en favor del Banco Nacional de Obras y Servicios PUblicos, S. A., ubicada en el
ejido denominado Villa de Pozos, perteneciente al Municipio de San Luis Potosi, S. L. P.
(Reg. 12692).” Lo anterior publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de

San Luis Potosi, el 16 de marzo de 1980. (Se adjunta Decreto en apartado de Anexos)

De igual forma mediante Decreto 695.- Se autoriza al Ejecutivo del Estado, para que
amplie la Zona Industrial “Del Potosi”. El cual fue publicado en el Periédico Oficial del
Estado Libre y Soberano de San Luis Potosi, el dia jueves 11 de junio de 2009. (Se adjunta

Decreto en apartado de Anexos).

Asimismo, se anexan planos de poligonos en donde se puede observar perfectamente
que el predio en estudio se localiza en el poligono nUmero 6 de “Zona Industrial “Del
Potosi: Ejido Joya de San Elias o Arroyos, Plano que respalda la Escritura en Acta N° 35,
Tomo 48, del 31 de agosto de 1982, inscripcion N° 5135 a Fojas 94 vuelta del tomo 51 “L”
de Escrituras PUblicas del Registro PUblico de la Propiedad y de Comercio. Dichos planos

fueron proporcionados por la SEDECO en formato .dwg para su consulta.

(Se adjuntan planos en apartado de anexos)
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EJIDO VILLA DE POZOS (2)

264—39—17 hc.

DE POZOS (1)

—16 hc.

EJIDO JOYA DE SAN ELL@ ARROYOS

1,01 7—16—96.54 hnc.

PREDIO

ZONA INDUSTRIAL "DEL POTOSI"

EJIDO VILLA DE POZOS
PLANO QUE RESPALDA LA ESCRITURA EN
@ ACTA No. 34, TOMO 48 DEL 31 DE AGOSTO DE 1982, INSCRIPCION No. 5130
A FOJAS 76 DEL TOMO 51 "L” DE ESCRITURAS PUBLICAS DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y EL COMERCIO.
EJIDO JOYA DE SAN ELIAS O ARROYOS
@ PLANO QUE RESPALDA LA ESCRITURA EN
ACTA No. 35, TOMO 48, DEL 31 DE AGOSTO DE 1982, INSCRIPCION No. 5135
A FOJAS 94 VUELTA DEL TOMO 51 "L" DE ESCRITURAS PUBLICAS DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
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