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I. DATOS GENERALES, DEL PROYECTO DEL PROMOVENTE Y

 DEL RESPONSABLE DE LA ELABORACIÓN DEL INFORME PREVENTIVO. 

1. Proyecto 

1.1 Nombre del proyecto 

Condominio Horizontal Industrial para construcción de bodegas de almacenaje logístico 

denominado “POCKET PARK” 

Ubicación del proyecto: 

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

Numero Oficial 392, En la zona Industrial, San Luis Potosí, San Luis Potosí, México. Como lo 

indica el Alineamiento y Numero Oficial con folio 79736, otorgado por la Dirección de 

Desarrollo Urbano municipal. 

 

IMAGEN 1CROQUIS DE UBICACION 
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IMAGEN 2 ALINEAMIENTO Y NÚMERO OFICIAL 
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Inversión requerida:  

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

$3,000,000.00 

ETAPA INVERSION 
Prevención  30,000 
Mitigación y/o RESTAURACION  30,000 
TOTAL 60,000 

 

Empleos: Número estimado de empleos directos e indirectos. (información 

para estadísticas) 

La construcción y desarrollo del proyecto dará empleo directo a 50 personas 

aproximadamente, así como empleo indirecto que se estima aproximadamente en 200 

personas 

Vida útil del proyecto: Indicar el tiempo estimado (meses o años) que 

durará el proyecto: tiempo total y la duración para cada una de las 

etapas 

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

Operación. 

Documentación: Dependiendo del caso: copia de la autorización 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 vegetación que había antes de la urbanización no era forestal como se puede 

apreciar en las siguientes imágenes: 
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Imagen 1 Vegetación en el año 2019 

 

Imagen 2 vegetación en junio del 2012 
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Imagen 3 Estado del predio en el año 2012 

 

 

Imagen 4 Estado del terreno en junio del 2012 
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1.2 Promovente 

Nombre o razón social. 

PROMOVENTE: METRO LIMA S.A DE C.V. 

. Documentación que acredite la personalidad de promovente: Acta 

constitutiva, acta de modificaciones a estatutos, identificación 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 oír y recibir notificaciones: 

Eje132, Numero 392, Zona Industrial, San Luis Potosí, San Luis Potosí. 

1.1.2. Nombre del Representante Legal. 

José Eduardo Zermeño Ochoa 

1.1.1. Documentos: Que acrediten la personalidad jurídica del 

Representante Legal. 

En el acta constitutiva mencionada anteriormente se menciona en la página 17 al señor 

Zermeño como Administrador Único de la sociedad.
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1.3 Responsable de la elaboración del Informe Preventivo. 

Nombre del responsable técnico del estudio. 

ARQ. JOSUE ANTONIO ARELLANO 

Profesión y Cédula profesional: 

Licenciado en arquitectura 

 

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

Delegación, Municipio, Estado). 

Prol. Ponciano Arriaga 336 Col. Lomas del Mezquital  San Luis Potosí, S.L.P. c.p. 78130 

Datos de contacto: Teléfonos (fijo y/o celular) y correo electrónico. 

TEL: 4448488374 

josue2013248@gmail.com
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II. REFERENCIAS, SEGÚN CORRESPONDA AL LOS SUPUESTOS DE LOS ARTÍCULOS 

118 Y 123 DE LA LEY AMBIENTAL DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSÍ Y 5° Y 34 DE SU 

REGLAMENTO EN MATERIA DE EVALUACIÓN DEL IMPACTO AMBIENTAL Y RIESGO. 

Señalar la fracción e inciso de los artículos 118 de la Ley Ambiental del Estado de San 

Luis Potosí y 5° de su Reglamento en Materia de Evaluación del Impacto Ambiental y 

Riesgo, en el que se ubique el proyecto para que este sea competencia   del   Estado   

en   materia   de   Impacto   Ambiental:      fracción  II  

Asimismo, se cita el “ARTICULO 123. En la realización de obras y actividades a que se 

refieren los artículos 118 y 119 de esta Ley, requerirán la presentación de un informe 

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

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

zonificación respectiva de un plan de desarrollo urbano o programa de ordenamiento 

ecológico, debidamente aprobado y publicado en el Periódico Oficial del Estado.” 

Para lo anterior, se anexará en la página 16 y 17 de este documento, la ubicación del 

predio dentro de la zonificación secundaria del Programa de Desarrollo Urbano del 

Centro de Población de San Luis Potosí, publicado en el Periódico Oficial del Estado de 

San Luis Potosí, el día 27 de abril del año 2021.  

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

SUPUESTO Criterios y requisitos 

 
SUPUESTO 

 
CRITERIOS Y REQUISITOS 

 

 
 
 
I. Existan normas oficiales 
mexicanas u otras 
disposiciones que regulen las 
emisiones, las descargas, el 
aprovechamiento de recursos 
naturales y, en general, todos 
los impactos ambientales 

 
Cuando una Norma Oficial Mexicana 
determinada, establece las especificaciones de 
protección ambiental para la planeación, diseño, 
construcción, operación y mantenimiento y 
abandono del sitio de la obra y/o actividad de que 
se trate. (Ej. NOM-083- SEMARNAT-2003). 
Para este caso, no serán de utilidad las que en 
indican únicamente características de diseño de 
ingeniera y no contemplan variables 
ambientales. 
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relevantes que las obras o 
actividades puedan producir 

 
Asimismo, análisis y conclusión de la forma en 
que se sujetará y cumplirá con las disposiciones 
que correspondan, según sea el caso. 

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

dicho plan; copia del plano donde se indique las 
áreas de zonificación primaria y secundaria en 
las que se pretende ubicar el proyecto. 
En el supuesto del Plan de Ordenamiento 
Ecológico (POE), deberá presentar copia de la 
autorización en materia de impacto ambiental 
emitida por la SEGAM; copia del mapa en donde 
se ubiquen las unidades de gestión ambiental 
(UGA) y se indique la localización precisa del 
proyecto, así como su anexo de criterios 
ecológicos de la UGA (s) que corresponda, 
identificando y describiendo la política, usos, 
criterios, y lineamientos que correspondan al 
proyecto. 
Asimismo, análisis y conclusión de la forma en 
que el proyecto se sujetará y cumplirá con los 
criterios, lineamientos o medidas propuestas en 
el POE, así como a los términos y 
condicionantes de la autorización de la SEGAM 
en materia de impacto ambiental y, en su caso 
riesgo ambiental emitidos para dicho POE. 

 
X 

 
 
III. Se trate de instalaciones 
ubicadas en zonas o parques 
industriales 
 previamente 
evaluados y autorizados por la 
SEGAM o SEMARNAT en 
materia de 
 impacto ambiental. 

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

 

b) Copia del plano donde se ubiquen la 
zonificación y usos de suelo contemplados para 
dicho parque, así como, donde se indique la 
localización precisa del proyecto, así como su 
anexo de criterios ecológicos de acuerdo a la 
zonificación o usos de suelo que corresponda, 
identificando y describiendo la política (s), uso 
(s), y/o destino (s), así como, los criterios y 
lineamientos que le correspondan al proyecto. 

 

c) Análisis y conclusión de la forma en que el 
proyecto se sujetará y cumplirá con los criterios 
lineamientos o medidas propuestas en el parque 
industrial autorizado, así como, a los términos y 
condicionantes establecidos en la autorización 
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 población, de centro de 

población estratégico, de zona conurbada municipal, etc.) o de ordenamiento 

ecológico en el cual queda incluida la obra o actividad. 

FRACCIÓN II 

1. Si la obra o actividad está prevista en un plan de desarrollo urbano, presentar la 

siguiente información: 

IMAGEN 5 MAPA DEL PCPM DONDE SE UBICA EL PROYECTO 
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 Fecha en la que fue aprobado y publicado en el Periódico Oficial del Estado. 

El Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Población de San Luis Potosí se publicó 

el 27 de abril del 2021 

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

áreas de zonificación primaria y secundaria en las que se pretende ubicar el 

proyecto. 

IMAGEN 6 UBICACIÓN DEL PROYECTO DENTRO DEL PDUCP SLP 

Predio en 

estudio 
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De igual forma el predio se localiza dentro de una zona industrial, a través de un Decreto, 

el cual cita a continuación:  

“Decreto por el que se expropia por causa de utilidad pública una superficie de 264-39-

17 Has., en favor del Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos, S. A., ubicada en el 

ejido denominado Villa de Pozos, perteneciente al Municipio de San Luis Potosí, S. L. P. 

(Reg. 12692).” Lo anterior publicado en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado de 

San Luis Potosí, 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 

amplíe la Zona Industrial “Del Potosí”. El cual fue publicado en el Periódico Oficial del 

Estado Libre y Soberano de San Luis Potosí, el día jueves 11 de junio de 2009. (Se adjunta 

Decreto en apartado de Anexos). 

Asimismo, se anexan planos de polígonos en donde se puede observar perfectamente 

que el predio en estudio se localiza en el polígono número 6 de “Zona Industrial “Del 

Potosí: Ejido Joya de San Elías o Arroyos, Plano que respalda la Escritura en Acta N° 35, 

Tomo 48, del 31 de agosto de 1982, inscripción N° 5135 a Fojas 94 vuelta del tomo 51 “L” 

de Escrituras Públicas del Registro Público 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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 Se encuentra dentro de la UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL TERRITORIAL 18 

 

 Explicación de la manera como se sujetará el proyecto a los criterios, lineamientos 

y medidas de mitigación propuestas en el PDUCP  

Tomando en consideración el punto V.4 Estrategias territoriales la correlación de los 

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

 Acercar los servicios y el comercio a las áreas habitacionales e industriales 

 Creación de convenios de colaboración público- privada que atiendan 

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

 El almacenamiento de sustancias inflamables o peligrosas, así́ como industria 

deberá́ ubicarse a una distancia mínima de 150 m de cualquier vivienda 
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OBJETIVO 
GENERAL 

OBJETIVO 
ESPECIFICO  

ESTRATEGIA ESPECIFICA 
RELACIÓN CO EL 

PROYECTO 

Alcanzar un 

desarrollo 

urbano 

ordenado, 

equitativo, 

accesible y 

sustentable 

Contener la 

expansión 

territorial para 

mejorar la 

calidad de vida 

de los 

habitantes de 

San Luis Potosí 

 Impulso de la 

vivienda vertical en 

el área consolidada 

del Centro de 

Población de San 

Luis Potosí. 

 Atracción de 

inversión inmobiliaria 

a los vacíos urbanos 

y a la vivienda 

abandonada 

dentro del área 

consolidada del 

centro de población 

de San Luis Potosí. 

 Establecimiento de 

un modelo de 

centros de barrio, 

subcentros urbanos 

y subcentros de 

distrito que articulen 

el territorio y 

disminuyan la 

fragmentación 

urbana en los 

distritos 7 y 8 

EL PROYECTO SE 
DESARROLLARÁ EN 
UN AREA DE USO 
EXCLUSIVO DE LA 
INDUSTRIA 
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 Generación de 

certidumbre de los 

límites de la ciudad 

de San Luis Potosí. 

Promover el 

derecho a la 

ciudad en el 

Centro de 

Población de 

San Luis Potosí 

 Impulso de vivienda 

accesible, 

asequible, sana y 

sustentable en El 

área consolidada 

del Centro de 

Población de San 

Luis Potosí. 

NO APLICA AL 
PROYECTO  

 Fomento a la 

regularización de la 

tenencia de tierra 

en cooperación con 

las instancias de 

gobierno federal, 

con énfasis en los 

distritos 12 y 13. 

NO APLICA AL 
PROYECTO 

Promover 

espacios 

Públicos 

accesibles, 

incluyentes y 

seguros. 

 Garantizar la 

disponibilidad, 

adecuación y 

acceso universal al 

espacio público en 

el Centro de 

Población de San 

Luis Potosí 
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Alcanzar un 

desarrollo 

urbano 

ordenado, 

equitativo, 

accesible y 

sustentable 

Contener la 

expansión 

Territorial para 

mejorar la 

calidad de vida 

de los 

habitantes 

 Generación de 

normas para la 

ampliación de 

calles y banquetas 

con elementos 

naturales y de mejor 

distribución del 

espacio público 

 Impulso a nuevos 

principios de 

organización y 

diseño vial basados 

en la seguridad, 

inclusión, salud, 

función urbana y la 

intermodalidad. 

 Adecuación del 

espacio público 

para incluir un 

sistema de ciclovías 

en el área 

consolidada. 

 Construcción de 

una red de ciclovías 

en el área de 

crecimiento de la 

ciudad. 

 Diseño de espacios 

intermodales que 

integren una red de 

EL PROYECTO  SE 
SUJETA A LOS 
NUEVOS CRITERIOS 
DE VIALIDADES  
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transporte colectivo 

que conecte el 

centro con el 

suroriente de la 

ciudad. 

 Desarrollo de un 

nuevo modelo de 

vialidades amplias, 

seguras, incluyentes 

e intermodales 

Impulsar 

sistemas de 

transporte 

colectivo y los 

transportes no 

motorizados. 

Acercar los servicios y el 

comercio a las áreas 

habitacionales e industriales 

Promover la 

elaboración 

y/o 

actualización 

de la 

normatividad 

urbana 

Fomentar la 

elaboración De 

planes, 

programas, 

normas 

técnicas y 

reglamentos 

actualizados 

a las nuevas 

dinámicas 

 Inclusión de los 

elementos que 

garanticen el 

derecho a la 

movilidad activa y 

sustentable en los 

reglamentos y 

normativa vial 

 Fortalecimiento de 

los instrumentos de 

planeación urbana 

a través de 

programas de 

EL PROYECTO SE 
SUJETA A LOS NUEVOS 
CRITERIOS DE 
VIALIDADES 
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sociales y de 

crecimiento 

urbano 

componentes 

urbanos. 

Fomentar la 

recarga y 

balance 

hidrológico de 

los sistemas 

acuíferos. 

Rehabilitar y 

proteger los 

cauces de ríos 

 Asignación de usos 

de suelo no 

urbanizables o 

urbanización de 

baja densidad en 

zonas de alta 

pendiente y de 

protección 

ecológica en la 

Sierra de San 

Miguelito 

 Diseño de 

infraestructura 

verde que 

mantenga el cauce 

de los ríos con 

énfasis en la Sierra 

de San Miguelito, Rio 

Paisanos y Rio 

Santiago 

EL PROYECTO 
RESPETARA EL DISEÑO 
DE INFRAESTRUCTURA 
VERDE  

Alcanzar un 

desarrollo 

urbano 

ordenado, 

equitativo, 

accesible y 
sustentable 

Garantizar la 

disponibilidad 

de 

infraestructura 
básica y verde 

 Establecimiento de 

lineamientos que 

aseguren la 

disponibilidad de 

infraestructura 

previo al desarrollo 

en el distrito 7 

CON LA AUTORIZACIÓN 
DEL PROYECTO SE 
PRETENDE 
CONSOLIDAD ESA 
ÁREA. 
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 Modernización, 

ampliación y 

desarrollo de 

infraestructura en el 

área consolidada 

de la ciudad. 

Proteger los 

sitios de valor 

patrimonial, 

ambiental, 

cultural e 

histórico. 

Regular los sitios 

considerados 

de valor 

patrimonial, 

ambiental, 

cultural e 

histórico 

 Establecimiento de 

instrumentos y 

normativa 

complementaria 

para conservar y 

proteger el medio 

ambiente con 

énfasis en el distrito 

11 y 12 

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

Fomentar la 

recarga y 

balance 

hidrológico de 

los sistemas 

acuíferos 

Mejorar la 

filtración del 

agua de lluvia al 

acuífero 

 Diseño de 

instrumentos de 

urbanización y 

edificación 

centrados en la 

capacidad de 

absorción del suelo. 

EL PROYECTO 
CUMPLIRÁN CON EL 
COEFICIENTE DE 
ABSORCIÓN DEL 
SUELO.  

Rehabilitar y 

proteger los 

cauces de ríos 

 Establecimiento de 

zonas de transición, 

control y absorción 

en las áreas con 

presencia de 

escurrimientos 

naturales o 

cercanas a ellas. 
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Alcanzar un 

desarrollo 

urbano 

ordenado, 

equitativo, 

accesible y 
sustentable 

Promover el 

paso natural 

ininterrumpido 

de la fauna a 

través del 

centro de 

población 

Establecimiento de una red 

de áreas verdes que 

conecten los distritos de la 

ciudad de San Luis Potosí 

EL PROYECTO CUENTA 
CON ÁREAS VERDES  

 Explicación, en su caso, de las condiciones adicionales a las que se sujetará la 

realización del proyecto,  

Aunque el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de población de San Luis Potosí 

establece la problemática ambiental, directrices de estrategia y los lineamientos de 

acción a seguir por las autoridades el desarrollo observara medidas congruentes a 

realizar con los aspectos anteriormente mencionados en el PCP. 

 Si la obra o actividad está prevista en un ordenamiento ecológico, presentar la 

información que se indica a continuación: 

Fecha de aprobación y publicación en el Periódico Oficial del Estado. 

No existe un ordenamiento ecológico para el Estado de San Luis Potosí publicado aún. 
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III. ASPECTOS TÉCNICOS Y AMBIENTALES. 

1. Descripción del proyecto. 

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

y del polígono en donde se ubicarán las obras y/o actividades del proyecto. 

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

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

 

 

IMAGEN 3 LOCALIZACIÓN 
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IMAGEN 5CUADRO DE CONSTRUCCIÓN CON COORDENADAS UTM 

 

IMAGEN 4 LOCALIZACIÓN 
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b) Dimensiones: 



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCIÓN DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGÍSTICO 

32 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IMAGEN 6 CROQUIS CON DISTRIBUCION DE AREAS 
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IMAGEN 7 CROQUIS CON DISTRIBUCION DE AREAS 
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IMAGEN 8 CROQUIS CON DISTRIBUCION DE AREA



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCIÓN DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGÍSTICO 

35 

 

 

c) Características del proyecto. 

Pocketpark, es un Condominio horizontal industrial para construcción de bodegas de 

almacenamiento logístico, pensado en atender el acreciente mercado de empresas 

satélites, que dan servicio a la industria. Abierto a inversionistas interesados a incursionar 

en el ámbito 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 

construcción de Bodegas de almacenaje logístico dentro de un desarrollo denominado 

CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL POCKET PARK con un total de 14 lotes (Bodegas 

de almacenaje logístico), bajo régimen de propiedad en condominio; destinados a 

industria ligera (bodegas de almacenamiento logístico). 

Contará con rampas para personas con discapacidad debidamente señalizadas con 

pintura y logotipo. Las rampas serán de concreto hidráulico f’c=250 kg/cm2 y espesor 

de 15 cm. 

Las vialidades serán de concreto hidráulico con un espesor de 15 cm. con un f’c=150 

kg/cm2; guarniciones de concreto tipo rectangulares y trapezoidales de 20 cm. de 

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

Las capas de terracerías constan de terreno natural con una compactación de 90%, 

sub base de tepetate de 95% de compactación y base hidráulica de 95% de 

compactación con espesores de 20 cm. Mínimo. 

Las pendientes del arroyo vehicular serán 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 ahí hacia el lado sur del predio, frente del 

mismo. Las baquetas contarán con una pendiente de 2% hacia el arroyo



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCIÓN DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGÍSTICO 

36 

 

 

vehicular y serán de concreto hidráulico 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 
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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 dirección de desarrollo urbano ubica al predio 

según el vigente Plan de Centro de Población Estratégico SLP-SGS como INDUSTRIA LIGERA 

(IL). 

 

IMAGEN 9 INFORME DE USO DE SUELO DEL SITIO 
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IMAGEN 10 ZONIFICACION SECUNDARIA PCPE SLP-SGS 14 

 

 

Predio 
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En el contexto próximo del predio (3000 metros a la redonda) parte norte, sur y oriente 

existen bodegas de uso industrial y almacenaje. 

 

 

 

 

Predio 

Zona industrial 
(Plantas y bodegas) 

Zona industrial 
(Plantas y bodegas) 
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Y ya en un radio más próximo, 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. 

Predio 
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e) Programa General de Trabajo 

 
ACTIVIDAD 

 
TIEMPO (MESES) 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0 

1
1 

1
2 

1
3 

1
4 

1
5 

1
6 

1
7 

1
8 

 C
on

st
ru

cc
ió

n 

 
Excavaciones 

  
X 

 
X 

               

 
Cimentación 

    
X 

 
X 

             

Armado de 
estructura 

     
X 

 
X 

            

 
Albañilería 

      
X 

 
X 

           

Instalaciones 
eléctricas 

                  

 
Acabados 

                  

Obras de 
jardinería 

                  

 O
p

e
ra

ci
ón

 

Limpieza general                  

Puesta en 
operación 

                 

 
Mantenimiento

          
Continuo

 
Abandono del 
sitio 

           
Año 2120 
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Construcción  

El proyecto contempla la construcción de un CONDOMINIO INDUSTRIAL HORIZONTAL DE 

BOSEGAS DE ALMACENAJE LOGÍSTICO, la obra comenzará por la cimentación, para 

posteriormente proceder con la construcción de la base estructural de las citadas 

BODEGAS utilizando estructuras de acero, posteriormente se construirán paredes con 

block y concreto.  

Finalmente se instalará el techo de lámina. De manera simultánea a la construcción, se 

realizará instalación eléctrica. Los materiales empleados en la etapa de construcción 

son básicamente: concreto, acero, block y pintura. y en paredes interiores serán 

construidas de un armazón de metal cubierto con tablas de yeso (tablaroca); las 

puertas interiores y accesos serán de aluminio y vidrio.  

Cabe señalar que en la etapa de preparación del sitio (previo a la construcción de las 

bodegas de almacenaje logístico) se han realizado trabajos para la construcción de 

una caseta de vigilancia con una superficie de 20.21 m2, para el resguardo del vigilante 

del sitio. 

Dichos trabajos de construcción de caseta consistieron en limpieza de 20 m2 del predio, 

al frente del citado, mismo que se encontraba en breña. Se llevó a cabo trazo, 

nivelación, colocación de muros y losa de concreto. Se anexan fotografías del predio 

con la caseta anteriormente descrita. 
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Operación y mantenimiento 

La operación del condominio industrial se llevará a cabo conforme se vayan rentando 

las bodegas ya construidas en dicho predio. 

El mantenimiento del condominio se realizará constantemente esto para evitar deterioro 

de condómino el mantenimiento será responsabilidad de la administración del 

condominio industrial (áreas verdes, equipamiento, usos múltiples, etc) 

e. Abandono del sitio 

El destino que se le dará a las obras terminando la vida útil del proyecto será el 

desmantelamiento de estas obras, aunque no se pretende el abandono del sitio e, el 

condominio industrial al término de su vida útil será desmantelado y cada residuo 

generado por dicho abandono será trasladado a sitios autorizados por las autoridades 

correspondientes.  

f) Programa de abandono del sitio 

La duración del proyecto por el momento se considera como indefinida, pero con un 

adecuado mantenimiento preventivo a todos los equipos y estructuras de la empresa 

se estima una vida útil de 99 años. 

Los impactos ambientales que se pudieran generar durante las diferentes etapas del 

proyecto serían mínimos y estas contarán con medidas de prevención 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 está en zona urbana. 

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

máxime que se han realizado inversiones para crecer.
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2. IDENTIFICACIÓN DE LAS SUSTANCIAS O PRODUCTOS QUE VAN A 

EMPLEARSE Y QUE PODRÍAN PROVOCAR UN IMPACTO AL 

AMBIENTE, ASÍ COMO SUS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y QUÍMICA 

2.1 Para indicar las sustancias que se pretende emplear, el promovente 

deberá presentar el tipo y características (CRETIB), volumen y tipo de 

almacenamiento, estado físico en que se encontrará, cantidad de uso, 

etapa o proceso en que se emplea, destino o uso final de la sustancia, 

tipo de transportación, etc. 

No se manejarán sustancias que pudieran ocasionar un impacto al ambiente, por lo que 

no aplica la presentación de las tablas mencionadas 

2.2 . De acuerdo a la Tabla. Materiales y sustancias que podría provocar 

un impacto al ambiente, señalar si conforme el Primer Listado y 

Segundo Listado de Actividades Altamente Riesgosas publicados en el 

Diario Oficial de la Federación 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 

Potosí, publicado el 26 de abril de 2003 en el Periódico Oficial del 

Estado, el proyecto considera la realización de actividades altamente 

riesgosas o riesgosas. 

No se manejarán sustancias que pudieran ocasionar un impacto al ambiente, por lo que 

no aplica la presentación de las tablas mencionadas 

En la ejecución de las obras no se requiere la utilización de explosivos, o biológico 

infecciosas, debido a que se contempla trabajar exclusivamente con materiales para 

construcción. 

Los combustibles requeridos durante la construcción consistirán principalmente en diésel 
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y gasolina para la operación de maquinaria, considerando su abastecimiento de los 

centros de distribución. 

Los combustibles requeridos durante la EJECUCION DEL PROYECTO consistirán 

principalmente en diésel y gasolina para la operación de maquinaria, considerando su 

abastecimiento de los centros de distribución. A continuación se muestra una tabla con 

las propiedades físico-químicas de las sustancias mencionadas anteriormente. 

IDENTIFICACIÓN DE COMPONENTES GASOLINA MAGNA 
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GRADO DE 
RIESGO NFPA13 
S1

4 
I15 

R1

6 
E1

7 

Gasolina  
100
% 

1203 
8006
‐61‐9 

300 500 ND ND 1 3 0 
N
A 

Aromáticos ND ND ND ND ND ND ND 
N
D 

N
D 

N
D 

N
D 

Olefinas ND ND ND ND ND ND ND 
N
D 

N
D 

N
D 

N
D 

Benceno 
3.0% 
máx. 

1114 
71‐

43‐2 
0.5 2. 5 ND ND 2 3 0 

N
A 

PROPIEDADES FISICOQUÍMICAS 
Temperatura de ebullición (°C):  60‐70 ( máx. 
10% destilac.)B  
Temperatura de fusión (°C): NA  
Temperatura de inflamación (°C): Inferior a 0°C  
Temperatura de auto ignición (°C): 
aproximadamente 250°C A  
Densidad relativa de vapor (aire=1): 3.0 – 4.0 A 
pH: (IV.6) ND  
Peso molecular: ND  
Gravedad específica 20/4 °C: 0.700 – 0.770 

Color: Rojo (visual) 
Olor: Característico a gasolina  
Velocidad de evaporación: ND  
Solubilidad en agua: Insoluble  
Presión de vapor @ 37.8 °C (kPa): 
54.0 – 79.0 (7.8 – 11.5 lb/pulg2 )  
% de volatilidad: NA  
Límites de explosividad inferior‐
superior: 1.3 – 7.1 A  
Estado físico: Líquido 
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IDENTIFICACIÓN DE COMPONENTES DIESEL 

COMPONENT
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RIESGO NFPA13 
S1

4 
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6 
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DIESEL 
100 
VO
L 

1202 
68334
-30-5 

ND ND ND ND 0 2 0 
N
A 

AROMATICO
S 

30 
VO
L 
MA
X 

ND ND ND ND ND ND 
N
D 

N
D 

N
D 

N
D 

PROPIEDADES FISICOQUÍMICAS 

Peso Molecular: ND 
Temperatura de ebullición (ºC): ND 
Temperatura de fusión (ºC): ND 
Densidad (kg/m3) : ND 
Presión de vapor (kPa): ND 

% de volatilidad: NA 
Color (ASTM D-1500-98) : 2.5 Máx 
Olor: Característico a petróleo. 
Temperatura de inflamación (ºC): 45 
min 
Solubilidad en agua: Insoluble 

 

Ya que estas sustancias se usarán en el transporte o maquinaria, no se almacenarán en 

el sitio del proyecto si no que los vehículos se abastecerán en sitios autorizados para la 

distribución como lo son las estaciones de gasolina y Diesel.  
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3. IDENTIFICACIÓN Y ESTIMACIÓN DE LAS EMISIONES, DESCARGAS Y 

RESIDUOS CUYA GENERACIÓN SE PREVEA, ASÍ COMO MEDIDAS DE 

CONTROL QUE SE PRETENDAN LLEVAR A CABO 

3.1 Hacer una descripción 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 logístico a través de las bodegas de almacenaje, ya que solo se encarga de la 

lotificación y construcción de servicios y equipamiento. 

3.2 Señalar los sitios y/o etapas del proyecto en donde se generarán 

emisiones atmosféricas, residuos líquidos, sólidos y ruido, así como los 

controles ambientales para cada uno de ellos. 

Residuos sólidos. 

Durante la etapa de construcción se generarán desechos como: estopas, trapos, papel, 

hules, plásticos, cartón, vidrio, madera, metal, etc., considerados como basura; para lo 

cual se procederá de la misma forma que para el residuo anterior. Los residuos líquidos 

a generar en estas etapas, van a ser los de los sanitarios portátiles que se contraten, para 

lo que en el contrato se especificará que la compañía, recoja los residuos cada tercer 

día. 

Se instalará un sanitario portátil por cada 20 empleados. Al terminar la etapa de 

preparación del sitio y construcción, se desmantelarán todas las obras de apoyo y los 

materiales en buen estado se aprovecharán para futuras obras. 

Con respecto a los materiales que no cumplan con este requisito, se desecharán y se 

depositarán en sitios autorizados para su disposición final. Los sanitarios portátiles serán 

retirados por la empresa que presta el servicio de arrendamiento de los mismos. 
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Los principales residuos sólidos generados durante la operación, serán los que se 

obtendrán por el desarrollo de las actividades de las empresas a instalar, tanto por 

volumen, como por las características de sus componentes, sin embargo, debido a que 

no se tiene información específica del número y tipo de empresas generadoras, no es 

posible hacer una estimación de los mismos. 

Los desperdicios de tipo doméstico generados serán 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 Potosí. 

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 atmósfera. 

Las principales fuentes de emisión a la atmósfera serán de la maquinaria que laborará 

en las etapas de preparación del terreno y construcción; estas emisiones serán partículas 

en un rango de 1 a 100 micras, recalcando que las partículas entre 1 y 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 partículas se generan también en las labores de desmonte y con la contaminación 

producida por el tránsito de los vehículos. 

Los gases contaminantes emitidos con la operación de la maquinaria serán los 

siguientes: Monóxido de Carbono (CO), Hidrocarburos (HC), Óxidos de Nitrógeno (NOx) 

y Bióxido de Azufre (SO2). Todos estos gases al agregarse a la atmósfera, alteran la 

calidad del aire. Las fuentes de emisiones de carga de contaminantes a la atmósfera 

estarán constituidas por: 

 Fuentes de combustión estacionaria. (asfaltadoras, trascavos, cocina, etc.) 

 Fuentes de combustión móviles (vehículos de traslado de materiales) 

 Fuentes por actividades industriales (establecimientos) 
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En aquellos casos que por su proceso sea necesario, se colocará 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 áreas 

deberán utilizar mascarillas. 

Así mismo, como medida de control de las fuentes móviles, existen programas de control 

de emisiones vehiculares, mismas que se aplicarán a todos los vehículos del condominio 

Descargas de aguas residuales. 

En la etapa de preparación y construcción del sitio habrá aguas negras que se originan 

en los servicios sanitarios, producto de la limpieza de los obreros, y serán captadas por 

sanitarios portátiles. 

Las aguas residuales provenientes de la limpieza del equipo, serán absorbidas por el 

mismo terreno. Entre los residuos líquidos también habrá grasas, aceites y lubricantes que 

se originarán por el uso de la maquinaria que se utilice en el lugar; estos residuos son 

considerados peligrosos, por lo cual se les deberá 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 será con características de agua de tipo doméstico. En caso 

de que pudiera instalarse una empresa con generación de aguas residuales de proceso, 

esta deberá prever la construcción de su propia planta de tratamiento de agua 

Emisiones de ruido. 

La contaminación por ruido será generada por dos fuentes que además generan 

problemas de vibraciones; funcionamiento de la maquinaria pesada, así como el 

funcionamiento continuo de la maquinaria más pequeña; esto en la etapa de 

preparación y construcción del sitio. Estas fuentes de ruido se podrán controlar con un 

buen programa de prevención y mantenimiento. Con en el fin de estimar los posibles 

niveles de ruido emitidos una vez entrada la operación del proyecto, se tomaron en 

cuenta las siguientes consideraciones:
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Las fuentes emisoras de ruido en cada una de las áreas de operación de las distintas 

naves industriales establecidas dependerán del proceso de fabricación y de los equipos 

con que cuente cada una de ellas, a continuación, se presentan los niveles estimados, 

estos datos fueron obtenidos en bibliografía especializada al respecto, y dependen de 

un sin número de factores, por lo que los resultados mostrados sólo sirven de medio de 

comparación. 

Pronóstico de emisiones de ruido 

 
FOCO DE EMISIONES 

 
NIVELES DE RUIDO EN dB 

 
Área Vial 

 
50 a 60 

 
Procesos Industriales 

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

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

PROCESO: Construcción  

El proyecto contempla la construcción de un Condominio industrial Horizontal de 

Bodegas de Almacenaje Logístico. La obra comenzará por la cimentación, para 

posteriormente proceder con la construcción de la base estructural del almacén, 

utilizando estructuras de acero, posteriormente se construirán paredes con block, y 

concreto, finalmente se instalará el techo de lámina, de manera simultánea a la 

construcción, se realizará la instalación eléctrica. Los materiales empleados en la etapa 

de construcción son básicamente: concreto, acero, block y pintura y en paredes 

interiores serán construidas de un armazón de metal cubierto con tablas de yeso 

(tablaroca); las puertas interiores y accesos serán de aluminio y vidrio.  

PROCESO:  Operación y mantenimiento 

Programa de operación  

El proyecto consiste principalmente en el proyecto “Construcción de condominio 

industrial Horizontal de Bodegas de Almacenaje Logístico” 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 logístico. 

AMPLIAR LAS FUENTES DE EMISIONES y medidas de control, por ejemplo, señalando tipo 

de contenedores para residuos sólidos urbanos, especificar si contara con almacén 

temporal de residuos, en cuanto al ruido señalar las medidas de control y no únicamente 

los niveles máximos permisibles. 

Clasificación  

Durante la realización del proyecto se tendrán emisiones, descargas y residuos 

provenientes de la etapa de construcción. 

Residuos Sólidos  

Los residuos de la construcción (suelo, roca, arena, sedimentos de construcción, entre 

otros) serán retirados del lugar por el mismo personal de construcción para 

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

municipal de San Luis Potosí. 
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Se utilizarán tambos para separar estos residuos según sea el caso, orgánico, reciclado 

y no reciclado. 

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

que el personal relacione el tipo de material. 

 

Aguas Residuales  

Para la elaboración del proyecto, no se generarán aguas residuales del proceso de 

construcción. 

Emisiones atmosféricas  

Durante la etapa de construcción del proyecto se generarán emisiones a la atmosfera 

por las fuentes móviles que estarán en continua operación, dentro de los cuales se 

destacan los camiones de carga de materiales, excavadoras, siendo éstos de 

combustión interna. Estos tendrán que tener mantenimiento continuo para evitar las 

emisiones a la atmosfera  

Residuos Peligrosos  

Durante la etapa de construcción del proyecto no se generarán residuos peligrosos, ya 

que no se manejarán sustancias peligrosas, por lo tanto, se descarta la generación de 

material sólido contaminado entre otros. 
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Infraestructura para la minimización de residuos  

El personal de construcción trabajara en un horario de 8 de la mañana a 6 de la tarde, 

esto para no incomodar a la población aledaña, sobre la infraestructura para minimizar 

el ruido en la construcción se pondrán cercos alrededor de la construcción ya se de 

metal o de lona. 

Medidas de seguridad  

Se cuenta con brigadas de emergencia previamente capacitados y debidamente 

identificadas en caso de presentarse algún evento de riesgo en la construcción. 

3.3 Describir las tecnologías que se utilizarán, en especial las que tengan 

relación directa con la emisión y el control de residuos líquidos, 

gaseosos y sólidos. 

El relleno sanitario más 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 Potosí, así como a 

algunos municipios cercanos (Santa María del Río). 

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

disposición 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 mencionó anteriormente no se utilizará material o sustancias peligrosas para el 

medio ambiente.
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4. DESCRIPCIÓN DEL AMBIENTE Y, EN SU CASO, LA IDENTIFICACIÓN 

DE OTRAS FUENTES DE EMISIÓN DE CONTAMINANTES EXISTENTES EN 

EL ÁRE DE INFLUENCIA DEL PROYECTO 

4.1 Diagnóstico ambiental, mismo que deberá servir como marco de referencia objetivo 

sobre la calidad ambiental de los aspectos bióticos y abióticos del entorno en donde se 

realizará el proyecto, para lo cual deberá delimitar en función del tipo de obras y/o 

actividades de que se trate, el área de influencia (AI) a que se requiere en este 

apartado del informe preventivo, conforme a lo siguiente: 

a) Representación gráfica. Ésta será a escala adecuada, legible y con simbología, 

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

AI. 

 

IMAGEN 11 UBICACIÓN DEL PREDIO 
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IMAGEN 12 DELIMITACION DEL AI 

 

El AI tiene un RADIO de 6.60 km y 345.45Ha. Esta está delimitada por el eje 128 y el eje 

134. 

b) Justificación del AI. Los criterios y argumentos técnicos, jurídicos y/o 

administrativos que no sólo justifiquen, sino también evidencien la 

delimitación y las dimensiones del AI delimitada. 

Delimitación del área de influencia Un aspecto fundamental en los estudios ambientales 

el área de influencia en la cual se deberán considerar los componentes naturales y 



CONDOMINIO HORIZONTAL INDUSTRIAL PARA CONSTRUCCIÓN DE BODEGAS DE ALMACENAJE LOGÍSTICO 

57 

 

 

sociales, susceptibles de ser modificados. 

Esta delimitación deberá realizarse con criterios precisos, relativos a las diferentes 

variables ambientales a ser estudiadas. 

 Los impactos potenciales directos que podrían ocurrir sobre el entorno físico, biótico y 

socioeconómico durante la ejecución de las actividades de operación y 

mantenimiento del proyecto se concluyen que el área de influencia directa está 

limitada al área que ocupará el condominio industrial horizontal para construcción de 

bodegas de almacenaje logístico. 

El entorno físico está determinado por las afectaciones que podrían sufrir el suelo, el 

agua y el aire mediante la alteración de su calidad natural y físicoquímica durante el 

cumplimiento de las actividades de rotura de la capa superficial del suelo y subsuelo en 

los sitios de construcción de las instalaciones, descargas líquidas industriales, así como 

debido a la del incremento de los niveles de ruido, y emisiones atmosféricas. 

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

vegetación nativa ni fauna silvestre que podrían resultar afectadas. 

El entorno socioeconómico y cultural está determinado por la población aledaña al 

desarrollo de condominio Industrial para bodegas de almacenaje logístico con sus 

actividades urbanísticas y productivas que realiza, todos los puntos de ocupación 

humana van a estar influenciados directamente por el desarrollo de las actividades de 

la estación en los aspectos relacionados con los daños que pudieran ocasionarse a la 

infraestructura urbanística y de dotación de mano de obra y prestación de servicios de 

provisión de insumos existentes. 

Se entiende por área de influencia indirecta al espacio donde los impactos causados 

por el proyecto, no tendrían una intensidad mayor como en el área de influencia 

directa, su incidencia tendría un carácter indirecto y su duración podría ser únicamente 

de carácter temporal. 
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Del análisis de los impactos potenciales directos e indirectos que podrían ocurrir por la 

ejecución de las actividades durante la construcción, operación y mantenimiento del 

proyecto se concluye que el área de influencia indirecta incluirá un área de 6.60 km a 

la redonda. 

Como ya se hizo mención anteriormente, el Área de Influencia está delimitada en una 

zona de vocación netamente industrial, toda vez que el Programa de Desarrollo Urbano 

del Centro de Población de San Luis Potosí, está clasificada centro de su plano de 

zonificación secundaria como Industria. 

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

Industrial. Dicho decreto se cita a continuación:  

“Decreto por el que se expropia por causa de utilidad pública una superficie de 264-39-

17 Has., en favor del Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos, S. A., ubicada en el 

ejido denominado Villa de Pozos, perteneciente al Municipio de San Luis Potosí, S. L. P. 

(Reg. 12692).” Lo anterior publicado en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado de 

San Luis Potosí, 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 

amplíe la Zona Industrial “Del Potosí”. El cual fue publicado en el Periódico Oficial del 

Estado Libre y Soberano de San Luis Potosí, el día jueves 11 de junio de 2009. (Se adjunta 

Decreto en apartado de Anexos). 

Asimismo, se anexan planos de polígonos en donde se puede observar perfectamente 

que el predio en estudio se localiza en el polígono número 6 de “Zona Industrial “Del 

Potosí: Ejido Joya de San Elías o Arroyos, Plano que respalda la Escritura en Acta N° 35, 

Tomo 48, del 31 de agosto de 1982, inscripción N° 5135 a Fojas 94 vuelta del tomo 51 “L” 

de Escrituras Públicas del Registro Público 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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