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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente (LGEEPA) en su articulo 28, primer pérrafo, que establece que la evaluacion del
impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SEMARNAT) establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de
obras y actividades que pueden causar desequilibrio ecoldégico o rebasar los limites y
condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar
y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el
ambiente y que en relacién a ello, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y
actividades que dicho lineamiento lista, requeriran previamente la autorizaciéon en materia
de impacto ambiental de la SEMARNAT.

Que la misma LGEEPA en su articulo 30, establece que para obtener la autorizacion a que se
refiere el articulo 28 de dicha Ley, los interesados deberdn presentar a la SEMARNAT una
manifestacion de.impacto ambiental.

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccién 1X, inciso ¢), del Reglamento Interior de
la SEMARNAT, se establece la atribucién de las Delegaciones Federales para evaluary resolvgr
las manifestaciones de impacto-ambiental de las obrasy actividades privadas de competencia
de la Federacion y expedir, cuando proceda, la autorizacién para su realizacion, de conformidad
con las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter
técnico administrativo, sistemas y procedimientos aplicables por las unidades administrativas
centrales de la Secretaria.

Que en cumphm;ento alas disposiciones de los articulos 28y 30 de la LGEEPA, antes invocados,

el C. FERNANDO ALVAREZ CASCOS FERNANDEZ ESCANDON en su calidad de apoderado
legal de la sociedad denommada LA CEIBA DCM, S.A. DE C.V,, sometié a evaluacion de la \
SEMARNAT, a través de esta Delegacién Federal en el Estado de Quintana Roo, la
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad Particular (MIA-P), del proyecto denominado
“LA CEIBA” con pretendida ubicacién en la Avenida Paseo del Mayab sin nimero, lote 002-2
_de la manzana 001 aproximadamente por el kildmetro 299 del Boulevard Playa del Carmen, en

el municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo.
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Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez
presentada la Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de
evaluacioén, para lo cual revisard que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en dicha
Ley, su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental y las Normas Oficiales
Mexicanas aplicables y que, una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, la
SEMARNAT, a través de la Delegacion Federal de Quintana Roo, emitird debidamente fundada
y motivada, la resolucién correspondiente.

b
¥ RECURSODS NATURALER

Asi mismo y toda vez que este procedimiento se ajusta a lo que.dispone el articulo 3, de la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el drgano
administrativo competente, siendo esta Delegacién Federal en el Estado de Quintana Roo, de
la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, competente por territorio para resolver
en definitiva el tramite SEMARNAT-04-002-A.-Recepcion, Evaluacion y Resolucion de la
Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye actividad
altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que éste se refiere a una superficie situada
dentro de la demarcacién geografica correspondiente al Estade de Quintana Roo, por
encontrarse en el Municipio de Solidaridad; lo anterior en términos de lo dispuesto por el
articulo 38 primer parrafo del Reglamento Interior de la SEMARNAT, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 21 de enero de 2003, en relacion con los articulos 42 fraccion |, 43 y
45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los cuales se determinan
los Estados que comprenden la Federacion, especificdndose los limites y extension territorial
de dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio
nacional comprende: [..] fraccién . El de las partes integrantes de la Federacion; Articulo 43. Las
partes integrantes de la Federacién son los Estados de [..], Quintana Roo, [...J; Articulo 45. Los
Estados de la Federacidon conservan la extensién y limites que hasta hoy han tenido, siempre
gue no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculdndose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17,

26, 32 bis fraccién Vil y XXXIX de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal, los

articulos 39 del Reglamento Interior de la SEMARNAT, que sefala que al frente de cada

Delegacién Federal estard un Delegado que serd nombrado por el Secretario; el articulo 19 del

mismo Reglamento el cual en su fraccion XXII, que sefala que se podran suscribir los

documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados por

delegacién, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40,

fraccion IX, inciso c¢) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las\
Delegaciones Federales para evaluar y resolver los informes preventivos y las manifestaciones '
de impacto ambiental en su modalidad particular, articulo 84, que sefiala que por ausencias

temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT, seran suplidas

por los servidores pUblicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los correspondientes

titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del Titular de la Delegacién Federal de la

SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio nimero 01250 de

fecha 28 de noviembre de 2018. »

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacion Federal de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizé y evalud la MIA-
P, del proyecto “LA CEIBA” con pretendida ubicacién en la Avenida Paseo del Mayab sin
numero, lote 002-2 de la manzana 001 aproximadamente por el kildmetro 299 del Boulevard

Av. lnsurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, (P, 77032, Quintans Roo México
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Playa del Carmen, en el municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo (en lo sucesivo el
proyecto), promovido por el C. FERNANDO ALVAREZ CASCOS FERNANDEZ ESCANDON en

su calidad de apoderado legal de la sociedad denominada LA CEIBA DCM, S.A. DE C.V. (en o
sucesivo la promovente), y

RESULTANDO:

. Que el 02 de agosto de 2018, fue recibido en el Espacio de Contacto Ciudadano (ECC) de
esta Delegacion Federal, el escrito de misma fecha, mediante el cual el C. FERNANDO
ALVAREZ CASCOS FERNANDEZ ESCANDON en su calidad de apoderado legal de la
sociedad denominada “LA CEIBA DCM, S.A. DE C.V.", ingresé la MIA-P del proyecto para
ser sometida al Procedimiento de Evaluacidon de Impacto Ambiental, asignandole la clave
230QR2018UD102.

Il.  Que el 07 de agosto de 2018 ingresd a esta Delegacién Federal el escrito de misma fecha,
a través del cual la promovente presentd la publicacién del extracto del proyecto en el
periddico NOVEDADES QUINTANA ROQ de fecha 03 de agosto de 2018, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

.  Que el 16 de agosto de 2018, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccién |,
de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, que dispone que la
SEMARNAT pubilicara la solicitud de autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, en su
Gaceta Ecolégica y, en acatamiento a lo que establece el articulo 37 del Reglamento de la
LGEEPA, en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, la SEMARNAT publicd a traveés
de la separata nimero DGIRA/041/18, de su Gaceta Ecolégicayenla pagina electronica de
su portal www.semarnat.gob.mx, el listado del ingreso de los proyectos sometidos al
Procedimiento de Evaluacién en Materia de Impacto Ambiental en el periodo del 09 al 15
de agosto de 2018, dentro de los cuales se incluyé la solicitud que presenté la
promovente, para que esta Delegacién Federal, en uso de las atribuciones que le confiere
en articulo 40 fraccidn IX, inciso ¢ del Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio al

 Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental (PEIA) del proyecto.

IV. Que el 16 de agosto de 2018, esta Delegaciéon Federal emitio el oficio numero
04/SGA/1582/18, a través del cual y con fundamento en el articulo 17-A de la Ley Federal
de Procedimiento Administrativo (LFPA), se apercibié a la promovente para que
presentara .informacion faltante derivada del anadlisis de la MIA-P del proyecto para
integrar el expediente, mismo que fue notificado el 23 de agosto del 2018.

V. Que el 24 de agosto, se recibié en esta Delegacion Federal el escrito de misma fecha; a A
través ‘del- cual se presentd la .informacion solicitada mediante oficic numero
04/SGAN582/18.de fecha:16 de agosto de 2018.

VI.  Que el 24 de agosto de 2018, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la
~ LGEEPA, esta Delegacién Federal integré el expediente del proyecto, mismo que se puso
a disposicion del publico en Av. Insurgentes nam. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la
ciudad de Chetumal, Municipio-de Othén P. Blanco, y en Boulevard Kukulcan kilometro

4.8, Zona Hotelera de la ciudad de Cancun, C.P 77500, Municipio de Benito Juérﬂe;, ambos j
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en el Estado de Quintana Roo.

Que el 27 de agosto de 2018, se recibié en esta Delegacion Federal el escrito de misma
fecha, mediante el cual un miembro de la comunidad afectada del municipio de
solidaridad, Quintana Roo, solicitd poner a disposicion del pablico ta MIA-P del proyecto,
conforme al articulo 34 fraccién Il de la LGEEPA.

Que el 03 de septiembre de 2018, esta Delegacién Federal emitié el oficio 04/SGA/1743/18
a través del cual se determiné dar inicio al proceso de consuita plblica con fundamento
en los articulos 40 al 43 del REIA, y se informa gue en el momento procesal oportuno se
podra solicitar la puesta a disposicién del publico la manifestacion de impacto Ambiental.

Que el 04 de septiembre de 2018, esta Delegacion Federal emitié el oficio 04/SGA/174418
a través del cual se notificé a la promovente que se dio inicio al proceso de consulta
publica y que deberd publicar un extracto del proyecto conforme lo dispuesto en el
articulo 41 del REIA.

Que 07 de septiembre de 2018, esta Delegacion Federal, emitié el oficio numero
04/SGAN1736/18, a través del cual, con fundamento en los articulos 53 y 54 de la LFPA y el
articulo 24 del REIA, solicité a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su opinién respecto a si existen
antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las
obras ingresadas a evaluacién, para lo cual se les otorgé un plazo de quince dias de
conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacién supletoria a la
LGEEPA.

Que 07 de septiembre de 2018, esta Delegacion Federal, emitié el oficio numero
04/SGA1737/18; a través del cual con fundamento en los articulos 53 y 54 de la LFPA y el
articulo 24 del REIA, solicité a la Direccion General Politica Ambiental e Integracion
Regional y Sectorial (DGPAIRS), emitiera opinién técnica sobre dicho proyecto,
particularmente referida a la congruencia y viabilidad del mismo con el Decreto del
Ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo publicado en el Periédico
Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009, y; Acuerdo por el que se expide
la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del golfo
de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional del propio programa
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 24 de noviembre de 2012.

Que el 07 de septiembre de 2018, esta Delegacion Federal emitié el oficio nimero
04/SGA/1738/18, a través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53
y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en Materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental, solicité a la Direccién General de Impacto y Riesgo
Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA), su opinidn técnica en relacién al proyecto, toda vez
que se encuentra dentro del proyecto “EL XIMBAL" autorizado de manera condicionada
por la Direcciéon General de Impacto y Riesgo Ambiental a través del oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 mismo que queds registrado con la
clave 23QR2012T0048; asi como las modificaciones realizadas al mismo; otorgandole un
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plazo de quince dias contados a partir del dia siguiente a la fecha de recepcién del mismo,
de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a

la LGEEPA.

XUl Que el 07 de septiembre de 2018, esta Delegacién Federal emitié el oficio nimero
04/SGA/1739/18, a través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y
54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion
del Impacto Ambiental, solicité a la Direccién General de Vida Silvestre de la SEMARNAT
su opinidn técnica sobre dicho proyecto, ya que el sitio de ubicacion del mismo presenta
especies clasificadas en alguna categoria de riesgo en la Norma Oficial Mexicana NOM-
059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-
Lista de especies en riesgo.

XIV. Que el 25 de octubre de 2018, se recibié en esta Delegacién Federal el escrito de misma
fecha; a través del cual la promovente presentd la publicacidn del extracto del periddico
con fundamento en el articulo 42 del REIA.

XV. Que el 30 de octubre de 2018, se recibié en esta Delegacién Federal el escrito de fecha del
26 de octubre de 2018; a través del cual un miembro de la comunidad afectada solicito la
disposicion al publico de la MIA-P del proyecto, de acuerdo con lo establecido en los
articulos 34 de la LGEEPA Y 40 del REIA..

XVI. Que el 08 de noviembre del 2018, esta Delegacion Federal emitié el oficio nimero
AC/084/18, correspondiente al Acta Circunstanciada mediante la cual se puso a
disposicién del publico la MIA-P del proyecto para su consulta, con fundamento en el
articulo 34 de la LGEEPA.

XVI.  Que el 12 de noviembre del 2018, esta Delegacion Federal emitio el oficio nimero
. 04/SGA/2358/18; a través del cual se informé al miembro de la comunidad afectada del
Municipio de Solidaridad, sobre la disposicion al publico de la MIA-P del proyecto.

XVIIl. Que el 13 de noviembre de 2018, esta Delegacion Federal, emitié el oficio ndmero
04/SGA/2242/18, mediante el cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 35 de
la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 46, fraccion li del
Reglamento de la LGEEPA en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, acordd
ampliar el plazo del Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental del proyecto.

XIX Que el 13 de noviém’bre de 2018, se recibié en esta Delegacién Federal el oficio numero
PFPA/29.5/8C.17.4/2520/18 de fecha 12 de noviembre de 2018, a través del cual la
PROFEPA, emitié comentarios en relacién al proyecto.

“XX.  Que el 12 "de febrero de 2018, se recibié en esta Delegacion Federal el oficio nu_njero
*  DGPAIRS/2018-0000578; a través del cual la DGPAIRS emitié comentarios en relacion al
proyecto." R o

XXl. Quealmomentode emitiyr la presente resolucién no se han recibido comentarios por parte
de la DGIRA y DGVS, en relacion con el proyecto. oy
R ‘ Av. insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77035, Dgintans Roa Moexioo, o
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CONSIDERANDO:

1. GENERALES.

R Que esta Delegacion Federal es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P
del proyecto, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones Il y X, 28, primer
parrafo y fracciones VIl y 1X, 35 parrafos primero, segundo, cuarto fraccién Il y dltimo de la
LGEEPA: 2, 3 fracciones XlI, XVl y XVII, 4 fracciones |, lll y Vil, 5 incisos O) y Q); 12, 37, 38, 44y 45,
primer parrafo y fraccién |l del REIA; 14, 26y 32-bis, fracciones |, lll y XI, de la Ley Orgénicadela
Administracién Publica Federal; 38 primer pérrafo, 39, y 40 fraccion IX inciso C) del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado
en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre de 2012.

Esta Delegacién Federal, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO
POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A
CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA (CONTINOA EN LA SEGUNDA
SECCION) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA
DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA
ROO, publicado el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL
MS); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA
ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010
(PDU); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintang Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO);
NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE
FLORA Y FAUNA _SILVESTRES-CATEGOREAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU
INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO publicada en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Delegacion Federal evalud el proyecto presentado por la‘
promovente bajo la consideracién de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones \;
previstas en los preceptos transcritos, para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos
4, parrafo cuarto, 25, parrafo sexto, y 27, parrafo tercero de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al derecho gue tiene toda persona a un ambiente
adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios de equidad social y productividad
para que las empresas del sector privado usen en beneficic general los recursos productivos
cuidando su conservacion y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones que se han’
emitido para regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacion, con el-objeto de cuidar su conservacidn, el desarrollo equilibrado
del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en todo lo que se refiere a la preservacion
y restauracion del equilibrio ecologico, para evitar la destruccion de los elementos naturales y

Av. Insurgentes ﬁfo. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintany Roo, Méxice, . /
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los dafios que la propiedad pueda sufr:r en perjuicio de la sociedad. Lo anterior, se fundamente
en lo dispuesto en |os articulos 4, 5, fraccion 1i, 28 fracciones VIl y IX y 35 de la LGEEPA.

2. CONSULTA PUBLICA.

Il.  Queuna vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicion
del publico mediante el Acta Circunstanciada AC/084/18 de fecha 08 de noviembre de 2018;
por lo que los veinte dias sefialados en el articulo 41 fraccién Il del REIA, iniciaron su
contabilizacion el 09 de noviembre de 2018 y concluyeron el 10 de diciembre de 2018. No

obstante, dentro de dicho plazo no se recibi6é escrito alguno en el gue se proponga el
establecimiento de medidas de prevencion y mitigacién adicionales u otras observaciones gue
se consideren pertinentes en relacién a las obras va actividades del proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

. Que la fraccién Il del articulo 12 del REIA, impone la obligacidn a la promovente de incluir
en la MIA-P que someta a evaluacion, una descripcién del proyecto, por lo que una vez
analizada la informacién presentada y de acuerdo a lo manifestado el proyecto tiene las
siguientes caracteristicas:

Descripcién general del proyecto
» El proyecto consiste en la construccion de undesarrollo habitacional compuesto por 10 edificios para albergar
880 viviendas', dreas publicas para el esparcimiento de los residentes, servicios, vialidades, andadores y
jardines en una superficie de 6.83 ha y 5.08 ha para conservacion; asi como el cambio de uso de suelo de areas
forestales, asi como en selvas vy zonas aridas {CUS) derivado de la remocién de 6.83 ha de vegetacion
caracterizada como selva mediana subperennifolia con desarrollo secundario.

» La superficies de aprovechamiento y conservacién se distribuye de la siguiente maneraZ

Concepto Aprovechamiento Conservacion Total general
Andadores 0.47 0.00 0.47
Areas publicas 088 0.00 0.88
Conservacion .l 0,00 5.08 508
Edificios 1.40 0.00 1.40
Estacionamientos 182 0.00 1.82
Jardin 144 0.00 144
Servicios - 04 0.00 0.14
Vialidades . 0.68 0.00 0.68
Total general 6.83 5.08 11.92

* EI68.61% de las dreas del proyecto seran permeables ya que se mantendran con la cobertura vegetal original
o en su caso se colocardn materiales permeables que permitan la filtracidn de las aguas pluviales al suelo y

subsuelo, conforme la siguiente tabla'de superficies de areas permeables y no permeables: %».\
Concepto : ) ha i
Permeables No permeables Total general
Andadores 0.47 0.00 0.47
Areas Publicas < . 051 037 088
Conservacion : 5.08. . . 0.00 5.08
Edificios ) 0,00 ; 140 1.40
Estacicnamientos . 0.00 - 182 1.82

4 De: acuerda a lo manifestado por'la promovente en el Capitulo'2 pigina 2y 9 de la MIA-P el proyecto contempla 881 viviendas; no obstante
conforme la'descripcion particular.deél ‘proyecto, plantas arquitectdnicas (p 1420, Capltulo 2, MIA-P) y distribucién de unidades de alojamiento se
tiene un total de 880 unidades de alqamtento (88 ‘por torre),
“Sepueden preseptar diferencias en centésimos por.el.uso dg,djfeLemes_p&ogramas,CQmputaqonales
;'-w Insuergentes No. 445; Col. Magisterial, Chetumat, C.P. 77028, Q
- Teléfcmn {01983)83 502 33 www.gob.mx/semarnat
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Jardin 1.44 0.00 1.44
Servicios 0.00 014 04
Vialidades 0.68 ) 0.00 0.68
Total general {(ha) 8.18 374 .92
Total general (%) 68.61% 3139% 100.00%

« El conjunto habitacional contara con 10 edificios de:8 niveles habitacionales y un nivel Roof Garden, en las
cuales se distribuiran las unidades de alojamiento. Cada torre podra contar con 3 tipos de departamentos,

segin el nimero de recamaras:

1 Departamento de 2 recamaras incluye: closet de boilér, closet de lavado, cocina con islade preqaracién v desayunador, comedor,
sala, terraza, 1 recamara con closet, bafio con closet vestidor y otra recamara closety acceso a batio gque usaran visitas.

.1 Departamento de 3 recarnaras incluye: closet de boiler, closet de lavado, cocina.con islade pregaracié.n_y desayunador, comedor,
sala, terraza, 1 recamara con closet vestidor, 2 recamara con closet, bafo con closet ves.t_fdor-y bafo de_\{ls'tas.

.1 Departamento de 4 recdmaras incluye: closet de boiler, closet de lavado, cocina conislade preparacion y desayunador, comedor,
sala, terraza, 2 recédmaras con closet, 2 recdrnaras con closety bano-con closet vestidor y 2 bafios de visitas.

Cada médulo tiene las mismas caracteristicas y equipamiento; por tanto cada torre tiene la siguiente
distribucion de componentes:

NIVEL VISTA COMPONENTES UNIDADES DE
AC; AREA DE CONSERVACION ALOJAMIENTO
P: PISCINA
Planta baja MBAC 4 departamentosde 2 recamaras [
2 departamentos de 3 recdmaras
MBP Lobby, sala de estar, oficina, cuarto de site, terraza, saldn de 4

Juegos, gimnasio.
2 departamentos de 2 recémaras
2 departamentos de 3 recamaras

Nivel 1 MIAC 4 departamentos de 2 recdmaras 6
2 departamentos de 3 recdmaras

Mi1p 4 departamentos de 2 recdmaras [3
2 departamentos de 3 recdmaras

Nivei 2 M2AC 1 departamento de 2 recdmaras 5

2 departamentos de 3 recdmaras
2 departamentos de 4 recdmaras

M2p 4 departamentos de 2 recamaras 6
2 departamentos de 3 recamaras
Nivel 3 M3AC 1 departamento de 2 recémaras 5

2 departamentos de 3 recémaras
2 departamentos de 4 recamaras

M3P 4 departamentosde 2 recamaras 3
2 departamentos de-3 recdmaras

Nivel 4 M&AC ldepartamento de 2 recdmaras 5
2 departamentos de 3 recdmaras -
2 departamentos de 4 recamaras

M4P 4 departamentos de 2 recamarasd 6 \
2 departamentos de 3 recdmaras \;\
Nivel 5 MSAC 1 departamento de 2 recamaras 5 \\;

2 departamentos de '3 recémaras
2 departamentos de 4 recdmaras

M5p 4 departamentos de 2 recdmaras [
2 departamentos de 3 recdmaras

Nivel 6 MEAC 1 departamante de 2 recdmaras 5
. 2 departamentos de 3 recamaras
2.departamentos de 4 recdmaras

M&P 4 departamentos de 2 recamaras 6
o 2 departamentos de 3.recdmaras
Nivel 7 M7AC Tdepartamento de 2 recamaras 5

2 departamentos de 3 recamaras
2 departamentos de 4 recdmaras

M7P -4 departamentos de 2 recamaras 6
2 departamentos de 3 recdmaras
Roof Garden ARGAC 2 con'ingreso desde departamento -

2 con ingreso desde escaleras y ascensor comuan,

Ambos:con splash pool, terraza, sanitario asador y tarja.
1.con-splash-pool, terraza, sanitario, asador ¥ tarja y alberca
rectangular de 5.4 m?

ARGP 2 convingrese desde departamento -
2 con ingreso desde escalerasy ascensor. comun.,

Av_ Insurgentes No. 445, Col. Mag%sterié!, Chetumal. C.P. 77038, Quintana #oo. México,

Telgfono: (01983)83 502 33 www.gob.mx/semarnat
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Ambos con splash pool, terraza, sanitario asadory tarja.

1 con splash pool, terraza, sanitario, asador y tarja y alberca
rectangular de 5.4 m? en drea de pérgolas de madera.

Total 88

s Eldesplante del proyecto es el siguiente:

Concaptss
R Andsdorss
W Asnas Piblicss
1 Eoficion
5 Ewtacionsmienis
;.. Wl Serviciow
S Viatidades
B8 davdin
IR Coamervacitn

)
TEsMr

T
Tatise

werh now R s

FIOponin . Uonmosal Tratseend de Meaavr Zona 4R, a 1 -t
CHAIMBOMEAN oo o e WGSSE T Obras propuestas del Proyecto emmuasm

RGN

1, Capitulo 2)

Desplante del proyecto donde se observan los diferentes conceptos que o integran (MIA-P, p

e La huella de aprovechamiento y superficie sujeta a conservacion se observa en la siguiente imagen:

‘7 Aprovechamiento
59 Consenvacion

¥ C acid
del Proyecto Propuesic

Av. Insurgentes No. 445, Col. Magistérial, Chetumal. C.P. 77039, Quintanz Roo,
" Teldfono: (01983)83 502 33 www.gob mx/semarnat
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Plan Maestro3 '
IV. Que en relacién a la situacién juridica del predio del proyecto, es importante sefialar que

el 19 de junio de 2013 |a Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales (DGIRA) emitid el oficio nlmero
SGPA/DGIRA/DG/04219, a través del cual autorizéd.en materia de impacto ambiental y de
manera condicionada el desarrollo de las obras y actividades del proyecto “El Ximbal”, con
pretendida ubicacién a la altura del kildmetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria-
Puerto Juarez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de 409.25 ha (en
adelante el Plan Maestro).

Es asi que el predio donde se pretende realizar el proyecto se ubica dentro del plan maestro
el cual considera el aprovechamiento de 79.39 ha, de las cuales 40.92 ha como superficie sujeta
a conservacion y 12.26 ha para destinarlas como éarea verde. Lo anterior, conforme lo acordado
en el TERMINO PRIMERO de dicha resolucion, el cual se cita a continuacion:

“pRIMERO.- Lo presente autorizacion en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los
aspectos ambientales derivados de las ebras y actividades del proyecto denominado "El Ximbal', asi
como del impacto ambiental derivado de la remocion de vegetacicn de selva baja con desarrollo
secundario y vegetacion secundaria en una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente, promovido
por la empresa Huaribe, S.A. de C.V, con pretendida ubicacion en el Municipio de Solidaridad, Quintana
Roo...

1. El proyecto consiste en la lotificacién, teniendo una densidad mdxima de 17,167 viviendos,
comprendiendo los siguientes usos: habitacional, residencialy comercial, con una superficie total
de 222.09 ha, de las cuales 54.2 serdn para su conservacion el resto para su -aprovechamiento.
Adicionalmente, 54.60 ha seran destinadas para su denacién al Municipio de Solidaridad. Se
autoriza la preparacién del sitio 'y la construccion de las obras correspondientes a la
infraestructura para el desarrollo urbano que son: una planta de tratarmiento de aguas
residuales, una planta desaladora de ésmosis inversa (se ubicardn en los lotes denominados
como servicios existentes) y servicios futuros {servicios eléctricos, bodegas y estacionamientos);
vialidades, campo de golf (incluye lagos, casa club y toller de mantenirmiento), vivero y cesién de
CFE, tal y como se describe en la siguiente tabla:

"Se restd 2.66 ha que es la superficie de dondcicn por sobré anchio para evitar duplicacion

Para la realizacion de las obras antes citadas se qutorizan las actividades enunciadas en las
pdginas 247 a 2.63, 4.78 a 211, 2117 d 2.149 de la MIA-R y 3 4@ 5, 24 a 41 de la informacion adicional.

3 El proyecto La Celba tiene su origen en el plan maestro denominade “El' Ximbal™ autorizado en materia de im i i §
&ép - % X 2 3 X pacto ambiental mediante oficios No.
SGPA/t_)GIRA/DGIwms de fecha 19 de junio del 2013y su-posterior rmeodificacién en materia de impacto ambiental autorizada mediante el oficio
resolutivo SGPAIDGIRA/DGIQIZQG dg.fecha 12 de mayo de 2016; EI ‘plan maestro si bien ha tenido diversas modificaciones, conforme lo senalade en
;t P(’:,apitl.;fo lii de la MIA-P, estanrelacionadas al pregrama calendarizado, plazos y terminos establecidos en el proyecto autorizado {Ver pl -2, Capitulo |
. MIA-P). : ) g

Av, insarpentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77029, Quintana Roo, Mdxico,
Telefono: (31983183 502 33 www.gob.mx/semarnat
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Tipo Uso Superficie total Aprovechamiento Conservacion N
Obras ha % Ha % Ha % }

Golf 63.70 15.57. 40.74 63.95 22.96 36.05
8 viglidades 42.58° 10.40 2669 64.88 . 15.89 3512
vivero 2.70 0.66 0.95 35.03 175 64.97
Servicios existentes 271 0.66 271 100 0.00 0.00
Servicios Futuros 158 039 126 80.00 032 20.00
Cesién de CFE/Derecho 7.04 172 7.04 100 0.00 0.00
de vio
Total 120.31 20.05 79.39 66.72 40.92 33.28
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Derivado de lo anterior, la promovente conisidera - una superficie de 40.92 ha de conservacion,
79.39 ha para aprovechamiento y adicionalmente 12.26 ha serén para destinarias como drea
verde, .

2 Seautoriza la Fase 1, correspondiente al desarrolic de la Zona 1l y a los lotes de servicios situados
en la zona IB, siendo 82.45 ha las desarrolladas en esta Fase en 32 lotes de la Zona Il y 5 lotes de
la Zona 1B, concluyendo en el afio nueve (9), considerando que a partir de éste iniciaria la Fase 2
{conforme a lo manifestado por la promovente en la pdgina 2.112 o 2.114 del capitulo 2 de la MIA-
Ry retormado en el Considerando 6 del presente oficio).

La descripcidn a detalle por etapas, se encuentra en fas pdginas 2.112 a 2.113 del capitulo 2 de lo
MIA-R.

En cuanto a la ejecucion particular de las obras y actividades de cada uno de los lotes con los
parédmetros autorizados para el proyecto y los de donacién, y que no serdn realizadas por la
promovente, queda sujeta a la presentacion previa o su desarrollo, de manifestaciones de
impacto ambiental, en la modalidad correspondiente, para cada una de ellas, mismas que
habrdn de apegarse a los pardmetros urbanisticos por uso del suelo establecidos por la
promovente para cada uno de los fotes del proyecto (Considerando 7, inciso B), conforme a lo
indicado en las tablas incluidas en la MIA-R e informacicn adicional, con el fin de ser evaluadas y
obtener la autorizacion para cada una de las manifestaciones que se sometan en su momento
af procedimiento de evaluacion en la materia.

Cabe destacar, que para los lotes 36, 40, 57 y 62 con uso de suelo MC-2, correspondientes a un
total de 124 viviendas, no se autoriza su lotificacion, en tanto lo promovente no presente, previo
al inicio de cualquier obra o actividad, una tabla con las superficies ajustadas respecto del
Coeficiente de Uso de Suelo (CUS) establecido en el PPDU-J.."

Es asi que para llevar a cabo las actividades del proyecto; asi como el uso posterior que se
pretenda dar al sitio se hara uso de la infraestructura construida para la urbanizacion del
desarrollo; toda vez que el drenaje sanitario se conectara a la red interna del plan maestro para
su tratamiento y disposicién final en la Planta de Tratariento de Aguas Residuales (PTAR) del
sistema operador; se hara uso de las vialidades, sistema pluvial, glorietas entre otros servicios
autorizadas por la DGIRA.

/| APROVECHAMIENTC
| "ENOBRAS
| ]
[ B Sorvicios fulutos i
R Survicios exisientos ]
) Gt
[ Viabdad . Is
{57 Ceslon de CFEDesecho de viaj? &
me i |

—

e . o e e S G T R

Obras consideradas al interior del Plan‘Maestro sefialadas en la MIA-R (Figura 2.])

Av. Insurgentes Mo. 445, Col, Magisterial, Chetumal, C:p. 77032, Quintana Rao, Mexita,
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!

identificacion de los lotes §5 y 56 en la imagen de distribucién de macralptes y dreas de donacion {uso) consideradas al mtenor del
Plan Maestro ubicados dentro de la Zona 1A sitio de pretendxda ubicacion del proyecto {Imagenes de la MiA-R, ver Figura23
Actividades: Distribucién de macrolotes y dreds de donacién {uso} consideradas ol interior del Proyécto El Ximbal y Figura 2.22
Zonificacién del proyecto El Ximbat),

El plan maestro Unicamente resalta la distribucién de los macrolotes y los parametros
urbanisticos como el Coeficientes de Modificacion del suelo (CMS), Coeficiente de Ocupacidn
del Suelo (COS), Coeficiente de Utilizacion el Suelo (CUS), densidad y niveles maximos de los
proyectos a desarrollar en un futuro, los cuales deberdn contar con la autorizacién en materia
de impacto ambiental correspondiente. En este sentido, esta Delegacidn Federal advierte que
el proyecto se ubica en la Zona IA correspondiente al lote 55 con una superficie de 466 hay
lote 56 con una superficie de 4.70 ha con uso Habitacional Plurifamiliar clave HP-1. .
B
Tal y como lo sefiala la promovente el 12 de mayo de 2016, la Direccién General de Impacto y \‘5
Riego Ambiental (DGIRA) a través del oficio SGPAIDGIRA/DG/03246 resolvié autorizar la

modificacién al plan maestro en términos de lo siguiente:

"SEGUNDO.- Conforme a lo senalado en el presente oficio, y con fundamento en los establecido en el
articulo 28, fraccion Il def Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental,
autorizar la modificacion solicitada para el proyecto y que consiste en ef cambio de la trayectoria del
corredor biolégico, la modificacion de I& ubicacién y superficie de derecho de via de CFE, ajuste de Ia
nomenclatura y superficie de vialidades, ajuste de la zonificacion y redistribucion de Iotes, asi como
gjuste de fos parametros urbanisticos y-la modificacién del Programa General de Trabajo conforme a los
numerales 13 a 17 del presente oficio, ya que ho implica incremento alguno en el nivel de impacto
ambiental y es viable de llevarse a cabo, y no afecta el contenido de ka autorizacién contenida en el oficio
No. DGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013",

Av dasirgentes Mo. 445, Col. Magisterial, Chetumal. €0, 77629, Quintana Ros, wulcu
Telgtono: (01983183 502:33 www.gob. mx/semarnat
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En especifico la modificacion consiste en lo siguiente:

+ Cambio de trayectoria del corredor biclégico en lotes L10 y L36. Con la modificacion se plantea un
incremento de 0.15 ha a la superficie del corredor Biolégico y una reduccion de 0.78 ha a la superficie de
arnortiguamiento, conceptos considerados dentro del drea de donacidn. La superficie total de donacién
originalmente autorizada se reduce de 54.60 ha a 53.98 ha.

+ Modificacion de Ia ubicacion y superficie del derecho de via de CFE. La superficie total del derecho de
via en la modificacién propuesta aumenta con relacién a la autorizada de 7.04 ha a 7.12 ha, incrementando
0.08 ha.

+ Ajuste de la nomenclatura y superficie de las vialidades. Con la modificacidn la superficie total de
vialidades {incluyendo el sobre ancho) incrementaria en 0.81 ha, es decir, 46.05 ha de las cuales 30.49 seran
para aprovechamiento y 15.55 ha de congervacion.

» Ajuste de la zonificacién y redistribucién de lotes, asi como el ajuste de los pardmetros urbanisticos.
Con la modificacion, los lotes de interés 55 y 56 quedaron de la siguiente manera:

SGPA/DGIRA/DG/04219 MODIFICACION
No. lote| Sup. Viv cos cus Niv CMS |[No.lote] Sup. Viv cOos cus Niv CMS
{Ha} %} (%) {Ha) (%) (%)
55 4.66 439 35 110 & 75 25¢ 936 EEY 50 2 6 75
56 470 442 35 110 6 75 50 2 6 75

» Modificacién del Programa General de Trabajo. Con la modificacién sélo existirdn cuatro etapas de
desarrollo.

Por otro lado y en materia forestal, se tiene que la Unidad de Aprovechamiento y
Restauracion de Recursos Naturales de esta Delegacion Federal; a través del Departamento
de Servicios Forestales y de Suelos de esta Delegacién Federal emitid el oficio numero
03/ARRN/1476/13 de fecha 06 de noviembre de 2013, con el cual se autorizé por excepcion el
cambio de uso de suelo en terrenos forestales en una superficie de 74.33 ha para el desarrollo
del proyecto denominado “EL XIMBAL" a ubicarse en el predio el Jesusito identificado como
lote 34, en el kildmetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Juarez,
Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Ecosistema costero

V. Que resulta oportuno sefialar que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico
y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA) indica las obras y/o actividades que son de competencia
federal y que requieren de previa autorizacién en materia de impacto ambiental. Dichas obras
y/o actividades, asi como sus caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las
excepciones para cada una, se establecen en el articulo 5 del Reglamento de la LGEEPA en
materia de Impacto Ambiental (REIA).

Bajo este contexto, se tiene que el 23 de abril de 2018 se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion el Decreto por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA) el cual se establece lo
que se entiende como ecosistemacostero y se reforma la fraccién X del articulo 28 en términos
de lo siguiente: S :

“articulo Unigp.f—“sée reforma el inciso h) de o fraccion il dél articufo Ty la fraccién X del articulo 28; y se adiciona una

“fraccion Xl Bis af articulo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecolégicoy la Proteccion al Ambiente, para quedar como
sigue: ) :

ARTiCULO 36.'7 Para los efectos de esta Ley se-entiende por:

4

* Av. tnsurgentes No. 445, Col. Magisteri’a}, Chietumal. C.P. 77039, Quintana Roo, Mexitn,
; Teléfono: {01983)83502 33 www.gob.mx/semarnat
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I.- a Xtl.-...

Xill Bis. - Ecosistemas costeros: Los playas, las dunas costeras, las acantilados, franjas intermareales; los
humedales costeros tales como las lagunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los
pantanos, las ciénegas, lfos monglares, los petenes,:los oasis; los cenotes, los pastizaleés, los palmares y las
selvas inundables; los arrecifes de coral; los ecosistemas formuados:par comunidades de macroaigas y de
pastos marinos, fondos marinos o bentos y las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se localizon en la
zona costera pudiendo comprender porciones raarinas, acudticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a
partir de una profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro ¢ 50 m de elevacion.

La Secretaria, en colaboracidn con las entidades federativas y los municipios, determinard o zona costera
nacional tornando en consideracion las interacciones fisiogrdficas y bioldgicas particulares de la zona que se
trate y la publicord en el Diario Oficial de la Federacion mediante Acuerdo..,

ARTICULO 28.-...

L- g IX.-...

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteros conectados con el
mar, asl como en sus litorales @ zonas federales. En el caso de actividades pesqueras, ocuicolas o
agropecuarios se estard a o dispuesto por la fraccion Xif de este-articulo;

Xl - a Xt - ..

Conforme la caracterizaciéon vegetal realizada por la promovente, el predio se encuentra
cubierto en su totalidad por una sucesion secundaria arbérea derivada de Selva mediana
subperennifolia, considerando el ecosisterna en etapa sucesional avanzada de recuperacion (en
buen estado de conservacion) (p 24, Capitulo 4). En consecuencia, se advierte gue, si bien el
proyecto corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema
costero” en términos de la fraccidn Xl bis de la LGEEPA.

No obstante lo anterior, en vista de gue el sitio del proyecto se ubica dentro del provecto
denominado “El Ximbal" autorizado de manera condicionada por la Direccion General de
Impacto vy Riesgo Ambiental de la Secretaria de Medio Ambiente vy Recursos Naturales
(DGIRA) a través del oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junioc de 2013 v su
modificacion con oficio numero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, cambia
la situacion juridica del sitio del proyecto; por lo gue esta Delegacién Federal evallda el proyecto
en términos del sustento leqal que motivé vy fundamento la conformacion del lote en el gue se
localiza v due corresponde a los articulos 28 primer parrafo fracciones Vil y IX de la LGEEPA Y 5
inciso O) fraccion 1) y Q) del REIA.

En mérito de lo anterior, se tiene que el TERMINO PRIMERO y TERMINO TERCERO del oficio,

SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 ‘indican lo siguiente;

“pRIMERO.- La presente autorizacién en materia de-impacto ambiental, se emite con referencia a los
aspectos ambientales derivados de las obrasy actividades del proyecto denominado “El Ximbal”, asi como
del impuacto ambiental derivado de Ia remocién de selva baja con desarroflo secundario v vegetacion
secundaria en una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente..

En cuanto a la ejecucidn particulor de las obras v actividades de cada uno de los Iotes con los pardmetros

autorizados parg e{ proyecto v los q‘e donacién, y que no serdn realizados por lg promovente, queda sujeta
ag_la _presentacion. previa a su _desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental, en la modalidad

correspondiente, paro cado ung de ellas, mismas que habrdn de apegorse a los pardmetros urbanisticos
por uso de suelo establecidos por ia promovente para cada uno de los lotes del proyecto (Considerando
7, inciso B), conforme a lo indicado en‘los tablas incluidas en la MIA-R e informacién adicional, con el fin de
ser evaluadas y obtener la autorizacion pard cadd una de las manifestaciones que se sor'nétan en su
momento af procedimiento de evaluacion en la materia..”

Av, Insurgentes Mo, 445, Col. Magisterial, Chatumal, €0, 770398, GQuintana Roo. Mé‘xnco.
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“TERCERO.- La presente reso/uc:on seemiite Unicamente en materia de impacto ambiental por las obras
descritas en el Término PRIMERQ del presente oficio y que corresponden a fa evaluacién de los impactos
ambientales derivados de Ia remocién de vegetacion forestal que propicia el cambio de uso de suelo, asi
como por la construccidn de un desarrollo inmobiliario que afecta ecosisterna costero de acuerdo con lo

dispuesto por los articulos 28, fracciones Vil yviXde la LGEEPAY 5, incisos O} fraccion |y Q) de su REIA..".

(Subrayado por parte de esta Delegaciéh Federal)

- Lafracciénily IV del articulo 13 del REIA dispone la obligacion de los promoventes de incluir
en las Manifestaciones de Impacto Ambiental modalidad Regional (MIA-R) una descripcion
del proyecto y del Sistema Ambiental Regional (SAR); por lo que se ha definido la

competencia federal dentro del Procedimiento de Evaluacidn de Impacto Ambiental gue dio
como resultado el oficio resolutivo niimero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de
2013 v a través del cual se autorizé el megaproyecto “El Ximbal” v en el cual se establecen
términos v condiciones a los cuales debe sujetarse dicho proyecto con fundamento en el
articulo 47 del REIA. Es asi que entre las obligaciones derivadas estd, el sujetar al

procedimiento de evaluacion de impacto ambiental a través de la correspondiente
manifestacién de impacto ambiental la ejecucién particular de las obras y actividades en
cada uno de los lotes que conforman el plan maestro.

Hecha esta salvedad, y reconociendo gue el lote 25 ¢, sitio de pretendida ubicacién del proyecto,
se ubica dentro del proyecto “El Ximbal”, estd Delegacién Federal evalda que el desarrollo
habitacional: asi como_el cambio de uso de suelo derivado de la remocién de 683 ha de
vegetacion _caracterizada como selva mediana subperennifolia con _desarrollo_secundario se
ajuste a las formalidades previstas en la Ley, su Reglamento v las normas oficiales mexicanas
aplicables, sujetandolo a lo gue establezcan los programas de desarrollo urbano v de
ordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de areas naturales proteqgidas v las

demas disposiciones juridicas que resulten aplicables.

4. CARACTERIZACION AMBIENTAL

VLQue la fraccion IV del articulo 12 del REIA impone la obligacién a la promovente de incluir
- en'la MIA-P, una descripcidn del sistema ambiental, por lo que se tiene lo siguiente:

Delimitacion del drea del proyecto
“La delimitacion del Sistema Ambiental (SA) se realizé tomando en cuenta factores ambientales,

administrativos, fundamentales y considerando criterios técnicos mediante Jos cuales se incremente la
certidumbre del andlisis en cuanto a'la extension y limites establecidos...

v El poligono del Proyecto forma parte del predio conocido como el Jesusito;

v Los usos urbanos del Jesusito estén regulados por el Plan Porcial de Desarrollo Urbano def mismo
nombre;

v El poligono del Proyecto se encuentra dentro de la UGA 14 "Reserva Urbana Norte-Sur de Playo del
Carmen’, establecida en el POEL de.Solidaridad, con una Politica de Aprovechamiento Sustentable;

V. El Proyecto se encuentra contemplado: dentro de un macroproyecto denorninado “El Ximbal', que

. cuenta con las autorizaciones en. materia:de impacto ambiental y forestal correspondientes;

v La zona de influencia directa del Proyecto se limita a la superficie de desplante de sus obras;

v La zona-de influencia indirecta del Proyecto se extiende o otras dreas dentro del poligono del

- macroproyecto “El Ximbal” pero, no mds alld de éste.

i A, nsurgentes No 445, Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77032, Quintany Roo, '\uxu”(!
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Es asi que, el SA del Proyecto corresponde af predio “El Jesusito” que cuenta con una superficie de 409.25 ha
y, en donde, se desarrofla el macroproyecto “El Ximbal"y, en el cual se inserta el proyecto...”.

Suelo : _ _
“De acuerdo con la Carta edafolégica del INEG] {escala 1:250,000), que clasifica los suelos de México con base

on el sistera FAQ/UNESCO (1970) modificado por la Direccion General de Geografia, en el SA del proyecto se
reconoce la asociacion de suelo E+I/2/L (Leptosol réndzico)...

A continuacién, se describen brevemente fas unidades de suelo identificadas en el SA del Proyecto.

. Rendzina.- cubre la mayor extension peninsular y junto con los suelos litosol y luvisol es considerado de gran
importancia; ocupa el centro, norte y sur de la peninsula de Yucatdn, legando a la frontera con Guatemala;
abarca la mayor parte de los estados de Quintana Roo y Yucatdn. La vegetacidn estd constituida
principaimente por selvas.

. Litosol - suelos de amplia distribucién, se les encuentraen todos los climas, sin desarrollo, con profundidades
de 10 cm, tiene caracteristicas muy variables, segun-el material que lo forme, se le encuentra cubriendo en la
zona norte de Campeche, centro y norte de Quintana Roo, parte central y norte de Yucatdn y algunos islas
como la de Alacranes. En él encontramos selva baja caducifolia, baja caducifolia espinosa, mediana
subcaducifolia, mediana subperennifolia y algunos mangliares chapairos.

La gsociacion de suelo identificada en el SA (E+1/2} se caracteriza por distribuirse principalmente en la parte
norte del estado, son suelos de textura media con alta permeabilidad que en algunos casos se distingue por
ser de migajén arenoso con aproximadamente el 10% de arcilla y en otras por ser de migajon arcilfoso con
aproximadamente el 30%, presentan alta pedregosidad o ofloramiento de coraza calcdrea, son suelos que
varian de color de café claro o casi negro.

Debido a su escaso espesor y a su alta pedregosidad, estos suelos presentan altas restricciones para sy uso
con fines agricolas, debido a que afectan el crecimiento de las plantas, sin embargo, por sus caracteristicas
presentan buen drenaje que favorece la del agua.

En el predio se observa el afloramiento de roca distribuida en forma regular con presencia de poca materia
orgdnica sobre la cual se ha establecido la vegetacion de selva medidna..”.

Topografia v pendiente media
“£| perfil topogrdfico del érea en donde se pretende el desarrolio del Proyecto corresponde a una losa calcdrea

cuya topografia se caracteriza por la presencia de-carsticidad, ligera pendiente del 5% descendente hacia el
nivel del mar [oriente), la cual se considera coma poco significativa con un relieve de pequefias a rmicro
ondulaciones, en términos generales muestra una superficie rocosa y carece en su extension de un sistema
de drenaje superficial.

El relieve de la zona norte del estade presenta aituras maximos de hosta 22 msnm, las cuales van
descendiendo hacia el oriente, hasta alcanzar los 0 msnm en el litoral con el mar Caribe a través de una ligera
pendiente; en toda la zona se muestra un relieve ondulado en el que se alternan pequefias crestas y
depresiones, mismas que son caracteristicas de la carsticidad de la roca caliza que lo conforma,
representando desde oquedades minusculas hasta grandes depresiones en donde se acumulan arcillos de
descalcificacién, en algunas de las cuales se asoma la superficie fredtica (cenotes), presenta también dreas
inundables, localizédndose las mdas extensas de ellas en la porcidn norte del estado...

El drea de estudio tiene una ligera pendiente del 0.5%, considerdndola como poco significativa...”.

Hidrografic
“ . De acuerdo con &l estudio gechidroldgico realizado por ia-empresa CAPAGHC L.C. pard el macroproyecto el

Ximbal en donde se inserta el presente Proyecto, la estructura del subsuelo estd conformada en primer lugar
por una capa de arenas y limos de grano fino, posteriormente una capa de arenas calcdreas o calcerenitas,
calizas arrecifales y calizas recristalizadas mds profundas, se identificd lo presencia de discontinuidades y/c;
cavidades en las diferentes capas.

Qe oquefdo con la informacicin obtenida del barreno de-exploracion mds cercano af predio del proyecto, se
identificé que las cavidades se localizan entre los 3y 10 m, entre la capa de arenas y limos y la de calceranitas.

Av. Insurgentas ?\}0. 445, Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Rous, México.
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Se identificé que el flujo subterrdneo va en direccion noroeste a suréste, en direccion al Mar Caribe, es decir en
linea perpendicular a la costa”.

Geohidrologia

“.. En lo zona de estudio el agua subterrdnea juega un'factor importante. Agiras arriba (SA) se tienen hasta 15
m de espesor acuifero. El gradiente hidrdulico: promedio es de 1 X 10-4 m/m; asi como la conductividad
hidraulica del acuifero es de 3 800 my/d. con estos datos se puede calcular la descarga especifica por cada
metro de acuifero que muiltiplicando el espesor acuifero por el gradiente hidraulico y la conductividad
hidraulica; la descarga regional que llega ol SA fue calculada en 4.51 m3/dia por cada metro lineal de acuifero.
Es importante sefialar que el SA, corresponde @ una zona urbana municipalizada, en la que la entidad
encargada del manejo del agua es CAPA...

Las respuestas geoeléctricas en el 54, presentan valores de altos a intermedios de resistividad eléctrica
correspondiendo a la capa de arenas y limos no saturados o parcialmente saturados. La capa de valores de
5 ohm-m o menos corresponde a materiales porosos y permeables (calcarenitas y calizas arrecifales) con
presencia de cavidades y/o conductos de disolucién por donde circula-agua salobre o salada. A profundidad
la roca menos permeable, reflejé unincremento de la resistividad eléctrica.

En ef subsuelo del SA se identificaron discontinuidades y/o cavidades en la roca, tanto en la copa de arenas
calcdreas o calcarenitas como en las calizas arrecifales. y en menor proporcion en fas calizas recristalizadas
mds profundas. Las cavidades mds someras sé jocalizaron.en el tramo de 3 my 10 m en la parte SEy NW del
predio. A mds profundidad también se encontraron zonas de cavidades principalmente en el tramo de 12 o
20 m en la parte NW, NE y en la.puntg SE del SA. Estas cavidades tienen extensiones desde unos cuantos
centimetros hasta un metro entre su techo y su base y con posibles conexiones entre ellas definidas por su
correlacién entre pozos y por la distribucién de las unidades de baja resistividad eléctrica medida en los
tomografias eléctricas, por lo que se infiere la existencia de conductos de disolucion en el subsuelo en los
tramos ya mencionados y por ende zonas preferenciales de flujo subterrdneo en su descarga hacia el mar.

En el SA se presenta un acuifero libre con profundidades del nivel fredgtico entre 5,024 my 7.387 m vy potenciales
hidrdulicos entre 0.69 msnm y 0.88 msnm. La termperatura del agua varia entre 2480 y 26. 40° C. La
conductividad eléctrica con valores a nivel fredtico entre 800 y 5400 LiS/cm con el menor al NE y el mayor af
NW del predio. Entre -12'y -18 msnm se.abserva un incremento en la conductividad eléctrica coincidente con
la posicién de la interface saling, estos valores van de 5000 a 48 000 uS/em. A partir de los -18 m se registraron
valores del orden de 50 000 uS/cm, que son los valores que registra el agua de origen marino. La interface
salina se identifica en la cota -12 m af este del predio {mds cercanos a la costa) y entre -16 m y -18 m al oeste
del predio (sitios mds alejados de fa costa)..”.

Vegetacion en el sistema agmbiental y predio

“.. De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el tipo de vegetacion que se
presenta en el drea del SA del Proyecto corresponde a Selva mediana subperennifolia con alteraciones poco
significativas resultado de los fenémenos hidrometeoroldgicos propios de la regién, asi como por la influencia
de factores antrdpicos, con un estrato arbéreo mediano, es decirque, llega a olcanzar alturas de entre 15 y 30
metros...

Comprende una selva mediana. subperennifolia/vegetacion secundaria arbdrea donde Jos componentes
principales son las leguminosas -como el tzalam (Lysiloma icrtlsn‘tquum) xul (Lonchocarpus xuul). kanasin
{Lonchocarpus rugosus), sakiab (gliricidia seplum) entre otros, asf también el ficus (Ficus conifolia), chechem

- {Metopium brownei), chacd (Bursera simarubay) esta vegetacion en generol tiene alturas deentre 8y l0Omy
posiblemente algunos | H’)leldUOS alcancen los 12 my didmetros entre 5y 40 cm.

Esta gsociacién vegetal ha sufrido del lmpacto de Ios diversos fenémenos naturales (Gilberto 1988) que con el
paso de los afios han afectado a la regién-y en especifico la Riviera Maya, es por ello que puede observarse Ia
presencia de crboles ccndos muertos en pie y ert mucho de fos casos descopados.

Se ident:f" ca poca presenc;c de espec;es cons;deradas en Ja NOM-059-SEMARNAT-2010 bajo algin estatus de
- protecciény que: corresponden alas palmas chit (Thrinax radiata), y nakas {(Coccotrinas readii) asi mismo, se

" observan Ios tmpactos ocas:onados en afios anteriores por los huracanes se hacen presente en fa

_vegetacion...”

L Av, Insurgente§ Mo. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roc, Wdxito,
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selva mediana subperennifolia /vegetacién secundaria arbérea {SMQ)

“_En congruencia con los pardmetros de altura sobre los estratos que se manifiestan en lo guia de
interpretacion de ia serie VI (INEGI), para este tipo:de vegetacion esta se ha definido como selva mediana
debido a que tiene una dominancia de elementos que alcanzan hasta 10 m de aftura y posiblemente existen
Grboles un poco mds altos que sobresalen del dosel, asi mismo se ha aplicado el término subperennifolia
debido a que entre el 25 al 50% de las especies tiran sus hojas durante la temporada seca del afio (Pennington

vy Sarukhan 1968).

Actualmente se observa ¢ estd zona como und selva mediana con vegetacion secundaria arborea con alturas
de 8 g 10 m y posiblemente algunocs individuos alcancen los 12-m y diagmetros entre 5 y 40 cm, donde los
elementos componentes principales son las leguminosas como el tzalam (Lysitoma latisifiquum), xul
(Lonchocarpus xuul). kanasin {Lonchocarpus rugosus), sakiab (gliricidia sepium} entre otros, asi también el
ficus (Ficus conifolia), chechem (Metopium brownei), chacd (Bursera simaruba) y ademds de la poca
presencia de las palmas chit (Thrinax radiata}y nakas (Coccothrinax readii) especie considerada por la NOM-
059-SEMARNAT-2010.y la presencia de algunos relictos de chicozapote (Manilkara zopota} ...

Esta asociacion presenta un estrato medio-alto {arbéreo) de entre 8 a. 10 m de alftura en donde se obsérvan
individuos de las especies de chicozapote (Manilkara zapota), chechem {Metopium brownei), chaca (Bursera
simaruba), tzalam (Lysiloma latisiliquum), jabin (Piscidia piscipula) xul (Lonchocarpus xuul). kanasin
{Lonchocarpus rugosus), entre otros, asi también el ficus (Ficus conifolia} que generalmente se presenta con
dos o tres individuos por surco. La estructura horizontal se complementa con un estrato arbustivo entre 31 a
7.9 m, con presencia de especies como, mahahua (Hampea trilobata), kitanche [Caesalpinia gaumeri), laurel
(Nectandra sanguinea), tastab (Guettarda cornbsijcocaite (Gliricidia sepium), bop (Cocooloba spicata)
perezcutz (Crotén glabellus), sacho (Coccoloba diversifolio}, sabal (Sobatyapa}entre otros, finalmente se tiene
el estrato herbdceo-arbustivo que va de nivel del suelo-hasta los 29 mts compuesto por la regeneracion de
los adultos presente asi como el pomolché (Jatropha gaumeri), el dzidzilche (Gymnopodium floribundum), el
Akitz (Thevetia gaumeri) el tulipancitio (Malvaviscus arboreus) el xiat (Chamaedorea zeifrizii} ademds de la
presencia de bejucos...

Una caracteristica adicional de esta vegetacion es la poca presencia de las paimas chit (Thrinax radiata) y
nakas (Coccothrinax readii), especies consideradas por lo NOM-059-SEMARNAT-2010. Ademds, es importante
mencionar durante los recorridos para la torma de datos de vegetacion del predio del Proyecto, no se observo
la presencia de epifitos {orquideas) y/o bromelias debido posiblemente a que dicha vegetacién no redne las
condiciones de humedad para su establecimiento”.

Princinales causas de deterioro de la vegetocion y del suelo, asi como grados de erosidn presente

“ g principal causa del deterioro de la vegetacion en la zona norte del Estado de Quintana Roo, {cuenca 32A
y especificamente en la zona de la Riviera Maya donde se ubica el conjunto de predios del proyecto), se puede
mencionar que es la afectacién constante por huracanes yd que esta zona se encuentra expuesta a la
manifestacion de intemperismos severos (tormentas y huracanes).,

Por otra parte, se menciona que aun con todo el deterioro-que sufre la vegetacion en la zona por el paso de
estos fendmenos, esta se encuentra en franco proceso de recuperacion por lo que el suelo no se queda sin
cubierta vegetal ya que los drboles de fa selva son-corpulentos y sus frondosas copas se extienden como un
techo alto bajo el cual crecen drboles mds pequefios, arbustos, helechos, orquideas, enredaderas y plantas de
grandes hojas, ello amortigua directamente la caida del agua de fluvia que finalmente baja per sus talios y
hojos evitando asf formar escurrimientos de gran tamario que contribuyan a un grado fuerte de erosién, es
por esta razén que se considera sin degradacion aparente, ademds que el relieve de la zona del predio es una
porcion préacticamente plana y de acuerdo al INEGI (estudios hidrolégicos de Quintana Roo 2002 }, con una
ligera pendiente del 0.5%, considerandola coma poco significativa”,

Composicion floristica :
“La selva mediana presente en el predio tiene como elemento dominante en su composicion floristica al
tzalam (Lysiloma latisifiquurmn), jabin (Piscidia piscipula) xul (Lonchocarpus xuul). kanasin {Lonchocarpus
rugosus), entre otros, asi-tombién el ficus (Ficus conifolia), chechem (Metopium brownei), chacd (Bursera
simaruba) y la poca presencia de las palma chit (Thrinox radiata) y nakas (Coccothrinax readdii), Esta
4 rqsgciacién vegetal en el drea de estudio se constituye como una comunidad de tipo arbcireo-arbust}va, la
Av. bnsurgentes Mo, 445; Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, Moxico.
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altura en general varia entre los 6 ¢ los 8 m, presentd una estructura densa, en donde la gran mayoria de los
elementos arbéreos que la integran se ubican dentro de las categorias de 5 a 30 cm de DAP y con drboles
mucho mas corpulentos pero de tipo aislado como es-el caso del chicozapote (Manilkara zapotay...

Los factores fisicos que condicionan la distribucién de esta asociacién correésponden o la presencia de suelos
ligeramente evolucionados, rocosos asf como la presencia de materia orgdnica en descomposicion. Ef suelo
en el drea es de tipo tzekel (Leptosol Rendzico), con afforamiento de roca, por lo que presenta muy facil drenaje
aun durante la época luviosa del afio.

Es importante mencionar para el predio de estudio durante Jos recorridos para la toma de datos de
vegetacion, no se observd la presencia de-epifitas y/o bromelias debido posiblemente a que dicha vegetacion
no reune las condiciones de humedad para su establecimiento..”.

“Del muestreo realizado al predio del proyecto, se registraron 50 especies...

Nombre comtn Nombre cientifico Familia
Estrato arbéreo
Alomo Ficus cotinifolia Moraceae
Bojon Cordia alliodora Boraginaceae
Canchunug Thouinia paucidentatc Sapindaceage
Chaca Bursera simarubg Burseraceae
Chechem Metopium brownei Anacardiaceae
Chicozopote Manilkaro zapota Sapotaceage
Ciricote Cordia dodecandra Boraginaceae
Granadiifo Platimisium yucatanum Fabacege
Guaya Tolisia ofivaeformis Sapindoceae
Hig_o Ficus maxima Moraceage
Jabin Piscidia piscipula Fabaceae
Kanazin Lonchocdrpus rugosus Faboaceoe
Katalox Swartzia cubensis Fabacege
Kitanche Coesalpinia gaumerf Fabaceae
Palo sol Blomia cupanoides Sapindoceae
Pochote Ceiba aesculfolia Bombacaceage
Sakiab Giricidia sepium Fabaceae
Silit Diospyrus cunegta Ebenaceae
Sacpich Acacia glomerasa Fabgceae
Tadzi Neea psychotricides Hippocratacege
Tastab Guettorda combsii Rubigceae
Tzalom Liysiloma latisiliquum Fabacege
Bobchiche Coccoloba diversifolia Poligongcege
Wayuncox S lExothea diphyfla apindaceae
Xuul Lonchacarpus xuul- Fabeoceve
Ya'axnik Vitex gbumeri Verbenoceoe
Yaiti " | Gimnanthes lucida Euphorbaceae
deotillo ‘Pouteria reticulata Sapotaceae
Ekuh‘.lb/ﬂ - |-Drypetes lateriflora Euphorbcceae
Boop :'C'bccoloba splcdta Poligonaceag
Caimnitiito Chrysophylium-mexicanun. Sapotaceage _

Av. Insurgenies:No. 445,3(:9}. Magisterial, Chetumal. CP. 77038, Quintaen Roo, Maxioe,
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Guayocte Mdipighia fundefli Malpighiacege
Sinche Pitheceifobium dulce Fabaceoe
Estrato herbdceo
Elemuy Malmea depreso Anonaceae
Cancabche Scuteliaria gaumerii Lamnigcoe
Chechen blanco Sebastiona adenophora Euphorbaceae
Dzidzilche Cymnopodium floribundum Poligonaceae
Higuillo Ficus padipholiag Moraceae
Katzin Acacidg gaumeri Fabaceoe
Pata de vaca Bohuinia divaricata Fabuceae
Pomolche Jatropha goumeri Euphorboceae
Sipche Bunchaosia Swartziana Malpighiaocege
Estrato herbdceo
Nokas Coccothrinax readii Arecgcege
Pato de galio Anthurium schechtandalil Aroceoe
Pinuela Bromelia pinguin Bromeliagceae
Sac’uk Cydista potocina Bignonaoceage
Soh'bak che Notoptera scabridula Asteracege
Sits muk Machaerium cirrhiferum Fabaceae
Yaax'ak Arrabidea podopogon Convolvuilaceae
Xiat Chamuoedoreaq seifriziil Arecocege
Chit Thrinax radiota Bignonaceae

Especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010

“£n ef predio del proyecto se identifi caron dos especies gque se encuentran catalogas con alguna categoria de

riesgo...

. . Nombre Categoria de riesgo y distribucion
Nombre cientifico comiun Estrato de aruerdo a la NOM-059
Thrinox radiata. Paima Chit lArbustiva bmenazada no endémica
Coccothr. 1ax readii Paima Nakos Krbustiva Wmenozada endémica

Founa

“Tomando en considerocion la ubicacién geogrdfica del predio del Proyecto, el /ndice de ruido por el flujo
vehicular de la carretera federal, io colindancia con la poblacién cercana y la superficie del mismo, se
considera baja fa presencia de especies de fauna en general fanfibios, aves, reptiles y mamiferos), por lo que
para conocer el tipo de hébitat y el estado de conservacién del mismo, asi como fas especies consideradas
bajo algin estatus contempliado en la NOM-059-SEMARNAT-2010 en el Greq, se llevd a cabo el estudio de
caracterizacion correspondiente.

. el grupo con mayor numero de especies registradas es el de las Aves con 10 especies, mientras que los
Mamiferos con 4, y los Reptiles y Anfibios con 3 especies registradas cada una..”

No. | Familia i N. Comtin ] N. Cientifico
Aves
1 | Columbidage Paloma morada Columba flavirostris
2 | Cuculidoe Garrapatero pijuy Crotophage sulcirostris
3 | Trogonidae Trogdn cabeza negra Trogon melanocephalus
4 | Cuculfidae Cuclillo canelc Pigya cayana
5 | Trochilidae Colibri yucateco Amqazilia yucatanenses
s Tyrannidae Luis Pico G,rueso Megarynchus pitangua
Av. fnswganias Mn 435, Cob. KMap (u‘r:r; al, Chatum: zl i .) TTOIG, O .‘l anu Ro l:.-'
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=3
7 | Tyrannidae Luis Bientevieo Pitangus sulphuratus
8 |Mimidae Cenzontle tropical Minus gilvus
9 |lcteridae Bolsero yucateco Icterus auratus
10 |icteridae Zanate Quiscalus mexicands
Mamiferos
1 | Sciuridae Ardifla gris Sciurus yucatanensis
2  |Muridae Rota arrocera Oryzomys couesi
3 | Procyonidae Tejon Nasua harica
4 | Dideiphidae Tlacuache Didelphis marsupiolis
Reptifes
1 |Conyvtophanidae Tolock verde Legmanctus serrotus
2 |lguanidaoe Toloquito Anolis sagrei
3 |Boidae Oxh can Bog constrictor
Anfibios
1 |Leptodactylidue Rana de charcos Leptodactylus melanonotus
2 | Bufonidae Sapo Chanus marinus
3 | Hylidae Rano trepadorg Smilisca baudinii

Especies en lg NOM-059-SEMARNAT-2010
“En el predio del proyecto se registré una especie catalogada con alguna categoria de riesgo...

Nombre Categoria de riesgo y distribucion
Nombre cientifico comiin Estrato de acuerdo a la NOM-059
Boidae Bog constrictor Bod lamenozada (A) no endémica

Bgisaje

“. se tiene que al interior del SA del Proyecto se identifican tres unidades-de paisaje principalmente, estas
son: Planicie de antiguos cordones con selva baja, planicie baja de antiguos cordones con selva baja y
planicie cdrstica con selva mediona. Asimismo, se observa que el SA estd rodeado de infraestructurg urbana

Dicha infraestructura se consolidd en conformidad con el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de
Solidaridad (PDU-S, 2010-2050), ante la necesidad de las autoridades de proveer de terrenos aptos para el

UNIDADKS NATURALES

o
T Pocson vanton shetve bain
BER praicn e metipies sorionys Suder higi
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desarrollo urbano al municipio debldo al crecirniento poblacional, el cual presentd una tasa de crecimiento
en 10 afios (2000-2010) de 9.59%, pasando de 63,752 habitantes a 159,310 (INEGI, 2010, esto surge tras el quge
del desarrollo turistico en la corredor denominado Rivera Mdya, el cual va desde Puerto Morelos a Tulum.”

Debido a lo anterior, en el poligono en donde se ubica el SA se establecid el Progroma Parcial de Desarrolio
Urbano “El Jesusito” (PPDU-J), en conformidad con fo definido el PDU-S, confiriendo asi un uso de suelo
habitacional plunfamr/rcr unifamiliar y mixto-comercial a dicho predio. De modo que el Proyecto quedard
enmarcado por un paisaje dominado por infraestructura urbana.

5. INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccion I del articulo 12 del REIA, sefiala la obligacion de la promovente de
realizar la vinculacién del proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia
ambiental, y en su caso, con la regulacién sobre uso del suelo, entendiéndose por esta
vinculacién la relacién juridica obligatoria entre las obras y actividades que lo integran y los
instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las coordenadas geograficas
proporcionadas en la MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes instrumentos

normativos:

INSTRUMENTO REGULADOR

DECRETO Y/O
PUBLICACION

FECHA DE
PUBLICACION

A. ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE
ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR
CARIBE ¥ SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL DEL PROPIO PROGRAMA
[CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) (POEM)

Diario Oficial de
la Federacion

24 noviembre 2012

B. DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, MEXICO (POEL MS)

Periddico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

25 mayo 2009

C. PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO (PDU}

Periddico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

20 diciembre 2010

D ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 {(PPDU EL
JESUSITO}

Periddico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

10 marzo 2016

E. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-
ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE
RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE
ESPECIES EN RIESGO.

Diario Oficial de
la Federacion

30 diciembre 2010

Vil

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo péarrafo de la LGEEPA,

el cual sefiala que para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de
la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, la Secretaria se sujetara a
lo que establezcan los ordenamientos ecolog:cos del territorio, los programas de desarrollo
urbano, asi como las declaratorias de Areas Naturales Protegidas y demés disposiciones Jjuridicas
que resulten aplicables, durante el Procedimiento de Evaluacidn de Impacto Ambiental, esta
Delegacion Federal realizé el analisis de la congruencia del proyecto con las disposiciones de
los instrumentos de politica ambiental aplicables al mismo, los cuales se refieren a continuacién:

Ordenamiento ecolégico del territorio

Ay Insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintans Ro';*;:
Tetéfono: {01983)83 507 33 www.gob, mx/semarnat
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A. Acuerdo por el que se expide la garte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino
del Golfo de México y Mar Caribe y se daa conocer Ia parte regional del propio programa (Continua

en la Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012
(POEM) ' '

El sitio donde se pretende llevar a cabo el proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono del POEM,
incidiendo en |la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 139 denominada “Solidaridad”.

No obstante lo anterior, la UGA 139 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestion
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte
marina del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Redgional del Golfo de México y Mar Caribe
(POEM), sélo da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado de
Quintana Roo, y demas entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expediran
mediante sus érganos de difusion oficial la parte Regional del Programa; esta Delegacion Federal
determina gue dicha unidad de gestién no es vinculante al proyecto, y en consecuencia no es
considerada en el presente analisis: toda vez que no tiene efectos juridicos al no haber sido publicada la
parte regional en el medio de difusién correspondiente.

Lo anterior fundamentado en el articulo 20 BIS 2 de la LGEEPA que sefiala lo siguiente:

‘Los Gobiernos de los éntidades federativas, en los términos de fas leves locoles aplicables, podrdn formutar y expedir programas de
ordenamiento ecoldgico regional, que abarquen ko totalidad o una parte deél territorio de una entidad federativa,

Cuando una regidn ecoldgicd se ubique en el territorio de dos ¢ mds entidades federativos, el Gobierno Federal, el de fas entidodes
federativas y Municipios-o demarcaciones territoriales de lo- Ciudad de México respectivos, en el dmbito de sus competencias, podrdn
formular un programa de ordenamiento. ecolégico regional. Para tal efecto, lo Federacidn celebrord los acuerdos o convenios de
coordinacion procedentes con los goblernos locales involucrados,

Cuando un pregrama de ordenamiente ecoldgice regional incluya ur drea natural protegida, competencia de la Federacion, o porte de
elia, el progromeo deberd ser elaborado y aprobado en forma conjunta por la Secretaria 'y los gobiernos de los entidades federativas y
Municipios o demarcaciones territoriales de la Ciudad de México en que se ubigue, segun corresponda’.

Robustece lo anterior, lo sefialado en los ARTICULOS PRIMERO, SEGUNDO vy TERCERO de! Acuerdo por

el que se expide el POEM que senalan que se exmde la Darte marma solo se da a_conocer la oarte

la parte Remonal del Ordenamlento en términos de lo siguiente:

“Articulo Primero.- Se expide o parte maring det Pregrame de Ordénamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México
y Mar Caribe; que corresponde a las dreas o superficies ubicadas en zonos marinas mexicanas, incluyendo las zonas federales
adyacentes, en términos del documento adjunto ol presente Acuerdo.

Articulo Segundo.- Se da o conocer la porte Regional del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regionol def Golfo de
México y Mar Caribe, en términos.del documento adjunto al presente Acuerdo, para que surta fos efectos legales o que haya
lugor.

Articulo Tercero Conforme a los termmos del "Convemo Marco de Coordinacion pora g instrumentacion de un proceso de
ploneacién conjunte pora la formulacién, exped:c:én ejecucion, evaluacién y modificacién del Programa de Ordenomiento
Ecoldgico.Marino y Regional def Goifo de México y Mar Coribe’, los Gobiernos de los Estados de Campeche, Quintana Roo,
Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Vucatdn expedlrdn, redichte sus érganos de difusion oficial, la parte Regional del Programa
de Ordenamiento Ecoldgico Marinoy Regionol del Golfo de Méxicoy Mar Caribe™

B. Decreto del E;ecutwo del E tado, medl nte el cual se establece e! Programa de Ordenamlento

- proyecto InCld:;" en. la Umdad de Gestlon Amb:ental {UGA) 14 denominada RESERVA URBANA
ok UR'DEPLAYA DEL. CARMEN.cuya politica aplicable es Aprovechamiento sustentable definida
como “La utilizacion: de recursos naturales en forma que se respete la integridad funcional y las

e Lcapdc:dades de. carga de ‘los “ecosistemas de los que forma parte dichos recursos por periodos .

“indefinidos”. Es asi, que esta. Delegamon Federal procedié a evaluar el proyecto conforme la siguiente

ficha técnica correspondlente ala UGA 14
[ msurgemes No. 445, Col, Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintany Roo
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UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL {(UGA) 14 l RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
POLITICA AMBIENTAL Aprovechamiento Sustentable
SUPERFICIE 744813 hectareas | PORCENTAIE MUNICIPALl 3.75%
ESCENARIO INICIAL Las zonas propuestas se ubican dentro del area afectada por los incendios de 1989, por lo que la vegetacion es

de tipe secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en lo general una aptitud baja para la
conservacién, ya que son éreas que han:sufrido una degradacién ambiental por actividades antropogénicas.
La carencia de vivienda genera inequidades sociales y propicia el surgimientoyy proliferacion de asentarnientos
no regulares, teniendo come resultado un crecimiento andrquico en los centros urbanos, y el aumento del
rezago en infraestructura urbana y de servicios,

TENDENCIAS Enla actualidad existe la necesidad por parte de las autoridades municipales y estatales, por dotar de terrenos
aptos para desarrolios de diferentes tipos econdmicos, ya que las superficies planeadas para la reserva urbana
practicamente se han agotado, por ello esimportante establecer una planeacién acorde a las expectativas de
crecimiento poblacional que-actualmente se tienen, generando zonas aptas para este desarrollo.

LINEAMIENTO AMBIENTAL La zona se desarrollara de manera.armonica, dé conformidad a los planes o programas aplicables. Lo servicios
urbanos se estableceran de manera pportuna, ofreciendo espacios urbanos dignos y confortables.
ESTRATEGIAS AMBIENTALES Los usos. previstos en el presente instrumento; quedan sujetos a las disposiciones normativas de caracter

ambiental y urbano, con el objetivo deiincentivary reforzar las actividades compatibles, fomentar {a instalacién
del equipamiento requerido y proponer zonas habitacionales y actividades productivas de manera conjuntay
equilibrada, buscando a si el desarrollo sustentable de'la regidn. .

VOCACION DE USO DEL SUELO URBANA

USOS CONDICIONADOS Ecoturistico, turistico, industrial, minerfa, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, reserva natu ral,
equipamiento.
USOS INCOMPATIBLES Forestal, agropecuario, agreforestal, agroindustrial, marina.
Uuso CRITERIOS EXPECIFICOS
ECOQTURISTICO 08, 09,18, 29, 3}, 39,52, 54, 57, 59,60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.
SUBURBANO 26,39, 52, 54, 8O, 85, 86, 95,100.
URBANQ 23,24, 116.
INDUSTRIAL 28,39,53,54,70,72, 73, 74, 75,78, 80, 85, 100,102, 110.
MINERO 10, 28, 39, 42,43, 44, 52,54, 58, 70,71, 72, 73, 74, 75, 78, 95, NG, 11, 112
CRITERIOS DE REGULACION UMA'S 04, 07, 09,16, 29, 46,50, 51,52, 54, 77, 80, 82, 86,100,
ECOLOGICA DEPORTIVO 06, 09,13, 25, 37, 39, 49, 50, 53, 54, 59, 6], 68, 75, 80, 85, 86, 94, 95,100.
PARQUE 06, 08, 03, 11, 28, 31, 39, 49, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 69, BO, 85, 86, 95, 100,102,108,
RECREATIVO
RESERVA 07,16, 30, 80, 86, 100.
NATURAL
COMERCIAL 28,39, 53, 54, 63,70, 71, 72,73, 75, 80, 85, 102, 109.
EQUIPAMIENTO 32,53,54, 85, 86.

Los criterios de regulacién de caracter general y especificos determinan los pardmetros y estdndares
que deberan cumplirse, asi como los limites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente
el territorio y las condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en funcion de cada uno de los
usos del suelo permitidos en las unidades de gestiéon ambiental. En total se determinaron 36 criterios de
regulacién ecoldgica de caracter general, 33 criterios de regulacién aplicables a las areas urbanas y 116
criterios de caracter especifico cuya aplicacion particular depende del uso de suelo pretendido. La
aplicacion de los criterios esta en funcion de lo siguiente:

» Criterios de regulacién ecolégica de aplicacién general (CG), que son aplicables a la totalidad del territoric ordenado fuera de los

centros de poblacidn legaimente eonstituidos en el Municipio Solidaridad, independientemente del uso del suelo que se pretenda dar %

a los predios particulares.

- Criterios de regulacién ecolégica aplicables a las dreas urban
ion legalmente constituidos en el M

as (CU), que son aplicables a {a totalidad del territorio ordenado dentro
ol 818 8))7 .le [ j2102 L] 15id
pretenda dar a los predios particulares,

idad, indepandientemente del uso del suelo que se

- Criterios de regulacién ecolégica de qara’cter especifico.(CE), que son aplicables a la totalidad del territorio ordenado fuera de los
centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad; cuya aplicacién estéd en funcidn del tipo de uso del suelo
que se pretenda dar a los predios particulares, -

Bajo este contexto, esta Delegacion Federal determina vincular el proyecto con los criterios de
regulacién ecoldgica aplicables ‘a las dreas urbanas (CU); ya que el sitio se ubica dentro del poligono
denominado “EL JESUSITO" cuyo Programa Parcial de Desarrollo se publicé en el Peridédico Oficial del
Estado el 29 de marzo de 2013 y cuya actualizacién sustituye al programa antes sefialado mediante el
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA [A ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO

Av, losurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México, I
Tetéiono: (01983)83 502 33 www.gob. mx/semarnat |
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2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGE'SIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE

dentro de los centros de poblacién vy cuya finalidad es reglamentar la distribucion equilibrada y

sustentable de la poblacién v de las actividades econdémicas en las dreas constituidas por las zonas
urbanizadas y con vocacién urbana. :

Lo anterior, es concordante con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE PLAYA DEL CARMEN,
QUINTANA ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de

2010 (PDU PC). gue identifica el sitio del proyecto dentro de la zona de crecimiento a futuro del centro
de poblacion de la Ciudad de Plava del Carmen,

En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, opera un cambio en la
situacion juridica del sitio del proyecto; por lo que no se analizan los criterios generales y especificos
sefalados en la ficha técnica de la UGA 144 sino con los criterios de regulacion_ecoldgica aplicables a las
dreas urbanas. De manera que, considerando /o naturaleza, ubicacion y condiciones ambientales del
sitio del proyecto; que no se contempla campamento parda la pernocta; asi como el uso de fuego en
ninguna etapa ni actividad: que los materiales utilizados para la construccion del proyecto seran
adquiridos-de proveedores autorizados; no se contempla en ninguna etapa el aprovechamiento de
especies vegetales o animales silvestres o nativas; en su caso se hard uso en las dreas verdes sélo de
productos orgdnicos biodegradables y autorizados por la CICOPLAFEST; no se reportan vestigios
arqueoldgicos en ef predio; ni cenotes, cuevas o cavernas; ni el aprovechamiento de cuerpos de agua
continentales u otras formaciones cdrsticas; se contempla la instalacién de sanitarios portatiles a razon
de uno por cada 15 trabajadores para el manejo de las aguas residuales; ni se reporta la presencia de
vegetacién de manglar; tampoco se considera la instalacion temporal de plantas de premezciado; que
el proyecto contempla la instalacion de una malla. en el perimetro de las dreas de aprovechamiento
para reducir el impacto visual y la emisién de polvos.y particulas hacia el exterior de las dreas de trabagjo
y durante el transporte de materiales éstos serdn humedecidos y cubiertos con una lona anti

dispersante; por lo que se resalta lo siguiente:

DESCRIPCION

VINCULACION

CU-01 Las actividades, obras y proyectos que se pretendan
desarroliar ‘dentro del &rea ‘municipal, deberin dar cabal
| cumplimiento a lo establecido en el marco normativo ambientat

vigente, considerando de manera enunciativa pero no limitativa,
Tratados Internacionales suscritos por México, Leyes Generales,
Leyes Estatales, Normas Oficiales Mexicanas, Reglamentos
Federales,. Estatales y Municipales, Declaratorias y Decretos,
Planes y Programas de Manejo aplicables en materia ambiental,
urbana, manejo de residuos, proteccién de flora y fauna y emision
de-contaminantes, uso.y goce de la .Zona: Federal Maritimo
‘Terrestre; . por .lo que no:se describen como criterios las
obligaciones, limites méaximos: permisibles o ‘cualquier otro

parametro establecido por estos instrumentos de caracter

obligatorio.

La presente vinculacién es pora hacer del conocimiento de la
guteridad armbiental que la solicitante tiene conocimiento de
los diferentes leves, reglamentos, normas, ordenamientos
amibientales que rigen en el territorio de fos Estados Unidos
Mexicanos:y que el desconocimiento de ellas no exime de dar
cumplimiento o lo que aplique segin la legislacidn
municipal, estataly federal.

Andlisis: A través del Procedimiento de Evaluacion de impacto Ambiental esta Delegacion Federal verifica que el proyecto se ajuste
a las formalidades previstas en la LGEEPA, st Reglamento en materia de impacto ambiental, Normas Oficiales Mexicanas, Programas
- de desarrollo urbanoy ordenamientes ecolégicos aplicables, estableciendo las condiciones a que se sujetars la realizacién de lag c_>bras
ylo actividades que puedan causar desequilibrio-ecolégico © rebasar Ios limites y condiciones establecidos en las disposiciones
aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosisternas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos

sobre el miedio ambiente.

'* La promovente vincul6 6l proyecto con los criterios de regulacién ecoldgica aplicables a las dreas urbanas, asf como los de cardcter especificos para ‘}

el uso urbano y criterios de regulacion ecoldgica.de aplicacion general; no obstante, éstos itimos son aplicables fgg@_d_ejg;s_cﬁﬂmgﬂ_@.mﬁ_cl@ﬂ: |
i dadaguavse,nego_ngcgJagzsi.sxem;.m;viacuLoJuxidicqvg{g{nmys;gp&QmeLEEanmggust;ng_s"e,"aplx;au’du_:b,oﬂs.c,r_meuo,s.. T ——
L AW msqrgentesfi\lo. 445, Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, Méxice, A

Teléfono: (01983183 507 33 www.gob. mx/semarnat
Pagina 25 de 71

g



Delegacion Federal en el estado de Quintana Roo
Unidad de Gestidn Ambiental

. SEMARNAT

F LLCRLTARIA DT MEDIO ANFILNTE
Y RECUREGS HATURALLS

OFICIO NUM:: 04/SCA/0749/19 @ 2 9 7 8

Lo anterior, en el entendido de que la presente autorizacidr se refiere a los aspectos ambientales de la construccion y operacién de
un desarrollo inmobiliario y cambio de uso de suelo én una superficie:de 6.83 ha de selva mediana subperennifolia con desarrollo
secundario dentro de un proyecto previamente autorizade por la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA)
mediante oficio SGPA/DGRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 correspondiente.al proyecto “El Ximbal"; y su modificacion oficio
ndimero SGPA/DGIRA/DG/03246, de fecha 12 de mayo de 2016; sin perjuicio. sobre el otorgamienta o no de otras autorizaciones,
permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previoa la realizacidn o ejecucion de las obras
y/o actividades ante las diferentes unidades de la Administracién Pablica Federal, estatales y/o municipales.

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o actividad se debera | Previo o las actividades de desmonte y despalme se llevard o
ejecutar el rescate selectivo de vegetacién en el area de cabo el rescate de flora y fauna de acuerdo con las técnicasy
aprovechamiento proyectada. La seleccién de las especies, el | especificaciones establecidas en-el Capitulo 6.

numero de individuos por especie a rescatar-y la densidad
minima de rescate, los métodos ¥ técnicas aplicables, asf como el
monitoreo del programa se determinaran y propondran en un
astudio técnico o programa que debera acormpafiar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de
rescate de vegetacién deberin obtener de manera previa a su
inicio Ia autorizacion correspondiente.

CU-05 Para el desplante de cualquier obra o instalacién se | E/ desarrollo de lus obras del proyecto se gpega a la
deberan utilizar preferentemente las dreas perturbadas por usos zonificacion establecida por el proyecto "El Ximbal”
previos o con vegetacién secundaria o acahual. autorizado, el cual ha ubicado fas zonas de aprovechamiento
preferentemente en dreas perturbodas o con vegetacién
secundaria, por fo gue se dacumplimiento a este criterio.

CU-24 En las areas de aprovechamiento proyectadas se deberad | La promovente contempla la conservacion de la vegetacion
mantener en pie la vegetacién arbérea y palmas de la vegetacidén arbéreq, inciuyendo paimas, en las dreos de
original que por disefio del proyecto coincidan con las areas aprovechamfengo que coincidan con camellones o jardineras
destinadas a camellones, parques, jardines, areas verdes, dreas | Para dar cumplimiento a este criterio,

de donacion o areas de equipamiento, de tal forma que estos
individuos se integren al proyecto.

CU-27 Se deberan mantener en pie e integrar al disefio del | Para el ‘cumplimiento de este criterio el promovente se
proyecto los drboles con didmetro normal {1.30 cm del suelo} igual cpmgromete que previo a cuaiquier actividad de desmonte y
o mayor a 40 cm. Para evitar dafio a las raices deberd establecerse | /impieza del terreno y de conformidad con ef pragrama de

un radio de proteccion de 5m alrededor del tronco del drbol. rescate de vegetacion, todos los ejernplares con diametro
normal igual o mayor a 40 cm' serdn marcados y protegidos

parg mantenerlos en pie.

Analisis: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro dsl desarrollo denominado "El Ximbal" autorizado de manera
condicionada mediante el oficio niimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013y su modificacién  oficio nimero
SGPA/DGIRA/DG/03246, de fecha 12 de mayo de 2016 y en el cual se establecié un Sistemna de Manejo y Gestién Ambiental (SMGA)
conformado por 8 programasy 20 subprogramas que atienden los impactos ambientales identificados y evaluados de dicho plan
maestro. Entre estos programas se contempla el Programa de Manejo Integral de Vegetacién con los subprogramas Areas de
conservacion, Areas verdss, Vivero y Rescate y Reforestacion; asi como el Programa Integral de. Residuos con los subprogramas
Residuos Liquidos y Sanitarios, Residucs Sdlidos y Residuos Peligroses y Programa de Menitoreo ambiental con los subprogramas
Cuolidad del Agua subterrdnea, monitoreo de vegetacion y monitoreo de Fauna.

Bajo este contexto se tiene que de acuerdo a |a caracterizacidén vegetal presentada en el Capitulo 4 de la MIA-P; el tipo de vegetacién |

presente en el predio del proyecto corresponde en su totalidad a Selva Mediana Subperennifolia/vegetacién secundaria arbérea;
siendo que el proyecto contempla el cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS)
derivado:de la remocidn de 6.83 ha de vegetacién caracterizada como selva mediana subperennifolia con desarrollo secundario para
destinarlo a un desarrollo habitacional se pretende llevar a.cabo el programa denominado “PROGRAMA DE RESCATE, REUBICACION
Y MANEJO DE LAS ESPECIES DE FLORA SILVESTRE CONSIDERADAS EN LA NOM-059-SEMARANT-2010, QUE SERAN AFECTADAS
POR EL PROYECTO LA CEIBA CIUDAD MAYACOBA, Cuyos chietivos.sory los siguientes:

= Rescate y trasplante en vivero de especies vegetales en etapa de regeneracion (pldntulas y juveniles) con estatus de
proteccién en la NOM-059-SEMARNAT-2010. - .

* Rescate y traspiante en vivero de otras especies silvestres nativas de interés para reforestacion, (plantulas v juveniles) de
lefiosas. :

« Lograr la reduccion de inversiones econdmicas, para la adquisicién de efernplares nativos-en otros viveros.

Dicho programa contempla entre otros los criterios de seleccién de las plantas a rescatar; la seleccién del sitio para el acopio de los
individuos provenientes del rescate; procedimiento de seleccién de las. plantas a rescatar; listado de especies sujetas a rescate:

Av.oinsurpentes No. 445, Col. Magisterial,'ChetumaL C.P. 77039, Quintana Roo, Mdxica,
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Densidad de plantacién; Acciones que aseguren al menos el 80% de sobrevivencia; Equipo e insumos; sitios de reubicacion,
Cronograma de actividades, Evaluacion y seguimiento®.

Ef\ rglacic‘m al cumplimiento del criterio CU-27, esta Delegacién Federal considera oportunc imponer medidas adicionales en los
termnpos del presente resolutivo con objeto de garantizar que losdrboles con didrmetroigual o mayor a 40 cm, se mantienen en pie
y son integrados al diserfio del proyecto {Ver CONDICIONANTE 5).

CU-03 Previo al inicio de cualquier obra o actividad de cada | Previo ¢ lus actividodes de desmonte y despalme se llevard
proyecto se deberén ejecutar medidas preventivas orientadas a | @ cabo el rescate de floray fauna de acuerdo con las técnicas
la proteccion de los individuos de fauna silvestre presentes en el | ¥ especificaciones establecidas en ef Capituio 6.

drea de aprovechamiento proyectada. La seleccion de los
métodos y técnicas a aplicarse determinard con base en un
estudio téenico o programa que debera acompaiiar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las medidas deberan
obtener de manera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente. '

Andlisis: conforme la caracterizacion faunistica realizada en el Capitulo 4 se tiéne que el grupo con mayor nimero de especies
registrado es de las Aves con 10 especies, mientras que los Mamiferos con 4 especies, los Reptiles con 3 y finalmente los anfibios con
3, reportando Gnicamente la presencia de la especie Boa.constrictor bajo la categoria de riesgo amenazada conforme la NOM-059-
SEMARNAT-2010.

Dado lo anterior, J]a promovente presentd -el documento denominado “PROGRAMA DE AHUYENTAMIENTO RESCATE Y
REUBICACION DE LAS ESPECIES DE FAUNA SILVESTRE CONSIDERADAS EN LA NOM-059-SEMARANT-2010, QUE SERAN AFECTADAS
POR EL PROYECTO LA CEIBA CIUDAD MAYACOBA', cuyos objetivos sonlos siguientes:

« Previo al inicio de los trabajos correspondientes a-la etapa de preparacién del sitio, se impartird a los trabajadores
capacitacion sobre-el desarrolio del proyecto.

« El desmonte y despaime se realizaré por etapas, con el fin de que la fauna emigre a las dreas vecinas sin peligro de ser
danada.

. Cumplimiento estricto de los horarios de trabgjo de 8 de la mariana hasta las 16:00 horas.

 Establecimiento de sefalamientos (restrictivos, preventivos e informativos sobre la fauna).

« Se prohibe estrictamente cazar o.molestar a la fauna focalizada en el drea del proyecto, durante cualquier etapa de
desarrolio del mismo.Asicomo molestar o capturar individuos de especies que se encuentren bajo el estatus de proteccion
de la NOM-059-SEMARNAT- 2010, '

« Establecimiento de seficlomientos [restrictivos, preventivos e informativos sobre la founa).

Dicho programa contempla.entre otros las técnicas de ahuyentarniento; metodologia aplicada al rescate; especies sujetas a rescate;
Sitios de reubicacidn y..cronograma de actividades.

‘CU-04 Los proyectos de cualquier indole deberan incorporarasus | La realizacion .de las obras gue se construirdn previa
sreas verdes vagetacién nativa propia del ecosistema en el cual | autorizaciéon de  las aqutoridades  correspondientes,
se realice ¢l proyecto. Unicamente se permite el empleo de flora | implementard acciones que tienen por objeto prevenir,
exdtica QUG no esté incluida en el listado de flora exética invasiva mitigar y compensar iog impactos al ambiente o ecosistemas
de la Comisién Nacional ‘para “el Conocimiento y-Uso. de la de la zona donde se ejecutaran los obras. EI Programa de
Biodiversidad (CONABIO). La seleccién de especies a incluir en las Manejo Integral de Vegetacion establece el listado de

2 es, asi isefio de iardines debers especies que se utilizarén para la reforestacién de ias dreas
a e lse * - »
reas verdes, azi como. el disafio de jardines deberj sustantars de conservacién y el djardinado de las dreas verdes,

en un programa. da_ arbony{atmn; y.a jard.mgdo que debera empleando una proporcién de 4 alentre plantas de especies
acompaniar: al estudio de impacto ambiental aplicable al | 4,05y especies ornamentales, evitando el uso de especies
proyecto. Se deberd emplear una proporcion de 4 a 1 entre | oysticas invasoras. El proyecto “El Ximbal” que da origen al
plantas de especies nativas y especies ornamentales, excluyendo | proyecto LA CEIBA incluye todos los programas y
los pastos. o - S e subprogramas que fo conforman, el cual fue autorizado por
k la DGIRA en el marco del cumplimiento a la condicionante 1
y2del oficio resolutivo 5.C.PA/D.GLRA/D.G/04219, porlo que
fas obras a realizarse dan cumplimiento a lo establecido en el

| presente criterio.

5 Saresalta que el Plan Maestro “El Ximbal® considera’la habilitécion de una superficie de 2.70 ha para vivero con una superficie de aprovechamiento
..de 095 hay. el resto1.75 ha ¢amo zona de conservacidn; ubicada al suroeste-del poligono, identificando por otro lado, una superficie desmontada
“+, “{vivero) quetendrd un aprovecharniento futuro sujeto a Manifestacion de impacto ambiental, el cual pretende usar el proyecto, superficies que fueron

© modificadas mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/Q3246 de fecha 12 de mayo de-2016.
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CU-06 En el desarrollo de los proyectos se debe r,ealizar el
aprovechamiento integral de los recursos naturales existentes en
el predio, por lo que sera obligatorio realizar Ia recuperacion de
tierra vegetal en las superficies que se desmonten, asi como el
triturado y composteo de la madera resultante del desmonte que
se autorice. Los materiales obtenidos no podrén ser
comercializados -salvo autorizacién expresa de la autoridad
correspondiente-, sino aprovechades en el mejoramiento. de
sreas verdes, de equipamiento o de donacién,

Duranite las octividades de preparccién del sitio y como
resuitado de la limpieza de maleza y el desmonte de las dreas
de aprovechamiento, habrd una generacién de material de
desplante y tierra vegetol, el material vegetal producto del
desmonte se acumulard en sitios de acopio especificamente
establecidos pora.eflo en las dreas de aprovechamiento de
los lotes y se triturard para facilitar su manejo y trastado ol

vivero en donde se utilizard para la fabricacién de acolchado |

o ‘muich”, muy Gtil para la jordinerfa y la reforestacion en el
coso de-qgue existan excesos deberdn ser dispuestos en
lugares -qutorizados para eflo de modo que pueda ser
reintegrada a las dregs verdes del mismo como abono, con io
que se ampara el buen mangjo de.dicho material sobrante y
la solicitante estaré en condiciones de dar cabal
cumplimiento a lo establecido en el presente criterio.

Analisis: El proyecto contempla 1.44 ha como areas ajardinadas que pretenden ubicarse alrededor de las éreas residenciales [edificios

y piscinas) en las cuales se reubicaran las especies vegetales derivada
tierra vegetal en la superficie afectada por el cambio de uso de suelo.

s del rescate. De igual manera se considera la recuperacion de

CU-07 En cualquier obra debera estar separada la canalizacién del
drenaje pluvial del drenaje sanitario.

El proyecte contempla para su desarrollo la instalacidn de
drengje sanitario independiente del sistema de drenaje
pluvial, entendiéndose que las aguas residuales generadas
por el proyecto serdn captadas y enviadas mediante drenaje
subterrdneo de la Comisién Agua Potable y Alcantaritlado de
Quintana Roo, mientras que las aguas pluvicles serdn
enviadas hacia pozds-de drenaje pluvial,

CU-08 La canalizacién del drenaje pluvial hacia el mar o cuerpos
de agua superficiales o pozos de absorcion, podra realizarse
previa filtracién de sus aguas con sistemas de decantacién,
trampas de grasas y sélidos u otros que garanticen la retencién
de sedimentos o contaminantes y debera ser aprobada por la

El proyecte contard con un sistema de drenagje e infiltracion

de agua de pluviol como se establece en el Proyecto

autorizado del Ximbal, cuya estructura evitard €l arrastre de
residuos y lixiviados al subsuelo, mismo que estarg hecho a
base de zanjas con rejilfas, trampas de grasas y solidos. El

agua pluvial fittrada seré enviada o pozos profundos de
absorcién que, de igual forma, se encuentran contemplados
en el provecto qutorizado del Ximbal.

Comision Nacional del Agua (CONAGUA), de conformidad con la
normatividad aplicable.

Analisis: De acuerdo a lo manifestado por la promovente “El proyecto canalizord las aguas pluviales hacia los pozos de absorcion
destinados para ello qutorizados para el proyecto “El Ximbal’, los cuoles se ubican-cadg 100 m a Jo largo de la vialidad principal. El
proyecto no contempla la construccion de pozos de absorcion, por lo-que no requiere aprobacion porparte de la CONAGUA” (p29,
Capitulo 3). Al respecto, ésta Delegacion Federal advierte que el proyecto El Ximbal contempla un sisterna de drenaje pluvial
consistente en la construccién de pozos pluviales equipados con cajas-de arena y control de'grasas y aceites ubicados a lo largo de la
vialidad principal v vialidades interiores de cada lote, cuya ubicacién dependerd de la topografia, preferentemente en zonas bajas,
rmanteniendo separaciones de aproximadamente 100 metros (MIA-R).

Por otro lado, el proyecte se conectaré a la red interna del plan maestro para la descarga de las aguas residuales. Esta red interna
entrega las aguas residuales captadas al sistema operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho operador se envia a la
planta de tratamiento de aguas residuales. Con respecto a la generacion de residuos liquidos se tiene lo siguiente (P41, Capitulo 2,
MIA-P);

“Durante la etapa de preparacién y las 5 fases de construccion, se estirma la generacicn de los siguientes volumenes de aguas
residuales (Tabla 2.14) S

Tabla 2. 14. Estimacion de los residuos sdfidos que se generardn durante las 5 fases de construccion.

FASES DE LA OBRA . : AGUAS RESIDUALES
FASE176 DEPTOS. 14,000 Lts POR DIA LOS PRIMEROS 3 MESES, EL RESTO (12 MESES) SERA
A DRENAJE MUNICIPAL
CASA CLUB NO SE TIENE PREVISTO GENERAR AGUAS RESIDUALES

CASETA DE INGRESO
FASE 11176 DRPTOS.

NO SE TIENE PREVISTO GENERAR AGUAS RESIDUALES

4,200 Lts POR DIA LOS PRIMEROS 3 MESES, EL RESTO (2 MESES) SERA A
DRENAJE MUNICIPAL

8,400 Lts POR DIA 1LOS PRIMEROS 3 MESES, EL RESTO (7 MESES) SERA A
DRENAJE MUNICIPAL

6,300 Lts POR DIA LOS PRIMEROS 3 MESES, EL RESTO (7 MESES) SERA A
DRENAJE MUNICIPAL

7300 Lts POR DIA LOS PRIMEROS 3 MESES, EL RESTO (7 MESES) SERA A
DRENAJE MUNICIPAL

FASE 111176 DEPTOS.

FASE V176 DEPTOS.

FASE V176 DEPTOS
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Duron;e la etapa de Qpercciéq del Prc;yectq, ‘[q descarga. de aguds residuales.se hard directamente a la red general del
drenaje del macroproyecto El Ximbal la cual estd conectada a la.red municipal y se conduce ala planta de tratamiento que

se ha construido en colaboracidn en terrenos municipales.

Para fa primera fase, se estima una generacién.de 139 m? por dia, volumen que ird aumentando hasta llegar a los 695 m? por

dia en la quinta fase”.

Es. asl‘ que, el proyecto hara uso del sistera de drenaje pluvial previamente autorizado para el Plan Maestro ubicado en la vialidad
principal el cual cuenta con sistemas de filtraciénde sélidos, grasas y aceites y otros componentes, mientras que las aguas residuales
de la Zona 1A donde se ubica el lote 25 ¢, serdn conectadas a la red municipal para su tratamiento y disposicion final.

Se reitera que la presente autorizacién no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras  autorizaciones, permisos, concesiones o
licencias, que fuere niecesario obtener derivado de las obligaciones de fa’ Ley de Aguas Nacionales publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 01 de diciembre de 1992 y su Reglamento publicado.en el mismo medio el 12 de enero de 1994.

CU-T1 Los residuocs derivados de las obras no - se dispondrén sobre
la! vegetacion remanente dentro del predio, ni sobre la vegetacién
circundante, debiéndose trasladar ai sitio de disposicién final de
res:ic:iuos de manejo especial que establezca el municipio o el
estado.

El proyecto se apegard a las medidas establecidas en el
Programa integral de Manejo de Residuos del SMGA del
proyecto “El Ximbal” autorizado, entre los cuales se
encuentran los siguientes: .

Como resultado de las actividades de despalme y limpieza
del drea a trabgjar se prevé la generacion de residuos
orgdnicos los cuales serdn triturados y trasladados a las dreas
de acopio designadas por parte del proyecto "El Ximbal”y sus
modificaciones autorizadas de tal modo que puedan ser
reintegradas a las dreas verdes del mismo abono, con lo cual
se acredita el buen manejo de estos residuos...

En ningung etapa de la efecucién del proyecto se dispondrd
de los residuos derivados de las obras sobre lo vegetacion
remanente del predio ni sobre la vegetacién circundante.

CU-12 Los campamentos para trabajadores de la construccion
deb.erén ser dignos para la vida humana, contar con servicios
sanitarios, agua potable, un regiamento para ¢l manejo de
residuos sélidos, asi como una estrategia de proteccién civil para

atender las alertas por fenémenos hidrometeorolégicos. La.

propqrcién de servicios sanitarios sera de al menos 1 por.cada 25
trabajadores.

Se -hace del conocimiento de la autoridad revisora que la
promovente durante el periodo de construccién de las obras
correspondientes al proyecto LA CEIBA no tiene considerado
yn campamento donde puedan pernoctar los trabajadores
de la cbra, pero-si-tiene considerado que las actividades
laboroles de los empleados se realicen en condiciones
propias para la vida humana, dando cabal cumplimiento a
las normas que en Materia de Trabgjo y Previsién Social sean
apficables.

Las obras temporales tales como bodegos de
dimacenamiento, taileres, servicios sanitarios, patios de
estacionamiento para vehiculos del personal, vehiculos
pesadosy de maquinaria pesada propia para ja construceion
se establecerdn en dreas que posteriormente ocupardn las
obras de! proyecto, garantizando la no afectacién de dreas
destinadas a la conservacién de vegetacion.

Durante las etapas de preparacién y construccion el proyecto
contard con un Programa de Manejo de los residuos sdlidos
medidnte: el cual se asegurard la adecuada separacion,
transpoerte y disposicién temporal de los mismos.

Lo solicitante tiene considerado implementar las medidas
establecidas en el Programa de Seguridad y Atencién a
Contingencias del SMGA def proyecto “El Ximbal” autorizado,
de tal forma que se da cumplimiento d este criterio.

CU-14 Todos los proyectos que en cualqu:era de sus" etapas de
. desarrollogeneren reslducs pehgrosés ‘debersn conta on un“
almacen ‘de residuocs
,empresa autaﬂzada 3 .
‘legislaciony normatmdad amblentalfapllcabl enfa: matena.

No se vincula

| CU-I5 En lostérminos que establece laLey parala Gestién Integral
b jda Reslduos ‘del- Estado de ‘Qumtana\ Roo, los promoventesv
: fdeberan aplicar el Plan, de‘ Mangjo de residuos correspondiente:

: ;amb:entales contenidas en el Programa de Manejo Integro!

El proyecto implementara todas las acciones aplicables para
la_prevencidn, mitigacién 'y compensacion de impactos

7 Av, Insurgentes No. 443, Col. Magisterial, Chetumal.
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durante ias distintas etapas de desarrolloy operacién de las obras
o actividades que se le autoricen.?

de Residuos .dentro del SMGA del proyecto “El Ximbal"
autorizado, el cual fue aprobado por la DGIRA en el marco del
cumplimiento a la condicionante 1y 2 del oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/04219. Dicho Programa de Manejo se apega
a fo establecido en la Ley para la Gestién Integral de Residuos
del Estado de Quintana Roo, por o que se le da cumplimiento
q este criterio.

CU-33 En el desarrolio u operacion de cualguier tipo de proyecto
se debe evitar el derrame al suelo o cuerpos de agua de
combustibles, lubricantes, grasas, aceiteés, pinturas u otras
sustancias potencialmente contaminantes. De igual manera, se
debera evitar la disposicion inadecuada de materiales
impregnados con estas sustancias o de sus recipientes. En este
sentido el promovente deberd manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes que se empleara enlas dlstmtas .
etapas del proyecto, asi como las medidas de prevencion,
mitigacién y, en su caso correccién, que aplicard. Para el
almacenamiento de este tipo de sustancias se debera contar con
un almacén que cumpla con las especificaciones establecidas en
la normatividad aplicable y se debera llevar el registro de su
manejo en la biticora del almacén.

Lo promovente manifiesta que durante el tiermnpo que duren
las diversas etapas del proyecto se prevé la generacion de
residuos peligrosos como thiner, pinturas, esmalte, y estopas
impregnadas con estas sustancias, asi mismo se generardn
residuos de aceite industrial utilizado en el drea de
mantenimiento de equipo, diésel, gasolinas, estopas
impregnadas con estos materiales peligrosos que serdn
dimacenados en contenedores. que se ubicaran en un
almacén temporal de residuos peligroso que se encontrard
aislado dei entorne. Asirnismo, durante fa etapa de operacion
se generardn pequefias cantidades de residuos peligrosos
derivados ‘de las practicas docentes en los laboratorios
escolares, tales como dcidos y bases concentrados o
solventes orgdnicos, los cuales se dispondrén en
contenedores adecuados de forma temporal y se entregaran
a empresq debidamente autorizada porg su manejo y
traslado a sitios de disposicién final indicados por la
Autoridad comipetente. Durante todas las etapas de
desarrollo del proyecto se ‘implementarén las medidas
aplicables establecidas en el Programa de Manejo integral
de Residuos que forma parte del SMCA del proyecto “El
Ximbal” Autorizado,

CU-22 Las aguas residuales deberan canalizarse hacia las plantas
de tratamiento de aguas residuales operadas por la Comision de
Agua Potable y Alcantarillado o el organismo operador
autorizado por esta instancia. En el caso de que neo existan
plantas de tratamiento que puedan atender la demanda del
proyecto, el promovente debera instalar una planta que cumpla
con las condiciohes establecidas en la normatividad vigente en
materia de aguas residuales tratadas.

El proyecto LA CEIBA tiene contemplado canalizar sus aguas
residuales a través de una red formada por tuberias
subterrdneas que se conectardn con el sistema de aguas
residuales detl municipio de Solidaridad.

CU-23 El manejo y disposicion final de los lodos ¥ otros residuos
generados en el tratamiento de las aguas residuales es
responsabihdad del propietario del sistema de tratamiente que
los genere, quien debera presentar un reporte semestral ante la
autoridad corréespondiente, turnando una copia a la SEDUMA
para la inclusién de los resultados en la Bitdcora Ambiental, que
indique el volumen de agua tratado, tipo y caracteristicas de los
fodos y otros residuos generados, tratamiento aplicado ‘a los
lodos, resultados del andlisis CRETIB y sitio o forma de

disposicién final.

Se hace:. del conocimiento de la autoridad revisora que el
proyecte denominado LA CEIBA enviara sus aguas residucies
al sistema de drenajes del CAPA, por lo que el manefo y
disposicitn final de los lodos y otros residuos generados en ef
tratamiento de las aguas residuales no es responsabilidad
del promovente.

Anilisis: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo denominado “El Ximbal” autorizado de manera
condicionada mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04212 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecié un Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden los impactos ambientales
identificados y evaluados de dicho plan maestro, Entre ‘estos programas se contempla el Programa Integral de Residuos con los
subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sélidos y Residuos Peligrosos, presentando en el Capitulo VI de la MIA-P, las
medidas de prevencion y mitigacion que aplicaré el proyecto “LA CEIBA" de acuerdo a los programas y subprogramas autorizados
para £l Ximbal, para la etapa de preparacién del sitio; construcciény operacién.

- Colocor sanitarios portdtiles a razén de uno por cada 15 trabajadores:
- Supervisar gue Jos sanitarios portdtiles se encuentren-en buen estado y que las aguas residuales sean colectadas por una empresa

acreditada para su maneje y disposicion final,

- Promover el uso de quimicos bijodegradables y de baja toxicidad para la limpieza de bafios y cocinas.
- Contar con un almacen odecuado para ef acopio temporal de combustibles o liquidos peligrosos.
- Acopiar los residuos sélidos no peligrosos de forma separada de acuerdo consus caracterfsticos y clasificarlos en orgdnicos, inorgonicos no

reciclables, papel y cartén, vidrio, PET, aluminio, etc,

% La clave del criterio en la MIA-P no corresponde a la descripcion del mismo, Esta Delegacién Federal considera la vinuclacién realizada conforme

POEL (mismo.tratamiento en jos gaso,s en.a

e presente taldiscrepancial,
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- Colocor contenedores de tamafio y caracteristicas adecuadas. y- suficientes. pard el acopio de residuos sélidos separados segun la
clasificacion sefalada en el punto anterior

- Trosladar los residuos orgdnicos of drea de compostaje del proyecte “El Ximbal” outorizodo

- Entregar los residuos sélidos reciclables a empresas-debidamente gutorizadas para su traslado a lugores donde se procesen debidamente

- Entregar los residucs inorgdnicos no reciclobles a ios vehiculos recolectores del ayuntamiento para su trasiado ol relleno sanitario.

- Disponer de ios residuos peligrosos de forma separadd en contenedores adecuados y debidarnente rotufados.

- Verificar que el transporte y disposicién de los residuos peligrosos sea reailizado por empresas acreditadas

- Contar con un aimacén temporal de residuos peligrosos adecuado pard evitar derrames o accidentes y en apego a lo establecido por la
norrmatividad aplicable

- Copacitor ol personol de las instalaciones de! proyecto sobre Ia aplicacicn y cumnplimiento de la normatividad e instrumentos oplicables
vigentes )

- Disefiar e implermnentor un reglamento de actividades para los usuariosiy trabajadores

- Colocar carteles de contenido ambiental en los fréntes de trabajo, los viglidades, las dreas de esparcimiento y demas zonos donde se
concentre lo poblacion )

- Contar con un manual de procedirnientos en casode contingencias ambientoles que incluya los estrategios o seguir en coso de huracanes
e incendios de manera que se prevengan accidentes en términos ombienitales, de salud y de seguridad sociol.

En relacidn al manejo de residuos peligrosos la promovente manifesté que ef proyecto contard con un almacén pequerio para
acopiar combustibles y liquidos peligrosos que se requieran, el cual cumplird conlas indicaciones senaladas en los instrumentos
legales aplicables en materia de residuos peligrasos como son:

- Se encontrard en dreos destinadas para aprovechamiento’y alejado de fas dreas de conservacion.

- Se ubicard en donde se reduzean los riesgos por posibles emisiones, fugos, incendios y explosiones e inundaciones.
- Se construird con materiales impermeables y deberg estar techado.

- Deber¢ contar con canaletas y muros de contencion-de derromes.

- Contord con seficiamientos y letreros alusivos o fa peligrosidad y jos riesgos de los materiales glmacenados.

De igual manera se menciona que se llevara a cabo el .acopio temporal de residuos peligrosos generados durante la etapa de
preparacién del sitioc como son thinner, sobrante de pintura, ésmaltes, aceites, lubricantes y estopas impregnadas, dentro del
almacén se contara con contenedores herméticos en donde se colocaran dichos residuos. Los residuos acumulados en este almacen
temporal serén enviados periddicamente al almacén temporal de tesiduos pelfigrosos del plan maestro localizado en el lote de
servicios.

ZONAIB

Ublcacién del almacén temporal deiresiduos pelig | prdyecto Bl Ximbal", v el cual serd utilizado para almacenar
' los residuos generados en la etapa de preparacion del sitio def proyecto “LA CEIBA {imagen de la MIA-R)

En vista de quelia pmﬁiovgnté ¢onsidera rhédi_déé‘de rnanejo y disposicion final de los residuos genera_dos; esta Deleg_acién Fedg{al
considera oportuno establecer medidas adicionales en los términos del presente resolutivo con objeto de garantizarla Gestién
Integral de los Residuos generados por lasactividades del proyecto (Ver CONDICIONANTE 6).

Se rejtera que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de la construcciony operacion de un desarrollo inmobiliario;
asi como las actividades dé:cambio de usode suelo y,desarrollo inmobiliario sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras
/| autorizaciones, pérmisos; concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener ante las diferentes unidades
|'de’fa Administracién Publica Federal, estatales y/o. municipales en materia de transporte y almacenamiento de combustibles y
| residuds peligrosos.. . . o '
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CU-16 Para los fines de aplicacion de este instrumento, en | £/ proyecto pretende desarroflarse dentro del drea del
particular para la definicién de competencias para la evaluacién | proyecto “el Ximbal” autorizado, que localfiza al poniente de
en materia de impacto ambiental, la zona costera o ecosistema | /a Carretera Federal 307y no colinda con la ZOFEMAT, por lo
costero del Municipio Solidaridad al interior de los centros de | que no se encuentran dentro de la zona costera de acuerdo
poblacién con programa de desarrollo urbano decretado incluye | COn este criterio.

Ginicamente a los predios colindantes con la zona' federal
maritimo terrestre.

Analisis: El sitio del proyecto se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL
PROGRAMA, PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO
2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015
publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo-de 2016 (PPDU EL JESUSITO), si bien el criterio CU-16
sefala gue la competencia en materia de evaluacién del impacte ambiental al interior de los cenitros de poblacion que cuenten con
Programa de Desarrollo Urbano decretado, incluye Gnicamente a los predios colindantes con la. ZOFEMAT, tal definicién artificial
de ecosisterna costero tiene comeo consecuencia que el predio que nos atane no seincluye dentro de la zona costera o ecosistema
costero.

El articulo 28 de la Ley General del Equilibric Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA) sefiala las obras y/o actividades que
son de competencia federal y que requieren de previa autorizaciéon en materia de impacto-ambiental. Dichas obras y/o actividades,
asi como sus caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las-excepciones para cada una, se establecen en el articulo 5 del
Reglamentc de la LGEEPA en materia de Impacto Ambiental {REIA).

Es asi que el articulo 28 inciso IXy X de la LGEEPA Yy 5 inciso Q} v R) del REIA establecen lo siguiente:

“ARTICULO 28. La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento o través del cual la secretaria establece las condiciones a las que
se sufetard fa realizacion de obros y actividades que puedan acusar desequilibrio ecolégico o rebasor fos limites y condiciones establecidos
en las disposiciones aplicables pora proteger el-ambierite y preservar y restaurar fos ecosistemas, a fin de evitor o reducir al minimo sus
efectos negativos sobre ef ambiente..

iX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemnas costeros, lagunas, rios, Iagos y esteros conectados con el mar, asi como en sus litorales
o zonos federales. En el case de octividades pesqueras, .acuicolas o agropecuarios se estard a lo dispuesto por la fraccién Xii de este
articuio..”.

“ARTICULO 5. Quienes pretendan ilevar a cabo alguna de fas siguientes obros o actividades, requerirdn previamente lo outorizacion de la
Secretaria en materia de impacto ambiental: ...

Q) DESARROLLOS IMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTERQS:

Construccidn y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio y
servicios en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o urbana, vias genérales de comunicacion, obros
de restitucion o recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas costeros, con excepcion de;

@) Las que tengan coma propdsito la proteccion, embellecimiento y ornato, mediante lo utilizacion de especies nativas;
b) Las actividades . recreativas. ; cuarndo no requieran de algin tipo de obra civif, y
¢} Lo construccidn de viviendas unifamiliares para las cornunidades gsentadaos en 1os ecosistemas costeros.

R) OBRAS Y ACTIVIDADES EN HUMEDALES, MANGLARES, LAGUNAS, RIOS, LAGOS Y ESTEkOS CONECTADOS CON EL MAR, ASf como
EN SUS LITORALES Y ZONAS FEDERALES:

1. Cualquier tipo de obra civil, con excepcion de la construccion de viviendos unifamiliares paro las-comunidodes asentadas en estos
ecosistemas, y

A Cuolguier uctividad que tengd fines u objetivos cornerciales, con excepcién de fas octividades pesqueras que no se encuentran
previstas en la fraccién Xil del articulo 28 de ia Ley, y que de atuerdo con fa Léy General de Pescay Acuatultura sustentobles y su reglamento,
no requieren de la presentacion de una manifestacion de impacto ambiental asi como de fas de navegacion, autoconsumo o subsistencia
de las comunidades asentadas en estos ecosistemas...” {Negritas por parte de-esta Delegacién Federal).

Lo anterior, como resultado de que el 23.de abril de. 2018 se publicd en el Diario oficial de la Federacién el DECRETO POR EL QUE SE
REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLAGICO Y LA PROTECCION AL
AMBIENTE, consistentes en: “Se reforma el inciso h) de la fraccién Iil del articulo 1y fa fraccion X del articulo 28; y se adiciona una
fraccion X Bis al artfculo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecolégice y Ia Proteccion -al Ambiente”. En consecuencia, al momento
de emitir el presente oficio y, de manera previa al ingresé del proyecto al PEIA, se incorporé el concepto de “Ecosistema costero” en
términos de lo siguiente:

“ARTICULO3.- Para los efectos de.esta Ley se entiende por:
L~ a Xlik.- ...
X1l Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, [os acantilados, franjas intermareates; fos humedales costeros tales como las

lagunas interdunarias, jas lagunas costeras, Ios esteros, las marismas, fos pantonos, las ciénegas, los manglares, los petenes, los oasis, los i

cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundaples; los arrecifes de coral; fos ecosisternas formados porcomunidades de macroalgos
¥ de pastos marinos, fondos marinos o.bentos y las costas rocosas. Estos se-caracterizan porque se localizan en la zona costera pudiendo

comprender porciones marings, acudticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a portir de und profundidad de menos de 200 metros, hasta
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700 km tierro.adentra 0-50 m de elevacion,

La Secretaria. en colaboracién con ios entidades federativas y los municipios, determinaré ia zona- costera nacional tomando en
consideracisn las interacciones fisiogrdficas y biblégicas particulares de fa zona que se trdtey la publicard en el Diario Oficial de la Federacion
mediante Acuerdo”. :

Con el fundamento juridico antes citado, se tiene que fas obras y/o actividades que afecten ecosistemas costeros, corresponden a
obras de competencia federal, y requieren de previa autorizacion en materia de impacto ambiental. Para el caso que nos atafe se
tienen las siguientes observaciones: : i . '

e Conforme la caracterizacién vegetal realizada por la promovente (Capitulo 4}, el predio se encuentra cubierto en su totalidad
V- por una sucesién secundaria arbdrea derivads de Selva Mediana Subperennifolia, considerando. el ecosistema en ‘etapa
|} ¢ sucesional avanzada de recuperacién {en buen estado de conservacién) {p24), con afloramiento de roca distribuida en forma
T regulareon poca presencia de materia organica (p10): tiene una ligera pendienté de 0.5% la cual se considera poco significativa,
careciendo en su extension de un sisterna de drenaje superficial, no se observo la presencia de epifitas {orquideas) y/o bromelias
posiblemente debido a que la vegetacion no redne las condiciones de humedad para su establecimiento {p 25). Por otro lado,

se sefialé que el sitio del proyecto no incluye cenctes, cuevas; ni.cavernas, ni vegetacion caracterfstica de humedales (Capitulo
u,

En la siguiente imagen se observan las condiciones del sitio de pretendida ubicacion del proyecto:

Poligono de aprovechamiento conforme las coordenadas UTM, Zona 16N, WGS84 proporcionadas en la MIA-P {Capitulo i}
transformadas a través del Sistema de Informacion Geografica para fa Evaluacion del Impacto Ambiental (SIGEIA)
en formato kim para su visualizacidn en la plataforma del Google earth {fecha de imagen 1/23/2016))

« Enconsecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al cambio de uso de suelo (CUS) corresponde a
un desarrollo inmabiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema costero” en términos de la fraccién Xili Bis, Articuio 3 de
la LGEEPA; toda vez que no corresponde a una playa, duna costera, acantilado, franja intermareal, humedal costero, laguna
costera, estero, marismas, pantano, Ciénega, manglar, Petén, casis, pastizal, palmar.o selva inundable, tampoco se reporta la
presencia de cenotes en la poligonal-del predio:

« No obstante lo anterior, en vista de que el sitio del proyecto se ubica dentro del proyecto denominado "El Ximbal” autorizado
~de icionada por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de la Secretaria de Medio mbiente

“PRIMERO.- La presente dutbfizacfén ‘en materia'de impacto ambiental, se emite cont referencia a los aspectos ambientales derivados de

ias obras.y actividades del proyecto denominado “El Ximbal’, asf como del impacto ambiental derivado de fa remocién de selva baja con
qqrio vy jons daria en und'superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente..

Q.S

de o ambiental en la:modalidad cor end parg cada-ung de elia mismasquehabrc’rndeapegarse_a'!osparc‘vmetros
{ urbanistices por uso'de suelo establecidos por la promovente. para cada uno de fos lotes del proyecto {Considerando 7, inciso B), conforrge
* g loindicado en las tablas incluidas en fa MIA-R e informucién adiclanal, con el fin de ser evaluadas y obtener la qutorizacion para cada

una de las rmanifestaciones que se sometan en su momento ol procedimiento de evaluacion en lo materia...
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“TERCERQ.~ Lo presente resolucion se emite Gnicamente en matelia de impacto ambiental porles obras descritas en ef Términe PRIMERO
dei presente oficio y que corresponden a ta evaluacion de [os impactos ambientales dcnvados de o remocion o2, EgRLgion. forestal e
nrenicic el cambio de use de suels. 5l ome pur la-constivecisn de un desorrollo inmabiliario gue afe cm‘e“coais'mqr_q\_tem ks :
con o dispuesto porfos grticulos 28 fracoiones Vil v IX de la LGEEPA ¥ 5, inci QLM&M,&;_R&M "

{Su br_ayado por parte dé esta Delegacion Federal).

Hecha esta salvedad, y recenociendo gue el lote: 25 ¢ sitiod g etendiga_wauon det proyecto, forma parte de 'a integralidad g
irmplica_el_proyecto "Bl Ximbal, autorizado de manera condlcmnada por iz Direccidn General de fmpacto vy Ris Rizsgo Am Ambven
{OGIRA) 2 través del oficio numero SGRA/DGIRA/DG/04219 de fecha 12 de junio de 2013, v en el cual se Ha definido Ja ¢ mpg
faderal en t9rminos de tas obras y actividades provectadas y [& descrlgq___,dej_i;gma ambwl_gfatal reqionial;_esta Delegs
evaltia_que_ el desarrollo_habitecionsl_asi como el cambio de_uso de suelo derivado gj la remocién de 683 he de veqet
caracierizada.come. selva_mediana subperennifolia con desarrolio secundario se aiuste a_las formalidades previstas er

Reglamente v fas normas oficiales mexicanas anlicables, spy,_tg,[._dg.c_)_,__ig_aue establezcan 103 programas de desarrollo wur
ordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de dreas 08 turafgc rutnq.dus v las dernas disgosiciones juridicas qx

leis a”*iv‘dv ades « somntida 2l Procedxrmento de Evatuacron de ‘r'tpc,ctr; Ambrental PEFA) ta! y cormo So sohc&to la promoven' 2 (Vx—'r,
paging 7, Capitulo 3, MiA-P). ;

)
te (""'tr)r'rr :

CU-18 Las reservas territoriales de.:tmadas & aprovechamxpnto Lo solicitante para dor cumplimientc al jorese:
urbano y las dreas de preservacion ecolégica establecidas en e | hoce def conacimiento de lo autoridod revisora gue &
programa de desarrolio urbano deberdn mantener su cobertura | 270yecto denominado LA CEIBA tiene s origen en el proy
vegeta! original mientras no se incorporen al desarrolio y se “EL XIMBAL” ef cual fue qutcrizado por la Direccicn Gene

arice su aprovechamiento por las autondade< competentes. | J¢€ impgcto y  Riesgo Ambiental medionte el cficic!
suterice su ap F p SGPA/DGIRA/O4ZIS de fecha 19 de junio del afio 2013 517:

embargo, mentros ef proyecto no sea outcrizado, el predic
seguird conservanddo su coberitira vegetal notural, .

CU 12 Bl desarroile de proyecios en las éreas de reserva urbana se | & proyecto cumple con aste criterio of opegarse figlmenta g
realizara de acuerde con la programacion prevista en el plan o | fo establecide en el Progromo de Porciol de Desanrollo

programa divector de desarrolio urbano aue e caryesponda. Urbano "£f Jesusito” publicad(} 2] 10 ge maorze del onic 2016 on
el Periddico Oficial del Estadio de Quintanau Roo.

/‘znélisf Tal y coma se snaliza en el CONSIDERANDO Vil inciso C del presente oficio, el sitic dei proyecto conformes el PRU sa/

cuentrs dentro del uso de suelo Habitacional Campestre 40 viv/ ha clave HCSB, reconocido como una zona de crecimiente 2 futurs
en nl Programa de Desarrolio Urbans de Playa del Carmen, Quintana Roo publicada en el Periddico Oficial del Estado de Quintena
Roo el 20 de diciempre de 2010, Al respacto esta Delegacion Federal tiene las siguientes obsefvaciones:

e El articilo 21 de la Ley de Asentarnientos Humanos, Ordenamiento Territo_ria! y Brasarrolly Urbano dei Estadoe de |
Quintana Roe publicada en el Periddico Oficlal del Es_tado el 16 de agoste de 2018, sefiala que el ordenamiento territorial, ¢
ecoldgico y la pianeacion v regulacion de los asentamienios humanos se ilevard a cabo a través de: i

' H

5 xton al, Eo;lfym’.c) v Desarrolla Uirbine
L,ecdnuuu Lirkrano de Centros an Pob! tacion

Programa-' Parcaales de Desarrollo Urbano y

ueTad simphificados de W'anccmon dei Desarrollo Utbaray de Centros de Servicns Rur ales,

Por su parie el artlculo 58 de la misma Ley, establece que los Programas Parciales de Dpsarroiio derrvan de los Prograim
de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacidn y tendran por objeto:

. Precisar la zonificacion secundaria de las areas gue forman parte de un centro.de pobilacion:

. Regular en forma especifica las acciones de urbanizacion, edificacion o para la conservacion de las obras de arquitectura,
derivadas de 'as acciones de crecimients, conservacion, consolidacion o meajoramiento, previstas en los programas del gue se
deriven, tomando én cuents la preeminencia del espacio plblico, el equipariento, 1a escala humana, la integracidr dei passaje
urbane, la imagen urbana, el cambio climatico, fa convivencia respetiosa con el medio ambiente natural, la infraestructura, y ia
movilidad, rmediante ejes compositivos vertebradores, para ia dignificacion del ser humano, sus relaciones sociales v Ia
sustentabilidad socioambiental que promuevan ta serenidad vivencial, la paz, fa solidaridad y el bien comun, y

. Regular las accionegs dirigidas al desarrollo de elementos sectorizles de un centro de poblacidn ¢ de un drea del mismo, en
materias de equipariento, infraestructura, espacio publico, movilidad, servicios, 2cologia urbana, patrimonio cultura! urkana,
entre otras

ey NU 44

af, Chatumal, £ ainting ; v
§2 502 33 www.gob. mx/semama* e
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« Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publicé en el Periddico Oficial del Estado el Programa Parcial de
Desarrolio Urbano de El Jesusito, iniciando en el aho 2014 los trabajos de sustitucién con la estrategia primordial de la
ejecucion urbanistica cormno parte de un conjunto de procedimientos a nivel de ciudad para la realizacion de fa urbanizacion
y la adecuacion de usos de suelo en este poligono; por lo que el 10 de marzo de 2016 se publicé en el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL
DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO
2015 (PPDU EL JESUSITO) el cual toma en cuenta los instrumentos de planeacién urbana vigentes que corresponde al
Programa de Desarrolio Urbano del Centro de Poblacion de Playa del Carmen {2010} y el Programa Municipal de Desarrollo
Urbano (2010).

El PPDU EL JESUSITO, satisface las necesidades de crecimiento poblacional de la ciudad de Playa del Carmen, previniendo
un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar, Dicho Programa Parcial se encuentra

- delimitado en un poligone con una superficie de 409.25 hectareas, el cual contard con el equipamiento necesario para su
funcionamiento.,

Es asi que, como queda sefalado en el criterio CU-19, esta Delegacion Federal de conformidad con lo establecido por el articulo 35 de
la LGEEPA, evallda que las actividades asociadas a la construccién y operacién del desarrollo habitacional y servicios asociados; asf
como el cambio de uso de suelo se ajusten & las formalidades previstas en la Ley, su reglamento y las normas oficiales aplicables
sujetdndolas a lo que establezcan los programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico y las demés disposiciones juridicas
que resuiten aplicables, :

CU-25 La superficie de aprovaechamiento de un predio, asi como | Como se ha mencionada anteriormente, el proyecto se
sus coeficientes de uso {(CUS) y ocupacion del suelo. (COS), | encuentra regulade por el Programa Parcial de Desarrofio
estaran en funcién de lo que determine el programa o plan de | Urbano “El Jesusito” emitido por el municipio de Solidaridad
desarrollo urbano vigente que le aplique. ypublicado en el Periédico Oficial de Quintana Roo el 10 de
marzo del 2016.

Sélo se permite el desmonte de la supérficie gue resuite de | £/ proyectocumple con lo establecido en este criterio yo que
multiplicar el Coeficiente de Modificacion del Suelo por la | norebasa las superficies de aprovechamiento asignadas en
superficie total del predio, para lo cual debeéra obtener de | e PPDU-J.

manera previa la autorizacién por excepcién del cambio de uso
del suelo en terrenos forestales y las autorizaciones estatales y
municipales respectivas, Sera obligatorio mantener la superficie
remanente con la vegetacién original. En el caso que la superficie
remanente se encuentre afectada o qgue carezca de vegetacion,
1 el promovente debera procurar su restauracion o reforestacion.

Analisis: El criterio CU-25 indica que la superficie de aprovechamiento del predio, el Coeficiente de Uso del Suelo (COS) y
Coeficiente de Ocupacién del Suelo {CUS) estard en funcidénide lo que determine el programa o plan de desarrollo urbano, que para
el caso que nos compete corresponde al Programa Parcial de Desarrollo Urbano Ef Jesusito publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 10 de marzo de 2016. De.igual maniera el criterio que se‘analiza indica que sélo se permite desmontar la superficie que
resulte de muitiplicar el Coefi c;ente de Modificacion del Suelo (CMS) por la superficie total del predic. Al respecto se tiene lo siguiente:

¢ En el CONSIDERANDO VIl inciso C del:presente; se realiza el analisis vinculatorio del proyecto.con respecto al PPDU El
Jesusito, determinando que el proyecto no rebasa el Coeficiente de Modcﬁcacnon del Suelo (CMS} de 0.75 del total del predioy
que para el caso del lote 25 ¢ equivale a 7.02 ha.

En este sentido sé tiene queas posible: desmontar hasta 7.02 ha de vegetac:én en el predio, siendo que el proyecto pretende
remover 6.83 ha de selva mediana subperenmfoha comnrdesarrollo secundario, no se rebase el porcentaje de desmonte maxime

per mmdg confgrme gl PQEL M§

-No sé omite sefalar, que el proyecto se encuentra dentro de la mtegrahdad del plan maestro EI lebal autorizado en materia de

impacto ambtental de manera condicionada rmediante oficios.No: SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio del 2013y su posterior
| modificaciénen materia de. impacto ‘ambiental autorizada mediante-el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo
" {:de 2016, asngnando este ultxmo al !ote 25¢ los: mlsmos parametros y normas de ednﬁcamon establecidas en el PPDU El Jesus:to para

el lote 25, :

CAV. znsurgemes No 445 Coi pMagisterial; Chetumal, C.P 77029, Quintans Roo, Widrich, oS
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De acuerdo al analisis antes presentado, esta Delegacion Federal advierte que no es posible determinar
el cumplimiento del criterio urbano CU-25 del POEL MS y por tanto garantizar que el proyecto esté en
funcion de lo que dispone el programa o plan parcial de desarrollo urbano vigente y que al presente caso
corresponde al PPDU El Jesusito, en relacién con el Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) de manera que se cumplan las estrategias de planeacion y
regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano de los
centros de poblacién donde quedan definidas las normas basicas e instrumentos de gestion con pleno
respeto al derecho constitucional que tiene toda persona a una vivienda digna'y decorosa y a un medio
ambiente sano para su desarrollo y bienestar.

Requlacion ambiental de los asentamientos humanos

C. Que el predio donde se pretende construir el proyecto se encuentra regulado por el PROGRAMA
DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicado en el

Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU). En tal virtud, se tiene

lo siguiente:

e De acuerdo a la estrategia general del Programa Municipal de Desarrollo Urbano el
ordenamiento territorial debe constituir la base de la planeacion de las ciudades ya que es el
instrumento de politica ambiental cuyo objeto es regular o inducir el uso def suelo y las
actividades productivas, con el fin de lograr la proteccion del medio ambiente y Id preservacion
y el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales, a partir del andlisis de las
tendencias de deterioro y las potencialidades de aprovechamiento de los mismos (p 125, PDU).

¢ De acuerdo al programa el municipio esté dividido en tres zonas, una es la vocacion turistica,
ubicada a lo largo de la carretera federal, entre esta y el Mar Caribe; otra es de caracter urbano,
de apoyo para la zona turistica, ubicada al poniente del eje de la carretera y la tercera es la zona
rural al interior del municipio, que forma parte de la denominada zona Maya. Bajo este contexto
y conforme el Plano de Zonificacion Primaria clave E-13, el sitio del proyecto se ubica en la
ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO clave ZAU, la cual se describe como:

“ . aquellas dreas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tiepen la factibilidad de ser dotados con
infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrolfo urbano y/o turfstico y gue por estrategia conviene
incorporarlas como reservas de crecirmiento futuro de fas centros de poblacitn, a fin de consolidar en primera instancia ef
contenido del Programa. Estas dreds se subdividen de acuerdo g las etapas de desarrolfo: corto, mediana y largo plazo. Si las
previsiones de poblacién y ocupacion del territorio de este Programa de Desarroffo Urbano Municipal se cumplen, las dreas de
reserva alcanzardn hasta el afio 2030, El. Municipio de Solidari: nsiderard ja factibifidad de i Rorgel erva

[s) U, Q. Si jt ¢ i de crecimiento de ig zona, gue deberdn ser
aprobados y publicarse conforme a los ordengrnientos vigentes en la materia. Su desarrollo estard sujeto a la posibilidad de x,
dotacion de infraestructura y equipamiento, al establecimiento de un proyecto urbanoy finaimente, a un programa parcial de \
crecimiento” (3.5.1. Zonificacion prirmaria, PDU). Subrayado por parte de Esta Secretaria. '?t\

« Esasi que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad {(PDU) se vincula con

‘el POEL MS para una correcta planeacion v estrategia urbana en todo el municipio con objeto ..
~ de ser congruente con los esfuerzos de politica ambiental y urbana ya establecidos, ubicando el

proyecto en la Unidad de Gestién Ambiental UGA 14 conforme lo siguiénte:

S

. “Ubicdda ol norte y ai sur del centro de pablé:ci&n de Playa del Carmen, La estrategia propufes;d"quq'vést'osidos zonas se basa
. en evitar el crecimiento urbano desordenado, dado la presion que actualmente estd gjerciendo la zona urbana de Playd del
Carmen. = . - : : ‘ R ' o

Sus usos del suefo estan propuestos de-tal - manerq-que seprotégen}as zorias vulnerables comao sbn los cenotes y {os rios
- subterrdneos, logrando,asi un equilibrio entre el desarrolio campestre y el desuarrolia del écotirismo. - R :

La densidad promedio generada por estos usos en'la zona es de 14 viviendas por hectérea y un méximo de 5 mil cuartos, entré L
vivienda turfstica i hoteles Se pretende que los desarrollos habitaciongles campestres sean qutosistentables v attosuficientes”
en sus servicios, corno son el tratamiento de aguas residuales, manejo de los residucs, mantenimiento de dreos verdes yel
equipamiento requerido para la poblacién que estén. generandg, de tal manera que los hobitantes de estas zorids no tengan
que desplazarse ol centro de poblacion. : s : S A

CAv. tnsurgentes No, 445, Col. Magisterial, Chietumal. CP. 77038, Quintana Roo, México.
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La autoridad competente en materia de desarrollo urbano y medio ambiente del Municipio de Solidaridad, deberd determinar
la ublcacion v tipo de equipamiento necesario en-cady desarrollo. urbana y turistico, segtn la Ley de Fraccionarnientos del
Estado de Quintana Roo, asi como fa aplicdcicn.del Artfculo 73 de o Ley de Viviendd. La dosificacion se ubica en la tabla 4.1
Programas de Desarrollo Urbano y Corresponsabilidad”

e De acuerdo al plano de zonificacién secundaria clave E-14, al predio del proyecto le corresponde
el uso de sueloc HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HCS, con los siguientes
parametrosy usos:

. NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION EN ZONAS DE
APROVECHAMIENTO URBANO
ZONA URBANA
DENSIDAD MEDIA: USO HABITACIONAL CLAVE HCS
Parametro * Habitacional Habitacional
Unifamiliar plurifamiliar
Habitantes por hectirea 144 144
Cuartos por hectarea - -
Viviendas por hectirea 40 40
Superficie minima de terreno (m2) 250 1000
Frente minimo del terreno (m2) 16 20
No. de viviendas mdéximo en terreno minimo 1 &
COs 0.35 0.35
cus 0.90 110
CMS Q.90 . 0.90
_Altura maxima en metros 12 16
Altura maxima en niveles . 3 4
Cajones de estacionamiento por vivienda 2 s/norma
% frente jardinado 40 40
Restriceidén frontal {(m) 6 [
Restriccién lateral un lado {m) 2 2
Restriccion lateral dos lados (m) - -
Restriccién posterior (m) 3 3

Lo anterior, se refleja en la siguiente imagen:

s MRS

Ubicacién'del:proyecto dentro del PDU en lazona de uso habitacional campestre 40 viv/h

- No obstante, lo anterior y que la Tabla lll denominada NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES
DE EDIEICACION EN ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO, establece los criterios de usoy
‘pardmetros urbanos asociados al uso de suelo HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave
HCB5, ef Municipio de Solidaridad consideré la factibilidad de incorporar al desarrollo urbano el

‘sitio denominado “EL JESUSITO" a través de un programa parcial de desarrollo el cual ha sido

Av. nsurgentes No. 445, Col: Magisterial, Chetumal. C.F. 77039, Quintana Roo, Mdxito,
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publicado en el Periddico O’r“cnal del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 mediante
el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE’ EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015; por lo que, esta
Delegacién Federal vincula el proyecto con los parametros, superficies de aprovechamiento y
porcentajes de conservacion sefialadas en dicho instrumento juridico, el cual resulta ser el
instrumento urbano vigente en el sitio de pretendida localizacion de las obras y actividades del

proyecto.

« Esoportuno sefialar gue, conforme el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE PLAYA DEL
CARMEN, QUINTANA ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20
de diciembre de 2010 (PDU PC), el proyecto se ubica en el drea de crecimiento futuro, taly como

se observa en la siguiente imagen:

Ubicacién del proyecto dentro del PDU PC enfa zona de crecimiento a futuro (Plano de Estrategia del suelo, clave E-14) visualizado
én la plataforma del sistema de Informacion Geogréfica para fa Evaluacién del Impaéto Ambiental

(SIGEIA, hitps//mapassemarnat.gobumx/sigeia/#/sigeia) conforme las coordenadas (UTM, WGS 84, 16Q México),
proporcionadas por la promovente

EL PDU sefiala que la ciudad de Playa del Carmen representa el centro urbano con la mayor
tasa de crecimiento del estado, por lo que las reservas urbanas se agotan rapidamente,
ocasionando que dia a dia se incremente la mancha urbana. Esta dindmica responde al
crecimiento y diversificacion de la oferta turistica del municipio, la cobertura de los servicios
basicos es buena, no ebstante existe un importante rezago en-el manejo v disposicién final de \
los residuos sélidos. De acuerdo con las estimaciones realizadas este centro urbano seguira \
creciendo por lo que se requiere prever la dotacién de nuevas reservas urbanas para contener

y controlar de manera eficiente el crecimiento urbano. El acelerado desarrollo del centro
urbano de Playa del Carmen requiere prever |as tendencias de crecimiento de la ciudad, por

ello se consideré viable la promocién de dreas de dotacién urbana a futuro, con la finalidad

de poder atender la creciente demanda de viviendas por parte de los diferentes sectores de
oblacién v abatir el rezago habitaci onal dela zona, como lo establece el Programa Estatal de
Desarrolio 2005-2011, con ciudades dignas que tengan un crecimiento ordenado. La carencia
de vivienda genera inequidades sociales v propicia el surgimiento v proliferacion de
asentamientos no regulares, teniendo como: resultado un_crecimiento anarquico en los
centros urbanos, v el aumento del rezago en infraestructura urbana v de servicios.

g
A
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El proyecto no se encuentra regulado por los normas de edificacion del PDU; no obstante el
poligono denominado “EL JESUSITO" se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL
CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO
URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26
DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015, el cual es integrado a la imagen objetivo de la ciudad de Playa
del Carmen, tal y como se analiza a continuacion,

D. ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL
DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE
MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA,

CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (en lo sucesivo “PPDU EL JESUSITO")

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacién urbanistica denominada “EL JESUSITO”,
ubicado en las coordenadas 20°40" norte y 87°02' y 87°03' oeste, sobre la Carretera Federal 307
Chetumal- Puerto Juarez a la altura del km. 298, dentro del Centro de Poblacién de Playa del Carmen,
Municipio de solidaridad, Quintana Roo, con una superficie de 409.25 ha. El poligono “EL JESUSITO"
por su ubicacién se encuentra dividido en dos zonas, la zona-urbana dentro del Centro de Poblacion
de Playa del Carmen y la zona ubicada dentro de la reserva de crecimiento norte del centro de
poblaciéon con una vocacién de uso del suelo urbana. Tal y como se observa en las siguientes
imagenes: '

_aclon del'poligono denominado El Jesusito” con respecto al centrs de poblacion P!aya de! Carmen (lzquaerda) ¥
Programa Parcial de Desarrollo Urbano denominado “EL JESUSITO" {Derecha)

De Io anteraor se desprende Io stguxente
T Av insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77032, Ouintana Roo, Mexico,
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s El predio donde pretende lievarse a cabo el proyecto se ubica en el lote 25 ¢, de manera parcial en el uso
de suelo HABITACIONAL clave HP-3 en una supetficie de 936 ha y uso de suelo CORREDOR BIOLOGICO -
clave CB en una superficie de 2.55 ha, esta ultima forma parte de las zonas de donacién del plan maestro

gl Ximbal".

e De acuerdo a la Tabla de normatividad namero 76 del PPDU EL JESUSITO, a dichos usos de suelo le
aplican los siguientes parametros:

TABLA 76. TABLA DE NCRMATIVIDAD
ZONA LOTE|[ HA VIV POR cos ‘cuUs ALTURAS CMS TOTAL
MACROLOTE| VIVIENDA VIVIENDA
HA | % | HA | % |NIVELES] METROS| HA %
HABITACIONAL | 25 ik 2,044 1085 |50 |4342 | 2 6 24 16.28 75
PLURIFAMILIAR
HP-3
CORREDOR - 16.91 0 0 5] 0 0 - - 0 7]
BIOLOGICO
ce

El plan Parcial también sefala que: “E/ lote 25 tiene al interior un corredor bioldgico por lo que resultan
tres secciones: la seccién A con- 7.45 ha, seceidn B con 491 ha y la seccién C con'9.36 ha, el total de la
densidad estard distribuida en las tres secciones..”. El nimerc de cajones de estacionamiento por
vivienda sera de 0.75 cajén. Las restricciones de éstos lotes serdn: frontal 6 m, lateral 1.5 m de un solo lado

y posterior 2 m (p167).

e fis  Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Bt Db M Erladios Oubbri B T e et

4 "3

izquierda. Ubicacion. del predio dentro del Programa Parcié! de Desarrollo Urbano “EL JESUITO" correspondiente-al lote 25 ¢ (Derecha.
Imagen de la:MIA-P)

» latablade compatibii_idad ‘de usos nimeéro 77 dei PPDU EL JESUSITO ¢l uso Alojamiento y habitacional
en la modalidad -PLURIFAMILIAR. HORIZONTAL "y “PLURIFAMILIAR VERTICAL corresponden al uso
predominante clave HP-3.

. E[’A‘proygcto menciona que pretende dejar como zona de conservacién una superficie de 5.08 ha, que

Av. dnsurgentes do. 445, Col, Magisterial; Chetumal. CiP. 72039, Quintiana Roa, México,
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incluyen la superficie de 2.55 ha cotrespondientes al cotredor biolégico v que caen en el uso clave CB,

¢ La promovente indicé lo siguiente en relacién a la vinculacién del proyecto con respecto al PPDU EL
JESUSITO:

“EL PPDU “El Jesusito” publicado en el.Periddico Oficial del Estada de Quintana Roo ef 10-de marzo de 2016, define en su punto
4.7.14 ol Usc Habitacionol Plurifamiliar (HP-3) como lotes.con accesos controlados:y en estrecha relacion con la vielidad
principal para-el acceso o la zono de vivienda, Asimismo, sefialar que Jos predios, terrenos y edificaciones construidos en este
tipo de zona podran se unifamiliares o plurifamilicres...

De esta forma, se concluye que el Proyecto cumple con lo establecido en el PRDU-J vigente, en consideracion de no rebosa( fas
superficies de aprovechamiento establecidas pertenecientes ‘ol uso de suelo HP-3, ademds de no modificar el drea
correspondiente al Corredor Bioldgico. Asimismo, obedece éf uso de suelo asignado a este, siendo completamente congruente
en este sentido.

Finalmente, El Proyecto tiene proyectada la construceion de 2,112 cajones de estacionamiento para el compiejo, lo cual curmple
con lo establecido en el Reglamento de Construccion de Solidaridad y el presente PPDU, cuyo criterio especifica 0.75 cajones
por vivienda, Del andlisis realizado en el presente capitulo a I Actualizacién del Programa de Desarrollo Urbano el Jesusito, lo
promovente acredita qué Ia redlizacion del proyecto.en fos fotes 25C y su Corredor Biolégico del predio antes referenciado, se
apegan o fo sefialado en el presente Instrumento”.

Una vez precisado lo anterior, se tiene lo siguiente:

USO DE SUELO
HABITACIONAL {HP-3) - CORREDOR BIOLOGICO (CB)

Analisis: El uso que pretende llevarse a cabg posterior al CUS corresponde a un desarrollo habitacional para
albergar 880 unidades de alojamiento distribuidos en 10 edificios”; asi como los servicios asociados. Dado lo
anterior y considerando que las modalidades vinculados al uso HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL como
condominios habitacionales, departamentos corresponden a USOS PREDOMINANTES, esta Delegacién Federal
advierte que el proyecto no se contrapone con los usos permitidos establecidos en.el PPDU EL JESUSITO (Ver

tabla de compatibilidad de uso).

Por otro lado, y como ha sido mencionado el 19 de junio de 2013 la DIRECCION GENERAL DE IMPACTO Y RIESGO
AMBIENTAL DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES {DGIRA} emitid el oficio
ndmero SGPA/DGIRA/DG/04219, a través del cual autorizé en materia de impacto ambiental y de manera
condicionada el desarrollo de las obras y actividades del proyecto “El Ximbal’, con pretendida ubicacién a la altura
del kildmetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria- Puerto Juérez, en la zona norponiente de la Ciudad
de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de
409.25 ha. Posteriormente, el 12 de rmayo de 2016, la DGIRA a través del oficic SGPA/DGIRA/DG/03246, resolvio
autorizar la modificacién solicitada al plan maestro redistribuyendo los lotes 55 y 56 con una superficie de 4.66 ha
y 4.70 ha respectivamente, para dar como resultado el lote 25 a, 25 b y 25 ¢ con un total de 21.72 ha.

El lote de interés queda con una superficie de 9.36 ha y uso de suelo habitacional clave HP-3, lo cual es congruente
con lo sefialado én el PDDU EL JESUSITO ‘que indica que el lote 25 se dividié en tres secciones, siendo una de

ellas’el lote “25 c”, predio de interés, con una superficie de 9.36 ha.

EL proyecto no contempla la remocidn de vegetacidn en el uso de-suelo denominado "CORREDOR BIOLOGICO”
clave CB con una superficie de 2.55 ha, por lo que se respeta el uso y destino sefialado en el PPDU EL JESUSITO;
_asicomo en el Plan Maestro autonzado porla DGIRA.

7 De acuerdo a Io mamfestado por fa promovente enel Capxtuio 2paginaz v 9 de IaMIA-P el proyecto contempla 881 viviendas; no obstante conforme
!a descnpcuén particular del proyecto plantas: arqmtectomcas {p14:20, Capxtutoz MIA-P) y distribucién de unidades de alojamiento se tiene un total A
de 880.u_mdasles de alojamiento.( 88 por torrel. j
" Av. insurgentes No. 445 Col. Magsstenaf Chetumal, C.F, 77039, Quintana Reo. México,
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Zona de donacidn del plan maestro sefialadas en la MiA-RE,
donde se observa alrededor del lote 25 ¢ el corredor blolégico con usoy destino de donacion.

CONCEPTO NORMA PROMOVENTE
COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL 0.75 6.83 ha
SUEL.O {CMS} {7.02 ha)

Analisis: El PPDU EL JESUITO, no define el concepto del Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS); no
obstante, siendo gue el sitio se ubica en la zona de crecimiento a futuro del Programa de Desarrollo Urbano de
Playa del Carmen, se considera de manera complementaria la siguiente definicién {Glosario general de términos
del PDU CP); toda vez que el plan parcial que se analiza derivada del Programa de desarrollo Urbano del Centro
de Poblacidn de Playa del Carmen (Ver numeral 19, Glosario General de Términos, PDU PC).:

“Ef coeficiente de modificocién del suelo (CMS) corresponderd al totaf del predio. Enesta drea modificada se incluyen:

- El desplante de las edificaciones

- Obrg exterior

- Vialidades y circulaciones

- Aregs verdesy

- Cualguier obra o servicio relativo of uso permitido

La superficie restante no modificada,; se montendrd en un 50% como drea verde enestado notural y 50% como drea verde modificada
respetando ef estrato arbdreo de mds de 10 cm de digmetro:

En este sentido, se tienen las siguientes observaciones: 5§

» Conforme lo sefialado en la Escritura publica ndmero 7156, la superficie total del predio corresponde a
119,192.06 m? equiivalentes a 11.919-ha: No obstante (o anterior, el PPDU EL JESUSITO, sefiala que el lote 25 se
dividid en tres secciones producto deil corredor bicldgico circundante; sefialando que el lote *25 ¢ tiene una
superficie de 9.36 ha, tal y como lo reconoce la promovente en la MIA-P (p], Capitulo 2).

« £l corredor bioldgico forma parte de tas zonas de donacion en faver del Municipio establecidas para el Plan
Maestro “El Ximbal” en términos de lo sefalado en fa Ley de Fraccicnamientos del estado de Quintana Roo;

por lo que, el lote “25 ¢” queda con una superficie de 9.36 ha.

® Es preciso resaltar que a través del oficio SGPAIDGIRNDGIOSZ“ de fecha 12 de mayo de 2016 se madifica la trayectoria del corredor bioldgico en
los lotes L1Qy £36, con.un incremento en'la superficie de corredor bioldgico de 0.5 hay una reducciéon de'0.78 ha a la superficie de amortiguamiento.
En consecuencia la supe total de dona riginalmente.autorizada.para-el corredor hioldgico que es de 16,76 ha.queda en 1691 ha.
Av. Insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Roo, México.
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* Una vez, precisado lo anterior, se tiene que la superficie que puede ser medificada en el “lote 25 ¢”, es de
7.02 ha correspondiente al 75% de su superficie {9.36 ha). El proyecto contempla una superficie de
aprovechamiento de 6.83 ha para dar lugar a las obras identificadas como Andadores, Areas publicos,
Edificios, Estacionarnientos, Areas ajardinadas, Servicios y Vialidades.; por lo que no se rebasa el Coeficiente
de Modificacion del Suelo establecido en ¢l PPDU EL JESUSITO.

+ La superficie restante no modificada debe ser de 234 ha lo que corresponde al 25% de la superficie del lote
“25 ¢”, El proyecto considera mantener 2.53 ha como superficie' de conservacién al interior del lote. Es asi
que el porcentaje restante gue no es aprovechado, se mantiene como drea verde en estado natural.

« Ei proyecto forma parte de la integralidad del plan maestro “El Ximbal” autorizado de manera condicionada
por la DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013, modificado mediante
oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12.de mayo de 2016, a través del cual asigna al “lote 25 ¢” un
Coeficiente de Modificacién del suelo (CMS) del 75%, sefialando que la superficie del lote de interés es de
9.36 ha en congruencia con el PPDU JESUSITO.

En virtud de lo anterior, esta Delegacién Federal advierte que las actividades de remocién de vegetacion que
implican el cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental del proyecto, se ajusta al parametro de
Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS) fijado y aplicable al predio del proyecto, ya que se permite

remover hasta 7.02 ha, siendo gue el proyecto prevé la remocién de 6.83 ha.

Densidad ‘ 2,044 880°
Viviendas por macrolote

Anilisis: De acuerdo al PPDU EL Jesusito la Densidad inmobiliaria: “Es el pardmetro que regulard el namero de
unidades en relacién a la superficie del predio o Jote determinado. Las unidades se podrdn dar como viviendas,
cuartos o aulas de acuerdo al uso-de suelo destinado en el proyecto”.

Es asi que de las tres secciones que resultaron de la divisién del lote 25, el total de la densidad de 2, 044 unidades
de alojamiento quedan distribuidas en las tres secciones. Bajo este contexto, con el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219
de fecha 19 de junio de 2013 se autorizé de manera condicionada el proyecto El Ximbal, el cual fue modificado
mediante oficio ndmero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, a través del cual se distribuye la
densidad en las tres secciones del lote 25 de [a siguiente manera:

Lote 25 a: 701 viviendas totales
Lote 25 b: 462 viviendas totales
Lote #25 c": 881 viviendas totales.

_El proyecto contempla distribuir en 10 edificios un total de 880 unidades de alojamiento conforme la distribucion
v plantas arquitecténicas presentadas (Ver Numeral 3, CONSIDENANDO 11i del presente oficio); por lo que no se
‘rebasa la densidad autorizada en el plan maestro. ’

De conformidad con._lo_anterior, esta Delegacién Federal, advierte que el proyecto sometido al
Procedimiento de Evaluacién en materia de Impacto Ambiental, cumple con la densidad fijada y aplicable.

cos [ 50% | No se especifica 8,

_Analisis; De acuerdc PPDU EL JESUSITO el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) “es el porcentaje maximo
de la superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse (sic) en el nivel de desplante de la
construccién. (Tabla de hormas generales'y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias”
(Subrayado y negrita.por parte de esta Delegacién Federal).

De acuerdo'a la definicién de COS el cilculo del coeficiente se realiza en terminos de la su erﬁcig neta del lote
por lo que es preciso realizar primeramente el célculo de dicha superficie. En este sentido, si bien el PPDU EL
“JESUSITO no sefiala cémo calcular la superficie neta, siendo que el sitio se ubica en la zona de crecimiento a futuro

| del Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, se considera de manera complementaria la siguiente

"% Como hasido mencioniado dé acderdo a lo mianifestade por la promevente en el Capitulo 2 pagina 2y 9 de la MIA-P el proyecto contempla 881
viviendas; no cbstante conforme la descripcién particular del proyecto, plantas arquitecténicas (p14-20, Capitulo 2, MIA-P) y distribucién de unidades
de dlojamients.setiene un total de'880 unidades de alojamiento (88 por torre).... -
- SN A, insutgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. CP. 77039, Quintans Roo, Mexite,
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definicion: toda vez que el plan parcial que se analiza derivada del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de Playa del Carmen (Ver numeral 63, Glosario General de Términos, PDU PC):

“Superficie neta: Es la superficie de terreno resultante después de restar a la superficie total del predio: el
porcentaje de drea verde en estado natural, el porcentaje de Grea verde modificada, el drea destinada a
vialidades y el drea destinada a donacicn”

Bajo este contexto, esta Delegacion Federal advierte que la promovente no realizé el calculo de |a superficie
neta del lote, nj estimad la erficie maxima que puede ser ocupada por construcciones en el nivel de desplante

de las edificacicnes en la superficie neta, ni el correspondiente Coeficiente de Ocupacién del Suelo del proyecto,

de conformidad con el PPDU.EL JESUSITO.

En este sentido, esta Delegacion Federal advierte que no se cuentan con elementos gue permitan garantizar
que el proyecto no rebasa el COS del 50% sehalado en PPDU EL JESUITO, ni plan maestro autorizado. Lo
anterior en condgruencia con la re-lotificacién autorizada mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12

de mavo de 2016,

cus [ 2 [ No se especifica
Analisis: De acuerdo al PPDU EL JESUSITO, el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) “indica el grea mdxima
que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de construccion, con respecto al drea netd total del
lote (Tabla de normas generales y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estroteg:as” {Subrayado
y negrita por parte de esta Delegacion Federal).

En relacion al CUS, el calculo de éste Coeficiente al igual que el COS, estd en funcién de la determinacién de la

superficie neta del lote, por lo que es preciso realizar pnmeramente el cileulo de dicha superficie. Bajo este
contexto, esta Delegacién Federal advierte que la promovente no realizo el calculo del drea neta total del lote, ni
estimd el drea maxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de construccion conforme el

PPDU EL JESUSITO, ni el correspondiente Coeficiente de Utilizacion del Suelo del proyecto.

En este sentido, esta Delegacién Federal advierte que no se cuentan con elementos que permitan garantizar |
ue el provecte no rebasara el COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUEL e 2 sefialado en PPDU EL

JESUSITO, ni plan maestro autorizado. Lo anterior en congruencia con la re-lotificacion autorizada mediante
oficio SGPA/DGIRA/DG[03246, de fecha 12 de mayo de 2016.

Altura G niveles 8 niveles mds Roof Garden
24 meéetros
Andlisis: E} PPDU EL JESUSITO indica enrelacién a la altura maxima aplicable al sitio; lo siguiente:

“Lo altura mdxima de los edificaciones serd Ja que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacién y
utilizacion del suelo, no_debiendo exceder de seis niveles o 24 metros de altura. Para determinar la
altura, esta se considera a partir del nivel establecido de la via publica referenciado al pardmetro edificado
de mayor altura hasta el nivel de la cumbrera de techos inclinados o del pretil de azatea en techos planos”

Siendo gue el proyecto contempla |la construccién de 10 torres con alturas de 8 niveles mas el Roof Garden se \\\
tiene que se rebasan los 6 niveles establecidos. \

En v:rtud de lo anterior, esta Delggacuon Federal advierte que no se cumgle con la norma de altur
b gl 74

altura gue es asignada al “lote 25 c” conforme ‘el of' icio SGPAIDGIRA/DGZO3246 de fecha 12 de mayo de
2016.

Estacionamiento El nimero minimo de cajones de 2.2 cajones
estacionamiento por vivienda
serd de 0.75 cajén
Analisis: siendo que el proyecto contempla distribuir 880 unidades de alojamiento en 10 torres, se debe contar

con 660 cajones de estacionamiento; por lo que se cumple con la norma de estacionamiento al considerar 2112
cajones de estacionamiento.

Ay, insurgentes No. 445, Col. Magisterizl, Chetumal. C.P. 77038, Quintans Roo, Méxica,
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RESTRICCIONES

Como ha sido mencionado El PPDU EL JESUSITO sefala que:

“Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6 my; fdteral 15 de un solo fado y posterior 2 m*, De igual manera se indica que a nive/
de macro fote se respetaran fas restricciones marcadas en o tobio de.normas generales y restricciones de edificacion, en este cuso, se
dejord en la periferia del lote el drea de proteccion que equivale af drea no modificable o el drea que se deberd dejor en condiciones
naturcles del terreno, Permitiéndose Unicomente el ucceso dl predit en esta drea, correspondiente al porcentaje establecido de
acuerdo al use asigriado”.

Por otro lado define el concepto de Alineamiento o Remetimiento de la construccién como:

“Es lo franjo del terrenc del lote, contada a partir de los dlineamientos de la propiedad que no podrd ser construida, fas servidumbres
podrdn ser; frontal, lateroly posterior. Las dimensiones de lo:servidumbre varian segun la zona en la que se ubique el lote”.

En mérito de lo anterior, se tienen las siguientes observaciones:

« Conforme el plano denominado “APROVECHAMIENTO/CONSERVACION'; asi como plano denominado
“ESCENARIO CON PROYECTO" y “PLAN MAESTRQ", se tiehe una distancia aproximada en [a colindancia
al Sur, de 20 m entre el limite del poligono hacia el estacionamiento y vialidades, con una distancia mayor
a los 55 m- con respecto al area de servicios y Edificios habitacionales. Al Este y al Norte una distancia
aproximada de 18 m con respecto a los edificios habitacionales vy al Oeste una distancia aproximada de
14m en la distancia mas corta con respecto al edificio habitacional.

De igual manera se observan éreas ajardinadas alrededor de los 10 edificios habitacionales, con un ancho
variable de3asm.

» Se advierte que se respetan las restricciones laterales, frontales y de fondo sefaladas en el PPDU EL
JESUSITO aphcable a los lotes con uso HP-3 dentro de los cuales se encuentra el {ote 25 ¢, con respecto a
las edificaciones habitacionales.

En conclusién de acuerdo al andlisis realizado, esta Delegacion Federal advierte en relacion al
cumplimiento del proyecto con e ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA
ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN E_A
QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO
2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, se tiene o
siguiente:

¢ Que el proyecto rebasa la altura maxima permitida de 6 niveles (24 mts), no se cuenta con
elementos gue permitan garantizar que se cumple con el 50% de Coeficiente de Ocupacion
del Suelo {COS) y el 2.0 del Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).

* Que el proyecto cumple con el Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS) de 0.75y con
la densidad maxima de 2,044 viviendas por macrolote al no rebasar las 881 viviendas totales
para el “Lote 25 ¢"; densidad asignada a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha \\
19 de junio del 2013 y su posterior modificacién en materia de impacto ambiental autorizada \
mediante el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016.

En virtud de lo anterior, se tiene que el proyecto atiende las disposiciones establecidas por el
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLI’CADO EL 29 DE
MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA,
CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, sin.embargo no se cuentan con elementos gue permitan
garantizar el cumplimiento con la totalidad de los pardmetros fijados por dicho instrumento, en
particular a la altura méxima, el Coeficiente de Ocupacién de Suelo v el Coeficiente de Utilizacion de
Suelo, por lo que en atencién a lo dispuesto por el articulo 35 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual establece que para la autorizacidn a la que se refiere
las obras y las actividades sefialadas en el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan
los Programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecologico del territorio, las declaratorias de
areas naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, esta
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Secretaria emite la presente autorizacion SUJetandose a lo que establecen los instrumentos
referidos, especificando, que en el caso particular del PPDU EL JESUSITO, se autorizan Unicamente
aquellas actividades que por sus caracteristicas, garantizan su cumplimiento, tal es el caso de las
actividades del cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental, las cuales implican la
remocién de vegetacidon y que de acuerdo a sus caracteristicas, éstas son vinculadas con el
Coeficiente de Modificacion del Suelo {CMS), parametro.que se cumple.

En virtud de lo anterior, en el caso de pretender realizar las obras del proyecto, deberd presentar
para su autorizacién previa la MIA-P, ajustandose a los parametros.establecidos en los instrumentos
normativos vigentes como lo es el PDU citado.

Normas Oficigles Mexicanas

E. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y
faundg silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-
Lista de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de
2010

Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies.o poblaciones de flora y fauna
silvestres en riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracion de las listas correspondientes,
asi como establecer los criterios de inclusion, exclusion o cambio de categoria de riesgo para las
especies o poblaciones, mediante un método de evaluacion de su riesgo de extincion y es de
observancia obligatoria en todo el Territorio Nacional, para las personas fisicas o morales que
promuevan la inclusién, exclusién o cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las
categorias de riesgo, establecidas por esta Norma.

En el sistera ambiental la promovente identifico las siguientes especies sujetas a glguna categoria
de riesgo conforme la NOM-059-SEMARNAT-2010:

Nombre clentifico Categoria de riesgo
i NOM-052-SEMARNAT-2010
Coccothrinax readi Amenazada
Rhinoclemmys gerolata Amenazada
Ctenosaura similis Amenazada
Bog constrictor Atnenazada
Leptophix mexicanus Amenazada \
Amazona albifrons Proteccién especlal

En el predio Unicamente se registré la presencia de las especies Thrinax radiata (Palma chit);
coccotrinax readii (palma nakas) y Bod cohnstrictor (Boa). Al respecto, la promovente prevé la
aplicacién de medidas de mitigacién y prevencion en las que se pone especial atencion al rescate y
reubicacién de aquellos ejemplares de flora y fauna gue se encuentran referidos en la presente
Norma bajoc alguna categoria de atencion especial 0 proteccion.

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

IX. Que la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) en su escrito
referido en el RESULTANDO XIX de la presente resolucidn, manifestd lo siguiente:

“Hago referencia a su oficio citado al rubro, mediante el cual solicita informacién respecto de la existencia de
procedimientos administrativos instaurados por esta Delegacion en relacion al proyecto “LA CEIBA" con
pretendida ubicacién en la Avenida paseo del Mayab sin' ndmero, lote 002-2 de la manzana 007
aproximadamente per el kilometro 299 del boulevard Playa del Carmien, en el municipio de solidaridad,
estado de Quintana Roo...

A bsurpontes Mo, 445, Coll Mugistedial, Chetumal, C ;’ TrOEB, Qui ;t.,‘ ::i:,u','», ‘ ‘>
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Sobre el particular, me permito informar de la monera més atehta que derivado de la busqueda en los
archivos de esta Delegacidn, no se encontré antecedente administrativo del proyecto y el sitio de ubicacion
referido en su oficio de solicitud..”

Delegacion Federal en el estado de Quintana Roo
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Comentario por parte de esta Delegacién Federal:

De acuerdo a lo manifestado por esta instancia, no se tiene antecedentes en materia de impacto
ambiental, por lo cual se da certeza al caricter preventivo del Procedimiento de Evaluaciéon del
Impacto Ambiental referido en el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccion al Ambiente.

X. Que la Direccién de General de Politica Ambiental e integracién Regional y Sectorial
(DGPAIRS), en su escrito referido en el RESULTANDO XX de la presente resolucion, manifesto lo
siguiente:

“.. De acuerdo con las coordenadas UTM reportadas en la MIA-P, el proyecto se ubica en avenida paseo del
Mayab sin ndmero, Lote 002-2 de la manzana 001 aproximadamente por el kiloretro 299 del Boulevard
Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, drea regulada por el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-Solidaridad), publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009, y que en particular, por la extension del
predio le aplican principaimente las regulaciones establecidas en Ia UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de
Playa del Carmen” que tiene una Politica Ambiental de Aprovechariento Sustentable, asimismo, una
fraccién del predio principat le aplican las regulaciones establecidas en la UGA 10 “Zona Urbana de Playa
del Carmen”, que tiene una Politica Ambienta! de Aprovechamiento urbano. De igual forma, el proyecto se
encuentra regulado por el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del golfo de México
¥ Mar Caribe {(POEMR-GMMC), publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre del 2012 y
que, en particular, le-aplicarian las regulaciones establecidas en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) UGA
139 “Solidaridad?..,

Con base a la informacién proporcionada en'la MiA-Pdel proyecto, asi como en el andlisis de congruencia
con el POEL-Solidaridad y con el POEMR-GMMC, anteriormente expuestos, esta Direccion General
- considera que el proyecto NO es congruente, pues contraviene los criterios de regulacion ecolégicos CE-23
Y CE-26 establecidos en el POEL- Solidaridad para la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del
Carmen”. Al.respecto, el proyecto pretende la'construccién de 810 viviendas dentro de una sup erficie de 11.92
Ha'y el CE-26 establece que: “La superficie mdxima de aprovechamiento no podrd exceder del 40% del
‘predio‘en dohde se realizard el desplante de las edificaciones, obra exterior, circulaciones, dreas verdes
-y cualquier otra obra o servicio relativo al uso permitido”, en este sentido, la superficie mdxima serfa de
4.77 Ha, cuando el proyecto refiere 6,83 Ha de aprovechamiento, excediendo la superficie perritida en 2.06
Ha. Por otro parte, el CE-23 establece que: “Se permite el uso urbano con una densidad bruta de hasta 40
viviendas.por heéctdrea onformidad con la normatividad aplicable en la materia”, que con base en
la: superficie de aprovechamiento permitida, solamente tendria o posibilidad de construccion de 191
ivie cediendo el proyecto en 619 viviendas.

“Por lo anterior, recomienda ala Delegacion Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo,
~_considerar en su:evaluacion lo-aqui expuesto. Asimismo, por estar dentro del drea regulada por el plan
Parcial de'Desarrollo Urbano:del Centro de Poblacién de Playa del Carmen, también se deberd acatar jo

' dispuesto'en dichd PPDUL.",. i ~

- Comentatio por parte de esta Delegacién Federal:

' Esta, Delegacion Federal co 6-e.integré los comentarios emitidos por la DGPAIRS en el
expediente ‘técnico-administrativo instaurado para el proyecto. Al respecto, es necesario
“precisar lo siguiente:: - S

s - Elsitio del proyecto se encuentra dentro del desarrollo denominado “El Ximbal” autorizado de manera
condicionada mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013, rmodificado
) ‘ “ v, Insdrgantes No. 445, Col. Magisterizl, Chetumal, CP. 77039, Quintana Roo, Mexito, vy
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mediante oficic SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, el cual se encuentra de manera
parcial en ia Unidad de Gestién Ambiental {(UGA) 10 denominada "CENTRO DE POBLACION DE PLAYA
DEL CARMEN" y en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) 14 denominada “RESERVA URBANA NORTE-
SUR DE PLAYA DEL CARMEN?” del POEL MS; tal y como se observa en la siguiente imagen:

—— P

poligonal del proyecto“El Ximbal” {imagen obtenida de la MIA-R} enrelacion con su ubicacion en el PQEL MS

. No obstante lo anterior, de acuerdo al andlisis realizado por esta Delegacidn Federal; el proyecto incide
en su totalidad en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada "RESERVA URBANA NORTE-
SUR DE PLAYA DEL CARMEN" del POEL MS; por lo gue no incide en la UGA 10, tal y como lo sefala la
DGPAIRS. Lo anterior se observa en la siguiente imagen:

Ubicacion det poligono del proyecto,t:oh respecto 3l POEL MS {UGA 14} considerando las coordenadas UTM, WGS84, Zoﬁa 16N

presentadas por la promovente en la MIA-P; visualizado en la plataforma del SIGEIA
{https/mapas.semarnat.gob.mx/sigeia/it/sigeia)

Av. Insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. €.8. 77039, Guintana Roo, Mexice.
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+  Enestesentido, se aprecia que con la entrada envigor del PPDU EL JESUSITO publicado en el Periédico
Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2013, opera un cambio en ia situacion juridica del
sitio del proyecto; por lo que no se analizan los criterios generales y especificos asociados a la UGA 14
del POEL MS, sino los aplicables a las dreas urbanas (CU); por lo que los criterios especificos CE-23 y CE-
26 del POEL MS no son vinculantes al sitio del proyecto (Ver CONSIDERANDO Vill inciso B).

« Dada esta circunstancia, y conforme las disposiciones sefialadas en la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 28 de noviembre de 2016, se tiene que la_planeacidn y regulacién del ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos v.del desarrollo urbano de los centros de poblacion se llevara

. a través de los plarnes o prodramas municipales de desarrollo urbano v los planes o

programas de desarrollo urbano derivados como sen los planes o programas parciales, los cuales son
de caracter obligatorio {Articulo 23).

En consecuencia esta Delegacién Federal evaltia gue el proyecto se ajuste a las disposiciones sefialadas
en el PPDU EL JESUSITO publicado en el Periddico Oficial de la Federacién el 10 de marzo de 2016,
determinando que se rebasa la altura méaxima permitida que corresponde a € niveles, al pretender
contar con 8 niveles mas nivel Roof Garden, no contando con los elementos para determinar el COSy
CUS correspondiente al uso de suelo.

«  Con respecto a la densidad, el PPDU EL JESUSITO asigna un pardmetro de 2,044 viviendas para el lote
25; la cual queda dividida en tres secciones de lote: Seccion A con 7.45 ha, seccion B con 491 hay la
seccién C con 9.36 ha. A través del oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013,
modificado mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016 correspondiente al
plan maestro “El Ximbal” se asigna una densidad al lote 25 ¢ de 881 viviendas (lote de interés), 462
viviendas totales para el lote 25 by 701 viviendas para el lote 25 a haciendo un total de 2,044 viviendas
sefaladas en el plan parcial; por lo que no se rebasa la densidad maxima permitida.

s En relacién a la opinién emitida por la DGPAIRS, esta Delegacion Federal advierte que, si bien el
proyecto incide en la UGA 139 del POEM, dicha unidad corresponde a una UGA de tipo Regional, por lo
tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte marina del POEM, s6lo da a conocer
la parte regional; siendo el Gobierno del Estado de Quintana Roo, y demas entidades federativas que
forman parte del Area regional, quienes expedirdn mediante sus érganos de difusion oficial la parte
Regional del Programa; esta Delegacién. Federal determina que dicha unidad de gestién no es
vinculante al proyecto, y en consecuencia no es considerada en el presente analisis; toda vez que al
momento de emitir el presente no se ha realizado dicha publicacidn.

7. ANALISIS TECNICO.

XI. Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, pérrafo tercero de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, el cual indica que la Secretaria
deberd evaluar los posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que ,
se trate, considerando el conjunto de los elementos que los conforman y no Unicamente los \

recursos gque, en su caso; serian sujetos a aprovechamiento o afectacién, esta Delegacion Federal
procedid a realizar el siguiente analisis técnico:

Impactos ambientales |
XIil. Que la:fraccion V. del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente
de incluir en’ la: MIA-

2N la: P, la identificacién, descripcién y evaluacion de los impactos
ambientales. Derivado de lo anterior, se tiene lo siguiente:

e .Se idefntif_ig,afdh 10 factotes susceptibles de recibir impactos arribientales en el SA: Agua, Aire, Fauna,

Flora, Paisaje, Socicecondmico, Suelo e Hidrologia, Suelo y Selva mediana subperennifolia.

. Av. Iosurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77038, Quintana Roo, Maxico,
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o Losimpactos ambientales potenciales previstos en la etapa de preparacién-del sitio son los siguientes:

Accién Factor Propiedad Impacto
Trazo, flora densidad y riqueza pérdida de individuos
delimitacion y - - — e
marcaje fauna densidad y riqueza pérdida deindividuos
flora densidad y riqueza conservacion de individuos
Rescate de fiora fauna densidad y riqueza conservacion de individuos
socioeconomia emplecs generacion de empleos directos
agua calidad contaminacién
; alidad contaminacion por ruido
alre ¢ contaminacién por gases y polvos
selva mediana cobertura Perdida de cobertura vegeta
Desmonte y suelo calidad pérdida de suelo
despalme contaminacién
i continuidad y e .
RN iond
paisaje contiglidad. fragmentacion del paisaje
socioeconomia empleos generacién de empleos directos
Compactacién
Suelo Calidad
Contaminacion
Contaminacién por ruido
Aire Calidad
X Contaminacién por gases y polvos
Ejecucion de
lataformas
P agua calidad Contaminacién
Socioeconomia Empleos Generacion de empleos directos e indirectos
Paisaje Geoformas Alteracién de geoformas
hidrologfa Patrones de escorrentia Alteracion de patrones de escorrentfa
¢ Losimpactos ambientales potenciales previstos en la etapa de construccion son los siguientes:
Accién Factor Propiedad impacto
. L Contaminacién por ruido
Aire Calidad
Compactacion
Cimentacién de Suelo Calidad Contaminacién por residuos sélidos, liquidos y
edificacicnes peligrosos
Agua Calidad Contaminacién por residuos sélidos, liquidos y
peligrosos
Socioeconomia Empleos Generacidén de-empleos directos e indirectos
hidrologfa Patrén hidrolégico Alteracion de la red superficial de drenaje
- ) Contaminacidn por ruido
Construccion Aire Calidad - 0 P
infraestructura o ?nta‘_":“”ac'én por gase—s-y pOlVOS‘
ya acabados Agua Calidad Cantaminacion por residuos sdlidos, liquidos y
peligrosos

Av_ Insurgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal. C.P. 77039, Quintana Ron, Méxica.
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Suelo Calidad Contaminacién por residuos solidos, liquidos y
peligrosos
socioeconomia empleos Generacién de empleos directos e indirectos
. . Contaminacion por ruide
Aire Calidad -
Contaminacion por gases y polvos
instalacién de Agua C alida d Contaminacién por residuos sélidos, liquidos y
servicios peligrosos
Suelo Calidad Contaminacion por residuos sélidos, liquidos y
peligrosos
socioeconomifa , empleos Generacidnde empleos directos e indirectos

« Losimpactos ambientales potenciales previstos en la etapa de operacion son Jos siguientes:

Accion Factor Propiedad Impacto
Agua Calidad Contaminacién por rgsrduos sélidos, liquidos v
_ peligrosos
Limpieza y
'mantenimiento L . . -
de instalaciones Suelo Calidad Contaminacion por rgsuduos solidos, liquidos y
. peligrosos
Sociceconomia Empleos Generacién de empleos directos e indirectos
Uso de . . . L. .
instalaciones Aire Calidad Contaminacién por ruido
. Coritaminacion por residuos sdlidos, liquidos y
Suelo Calidad peligrosos
Agua Calidad Contaminacion por rQSIduos salidos, liquidos y
peligrosos
hidrologia Patrén hidroldgico Alteracion de la hidrologla subterrdnea
socioeconomia empleos Generacién de empleos directos e indirectos
calidad Mejoramiento de la calidad de vida

e Del total de los impactos identificados, el 75% serdn negativos (36 impactos), en tanto que el 25%
restante seran positivos (12 impactos). Respecto a la significancia de los impactos evaluados, el 50%
de los impactos positivos serdn significativos y corresponden a la generacion de empleos directos &
indirectos y a la mejora de la calidad de vida de la poblacion, el resto de los impactos positivos seran
despreciables y corresponden a la conservacién de individuos de flora y fauna. Por otro lado, el 79%

- delosimpactos negativos son no significativos mientras que el 21% restante son despreciables.

Los factores del medio que recibirdan el mayor nuimero de impactos negativos seradn el aire (1
impactos), el suelo (10 impactos) y el agua (7 impactos), ninguno de los cuales sera significativo.
Mientras que, el factor del medio que recibirdn el mayor nimero de impactos positivos seré el
socioecondmico (10 impactos), los cuales se consideran como significativos. '

La etapa que generara el mayor porcentaje de impactos negativos sera la etapa de preparacion del
sitio con el 44.4%de los impactos negativos, debido a que se perderd la cobertura actual de la Selva
‘Mediana:Subperinnifolia con desarrollo secundario en una superficie de 6.83 ha, lo que traera consigo
la pérdida-de individuos de flora y fauna, asi como de suelo; ademas, se modificard el paisaje y los
~ patrones de ‘escorrentia, por otro lado, se espera la generacion de residuos sdlidos y liquidos, v la
. emisidn de gases, polvos y ruido. La etapa de construccién generara.el 38.9%, debido a la generacién
* de residuosisélidos y liquidos propios de las actividades de construccion, asi.como la emisién de gases
y polvos y ruido, adernés ‘de la compactacién que sufrird el suelo por la implementacion de la
“infraestructura. El menor ndmero. de impactos negativos se presentarédn durante la etapa de

operacién del Proyecto: (16.7%) y se deberan principalmente a la generacion de residuos sdlidos y

 liquidos, asi como a la emision de ruido.

LAV, f‘nsm‘gentesiNo. 44‘5;4 Col: Magisterial, Chetumal, C.P. 77032, Quintana Roo, rexica,
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« De la descripcion de los impactos ambientales por componente se resalta lo siguiente:

Alre

Contaminacién por ruido. Este impacto - se generara por el desmonte y despalme.. durante la
preparacién del terreno, ya que requieren el uso de equipo y magquinaria pesada de combustién
interna, tales cormo volguetes, retroexcavadoras, tractores, aplanadoras entre otras. Durante las tres
etapas de proyecto este impacto podré ser generado también por otras actividades gue impliquen el
uso de magquinaria ligera con motores de combustidn interna o eléctricos tales como motosierras,
podadoras, desbrozadoras, sopladoras, pistolas de aire, etc. Este impacto serd de largo plazoy, a pesar
de ser temporal, serd generado constantemente durante todas las etapas de desarrollo del proyecto.

No significativo.

Contaminacién por gases y polvos. Se generardn polvos durante las actividades de desmonte de
vegetacién y despalme del terreno, tanto por la remocién de tierra y restos vegetales, como por el uso
de maquinaria pesada. El impacto se calificd. como-no significativo debido a que el drea en donde se
desarrollara el Proyecto recibe las corrientes de aire provenientesdel mary no existen obstaculos, tales
como montafas, por lo que existe una libre dispersidn de los contaminantes.

Suelo

Contaminacion. La contaminacién del suelo se debera principalmente a la generacién de residuos
solidos, liquidos v peligrosos durante las actividades del proyecto. La generacién de residuos podria
ocasionar la contaminacion del suelo de no manejarse adecuadamente. Durante la preparacién y
construccion se espera la generacion de residuos sélidos por la presencia de los trabajadores, en
especial por.el consumo de alimentos y por las actividades propias de la obra. Se espera que el tipo de
residuos generados por los trabajadores sea papel, envolturas, empaques, contenedores de vidrio,
cartén, aluminio, metal y-plastico, y una pequena cantidad de materia organica; asi como materiales
propios de la construccion tales como madera, plasticos, papet, cartén, entre otros. Ademas, se espera
la generacién de residuscs peligrosos derivados del mantenimiento y uso de la maquinaria y equipo,
que corresponderan principalmente a-envases y estopas contaminados con aceites y combustibles.
Sin embargo, se consideré como un impacto No Significativo, ya que el proyecto incluye dentro de su
disefio la implementacién de diversas medidas de manejo integral de residuos que garantizan que los
residuos se manejaran adecuadamente {ver Capitulo:6}, dé tal forma que el riesgo de contaminacién
disminuye considerablemente.

Perdida de suelo. De manera particular, para el Proyecto, la pérdida de suelo estd dada por las
actividades que implican la extraccion de este recurso y que corresponden principalmente a las
actividades de desmonte y despalme, de manera indirecta también serd provocado por actividades

que aumenten la vulnerabilidad a la erosién al dejar expuesta la superficie del mismo. Este impacto
implicara la pérdida de suelo leptosol réndzico, el cual se distingue por su contenido de arcilla de entre

el 10 y el 30%, asi cormno por su alta pedregosidad. Dichas caracteristicas lo ubican como un tipo de

suelo con altas restricciones para su uso con fines agricolas ademas de que la superficie gue serd
afectada (6.83 ha) es pequefia en comparacién del drea donde se distribuye este tipo de suelo de
acuerdo con la bibliografia consultada (ver capitulo 4), ademas de que la pendiente es practicamente %,
nula {0.5%) de modo que no se generara un proceso de erosién hidrica, por lo anterior, la remocién de N
vegetacién no implica afectaciones significativas al ecosistemna, ademas de que se implementaran
medidas antierosivas {Capitulo 6).

Agua
Contaminacién. El desarroflo del proyecto podra generar contaminacién del agua de manera
indirecta: debido a la generacién de residuos; las actividades que generaran este impacto serén
aquellas que requieren del uso de combustibles, lubricantes o sustancias diversas que pudieran
derramarse al suelo o cuerpos de agua temporales y contaminar el agua... debido al uso de maquinaria
y equipo requerido... Aun cuando este impacto se calificé como acumulativo y sinérgico, su indice de
incidencia lo ubica como no significativo debido'a que serd un impacto reversible y recuperable
gracias a las caracteristicas geol6gicas del area donde se desarrollard el proyecto, las cuales son
propicias para la rdpida infiltracién del agua al subsuelo y su renovacién constante. Ademas, el
__proyectoincluye diversas medidas que garantizan el adecuado manejo de los residuos sélidos, liquidos
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y peligrosos (ver capitulo 6), de tal forma que el riesgo de derrames que pudieran contaminar el agua
es muy pequeno.,

Flora

Pérdida de individuos. El Gnico impacto negativo identificado incidente sobre el factor flora consiste
en la pérdida de individuos debido a las actividades de trazadoc y marcaje del éarea de
aprovechamiento,... y que, a consecuencia de esta actividad, se requerird de la remocién de arboles,
arbustos y hierbas de las especies que se encuentran en la selva mediana subperennifclia con
desarroilo secundario, donde se implementaran las obras del proyecto. En este tipo de vegetacion se
identificaron dos especies consideradas en riesgo segin la NOM-059-SEMARNAT-2010, que
corresponden a Thrinax radiata y Cocothrinax readii, las cuales seran rescatadas y llevadas al vivero
para despugés ser trasplantadas a las areas de conservacion o areas verdes. El impacto de pérdida de
individuos presenté un indice de incidencia que lo-califica como no significativo ya que, aunque sera
un impacto directo, acumulativo, sinérgico y residual, las actividades que lo generaran seran de corta
duracién, y el impacto puede ser revertido a corto plazo por medio de labores de rescate, reforestacién
y ajardinado con especies nativas (ver Capitulo 6). Como parte de las medidas que se implementaran
para mitigar la pérdida de individuos se generard otro impacto sobre la flora pero esta vez positivo,
denominado conservacién de individuos, producido por las actividades de rescate de vegetacion
durante la etapa de preparacion. El rescate de vegetacion permitird conservar individuos originales
del sitio por medio de su trasplante al vivero del proyecto, para su posterior reintegracion en éreas de
conservacién o dreas verdes mediante las labores de reforestacién y ajardinado. Los individuos que no
puedan ser trasplantados por su tamafio o caracteristicas particulares, serén propagados sexual y
vegetativamente y sus vastagos serdn llevados al vivero para su mantenimiento hasta que alcancen el
tamario y condicién necesarios para ser integrados a los jardines y dreas de conservacion del proyecto.
De esta manera el impacto por pérdida de individuos de flora serd mitigado de forma efectiva ya que
se repondrd parte de los individuos afectados y se conservard la diversidad genética de sus
poblaciones en la zona. ' :

Fauna

Pérdida de individuos. Este impacto.. provocara pérdida de individuos en el predio y el SA debido a
que seran ahuyentados por las actividades humanas. De manera directa se podré afectar individuos
de especies de fauna que no hayan podido rescatarse, ya sea porque vivan bajo tierra, sean de pequefno
tamarnio o de lento desplazamiento. La mayoria de los ejemplares migraran a otras areas debido a la
pérdida o alteracién de su hébitat, o morirdn debido al paso de la maquinaria pesada. Sin embargo,
este impacto se calificé como no significativo debido a que serd indirecto, de aparicion irregular y
podra mitigarse por medio de labores de rescate de fauna que seran implementadas de manera previa
al desmonte y despalme. Se pondra especial atencién en el rescate de las especies que se encuentren
catalogadasen la NOM-059-SEMARNAT-2010 asi como en los individuos de especies de lento
desplazamiento que no puedan migrar al drea de conservacién durante la etapa de preparacidn, antes
de comenzar las labores de desmonte y serdn liberados en las dreas de conservacion tanto del
Proyecto como de las designadas por el macroproyecto “El Ximbal" autorizado. Los detalles sobre la
técnica para realizar dicho rescate se encuentran en el Capitulo 6 de este MIAP. De esta forma, se
genera un impacto positivo en la fauna que corresponde a la conservacion de individuos que, aun
cuando es despreciable, contribuye a mitigar el impacto por la pérdida ocasionada durante las labores
de preparacién del sitio.

- Paisaje A\
Fragmentacién. Este impacto se daré principalmente... debido al desmonte y despalme, que generara
discontinuidad en la vegetacion y efecto de borde: Esto dara pie a que el paisaje original sea sustituido
por las instalaciones del proyecto-que constituiran un nuevo elemento paisajistico que para algunas
especies'serd una barrera permanente y dificil’ de recuperar. Las medidas de mitigacion para este

“impacto consistitan en el uso preferente de especies nativas para el disefio de las dreas verdes y
jardines del proyecto; asi como en la permanencia de drboles de DAP mayores a 40 cmy en la

- asignacion: de &reas de conservacién dentro del Proyecto manteniendo fa vegetacién original. Sin
embargo, la pérdida de continuidad entre los ecosistemas naturales no podra evitarse.

‘ ' Sélva«Mediéna Subp erennifolia
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pPérdida de cobertura. En el SA la selva mediana subperennifolia con desarrollo secundario se
distribuye en el 389.66 ha equivalente al 95.22% de la- superficie. Por su parte, el Proyecto considera un
area de aprovechamiento de 6.83 ha de este tipo de vegetacion, loque equivale al 1.75% de la superficie
cubierta por ella en el SA. Por esta razén su remocion por parte del proyecto no se considera un
impacto significativo en términos de extensién. En términos de incidencia, la pérdida de cobertura de
selva mediana subperennifolia con desarrollo secundario debido al cambio de uso de suelo promovido
por el proyecto sera un impacto directo, acumulativo y sinérgico. Sin embargo, serd mitigado por el
rescate de vegetacién, y la asignacién de éreas de conservacion en las cuales se mantendra la
vegetacién natural, asi como de dreas verdes o ajardinadas en las cuales se podran reintegrar los
ejemplares rescatados. Por otra parte, la pérdida de cobertura vegetal no se considera un impacto
significativo ya que el érea del proyecto estd sujeta a un PDU que proyecta un crecimiento urbano
mas alld de los limites del SA del proyecto.en un plazo -menor a 50 afios. Asimismo, la calidad de la
vegetacién a remover es media, debido a que no presenta individuos con diametros mayores a los 37
cm de DAP, la altura méxima del estrato arbéreo y el arbustivo es muy similar y estd dominada por
especies caracteristicas de estadios tempranos e intermedios de sucesién secundaria (ver Capitulo 4).

SEMARNAT
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Medidas preventivas v de mitigacién de los impactos ambientales

X1l Que la fraccién VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de
incluir en la MIA-P, las medidas de prevencién y de mitigacion de los impactos ambientales del
proyecto. Por lo anterior, se propuso lo siguiente en el Capitulo 6, MIA-P:

“En este sentido, el Proyecto implementard gran parte de las medidas presentadaos en el SMGA del proyecto “El
Ximbal" de acuerdo al tipo de obras y actividades que pretende realizar. A continuacion, se presentan las medidas
de prevencién (p) y mitigacién {m) de cada programa y subprograma del SMGA def proyecto “El Ximbal”
autorizado que serdn implementadas de manera particular para el Proyecto y las etapas en las que se
implementardn estas medidas, asimisimo, se sefiala la forma en que podrdn ser cuantificables ciertas las medidas
(Tabla 6. 2)...

De manera particular el proyecto aplicarg las siguientes medidas de prevencion y mitigacién de impactos a fa
flora, la fauna, ef suefo y la calidad del agua.

s Colocacion de protecciones para las dreas de conservacion
Durante lds actividades de preparacion del sitio... se delimitard fisicamente el predio del Proyecto. Para ello se
colocard algun tipo de matla que resulte mds adecuada parala obra, pliegos de triplay o similares, en el perimetro
de cada uno con ef objetivo de evitar el paso de personas ajenas.a fas ebras, asi como. de proteger las dreas de
conservacion al interior de los poligonos. Dichas protecciones también reducirdn el impacto visual de la obro, asf
como la dispersion de polvos y la contaminacion por ruido. Una vez concluidas las actividades de construccion se
retiraran estas barreras y se mantendrd fa cobertura vegetat como barrera naturdl,

También se colocardn letreros informativos y preventivos refacionados con la prevencion de accidentes, con el
respeto por la flora y la fauna y con otros puntos que se consideren necesarios para evitar afectaciones a las Greas
de conservacion.

No se ejecutardn acciones adicionales o gjenas a lgs previstas por el disefic y que sean aprobadas por la Autoridad.
En la Figura 6. 1, se identifican puntualmente las dreas que deber respetarse para su conservacion y las dreas
destinadas para su aprovechamiento...

» Marcgje deindividuos susceptibles de rescate.y que deban permanecer en el sitio
Se implementaré Programa de Rescate, mediante el cual se llevard a cabo una campafia de rescate de
vegetacion dentro de Jas dreas delimitadas y consideradas para el desmonte, la cual estard coordinada por un
especialista en identificacién y manejo de vegetacion y serd ejecutada por una brigada de personal de apoyo.
Para ello se requiere de la identificacién y marcgje inicial con pintura de aquelios ejemplares que, por su talia,
especiey ubicacion, no sean susceptibles de trasplante, pero deban permanecer en pie. De igual manera deberdn
marcarse con cintas pidsticas aquelios ejemplares que sean susceptibles de trasplante y traslado temporal al
vivero"’Ei Ximbal” para su manejo adecuado y proteccion. En este caso, se deberd dar atencién especial a aquellas
especies que se encuentren incluidas dentro de la NOM-059-SEMARNAT-2070.

Av fnsurgentes fxgo. 445, Col, Magisterial, Chetumal. C.P. 77034, Cuintans Roo, "\fl&uo
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Se deberd registrar en bitdcora la especie, ubicacion y caracteristicas de cada ejemplar marcado. Para ello se
deberd asignar un ntimero a cada uno de los éjemiplares seleccionados para facilitar su seguimiento y monitoreo
durante el resto del proceso de rescate.

* Rescate de vegetacion
Una vez identificados los ejemplares se implementard la técnica de rescate mds apropiada considerando la
especie y su talla {Anexo 6.1). Los ejemplares rescatados serdr transportados a su sitio definitivo de trasplante o al
vivero “El Ximbal” para su mantenimiento hasta que se encuentren en condiciones de ser llevados a su sitio
definitivo.

El rescate deberd estar dirigido por uningeniero forestal, ingeniero agrénomo, bidiogo o similar que cuente con
amplio conocimiento de la flora nativa, quien se encargard de marcar con cinta de color visible las plantas que
deberdn ser rescatadds, tomando como base las disposiciones establecidas en el oficio de qutorizacion.

De acuerdo con el monitoreo realizado al predio, se identificé la presencia de dos especies catalogados en la NOM-
059-SEMARNAT-2010 y que corresponden a Coccothrinax readii y Thrinax radiata, por lo que el rescate de
vegetacién se realizard principalimente sobre los ejemplares de estas especies identificadas en el drea de
aprovechamiento, sin embargo, también se rescatardn otras especies silvestres nativas que por sus atributos
paisgjisticos pueden ser aprovechaduas en las dreas verdes del Proyecto.

En la Tabla 6. 3 se presenta la propuesta del numero de individuos de la NOM-053-SEMARNAT-2010 que se propone
rescatar en el drea de aprovechamiento, asi como la forma de recoleccion y, en la Tabla 6. 4 se presenta la
propuesta de rescate de las especies silvestres nativas. Lo anterior, en conformidad con el Programa de Rescate,
Reubicacidn y Manejo de especies de Flora {Anexo 6.1) propuesto para el Proyecto...

s Seleccion del sitio para el acopio de fos individuos provenientes del rescate
El sitio para el acopio de los individuos provenientes del rescate de vegetacion del proyecto corresponderd af vivero
del proyecto “El Ximbal" autorizado y que se ubica en la punta sur-poniente del predio “El Ximbal”. Ahi se
trasladardn los ejemplares provenientes del rescate de vegetacién del proyecto, asi como otros ejemplores
rescatados de los otros lotes del "El Ximbal” y se les proporcionardn los cuidados necesarios para asegurar su
sobrevivencia y sano crecimiento, hasta que sean susceptibles de utilizarse en las dreas verdes y de conservacion
del Proyecto, asi como otras dreas de reforestacion de “El Ximbal"..

Con la finalidad de garantizar un alto percentaje de sobrevivencic (80%) de los individuos rescatados, se realizaran
las siguientes acciones en el vivero:

Colocacién de malla sormbra: Previo a las actividades de rescate de las especies correspondientes se delimitarc.i el
vivero y dentro de su perimetro se habilitard un drea donde se colocard malla sombrd con {a finalidad de evitar
que las plantas se quemen o se deshidraten durante el proceso de adaptacidn.

Colecta v preparacion del suelo vegetal Esta actividad se realizard antes de iniciar las actividades de rescate de
las plantas, una vez colectado el suelo vegetal se procederd al cernido y mezcla del suelo vegetol con fertilizante
de liberacidn.prolongada.

- -Preparacion del sistema de.riego. A fa par de estas actividades, se instalard un sistema de riego provisional a base
_ de un'tinaco Rotoplas de 1100 L auxiliado por mangueras, el cual estard elevado sobre materiales de la region, a
fin de que, al ser llenado, el agua tenga la presion suficiente para el riego de auxilio de las plantas.

Proceso de rescate de eferplares. Una vez seleccionados los ejemplares, se realizard el rescate, cuidando en toqo
momento el sisterna radicular de las mismas, ya que de ellodependerd que estas sobrevivan, y estas a su vez seran

. Hlevadas al drea del viveroy depositadas en tarmnbos con agua mezclada con enrrafzador.

Proceso de embolsado v colocacién en plantabandas, Esta actividad se llevard a cabo en el drea del vivero previo
a lo limpieza'y recorte de las raices de las plantas, estas seran embolsadas y posteriormente -de acuerdo a la
‘especie- serdn colocadas en plontabandas en el drea de malla sombra, separadas entre und y otra por al menos
80 ¢cm para poder tener acceso entre plontabandas para el mantenimiento.

Av. hisqrgentes No. 445, Col. Magisterial, Chetumal, C.P, 77030, Quintany Roo, Moxito,
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Aplicacion de riego de auxilio. Esta actividad se redlizard una vez que las plantabandas se hayan establecido y
serd por medio de un tanque efevado abastecido por pipasy en su caso de un pozo, y deberd ser aplicado al menos
una vez a lo sermana durante el tiempo que permitd su restablecirmiento.

Control fitosanitario. Todos tos productos aplicados serdn en dosis minimas ya que las especies cuentan con
condiciones eddficas similares. Se utilizardn agroquimicos autorizados para controlar los ataques de plagas de
acuerdo al catdlogo de la CICOPLAFEST, .

Labores de limpieza_y _mantenimiento. Esta actividad serd permanente durante el tiempo que dure el
restablecimiento de las plantas, ya que ol generarse condiciones de humedad controlada se iniciard el proceso de

germinacion de malezas.

Bitdcora. Para tener un control del ndrnero de individuos y las especies que ingresardn al vivero, se establecerd
una bitdcora donde se registrard por dia el ndmero de gjemplares, especies y.procedencia, asi como las demds

actividades reolizadas en el vivero.

e Implementacidn de dreas de conservaciony gjardinadas
Se mantendrén 5.08 ha como dreds de cohservacion en donde no se contard con afectacion antrépica y se
mantendrén las condiciones originales de la vegetacidn existente; adicionalmente se contard con 144 ha de dreas
ajardinadas, las cuales se mejorardn con él-suelo vegetal recolectado’y con especies nativas provenientes de fas
actividades de rescate, de modo que fa presencia, permanenciay recolonizacion de estos individuos favorezea ef
mantenimiento de la biodiversidad del sitio.

En estas dreas se realizardn octividades de enriquecimiento vegetal con plantas nativas tanto de los estratos
arbéreo y arbustivo como herbdceo, segtn disponibilidad en viveros dutorizados y vivero temporal El Ximbal. Para
el enriquecimiento se dard prioridad a las especies de flora caracteristicas del sitio y-del ecosistema que no se
encuentren bien representadas en ef SA de acuerdo con los resultados obtenidos del muestreo de vegetacion de
modo que se fomente su presencia y permanencia en el predio del Proyecto coadyuvando o mantener la
biodiversidad del sitio. En segundo nivel, en estas actividades se utilizardn especies menor representadas en el
predio del Proyecto para fomentar su prevalencio, ‘asi como especies de importancia biolégica regionaf y.
endémicas. Cabe sefialar que, en estas actividades, no se utilizard especies exdticas o no pertenecientes al
ecosisterna de selva y costero propio de la regién.

La permanencia de estas dreas de conservacién (5.08 ha) y gjardinadas (144 ha) como parte del disefio del
Proyecto, suman en total una superficie de 6.52 ha. Esta superficie es mayor a las dreas con infraestructura dentro
del Proyecto y contribuird al mantenimiento de la riqueza de especies naturales del sitio, dado que en la mayor
parte de estas dreas se mantendrd la vegetacién y suelo natural. Es asi que, la riqueza de las especies presentes
en las mismas minimiza la pérdida de individuos en-al drea de aprovechamiento,

» Rescate de fauna
Paralelo a las actividades de marcado v rescate de especies vegetales y durante todo el periodo en el que se
realicen las actividades de preparacién y construccién del proyecto, un especialista en manejo de fauna silvestre
deberd recorrer las Greas propuestas para el desmonte con el objetivo de identificar a los animales que deban ser
rescatados para evitarles darios.

Las técnicas empleadas para lg captura y transporte de estos ejemplares serdn las adecuadas segun el grupo als
que pertenezca la especie (anfibios, reptiles o mamiferos). Todos los organismos que sean rescatados deberdan ser ;i;,ﬁ.
liberados en las dreas de conservacion designadas tanto por el proyecto “El Ximbal” y sus modificaciones N
autorizadas, como en las de conservacion del Proyecto La Ceiba, con excepcicn de especies de alta peligrosidad
para el hombre como la nauyaca (Bothrops asper), lds cuales deberdn liberarse en dreas alejodas de fos
asentamientos humanos.

Antes de su h:bgracién, cada organismo rescatado deberd ser identificado y registrado en la bitdcora designada
por la supervision ambiental del proyecto (Anexo 6.2).

Por otra parte, también se implementardn técnicas para ahuyentar a la fauna antes de comenzar fas labores de
desmonte y despalme. Durante los recorridos se generdrd ruido con el apoyo de silbatos y sirenas de gas
comprimido a base de tetraflouretano que no afecta a'la capa de ozono y que produce ruido de 120 decibelios,
suficiente para ahuyentar a la fauna existente en el sitio. Esta técnica ho sido efectiva para ahuyentar a los
vertebrados de rdpide movimiento como las aves, la mayoria de los mamiferos pequefios y medianos, como el i
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tepescuincle (Agouti paca), las ardillas {Sczurus yucatanensis y Sciurus deppei) v los reptiles de tarmario grande
como fos toloques (Basifiscus vittatus), entre otras.

Para el Proyecto es necesario la colocacion de una barda o malla perimetral por cuestiones de seguridad, sin
embargo, para evitar la fragmentacién del drea, se contemplard que esta obra cuente con los pasos pard la fauna
necesarios y ubicados en Jos transectos .en donde se detecte mayor presencio de fauna, favoreciendo la
conectividad biolégica.

s Seleccidn y acopio de material terrigeno para su aprovechamiento
De forma simulténea al despalme se deberd recuperar la mayor cantidad posible de tierra vegetal existente en el
sitio de combio de uso del suelo. Para logrario se deberd acopiar el suelo vegetal en un drea dentro de lo zona de
desplante para cribar el material de manera manual y.eliminar fas rocas y residuos que pudiera contener. E/
material limpio deberd transportarse ol vivero “El Ximbal” para su uso en fas labores de propagocion de plantas,
produccion de composta, habilitacién.de jordines y actividades de reforestacion en lo general,

» Disposicion adecuada de los productos del desmonte
El material vegetal producto del desmonte se acumuiard en sitios de acopio especificamente establecidos para
ello en las dreas de aprovechamiento de los lotes y se triturard para facilitar su manejo, se procederd a distribuirio
en las dreas de conservacion para enriguecer el sustrato y el excedente serd trasladado af vivero en donde se
utilizard para la fabricacién de acolchado o “muich”, muy Gtil para la jardineria y la reforestacion

* Acopio temporal de combustibles o liquidos peligrosos
El Proyecto contard con un almacén pequefio para acopiar combustibles y liquidos peligrosos que se requieran
durante las etapas de preparacion del sitio y construccion del Proyecto. Dicho almacén deberd cumplir con las
indicaciones sefialadas en Jos instrumentos fegales aplicables en materia de residuocs peligrosos, como son:

o Se encontrard en dreas destinadas para dprovechamiento y alejado de las dreas de conservacion.
o Se ubicard en donde se reduzcan los riesgos por posibles emisiones, fugas, incendios y explosiones e
inundaciones.
o Se construird con materiales impermeables y deberd estar techado.
o Debera contar con canaletasy muros de contencion de derrames.
o Contard con sefialamientos y letreros alusivos d fa peligrosidad y los riesgos de los materiales almacenados.
0 Se encontrard en dreas destinadas para aprovechamiento y alejado de las dreas de conservacion.
o Se ubicarg en donde se reduzcan los riesgos por posibles emisiones, fugas, incendios y explosiones e
inundaciones.
o Se construird con materiales impermeabiles y deberd estar techado.
.0 Debera contar con canaletos y:miros de-contencion-deé derromes.
o Contard con sefialamientos y letreros alusivos a lo peligrosidad y los riesgos de los materiales almacenados.

*  Acopio temporal de residuos pehgrosos
El Proyecto contard con un. pequeno almacén termporal para el acopio de los residuos peligrosos generados
durante la etapa de preparacion y construccion.del Proyecto, como son thinner, sobrantes de pintura, esmaltes,

aceites; lubricontes y estopas /mpregnadas dentro de este almaceén se contard con contenedores herméticos en
.-donde se colocaran dichos residuos. Este .almacén cumplir con las indicaciones sefialadas en los instrumentos =\

legales aplicables en materia de residuos peligrosos...

-Los residuos. acumulados en este almacén temporal serdn enviados periddicamente al almacén temporal de
residuos peltgrosos del macroproyecto “Et X:mbal" Iocalizado en el lote de Servicios, que se encuentra en la esquina
‘ este del macroproyecta (Figura 6. 3)

Medldas adtc:oncles para.no provocar la erosién del suelo
‘,‘Adlaonal alas medtdos senaladas anteriormente, de manera particular se proponen las siguientes medidas que
favorecerdn. Ia no-erosion det sue!o por la remocién de la cobertura vegetal para la implementacion del Proyecto
yque son:

o Permanenc:a de la vegetacion en todas lds dreas de conservacion, asi como en las dreas ajardinadas del
Proyecto que de acuerdo con.el disefio del Proyecto no requzeran fa rernocion de la vegetoc;on existente.
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Unicamente se considera aplicar la técnica de socoleo para mantener libre de elementos secos que puedan
provocar incendios.

o Reglizar el desmonte y despalme del Proyecto por etapas, de forma paulatina, de modo que no se exponga
en un solo momento una amplia superficie de terreno que pueda derivar en una erosion edlica.

o Se fornentard la existencic de amplia cobertura radicular (herbdcea) en los bordes de las dreas de
conservacion para proteger el sustrato de la accién del viento o arrastre del agua de lluvia.

o Para los dreas ajardinas que solo presentardn una afectacion temporal y que posteriormente seran
revegetadas, se aplicardn riegos pericdicos que impidan ta formacion de nubes de polvo por accién edlico y por
transito vehicular.

e Medidas adicionales para mantener la calidad del agua:

Adicional a fas medidas sefialadas anteriormente, de manera particular se proponen las siguientes medidas las
cuales favorecerdn que se mantenga la calidad del agua por la implementacicn del Proyecto y que son:

o Como se sefiald anteriormente, el drea de acopio temporal de combustible y liquidos peligrosos deberd
cumplir con las indicaciones sefialadas en los instrumentos legales aplicables. Se encontrarg
impermeabilizada y con canaletas de modo que se evite la ¢aida de estas sustancias y su infiltracion al
subsuelo.

o No se utilizaran quimicos para la eliminacién de vegetacion ni para el tratamiento de suelos y otros usos, de
manera que no se contarine o se infiltren lixiviados af subsuelo.

o Adicional ¢ las dreas de conservacion, en lfas dreas comunes en donde no se implemente infroestructura (es
decir, en los jardines) se mantendrd el suelo y vegetacién original, de forma que se minimicen las dreas
impermeables def drea de aprovechamiento y se cuehte con mds supetficies permeables para favorecer lo
captacion del agua de lluvia y su infiltracion. En estas dreas, los procesos de infiitracion y de recarga del acuifero
serdn normales y sin carga contaminante.

o Todas las viglidades y dreas niveladas durante la preparacion del sitio del Proyecto serdn permeables y/o
contardn con sistema de drengje pluvial que conducird el agua de fluvia hacia el suelo natural para su
infiltracién. Este sistema de drenaje contard con trampas de sedimentosy grasas para evitar que se contamine
el acuifero, ademds los drenes del sistema estardn conformados de forma que no se provoque la erosion del
suelo.

Regiones Prioritarias.

X1V, Que conforme el analisis espacial realizado por esta Delegacién Federal, asi como con
la descripcion del sistema ambiental realizado por la promovente (Capitulo 3, MIA-P) y como
parte de la importancia ambiental del sitio se tiene el programa de identificacién de regiones
prioritarias para la biodiversidad de la Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO) de lo cual esta autoridad resalta lo siguiente:

La CONABIO ha impulsado un programa de identificacion de regiones prioritarias para la biodiversidad,
considerando los dmbitos terrestre (regiones terrestres prioritarias), marino (regiones prioritarias marinas)y
acudtico epicontinental (regiones hidroldgicas prioritarias), para los cuales; se definieron las dreas de mayor
relevancia en cuanto a la riqueza de especies, presencia de organismos endérmicos y dreas con un mayor
nivel de integridad ecoldgica, asi cormo aguélias con rmayores posibilidades de conservaciéon en funcion a
aspectos sociales, econdrmices y ecologicos.

La CONABIO identificd, delimitd y caracterizé 70 dreas costeras y ocednicas consideradas prioritarias por su
alta diversidad biolégica, por el uso de sus recursos.y por su falta de conocimiento sobre biodiversidad. De g
misma forma, se identificaron las amenazas al medio marino de mayor incidencia o con impactos
significativos en las costas y mares, de acuerdo con las cuales se hicieron recomendaciones parg su
prevencion, mitigacion, control o cancelacion. Se elaboraron fichas técnicas para cada drea prioritaria
identificadq, las cuales contienen informacion general de tipo geogrdfico, climatoldgico, geoldgico,
oceonogrc?f_ico, informacién bioldgica, de' uso de los recursos, aspectos econdémicos y problemdticas de
CONservacion y uso.
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» El proyecto incide en las Regiones Hidroldgicas Prioritarias (RHPJ° ndmero 105 denominada
CORREDOR CANCUN - TULUM.catégorizada como un:Area de alta biodiversidad (AB), Area de uso
por sectores (AU} y Area que presenta alguna amendza para la biodiversidad (AA).

Una regidn de alta bicdiversidad es un drea {cuenco, subcuenca, parte alta, media o bajo de la

misma o cuerpo de agua individual} que tienen la posibilidod actual o potencial para la
conservdcion de sus recursos, y en donde ocurren o pueden ocurrir impactos negativos, resultado de
las diferentes actividades de uso o explotacion de recursos que realizan los distintos sectores,
publico, privado ¢ independiente,

Una region de uso por sectores es aquella drea donde se realizan diferentes actividades intensivas
o extensivas de uso de los recursos. Estas dreas pueden coincidir con alguna (s) de las dreas de
biodiversidad. Si no existe-coincidencia, no -hay conflictode uso.

También se identificaron regiones que presentan algdn tipo de omenaza para fa biodiversidad, en
las cuales pueden ocurrir impactos negativos, resultado de las diferentes actividades de uso o

expiotacion de recursos que reglizan los distintos sectores publico o privado.

» La RHP 105, sefigla en lo particular lo siguiente:

Regidén Hidroldgica Prioritaria 105

Extension:

1,715 km?

Poligono:

Latitud 21110°48" - 20°2024™ N
Longitud 87°28712" - 86°4424" W

Recursos hidricos

lénticos: Jagunas de Chakmochuk y Nichupté, cenotes, estuarios, humedales

principales | 16ticos: aguas subterrdneas
Suelos tipo Litosol, Rendzina y Zolonchak, Los suelos se caracterizan por poseer una capa superficial abundante en
Geologia/Edafologfa: | humus y fértil, que descansa sobreroca caliza.
Blodiversidad: | Tiposde vegetacion: sejva mediana subperennifolia, selva baja perennifolia, selva baja inu ndable, manglar, sabana,

palmar inundablé y vegetacién de dunas costeras, Diversidad de habitats: estuarios, humedales, dunas costeras,
caletas, cénotes y playas. Flora caracteristica: Acatio globulifero, tasiste Acoelorrhaphe wrightii, Annona glabra,
Atriplex cristata, Bactris balancidea, ramén Brosirmum dlicastrum, Bucida buceras, chaca Bursero simaruba,
Caesalpinio gaumeri, Cameraric fatifolia, Capparis flexuosa, C.incana; Coccoloba reflexifiora, C. uvifera, patma
nakax Coccothrinax readil, Cordia sebestena, Crescentio cujete, Curatella americana, Cyperus planifolius,
Dolbergia giobra, Eugenia lundelii, palo de tinte Hoemotoxylum campechianum, Hompea trilobata, Hyperbaena
winzerlingii, ipormoea. violotes, chicozapcte Manilkara zopota, chechén Metopium brownei, Pouteria
campechiano, P. chiricana, palina Pseudophoenix sargenti, mangie rojo Rhizophora mangle, palma chit Trinax
radiata, La flora fitoplancténica de los cenctes generalmente estd dominada per diatomeas como Amphora ovalis,
Cocconels piocentuly, Cyclotelia meneghiniana, Cymbeila turgida, Diploneis puella, Eunotia maior, E. monodon,
Gomphonema angustatum, . lonceolatum, Nitzchio scolaris, Synedra. uing y Terpsinoe musica. Fauna
caracteristica: de crusticeos como: él misiddceo Antromysis {Antromysis) cenotensis; el anfipodo Tulumelia
unidens; el paleménido Creaseria morleyi; los decapados Typhlatya mitchelii y T. pearsei; los copépodos
Arctodiaptomus dorsalis; Eucyclops agilis, Macrocyclops albidus, Mastigodicptomus texensis, Mesocyclops edax,
Mesocyclops sp., Schizopera tobae cubona, Thérmocyélops inversus, Tropocyclops prasinus-mexicanus, T. prasinus
sstr; los ostracodos Condondcypris serratomarginato, Chlamydotheca mexicana, Cypridopsis niagrensis, C.
rhomboidea; Cyprinotus putei, C. symmetricus, Darwinula stevensoni, Eucypris cisterning, E. serratomarginato,
Herpetocypris meridiana, Metacypris: omericano, Stenocypris foritinalis, Strandesia intrepida, S, obtusato; de
peces como los ciclides Archocentrus octofasciotus, Cichicsoma Friedrichsthal, C. robertsoni, C. salvini, C.
synspilurmy, C. urophthalmus, Petenia splendiday Thorichthys meeki, los poecilidos Belonesox belizonus, Gambusia
yucatana, Heterondria bimaculata, Poecilia mexicana, P.-orri y P. petenensis; la anguila americana Anguillc
rostrata, el cardcido Astyanax oeneus:y el bagre Rhamdia guoternalensis. Endemismos del isdpodo Bahalana
mayano; de: los anfipedos. Bahdadzia. bozanlci, Mayaweckelia cenoticola, Tuluweckelia cernuag; del ostrdcodo
Danielepoling miexicang; delrernipedo Spefeonectes tulumensis; del termosbendces Tulumella unidens, los cuales
habitan en.cenotes y.cuevas; delos peces Astydnax aitior, la brétula ciega Ogilbic pearsei, la anguila Ophisternon
infernale; Poecilia veliféra; de aves el pavo ocelado Agriocharis ocellata, et loro yucateco Amazona xan tholora, que
junts con el manatf Trichechus manatus se encuentran amenazados por lo reducido y aislado de sus habitats, por
la:contaminacién y navegacién respectivamente. Zona de reproduccién de tortugas caguama Caretta caretta,
blanca Chelonia mydos, lalid. Dermochelis coriacea y el merostomado Limulus polyphemus. Todas estas especies
amenazadas junto conh los reptiles boa Boa constrictor, huico rayade Cnemidophorus cozumeia, garrobo
Ctendsaura similis; iguana.verde lguana iguena, casquito Kinosternon scorpioides, mojina Rhinoclemmys

- areclata, Jicotea Trachemys scripta; fas aves loro yucateco. Amuazond xarntholora, garceta de alas azules Angs
discors, carao Argmus guaraurg,. aguililla ‘cangrejera Buteogallus anthracinus, hocofaisan Crax rubra, el

trepatroncos. slileonado Dendrogincia-anaboting, garzita alazana Egretta rufescens, halcén palomero Falco

;célumbaﬁus. el gavildn zancudo  Geranospiza caerulescens, ¢l bolsero yucateco /cterus aurotus, el bolsero

| ‘eucutado £ cueitiatius, Zopilote ey Sarcoramphus papa, golondrina marina Sterng antiflarurn, Strix nigrolineata y

© Arriaga, L, V: Aguitar, J. Alcocer. 2002. "Aguas continentalesy diversidad biolégica de México". Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la
.Biodiversidad. México, :
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los mamiferos mono aullador Aloliatta pigra, mono araha Ateles geoffroyi, grisén Calictis vittata y oso hormiguero

Tamandug mexicana.
Aspectos econémicos: | Pesquerias de caracoly langosta. Cultivo de peces.én la laguna de Nichupté. Turismoy ecoturismo. Porcicultura en
Pto. Morelos,
Problematica: . Modificacion del entorno: perturbacién por complejos turisticos, obras de ingenieria para corredores

turisticos, desforestacion, modificacién de la vegetacion [tala de manglar) y de barreras naturales,
relleno de 4reas jnundables.y forrnacion de canales.

. Contaminacién: aguas residualés y desechos séiidos. :

. Uso de recursos: pesca ilegal en lalaguna de Chakmochuk y plantaciones de coco Cocos nucifera
tasiste.

Concervacion: | Se necesita restaurar la vegetacion, frenar la contaminacién de acuiferos y dar tratamiento a las aguas residuales.

Se desconoce la influencia de afloramientos de.agua en la zona de la laguna de Nichupté. Estan considerados
Parques Nacionales Punta Canctn, Punta Nizuc y Tulum. El Parque.Nacienal Tulum esta siendo afectado por la
construccién urbana, el sagueo de material vegetal, la construccion de un tren turistico, la presencia de puestos
comerciales de artesanias para los turistas yla gran cantidad de basura arrcjada a las zonas de manglar y.de selva
mediana subperennifolia:

Al respecto la promovente manifestod lo siguiente en relacion con las problemdticas identificadas en la
Region hidrolégica y marina prioritaria:

Si bien el Proyecto considera la modificacion del entorne, se llevardn a cabo acciones de mitigacion que
contribuyan a disminuir fas afectaciones al Sistema Ambiental, asi como a la RHP, tales como un
programa de rescate de las especies prioritarias y de las catalogadas en ko NOM-059-SEMARNAT-2010
identificadas en las Greas de aprovecharniento del proyecto, el establecimiento de dreas de conservacion
al interior del predio del Proyecto y su reforestacion, las aguas residuales generadas por el proyecto serdn
dirigidas o la red de drenaje municipal de CAPA, asimismo, se estableceran dreas jardinadas con
especies de la regién a fin de favorecer la conservacion de las mismas Asimismo, es importante sefialar
que el proyecto no representa ung obra de ingenieria de.gran impacto y, aunado a lo anterior, no se
talarén especies de manglar, ni se realizard el reileno de éreas inundables ni se generardn canales.

En relacidn ol proyecto en comento se prevé el cumplimiento cabal de las normuas oficiales mexicanas
en materia de agua y desechos sdlidos,

Las aguas residuales generadas por el Proyecto serdn enviadas a la red de drenaje municipal de la
Comnision de Agua Potable y Alcantariflado (CAPA), llevdndose bajo disefio de gravedod las aguas
residuates. Respecto a los residuos sdlidos; el Proyecto considera un Programa de Manejo integral de
Residuos, el cual establece las acciones que se deberdn seguir pard el correcto almacenamiento, manejo
y disposicion final de jos residuos sdlidos urbanos que se generen.

De este modo se aclara que el Proyecto no contribuira a la contaminacion en lo RHP debide a que
realizard un adecuado manejo de sus aguas residuales generadas y de sus residuos sélidos.

Se cumpile, ya que el Proyecto, bajo ningin motivo realizard actividades de pesca ni considera la
plantacion de coco (Cocos nucifera.tasiste).

Con base en lo anterior, se destaca que el Proyecto no.aumentard fos problermas existentesen dichas esta Region,

ya que

considera la aplicacién de medidas de mitigacion que y prevencion para mantener las condiciones

amb'ientales que prevalecen en ia zona. Con la debida observacion y cumplimiento de lo que las normas oficiales
mexicanas establecen en materia de agua, asi como las leyes que en la. materig aplican, no existe contravencion
alguna entre el proyectoy lo que se considera para la RHP en que el mismo se ubica”.

XV. Que con fundamento en el articulo 44 del REIA al evaluar el proyecto esta Delegacién
Federal considero:

+« Los posibles efectos derivados de la construccién y operacion de un desarroflo inmobiliario v remocion
de 6.83 ha de vegetacuon caracterizada como selva mediana subperennifolia/ desarrollo secundario,
dentro de un drea importante para la Biodiversidad hidrolégica identificada por la CONABIO. No
obstante, los recursos que seran sujetos de aprovechamiento o afectacidn experimentan un proceso de
urbamzacnon toda vez que el sitio del proyecto se encuentra dentro de la zona de crecimiento a futuro
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del centro de poblacién de Playa del Carmen.

El PDU CP sefiala que “la ciudad de Playa del-Carmen representa el.centro urbano con la mayor taso
de crecimiento del estado, por lo que las reservds urbanas se agotan rdpidamente, ocasionando que
dia a dia se incremente la-manchag urbana. Esta dindrmica responde al crecimiento y diversificacién
de la oferta turistica del municipio, la cobertura de los servicios bdsicos es buena, no obstante existe
un importante rezago en el manejo y disposicion final de los residucs sdlidos. De acuerdo con las
estimaciones realizadas este centro urbano seguird creciendo por lo que se requiere prever la dotacion
de nuevas reservas urbanas para contener y controlar de manera eficiente el crecimiento urbano. Ef
acelerado desarrollo del centro urbano de Playa del Carmen requiere prever las tendencias de
-crecimiento de la ciudad, por-ello se considers viable la promocion de dreas de dotacion urbana a
futuro, con fa finalidad de poder atender la creciente demanda de viviendas por parte de los diferentes
sectores de poblacion v abetir el rezage habitacional de lg zona, como. lo establece el Programa
Estatal de Desarrolio 2005-2011, con ciudades dignas que. tengan un crecimiento ordenado. Lo
carencia de vivienda genera inequidades sociales y propicia el surgimiento y proliferacion de
asentamientos no reguidares; teniendo como resultado un crecimiento andrquico en los centros
urbanos, y el aumento del rezago en infraéstructura urband y de servicios”.

El sitio del proyecto se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA
ACTUALIZACION DEL PROGRAMA - PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 28 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA
QUINCUAGESIMA TERCERA SECCIéN ‘ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO
2015 publicado en el Periddico Ofi cial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016; instrumento
que por especialidad regula los usos del suelo y define las normas de edificacion y superficies
maéximas de aprovechamiento en el peoligeno denominado EL JESUSITO, y dentro del plan maestro
denominado “El Ximbal" autorizado de manera condicionada. por la DIRECCION GENERAL DE
IMPACTO Y RIESGO AMBIENTAL de la SEMARNAT a través del oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04219
de fecha 19 de junio de 2013, y modificado el 12 de mayo de 2016 a través del oficio numero
SGPA/DGIRA/DG/03246, derivado de lo cual se advierte que el proyecto rebasa la altura de las
edificaciones; y no presentando los elementos que permitan garantizar el COS y CUS seﬁalados en
dicho instrumento juridico; y pardmetros asignados en el plan maestro autorizado al “Lote 25 ¢, por lo
que en atencién a lo dispuesto por el articulo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecologlco yla
Proteccién al Ambiente, el cual establece.que para la autorizacién a la que se refiere las obras y las
actividades sefialadas en el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los Programas de
desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico ‘del tefritorio, las declaratorias de dreas naturales
protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, esta Secretaria emite la presente
autorizacién sujetdndose a lo que establecen los instrumentos referidos, especificando que en el caso
particular del-PPDU ‘EL JESUSITO, se autorizan Unicamente aquellas actividades que por sus
caracteristicas, garantizan su cumplimiento, tal es el caso de las actividades del cambio de uso de suelo
en materia de‘impacto ambiental, las cuales implican la remocién de vegetacion y que de acuerdo a
sus caractenstlcas, éstasson vmculadas con el Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS), pardmetro
que secumple.

Esta Delegacncn Federal con fundamento en el articulo 28 fraccidn Vil y IX de la LGEEPAY 5 incisos O)
fraccionl) y Q) del REIA tiene el interés legitimo de evaluar el desarrolloc inmobiliario y el cambio de uso

;de suelo, en términos del fundamento legal quedio origen al plan maestro dentro del cual se encuentra

inmerso el proyecto “LA CEIBA" e determina su situacién juridica, garantizando el derecho a un
¥q

- ambiente sano sefialado en el articulo 4 de la Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos;
- a través de la proteccién, restauracion'y preservacién de los ecosistemnas; asi como la prevencion de su

contaminacion y su aprovecham;ento racional de manera que sea compatible con las disposiciones
juridicas aplicables; asi como el uso posterior al cambio de uso de suelo en atencion al derecho que las
personas tienen de vivir y dlsfrutar ciudades y asentamientos humanos en condiciones sustentables,

resilientes, saludables, productlvos equitativos, justos, incluyentes, democraticos y seguros. Las
~actividades. quie realice el estado, mexicano para ordenar €l territorio y los Asentamientos Humanos,

tiene que reallzarse atendxendo el cumphmlento de dichas condiciones, siendo obligacion del estado, a

: soual y garantlzar sU cumphmtento

través de 'sus. dlferentes Srdenes de. gobierno, promover una cultura de corresponsabilidad civica y
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XVI. Que como resultado del andlisis y la evaluacién de la MIA-P del proyecto y con base a los
razonamientos técnicos v juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Delegacion
Federal concluye que es factible la autorizacién del proyecto, siempre y cuando la promovente
apligue durante su realizacién de manera oportuna y mediata, las medidas de prevencidn,
mitigacion y compensacién sefialadas tanto en la documentacion presentada como en la
presente resolucion, minimizando asi las posibles afectaciones de tipo ambiental que pudiera
ocasionar a los ecosistemnas, en lo que se refiere a las actividades de cambio de uso de suelo
derivado de la remocién de 6.83 ha de selva mediana subperennifolia con desarrollo secundario
para un uso posterior consistente en un desarrollo habitacional con sus servicios asociados; toda
vez que éstas son congruentes con lo establecido en el ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA
PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL
DEL GOLEO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO
PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la
Federacidn el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO
MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL
DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periddico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO
DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE
APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO
EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCI(’)N ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE
DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo €l 10 de marzo de
2016; NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECC}éN AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO
DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU
INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010, conforme a lo citado en el CONSIDERANDO
Vill incisos A, B, C, Dy E del presente resolutivo.

No obstante lo anterior, estas Delegacién Federal no-autoriza la construccidn y operacién del
desarrollo habitacional; toda vez que las edificaciones rebasan la altura maxima permitidade 6
niveles (24 mts) y no se cuenta con elementos que permitan garantizar gue se cumple con el 50
% de Coeficiente de Ocupacion del Suelo {COS) y el 2.0 del Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(CUS) establecidos en el ACUERDQ MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL
PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL
ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA
TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado
en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016. En virtud de lo anterior
y pese a que el proyecto se ajusta a la densidad establecida para el sitio, al no contar con las
obras que materialmente permitan dar cabida al desarrollo de tales posibilidades, no es posible
autorizar las unidades de alojamiento, por lo que esta Delegaciéon Federal no autoriza el
desarrollo y operacién de la densidad propuesta para el proyecto.

Conbaseen lo expuestoy con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de
la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacién a que a toda peticién
debera recaer un acuerdo escrito de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién
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de hacerlo conocer en breve termlno al peticionario; los articulos de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente que se citan a continuacion: articulo 4, que
establece que la Federacion ejercera sus atribuciones en materia de preservacion y restauracion
del equilibrio ecoldgico y la proteccidon al ambiente, de conformidad con la distribucion de
competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales,
articulo 5 fraccién Il, el cual dispone que es facultad de la Federacidn la aplicaciéon de los
instrumentos de politica ambiental previstos en dicha Ley, en los términos en ella establecidos,
asi como la regulacién de las acciones para la preservacién y restauracién del equilibrio
ecolégico vy la proteccién al ambiente que se realicen en bienes y zonas de jurisdiccién federal;
en la fracciéon X del mismo articulo que dispone que es facultad de la Federacion la evaluacion
del impacto ambiental de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de esta Ley y, en
su caso, la expedicidn de las autorizaciones correspondientes; a lo establecido en el articulo 28,
primer parrafo que dispone que la Evaluacion del Impacto Ambiental es el procedimiento a
través del cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetard la realizacién de obras y
actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones
establecidos en las disposiciones aplicables... y quienes pretendan llevar a cabo alguna de las
obras o actividades que cita en las fracciones | al Xlll, requerian previamente la autorizacion en
materia de impacto ambiental; fracciones VIl y IX del mismo articulo 28; articulo 33 que
establece que tratdndose de las obras y actividades a que se refieren las fracciones IV, VIII, IX y XI
del articulo 28, la Secretaria notificara a los gobiernos estatales y municipales, el ingreso del
proyecto al procedimiento de evaluacién, a fin de que estos manifiesten lo que a su derecho
convenga;, en el articulo 35, primer péarrafo, gue dispone que una vez presentada la
Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciard el procedimiento de evaluacion, para
lo cual revisara que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamento
y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables, e integrara el expediente respectivo en un plazo no
mayor de diez dias; en el segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina que para la
autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo
que establezcan los ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo articulo 35, asi
como a los programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecolégicos del territorio, las
declaratorias de las dreas naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten
_aplicables; dltimo parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la resolucidon que emita la
Secretaria sdlo se referird a los aspectos ambientales de las obras y actividades de que se trate,
y fraccnqn Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que la Secretaria una vez evaluada la
manifestacién de impacto ambiental, emitird debidamente fundada y motivada la resolucion
correspondiente en la que podra autorizar de manera condicionada las obras y actividades del
‘proyecto; del Reglamento de la Ley ‘General del Equilibrio Ecoldégico y la Proteccion al
Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental que se citan a continuacion:

artlculo 2, que estableée que la; aphcacnon de este Reglamento compete al Ejecut!vo Federal por

este proyecto artlcu o 4 enla fracclon 1, que drspone que compete a la Secretaria evaluar el
. impacto ambiental y emitir las resolucrones correspondientes para la realizacién de proyectos
de obras o] acttwdades a que se‘ ef ere e! presente reglamento en la fraccmn i del mlsmo

- "Eafotras dependencxas Vi de experto's; n Ia matena para gue sirvan de apoyo a las evaluaciones de

. O ami modalidades; la fraccién VII del mismo articulo 4 que
generallza Ias competencras dela Secretana artlculo 5, inciso O) fraccién I) y IX; en el articulo
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9, primer parrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacién de los particulares para
presentar ante la Secretaria una Manifestaciéon de Impacto Ambiental, en la modalidad que
corresponda, para que ésta realice la evaluacion del proyecto de la obra o actividad respecto de
la que solicita autorizacién; articulo 1, Gltimo parrafo que indica {os demds casos en que la
Manifestacion de Impacto Ambiental deberd presentarse en la modalidad particular; el articulo
12 del mismo Reglamento sobre fa informacion gue debe contener la Manifestacion de Impacto
Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24 que establece que la Secretaria podra
solicitar, dentro del procedimiento de evaluacién y en los términos previstos en la Ley Federal
de Procedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracion
Publica Federal; en el articulo 25 que senala que cuando se trate de obras y actividades incluidas
en las fracciones IV, VI, IX y X del articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al Procedimiento de
Evaluacién del Impacto Ambiental, la Secretaria notificard a los gobiernos estatales y
municipales dentro de los diez dias siguientes a la.integracién del expediente, que ha recibido
la MIA respectiva, con el fin que éstos, dentro del procedimiento de evaluacion hagan las
manifestaciones que consideren oportunas; en los articulos 37 y 38 a través de los cuales
establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto de la participacion pdblica y
del derecho a la Informacion, en los articulos 44, 45, fraccion i, 46, 47, 48 y 49 del mismo
Reglamento a través de los cuales se establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria
para emitir la resolucién sobre la evaluacion del impacto ambiental del proyecto sometido a la
consideracion de esa autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 de la Ley Organica
de la Administraciéon Publica Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una
de las Secretarias de Estado.., que serd expedido por el Presidente de la Republica, se
determinarén las atribuciones de sus unidades administrativas; en el articulo 26 de la misma
Ley que dispone que la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales es una dependencia
del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma Ley que establece los asuntos que
son competencia de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales dentro de las cuales
destaca en su fraccién Xl la relativa a la evaluacion y dictaminacion de las manifestaciones de
impacto ambiental; la Ley Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo
2, el cual indica que la Ley se aplicard de manera supletoria a las diversas leyes administrativas;

articulo 3 que indica que es el elemento y requisito del acto administrativo estar fundado y

motivado; articulo 8 que indica el acto administrativo sera valido hasta en tanto su invalidez no
haya sido declarada por autoridad administrativa o jurisdiccional, segun sea el caso; articulo 13,
en el que se establece que la actuacién administrativa se desarrollara con arreglo a los principios
de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en el articulo 16, fraccién X
gue dispone gue la Administracion Publica Federal en sus relaciones con los particulares, tendra
la obligacién de... dictar resolucién expresa sobre la peticién que le formulen y que en este caso
tal peticién se refiere a la evaluacidn del impacto ambiental del proyecto; lo establecido en el

ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO |

ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A &

CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA

SECCION) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA
DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA
ROO, publicado el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL
MS); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA
ROO publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010
(PDU); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
T Av. insurgentes No. 445, Cob Magisterial, Chetumal, CP. 77038, Quintana Roo, Méxice, ) )
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PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QU!NCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el
Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); NOM-
059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA
Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION,
EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 30 de diciembre de 2010; lo establecido en Reglamento Interior de la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26
de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que establece que para el estudio,
planeacion y despacho de sus asuntos, la Secretaria contara con 10s servicios publicos y unidades
administrativas que se en listen y en su fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones Federales;
articulo 4, que sefiala que el Secretario de la Secretaria de Proteccién al Medio Ambiente vy
Recursos Naturales, podra delegar sus funciones a los demas servidores publicos, articulo 5
indica las facultades indelegables del Secretario, articulo 38, primer parrafo, que establece que
la Secretaria para el ejercicio de las atribuciones que le han sido conferidas contara con las
Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcién territorial que a cada
una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que establece que el delegado federal y el
coordinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su cargo, las facultades que
se sefialan en el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XX, establece que
los Delegados Federales podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus
atribuciones y aquellos que les sean sefialados por delegacién; articulo 40 fraccién IX inciso ¢
gue establece entre otras, las atribuciones de las Delegaciones Federales para otorgar permisos,
licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones,
revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas
aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter técnico y administrativo, sistemas y
procedimientos establecidos por las unidades administrativas centrales de la Secretaria; articulo
84, que sefala que por ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacién Federal
de la SEMARNAT, seran suplidas por los servidores puablicos de la jerarquia inmediata inferior
que desighen los correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del
Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio
delegatorio nimero 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018; y el articulo 16, fraccidn X, de la
Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta Delegacién Federal de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo,

N

Por todo lo antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados y dada
su aplicacion en este caso y para este proyecto, esta Delegacién Federal en el ejercicio de sus
atribuciones, determina que el proyecto, objeto de la evaluacién que se dictamina con este
instrumento no es ambientalmente viable: por lo tanto,

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién Il de la LGEEPA y 45,
fraccién |l de su REIA, AUTORIZAR DE MANERA PARCIAL CONDICIONADA el desarrollo del
proyecto denommado “LA CEIBA” con pretendida ubicacién en la Avenida Paseo del Mayab sin

SN,
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namero, lote 002-2 de la manzana 001 aproximadamente por el kilometro 299 del Boulevard
Playa del Carmen, en el municipio de Solidaridad, estadgde Quintana Roo, promovido por el C.
EERNANDO ALVAREZ CASCOS FERNANDEZ ESCANDON en su calidad de apoderado legal de
la sociedad denominada “LA CEIBA DCM, S.A. DE C.V.", por los motivos que se sefialan en el
CONSIDERANDO XVI en relacién con el CONSIDERANDO VIH incisos A, B, C, D y E de la
presente resolucion. '

La presente autorizacion en materiade Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos
ambientales derivados Gnica y exclusivamente del cambio de uso de suelo en materia de
impacto ambiental, resultado de la remocion de 6.83 ha de vegetacion caracterizada como
selva mediana subperennifolia, con desarrollo secundario, manteniendo una su perficie de 5.08
ha como superficie de conservacion.

La superficie sujeta cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental (huella de
aprovechamiento) se distribuye de la siguiente manera™

. CONCE INSERVACION  TOTALIGENER,
Andadores 0.00 0.47
Areas publicas 088 . ‘ 0.00 0.88
Conservacion 0.00 5.08 508
Edificios 140 0.00 140
Estacionamientos 1.82 0.00 1.82
Jardin 1.44 0.00 44
Servicios 014 0.00 014
068 0.00 0.68

SEGUNDO. - La presente autorizacién del proyecto “LA CEIBA", tendra una vigencia de 5 afios
para llevar a cabo las actividades de remocién de vegetacion forestal a desarrollarse en cinco
etapas. Dichos plazos comenzardn a partir del dia siguiente habil de la recepcion del presente
oficio.

TERCERO.- De conformidad con el articulo 35 dltimo parrafo de la LGEEPA y 49 de su\
Reglamento en materia de evaluacion del impacto ambiental, a traves de las facultades
encomendadas a las Delegaciones Federales de la SEMARNAT conforme al Reglamento Interno
de la misma, la presente resolucién se refiere Gnica y exclusivamente a los aspectos
ambientales de la actividad descritaen su TERMINO PRIMERO para el proyecto, sin perjuicio
de lo que determinen las autoridades municipales y/o estatales, asi como de las demas
autorizaciones, permisos, licencias entre otras que sean requisito para llevar a cabo el proyecto.

Por ningUn motivo la presente autorizacién constituye un permisc de inicio de obras, ni
reconoce o valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra, asi mismo esta autorizacion no
ampara el cambio de uso del suelo en terrenos forestales conforme establece la Ley General de
Desarrollo Forestal Su'stentable v su_Reglamento, por lo que quedan a salvo las acciones que

[

* Se pueden presentar. diferencias en centésimos por el uso de diferentes programas computaciol
fov o dresurpantes Moo 435, Coll Magisterdial, Chatumal, C.p. G, Dulniany Poo fdovicn
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determine las propia Secretaria,asi como de otras autoridades federales, estatales o municipales
en el dmbito de su competencia.

CUARTO. -La presente resolucién no autoriza la construccién, operacién y/o ampliacién de
ningln tipo de infraestructura, ni el desarrollo de actividades que no estén listadas en el
TERMINO PRIMERO del presente oficio; sin embargo, en el momento que la promovente decida
llevar a cabo cualquier actividad diferente a la autorizada, directa o indirectamente vinculada al
proyecto, debera indicarlo a esta Delegacion Federal, atendiendo lo dispuesto en el término
siguiente.

QUINTO.- La promovente, en el caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto,
(ampliaciones, sustituciones de infraestructura, modificaciones, etc) debera hacerlo del
conocimiento de esta Delegacién Federal, en los términos previstos en el articule 28 del
Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, con la
informacién suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o los cambios
decididos no causaran desequilibrios ecoldgicos, ni rebasaran los limites y condiciones
establecidos en las disposiciones juridicas relativas a la proteccion al ambiente que le sean
aplicables, asi como lo establecido en los Términos y Condicionantes del presente oficio de
resolucién. Para lo anterior, la promovente deberd notificar dicha situacién a esta Delegacién
Federal, previo al inicio de las actividades del proyecto que se pretenden modificar.

SEXTO., - La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50
del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental, en caso de
que se desista de realizar las obras y actividades, motivo de la presente autorizacion, para gue
esta Delegacién Federal proceda, conforme a lo establecido en su fraccidn Il y en su caso,
determine las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se produzcan alteraciones
nocivas al ambiente.

-SEPTIMO.-De conformidad con lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 35 de la LGEEPA que
establece que una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, la Secretaria emitira la
resolucién correspondiente en la que podrd autorizar de manera condicionada la obra o actividad
de que se trate y considerando lo establecido por el articulo 47 primer parrafo del Reglamento de
la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental que establece que la ejecucion de
la: oobra.o la realizacién de la actividad de que se trate debera sujetarse a lo previsto en la resolucién

“respectiva, esta Delegacion Federal determina que la operacion, mantenimiento y abandono de |
las obras y actividades autorizadas del. proyecto, estaran sujetas a la descripcion contenida en la -,

MIA-P, asi como a'lo dlspuesto en la presente autorizacién conforme a las siguientes
CONDICIONANTES'

o Con base en to estlpulado en el artlculo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define
que Ia SEMARNAT establecera las candlcwnes a que se sujetard la realizacién de obras y
actividades que. puedan causar desequ;hbnos ecolégicos, rebasar los limites y condiciones
-« establecidas,en’las drsposmlenes aplicables para proteger el ambiente y considerando que el
by "f.;}artlc:u!o 44 del Reglamento dela LGEEPA en materia de impacto ambiental en su fraccion
» o llkestablece gue, unavez concluidaila.evaluacion de la manifestacién de impacto ambiental,
la Secretarla podra consrderar las med;das preventivas, de mitigacion y las demas que sean
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propuestas de manera voluntaria por la promovente para evitar o reducir al minimo los
efectos negativos sobre el ambiente, esta Delegacion Federal dc‘atermln_a.que. la promovente
debera cumplir con todas y cada una de las medidas de prevencion y mitigacion que propuso
en la MIA-P del proyecto: asi como las medidas adicionales sefialadas a continuacién.

2. En el caso de pretender el cese del proyecto, debera presentar previamente ante esta
Secretaria un Programa de Abandono del Sitio, en el cual se detalle la manera en que se
realizaran las labores de rehabilitacion del sitio.

3. De conformidad con lo establecido en los articulos 35, penultimo parrafo de la
LGEEPA y 51, fraccién |l de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental,
que establecen que la Secretaria podra exigir el otorgamiento de seguros o garantias para el
cumplimiento de las condicionantes establecidas en las autorizaciones, cuando puedan
producirse dafios graves a los ecosistemas en lugares donde existan cuerpos de.ag_u’a,
especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de extincion
o sujetas a proteccién especial y siendo que el sitio del proyecto es héabitat de Thrinax radiata
(Palma chit), Coccotrinax readii (palma nakas) y Boa constrictor (Boa), todas ellas en la categoria de
riesgo conforme la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-201, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la Secretaria para aplicar las
disposiciones gque sobre la preservacion de las especies de la biota silvestre establezcan la

propia LGEEPA y otras leyes; |a promovente deberd presentar a esta Delegacion Federal la
propuesta de garantia debidamente justificada conforme al siguiente procedimiento.

« Deberé definir el tipo y monto de la garantia, soportandolo con los estudios técnicos-econdmicos que
respalden las estrategias de control, mitigacién y compensacidn ambiental, establecidas para el
proyecto. Dichos estudios deberan presentar los costos de ejecucion de las medidas de prevencion,
mitigacién yfo compensacion propuestas por la promovente en el MIA-P, informacidn adicional; asi
como en los Términos y Condicionantes establecidos en la presente resolucién y que representen
acciones con costo econdmico. ‘

e El anterior estudio debera ser presentado a esta Delegacién Federal para su revision y validacion, de
conformidad con lo establecido en los: articulos 52 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental y 50, parrafo segundo de la Ley Federal del Procedimiento
Administrativo,

s Una vez validado el tipoy monto de la garantia por esta Delegacion Federal, debera ser implementada a
través de la contratacién de una pdliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o
aseguradora, la cual deberd estar a nombre de la Tesoreria dela Federacion y a favor de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos. Naturales (SEMARNAT). Dicho documento debera ser presentado por la
promovente en original a esta Delegacién Federal, de manera previa al inicio de obras y actividades
del proyecto y hasta entonces se dara por cumplida 1a presente Condicionante: Dicho instrumento
de garantia debera renovarse anualmente, durante las etapas de preparacion del sitio y construccion del
proyecto, conforme a lo establecido en el parrafo segundo del-articulo 52 y parrafo primero dei articulo
53 del REIA. En adicién a lo anterior se le comunica a'la promovente que para el caso de que dejara de
otorgar el instrumento de garantia o fianza requerida; la Secretaria podrd ordenar la suspensién
temporal, parcial o total de la obra hasta en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento a
lo sefialado en el pérrafo tercero del artictlo’52 del REIA.

4. El manejo de las especies enlistadas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista
de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre dé
Ay, Insurgentes Mo, 445, Col. Magisterial, Chetumal. P, 77038, Quintans Roo, Méxicn,
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2010, se debe llevar a cabo en términos de la Ley General de Vida Silvestre y su Reglamento.

5. Una vez terminadas las actividades de remocion de vegetacion por etapa, deberd
presentar a esta Delegacidn Federal plano impreso y en formato electrénico (.dwg o .pdf)
debidamente georreferenciado (Coordenadas UTM, referidas a la zona 16Q, Norte, WGS 84)
donde se indiquen los arboles con didmetro normal igual o mayor a 40 cm que fueron
conservados e integrados al disefio del uso posterior. Lo anterior siguiendo las
consideraciones técnicas sefaladas en el numeral 4 del POEL MS en relacién con el plano de
vegetacion y usos de suelo; estado de conservaciéon y componentes de los programas
presentados, segun corresponda.

6. En un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contado a partir del dia siguiente de la
recepcion del presente oficio y de manera previa al inicio de las actividades, la promovente
debera integrar las medidas preventivas y/o de mitigacidn propuestas en la MIA-P en relacién
a los residuos generados por el proyecto, debiendo presentar un Programa de Manejo
Integral de Residuos especifico para el proyecto denominado “LA CEIBA". Lo anterior
siguiendo las consideraciones técnicas sefialadas en el numeral 4 del POEL MS en relacion
con los componentes de los programas presentados.

7. En un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contado a partir del dia siguiente de la
recepcion del presente oficio y de manera previa al inicio de las actividades, la promovente
deberd presentar el Programa General de Trabajo (Tabla 2.7, p 31, Capitulo 2, MIA-P),
considerando Unicamente las actividades relacionadas al Cambio de uso de suelo de dreas
forestales, asi como en selvas y zonas dridas a desarrollarse en cinco etapas.

8. Queda prohibido a la promovente realizar las siguientes acciones durante las etapas
de operacion y mantenimiento del proyecto:
El uso de explosivos.
Las quernas de desechos sdlidos y vegetacién.
Entierro de basura o disposicién a cielo abierto.
La instalacién de infraestructura para la disposicién final de residuos sdlidos.
La extraccion, captura o cometrcializacion de especies de flora y fauna silvestre, salvo lo que la
Ley General de Vida Silvestre prevea.
Laintroduccién de especies de flora y fauna exdticas invasivas.
Elvertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables al suelo y/o cuerpos
de agua.
Dar alimentod la.Fauna sxlvestre w
Canalizar las'aguas ressduaies a cuerpos de agua naturales, pozos artesianos o de extraccion ‘Y
- de agua. : \
» Desecacion y/o dragado de cuerpos de agua. ’
El desarrollo de cualquier tipo de obra o actividad diferente a las expresamente autorizadas
en el,Resuere PRIMEROQ del presente oficio resolutivo.

* & ¢ ¢ ®

* @

~ OCTAVO. - La promovente debera presentar informes del cumphmaento de los Términos y
: Condnc:onantes del presente resolutlvo y de Eas medidas de orevenmon y mitigacidn, asi como

proyecto, los mformes deberan ser presentados con una periodicidad anual durante las
. actividades del cambio de uso de suelo forestal. Los informes deberdn presentarse a la
!?Procuradurla Federal de Protecc:on al Ambiente (PROFEPA) para su seguimiento, y una copia
" de!‘mforme con el acuse de recibo de la PROFEPA debera ser presentado a esta Delegacnon

Av. lnsurgentes Na. :MS Col. Masﬁaf»tenaf Chetumial. C.P. 77039, Quintana oo, M t:vm
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Federal en el estado de Quintana Roo. El primer informe debera ser presentado en un plazo de
seis meses contados a partir del dia siguiente de la recepcion del presente resolutivo, se hayan
o no iniciado las obras y actividades del proyecto.

NOVENO. -La promovente deberd dar aviso a esta Delegacion Federal del inicio y la conclusién
del proyecto, conforme lo establecido en el articulo 49, segundo péarrafo, del Reglamento de la
LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental. Para lo cual debera comunicar por
escrito a esta Secretaria y a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Protecci6n al
Ambiente en el Estado de Quintana Roo, la fecha de inicio de la operacion, dentro de los 3 dias
siguientes a que hayan dado inicio.

DECIMO. -La presente resolucién a favor de la promovente es personal. De acuerdo con lo
establecido en el articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental, en el cual dicho ordenamiento dispone que la promovente
debera dar aviso a la Secretarfa del cambio en la titularidad del proyecto, esta Delegacién
Federal dispone que en caso de que tal situacion ocurra, debera comunicarla por escrito a esta
autoridad, anexando copia notariada de los “documentos que ofrezcan evidencia del
cumplimiento de lo agui dispuesto. Evaluada la documentacidn ingresada, esta Delegacion
Federal determinara lo procedente y, en su caso, acordard la transferencia.

Es conveniente sefialar el cambio de titularidad de la autorizacion a la que se refiere el parrafo
anterior, se acordara Qnica y exclusivamente en el caso de que el interesado en continuar con el
proyecto, ratifique en nombre propio ante esta Secretaria, la decision de sujetarse y
responsabilizarse de los derechos y obligaciones impuestos a la promovente en el presente
resolutivo.

DECIMO PRIMERO. - La promovente serd la Unica responsable de garantizar por si, o por los
terceros asociados al proyecto la realizacién de las acciones de mitigacion, restauracion y
control de todos aquellos impactos ambientales atribuibles al desarrollo de las obras y
actividades del proyecto, que no hayan sido considerados, en la descripcion contenida en la
MIA-P.

En caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en riesgo u ocasionen afectaciones
que llegasen a alterar los patrones de comportamiento de los recursos biéticos y/o algun tipo de
afectacion, dafno o deterioro sobre los elementos abidticos presentes en el predio del proyecto,
asi como en su area de influencia, la Secretaria podra exigir la suspensién de las obras y
actividades autorizadas en el presente oficio asi como la instrumentacidén de programas de
compensacién, ademas de alguna o algunas de las medidas de seguridad previstas en el articulo
170 de la LGEEPA.

DECIMO SEGUNDO. - La SEMARNAT, a través de la PROFEPA, vigilara el cumplimiento de los
Términos y Condicionantes establecidos en el presente instrumento, asi como los
ordenamientos aplicables en materia de impacto ambiental. Para ello ejercerd, entre otras, las
facultades que le confieren los articulos 55, 59 y 61 del Reglamento de Ia LGEEPA en materia
de evaluacién del impacto ambiental.

Av. Insurgentes No. 445, Col Magisterial, Chetumal, €.P. 77018, Quibtana Roo, Méxite,
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DECIMO TERCERO. - La promovente debera mantener en su domicilio registrado en la MIA-P,
copias respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de la presente resolucion, para
efectos de mostrarlas a la autoridad competente gue asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizaciéon no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras
autorizaciones, permisos, concesiones o licencias, que fuere necesario obtener previo a la
realizacion o ejecucién de las obras, como es el caso del manejo de especies sujetas a categoria
de riesgo conforme la NOM-059-SEMARNAT-2010 que para tal efecto debe obtenerse por parte
de esta Secretaria.

DECIMO QUINTO- Se hace del conocimiento de la promovente, que la presente resolucion
emitida, con motivo de la aplicacién de la LGEEPA, su Reglamento en Materia de Evaluacion
del Impacto Ambiental y las demas previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en
la materia, podra ser impugnada, mediante el recurso de revisién, dentro de los quince dias
habiles siguientes a la fecha de su notificacién ante esta Delegacién Federal, conforme a lo
establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccidn XV, de la Ley Federal del
Procedimiento Administrativo.

DECIMO SEXTO. - Hagase del conocimiento a la Delegacién de la Procuraduria Federgl de
Proteccion al Ambiente en el estado de Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

DECIMO SEPTIMO. - Notificar al C. FERNANDO ALVAREZ CASCOS FERNANDEZ ESCANDON
en su calidad de apoderado legal de la sociedad denominada “LA CEIBA DCM, S.A. DE C.V.”, por
alguno de los medios legales previstos por los articulos 35y 36 y demas relativos y aplicables de
la Ley Federal de Procedimiento Administrativo o a los CC. Gustavo Granados Garnica, Maria
Cristina Leo Vargas, David Zarate Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Bretén Zamora,
Cynthia Nallely Soledad Mejia, Jocelyn Zarate Rubio, Berenice Rocha Dorador, Luis David
Ramirez Reynoso, Marina Moheno, Oscar Esteban Mendoza Arias, Rebeca Salcedo Rios,
Laura Guadalupe Cruz Navarro, Maria del Carmen Sarmiento Mariscal, Hugo Armando Rivas
Garcia, Angel Judrez Cancino, José de Jests Odin Ceballos Correo, Claudia Pacheco Leines,
Juan Morales Gémez y Alfonso Lépez - Bello Moreno quienes fueron autorizados conforme al
articulo 19 de la misma Ley.

ATENTAMENTE DELEGACION FEDERAL
“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 84 del Qeglamento lﬁléﬁ%%iﬁﬁge%r&aﬁa de Medio Ambiente y Recu rsos Naturales, en suplencia,
por-ausencia d¢f Titular de la Delegacion Federal' de la SEMARNAT en el es{e&‘éﬁé@gmtana Roo, previa Wyﬂn! A
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