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Unidad administrativa que clasifica: Delegacion Federal en el Estado de Quintana
Roo.

Identificacion del documento: Se elabora la version publica de la Resolucion de la
Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular, Bitacora numero
23/MP-0112/03/17.

Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el domicilio particular,
numero de teléfono celular y correo electrénico de personas fisicas, en pagina 1.

Fundamento legal y razones: La clasificacion de la informacion confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la LGTAIP y 113, fraccion
I de la LFTAIP. Articulos séptimo fraccion Il y Trigésimo octavo de los Lineamientos
Generales en Materia de Clasificacion y Desclasificacion de la Informacion, asi como
para la elaboracién de Versiones Publicas. Por tratarse de datos personales
concernientes a una persona fisica identificada e identificable.

Fecha de clasificacion y nimero de acta de sesion: Resolucion 156/2019/SIPOT,
en la sesion celebrada el 11 de octubre de 2019.

Firma del titular:

Biol. A?a\?li Goméz Heérrera.

“CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR EL ARTICULO 84 DEL REGLAMENTO INTERIOR DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS
NATURALES, EN SUPLENCIA, POR AUSENCIA DEL TITULAR DE LA DELEGACION FEDERAL DE LA SEMARNAT EN EL ESTADO DE QUINTANA ROO, PREVIA
DESIGNACION, FIRMA EL PRESENTE LA JEFA DE LA UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL ZONA NORTE" *

+OFIcI0 01250 DE FECHA 28 DE NOVIEMBRE DE 2018.
EN LOS TERMINOS DEL ARTICULO 17 BIS EN RELACION CON LOS ARTICULOS OCTAVO Y DECIMO TERCERO TRANSITORIOS DEL DECRETO POR EL QUE SE

REFORMAN, ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL, PUBLICADO EN EL
Diario OFICIAL DE LA FEDERACION EL 30 DE NOVIEMBRE DE 2018.
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C.LEO JOHNSON

EN SU CALIDAD DE FIDEICOMISARIO EN EL
CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE
TRASLATIVO DE DOMINIO 741686

FIDUCIARIO BANCO DEL BAJiO, SOCIEDAD ANONIMA
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

I - CC.

CORREO: @YAHOO.COMMX

El presente se emite en cumplimiento a la resolucion emitida en fecha 12 de marzo de 2018, por la Unidad
Coordinadora de Asuntos Juridico de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT),
con motivo del Recurso de Revisién 97/2017, promovido por el C. LEO JOHNSON, en su caracter de
FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE DOMINIO 741686,
FIDUCIARIO BANCO DEL BAJiO, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, en contra del
oficio resolutivo 04/SGA/657/17-01940 de fecha 18 de abril del 2017, emitida por esta Delegacién Federal en
el estado de Quintana Roo.

En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA)
en su articulo 28, primer parrafo, 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 realizacién de obras y actividades que pueden causar desequilibrio ecolégico 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 autorizacién en materia de impacto ambiental de la SEMARNAT.

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

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccidn IX, inciso c), del Reglamento Interior de la SEMARNAT, se
establece la atribucién de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver las manifestaciones de impacto
ambiental de las obras y actividades privadas de competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, la
autorizacion para su realizacién, 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 cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el C. Leo
Johnson en su caracter de FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO
DE DOMINIO 741686, FIDUCIARIO BANCO DEL BAJIO, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE (en lo sucesivo el promovente), sometié a evaluacidon 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 “CASA PLAYA PARAISO 34", con pretendida ubicacién en Av. Playa Paraiso SIN Lote 34,
Playa Paraiso, Municipio de Solidaridad, en el Estado de Quintana Roo.

Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada la

Manifestacién de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciard el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisara

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
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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impacto ambiental, la SEMARNAT, a través de la Delegacion Federal de Quintana Roo, emitird debidamente
fundada y motivada, la resolucién correspondiente.

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 érgano 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,
Evaluacién y Resolucién de la Manifestacion de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye
actividad altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que este se refiere a una superficie situada dentro de la
demarcacién geografica correspondiente al Estado 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 Federacidn el 26 de noviembre de 2012, en relacién con los
articulos 42 fraccién |, 43 y 45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en los cuales se
determinan los Estados que comprenden la Federacidn, especificandose los limites y extensién territorial de
dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional
comprende:.fraccion I. El de las partes integrantes de la Federacidn; Articulo 43. Las partes integrantes de la
Federacion son los Estados de.., Quintana Roo,..Articulo 45. Los Estados de la Federacion conservan la extension
y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccidn
VIl y XXXIX de la Ley Orgéanica de la Administracion Publica Federal, los articulos 39 del Reglamento Interior de
la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacién Federal estara un Delegado que serd nombrado por
el Secretario; el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccion XXIll, que sefala que se podran suscribir
los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefalados por delegacion,
encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccidn 1X, inciso c) del
Reglamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver los
informes preventivos vy las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular, articulo 84, que
sefala 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 Delegacion 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 SEMARNAT en el Estado de
Quintana Roo, analizdé y evalud la documentacion de la MIA-P del proyecto denominado “CASA PLAYA
PARAISO 34", con pretendida ubicacién en Av. Playa Paraiso S/N Lote 34, Playa Paraiso, Municipio de
Solidaridad, en el Estado de Quintana Roo, promovido por el C. LEQO JOHNSON en su caracter de Fideicomisario
en el contrato de fideicomiso irrevocable traslativo de dominio 741686, fiduciario BANCO DEL BAJIO,
SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, y

RESULTANDO:

L Que el 10 de marzo de 2017 fue recibido en esta Delegacion Federal el escrito de fecha 01 de febrero de
2017, mediante el cual el C. LEO JOHNSON en su caracter de Fideicomisario en el contrato de
fideicomiso irrevocable traslativo de dominio 741686, fiduciario BANCO DEL BAJIO, SOCIEDAD
ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, ingresé la MIA-P del proyecto “CASA PLAYA PARAISO
34", para ser sometida al Procedimiento de Evaluacidon de Impacto Ambiental, asignandole la clave
23QR2017TDO16.

1. Que el 16 de marzo de 2017, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccién |, de la LGEEPA,
que dispone que la SEMARNAT pubilicara la solicitud de autorizacién en Materia de Impacto Ambiental en
su Gaceta Ecoldgica, y en acatamiento a lo que establece el articulo 37 de su Reglamento en Materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental (REIA), esta Secretaria publico a través de la separata
ndmero DGIRA/014/17, el listado de proyectos ingresados al Procedimiento de Evaluacién en Materia de
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Impacto Ambiental (PEIA) en el periodo del 09 al 15 de marzo de 2017, dentro de los cuales se incluyd
el proyecto que presentd la promovente para que esta Delegacién Federal, en uso de las atribuciones
que le confiere el articulo 40 fraccion X, inciso ¢ del Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio
al PEIA.
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lll.  Que el17 de marzo de 2017, se recibid en esta Delegacion Federal el escrito de fecha 16 de marzo de 2017,
a través del cual el promovente remitid la hoja del periddico "“NOVEDADES QUINTANA ROO", de fecha 15
de marzo de 2017, en el cual realizé la publicacion del extracto del proyecto.

IV.  Que el 27 de marzo de 2017, esta Delegacién Federal emitié el oficio nimero 04/SGA/457/17, a través del
cual y con fundamento en el articulo 17-A de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, se previno
al promovente para que presentara informacidn faltante derivada del andlisis de la MIA-P del proyecto
para integrar el expediente, suspendiéndose el Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental en
tanto no se desahogara la prevencién. El oficio fue notificado el 06 de abril de 2017.

V. Que el 17 de abril de 2017, se recibid en esta Delegacién Federal el escrito de fecha 12 de abril de 2017, a
través del cual el promovente desahogd la prevencion de informacidon solicitada mediante oficio
04/SGA/457/17 de fecha 27 de marzo de 2017.

VI.  Que el 18 de abril de 2017, esta Delegacién Federal emitié el oficio 04/SGA/65717; mediante el cual se
desechd el tramite de solicitud de autorizacién en materia de impacto ambiental referente al proyecto
que se mencicna en el RESULTANDO 1 del presente oficio.

Vil.  Que el 31de mayo de 2017, se recibio en el Espacio de Contacto Ciudadano de la SEMARNAT en el estado
de Quintan Roo, escrito mediante el cual el €. LEO JOHNSON en su caracter de fideicomisario en el
contrato de fideicomiso irrevocable traslativo de dominio nimero 741686, interpuso recurso de revisién en
contra del oficio resolutivo 04/SCA/657/17 del 18 de abril del 2017, referida en el RESULTANDO que
antecede.

VIl Que el 12 de marzo de 2018, la Unidad Coordinadora de Asuntos Juridicos de esta Secretaria (UCAJ), en
ejercicio de sus atribuciones y competencia, resolvié el Recurso de Revision 97/2017 que se menciona en
el RESULTANDO VII, declarando la nulidad de la resolucién recurrida por la promovente, para el efecto de
se modifique el mismo, con base a los lineamientos e inconsistencias que se han hecho patentes en el
recurso, lo cual deberd hacerse de forma debidamente fundada y motivada, particularmente
pronunciandose en relacidn al fiduciario que debe ser BANCO DEL BAJIO, S.A, INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, considerando todo el acervo documental presentado en la MIA-P y aplicando todas las
conclusiones realizadas por la UCAJ.

IX. Que el 28 de marzo de 2019, en cumplimiento al Recurso de Revisién 97/2017, y con fundamento en lo
dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta Delegacion Federal integré el expediente del proyecto,
mismo que se puso a disposicién del publico en Av. Insurgentes num. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039
de la ciudad de Chetumal, Municipio de Othdn P. Blanco, y en Boulevard Kukulcan kildmetro 4.8, Zona
Hotelera de la ciudad de Cancun, C.P 77500, Municipio de Benito Juarez, ambos en el Estado de Quintana
Roo.

X.  Que el 11 de abril de 2019, esta Delegacion Federal, emitid el oficio nimero 04/SGA/1027/19, a través del
cual y con fundamento en los articulos 33 de la LGEEPA y 25 del REIA, notificd a la Secretaria de Ecologia \
y Medio Ambiente del estado de Quintana Roo (SEMA) el ingreso del proyecto, para que manifestara lo
que a su derecho convenga en relacion con el mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de
conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

XI.  Que el 11 de abril de 2019, esta Delegacion Federal emitié el oficio niUmero 04/SGA/1028/19, a través del
cual y con fundamento en los articulos 33 de la LGEEPA y 25 del REIA, notificé al Gobierno Municipal de
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Solidaridad el ingreso del proyecto para que manifestara lo que a su derecho convenga en relacién con
el mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la
LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 11 de abril de 2019, mediante el oficio nimero 04/SGAM1029/19, esta Delegacion Federal, con
fundamento en los articulos 24 del REIA y 53y 54 de la LFPA, solicité a la Delegacién de la Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su opinidn respecto a si
existen antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras
ingresadas a evaluacion, para lo cual se les otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con lo establecido
en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacidn supletoria a la LGEEPA.

Que el 11 de abril de 2019, mediante el oficio numero 04/SGA/103019, esta Delegacion Federal, con
fundamento en los articulos 24 del REIA, 53 y 54 de la LFPA, solicitd a la Direccién General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS) emitiera opinién técnica sobre el proyecto,
particularmente con el Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento
Ecolégico 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 Federacion el 24 de noviembre de 2012 y 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 Periddico Oficial de Gobierno del Estado de
Quintana Roo, el 25 de mayo de 2009, otorgdndole un plazo de quince dias, de conformidad con lo
establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 1 de abril de 2019, mediante el oficio nimero 04/SGA/1031/19, esta Delegacién Federal, con
fundamento en los articulos 24 del REIA y 53 y 54 de la LFPA, solicité a la Direccion General de Vida
Silvestre (DGVS), su opinion respectc emitiera opinién técnica sobre el proyecto, otorgandole un plazo de
quince dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacion supletoria a la
LGEEPA.

Que el 29 de mayo de 2019, se recibié en el Espacio de Contacto Ciudadano de la SEMARNAT en el estado
de Quintan Roo, el escrito sin fecha mediante el cual el promovente realiza precisiones con relacion al
cumplimiento del recurso de revisién 97/2017, adjuntando Escritura Publica nimero 2,927 de fecha 18 de
febrero de 2019 y a través del cual el C. LEO JOHNSON otorga poder general para pleitos y cobranzas a
favor de los C.C. Francisco Javier Mejia Sanchez, Jorge Eduardo Velazquez Galan y Abraham Mejia
Curwood.

Que al momento de emitir el presente, no se ha obtenido respuesta de la Secretaria de Ecologia y Medio
Ambiente del estado de Quintana Roo (SEMA); el H. Ayuntamiento de Solidaridad; Procuraduria
Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA); Direccion General de
Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS) y Direccion General de Vida Silvestre
(DGVS).

En apego v cumplimiento a la Resolucion con numero de Oficio 112.-1185 de fecha 14 de marzo de 2019,

referente al Recurso de Revision 97/2017. Expediente XV/2017/97._a través del cual la Unidad Coordinadora
de Asuntos Juridicos de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), declard la

nulidad de la resolucién administrativa contenida en el oficio 04/SGA/657/17-01940 de fecha 18 de abril de 2017,

emitido por esta Delegacion Federal en el Estado de Quintana Roo, relativa al proyecto “CASA PLAYA PARAISO

34", promovido por el C. LEO JOHNSON, en su cardcter de FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE

FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE DOMINIO 741686, FIDUCIARIO BANCO DEL BAJIO, SOCIEDAD

ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE para el efecto de que se modifique el mismo, con base en los

lineamientos e inconsistencias que se hicieron patentes en el texto de la Resolucion, lo cual deberd hacer de

forma debidamente fundada y motivada, especialmente lo correspondiente a:
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Anexo denominado PREDIAL expedido por la Tesorerfa del Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo el 14
de diciembre del 2015, FOLIO A 1357761 en el que al inmueble se le clasificé como baldio; asimismo, de la escritura
publica 600 del 8 de septiembre del 2016, en la que se tuvo por extinguido el fideicomiso celebrado al amparo del
permiso 051277, del 27 de enero del 2010 y se constituyd el diverso fideicomiso 741686, del que se desprende que se
designd como fideicomisario al recurrente y en la cldusula PRIMERA parte in fine, quedd establecido que éste recibia
la posesion del predio libre de ocupantes vigilantes y responsabilidad de cualquier tipo (pdginas 13 y 14 de la
escritura).También, se desprende de la cldusula DECIMA SEGUNDA (pdgina 22) def contrato de fideicomise, que la
fideicomitente... se obligd a responder del saneamiento para el caso de eviccién o por defectos ocuitos del bien
fideicomnitido, que pudieren resultar antes del 8 de septiembre del 2016 y que el recurrente se hacia responsable de
cualquier obra que se realizard con posterioridad a esta fecha. Las declaraciones realizadas por el promovente en
la MIA-P (pdgina S): “Es importante mencionar que en el predio se encuentra una palapa rustica, sin ningun tipo de
cimentacion, de aproximadamente 3 m x 4 m, que fue construida antes de que el predio fuera comprado por el
promovente, y que actualmente no se utiliza". En la pdgina 14 de la MIA-P, la promovente dio: “Al respecto, es
importante senalar que actualmente el predio cuenta Unicamente con vegetacion herbdcea y un ejemplar de
mangle botoncillo (Conocarpus erectus) el cual se integrard al proyecto al encontrarse ubicado en un drea abierta”.
En la pdgina 87 de la MIA-P, el promovente expuso: “El predio se encuentra deforestado en un 90% presentando
remanentes de vegetacion de manglar y vegetacion secundaria. Asimismo, existen algunos elementos de
vegetacion exctica (Scaevola taccata). Se merece sefialar que este predio se encontraba en estas condiciones al
momento de ser adquirido por el propietario”. En las pdginas 96, 97, 98 de la MIA-P, el promovente refirié: “En la
Imagen IV.32 se muestra la ubicacion del sitio del proyecto en el contexto municipal y Playa Paraiso. En las imdgenes
IV.33, IV.34 y IV.35 se puede observar el drea en la que se circunscribe el sitio en los afios 2004, 2006 y 2014
respectivamente.
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Concluyendo que: “... Al verificar lo sefialado e inserto por la recurrente, se percata que en efecto, en las imdgenes
correspondientes a los anos 2004, 2006 y 2014, el drea que se propone para ejecutar el proyecto, se encontraba
desprovisto de vegetacidn, tal y como lo refiric el promovente..

Entonces, sila MIA-P, la presentd el promovente para que se evaluard su proyecto, tomando como punto de partida
que el predio lo obtuvo por virtud del fideicomiso arriba referido y en este contrato, se establecid que lo adqguiria en
el estado en que se encontraba en ese momento, es de concluir que las presuntas actividades que implicaron la
remocion de vegetacidn, no las llevé a cabo el promovente, segun se advierte de los documentos que integran el
expediente de la autoridad recurrida y que aqui se han resenado, situaciones que se invocan como hechos notorios
en la resolucion”,

La segunda razén por la que se declara la nulidad del acto, que se invoca como hecho notorio, obedece a que el
apercibimiento inmerso en la prevencién formulada a la recurrente y que se hizo efectiva, fue el desechamiento de
su solicitud de AlA, para el caso de que no la desahogara en tiempo y forma, es decir, a la promovente se le solicito
aclaracién de informacion, respecto de la documentacion en la que sustento su solicitud de AlA, concretamente: A)
quién era la persona fisica que solicitaba el tramite y B) quien habia llevado a cabo las presuntas actividades de
remocidn de vegetacion, fundamentando el actuar en los articulos 21 del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambienta, en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (REIA), asi como
en el diverso 17- A de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo (LFPA).

Empero de la lectura e inteleccion de tales numerales normativos, se adquiere el conocimiento juridico, que no son
aplicables al tema de fondo en la resolucion recurrida..Las hipdtesis normativas de los numerales en cuestion, se
actualizan cuando los escritos que presenten los administrados no contengan los datos o no cumplan con los
requisitos aplicables, la autoridad los prevendrd, para que subsanen dicha omision dentro del plazo que se le sefale
y si transcurrido dicho plazo, no se desahoga, se desechard el tramite.

En el caso a estudio, fa MIA-P, no es que haya sido omisa en algun dato formal o que no cumpliera con los requisitos
del trdmite, sino que la autoridad delegacional advirtié, de la propia informacion que el administrado inserto en
dicho documento, que no bahia certidumbre de la persona fisica que estaba solicitando la AlA y que a su vez
presumiblemente se habian llevado actividades de despalme de vegetacion en el sitio del proyecto.

Luego, partiendo del principio de que si la MIA-P, presentaba insuficiencias que impedian llevar a cabo su
evaluacion, la Secretaria podia solicitar aclaraciones, rectificaciones o ampliaciones a la informacion contenida en
dicho documento, para desarrollar el PEIA, esto porque asi'se encuentra previsto en los articulos 35 bis de fa LGEEPA
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y el diverso 22 del REIA. Ahora, conforme al articulo 35 fraccién 1l de la LGEEPA, la autoridad el culminar el PEIA Yy
emitir su pronunciamiento final, solo lo puede hacer, de forma alternativa, en tres vertientes...

Asi. la autoridad resolutoria y superior jerdrquico de la recumda con_fundamento en el articulo 92 de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, en beneficio del recurrente, iendo los errores en la cita de rrmativas que este
considerd violadas v llevando a cabo un examen integral de Ios agravios y de los demds razonamientos y constancias del
expediente administrativo, con el propdsito de resolver la Litis efectivamente planteada, sin cambiar los hechos expuestos
en el recurso: arriba a la determinacién de nulificar el acto administrativo, dadas las inconsistencias de relevancia hechas
notar en el cuerpo de la resolucion; por falta de una completa, exhaustiva, congruente y completa fundamentacion y
motivacion, tanto en el desarrollo del PEIA, como en la emision def acto administrativo controvertido.

Consecuentemente la nulidad que se declara es para el efecto de que la recurrida, deje sin efecto el oficio 04/SGA/657/17-
01940 del 18 de abril de 2017 v emita otro, en el plano de sus atribuciones legales y reglamentarias, en el plano de sus
atribuciones y facultades competenciales, previstas en las leyes y reglamentos aplicables a la evaluacién de la MIA-P, dicte
otra en la que haga el pronunciamiento debidamente fundado y motivado, de forma exhaustiva, clara y completa, en la que
deberd valerse de todo el acervo documental, juridico y técnico que integra el expediente administrativo gue culming en el
acto impugnado en sede, para emitir su acto soberanc ajustado a la Ley, con plenitud de facultades administrativas, es decir,
dentro le marco o radio de accién competencial que le imponen las normas juridicas que establecen su existencia legal,
valoracion que deberd de llevar a cabo conforme las reglas establecidas en los articulos 79, 80, 88 y 197, del Codigo Federal
de Procedimientos Civiles, nor iva supletoria de gquella.

Del andlisis efectuado a la resolucién controvertida, se observa que al emitirse, se incumplieron los supuestos normativos
revistos en las fracciones V., VIl y XVI del articulo 3° de la ley invocada, relativi la obligacion de fundar y motivar el acto
emitido, observar el cumplimiento de las reglas que estructuran el procedimiento y decir expresamente todos (os puntos

propuestos por las partes o establecidos por la Ley.

En este orde ideas, al actualizarse en el acto im nado la nulidad po falta de fundamentacion otivacién d

autoridad que emitié el acto recurrido, es decir, por vicios propios, es dable concluir que la autoridad administrativa debe
emitir un nuevo acto subsanando el vicio detectado, en dicho acto deberdn observarse y aplicarse todas y cada una de las
conclusiones a las que la autoridad revisora llegd con motivo del andlisis del oficio resolutivo recurrido.

.

Asi con fundamento en los articulos 12, 1349, 59 y 92 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, fa resolutora
determind que al dar cumplimiento a la presente resolucion al recurso de revision, la autoridad deberd pronunciarse respecto

de las pruebas v documentos que integran su expediente administrativo, sefialando los alcance y valor probatorio gue
tengan, en vinculacion directa con fa solicitud de Autorizacién en Materiag de Impacto Ambiental, del proyecto...

Lo anterior en virtud que la autoridad estd obligada a fundar y motivar sus actuaciones, con el fin de emitir su
acto administrativo debidamente ajustado a derecho, para lo cual deberd establecer los alcances y demds
consecuencias gue se deriven de su acervo documental, dnica v exclusivamente los que guarden vinculacion,
exclusivamente con los aspectos meramente ambientales.

CONSIDERANDO:
1.GENERALES

.  Que esta Delegacién Federal es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones |l y X, 28, primer parrafo y fracciones IX y X
35 pérrafos primero, segundo, cuarto fraccion [l y Ultimo de la LGEEPA,; 2, 3 fracciones XlI, XVI y XVII, 4
fracciones |, Il y VII, 5 incisos Q) v R); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccion |l del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones |, lll y XI, de la Ley Orgéanica de la Administracion Publica Federal; 38 primer pérrafo, 39, y 40
fraccion IX inciso C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicade en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre de 2012.
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Esta Delegacion Federal, procedio 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 (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 24 de noviembre de 2012; DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, MEDIANTE EL CUAL
SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado de Quintana
Roo, el 25 de mayo de 2003; PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de
diciembre de 2010; la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, publicada en el Diario Oficial
de la Federacién el 6 de marzo de 2002, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies
en riesgos; la NOM-022-SEMARNAT-2003 que establece las especificaciones para la preservacion,
conservacion, aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en zona de
manglar, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de abril de 2003; el ACUERDO MEDIANTE EL
CUAL SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-
2003, publicado en Periédico Oficial de la Federacién el 07 mayo de 2004 y el DECRETO POR EL QUE SE
ADICIONA UN ARTICULO 60 TER, Y SE ADICIONA UN SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99, TODOS
ELLOS DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE, publicado en el Diaric Oficial de la Federacion el 01 de
febreroc de 2007.

Conforme a lo anterior, esta Delegacién Federal evalué el proyecto presentado por el promovente bajo la
consideracion 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 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al derecho que 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 beneficio general los recursos productivos,
cuidando su conservacién 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 conservacién, el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las
condiciones de vida, en todo lo que se refiere a la preservacion y restauracién del equilibrio ecoldgico, para
evitar la destruccion de los elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la
sociedad.

Lo anterior, se fundamente en lo dispuesto en los articulos 4, 5, fraccién |, 28 fracciones IX y X y 35 de la
LGEEPA.

2. CONSULTA PUBLICA

Il. Que una vez integrade el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicién del publico

conforme a lo indicado en el RESULTANDO IX del presente resolutivo, con el fin de garantizar el derecho
de la participacién social dentro del Procedimiento de Evaluacidon del Impacto Ambiental, conforme a lo
establecido en los Articulos 34 de la LGEEPA y 40 y 41 del REIA. No obstante, al momento de elaborar la
presente resolucion, esta Delegacion Federal no ha recibido solicitudes de consulta publica, reunion de
informacion, quejas, denuncias o manifestacién alguna por parte de algin miembro de la sociedad,
dependencia de gobierno u organismos no gubernamental referentes al proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

. Que la fraccién Il del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-P que

someta a evaluacidn, una descripcién del proyecto; por lo que una vez analizada la informacién presentada
se tiene que las obras y/o actividades que se someten al Procedimiento de Evaluacién de Impacto
Ambiental son las siguientes:
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» El proyecto consiste en la construccion y operacion de una residencia habitacional en una superficie de 1,057.50
m?2 de dos niveles con cuarto de visitas, oficina y cuarto de servicio en planta baja, 3 recamaras en el Primer nivel,
estacionamiento, alberca, dreas verdes y demds servicios asociados.

o Lasuperficie de desplante es de 368.11 m? equivalente al 34.80% del total de la superficie del predio, la superficie
de construccién en todos los niveles corresponde a 67460 m? conservando un total de 689.39 m?2
correspondiente al 65.20% de la superficie total del predio.

e Los componentes se distribuyen de la siguiente manera:

PLANTA BAJA Plaza de acceso con cisterna e hidroneumatico.

Estacionamiento para dos autos (6.0 x 640 m)

Hall (en plano se denomina vestibulo) y escaleras

Estancia, una cocina, sala, comedor, alacena, cuarto eléctrico, cuarto de servicio, cuarto de visitas,
oficina, escaleras para subir al segundo nivel de servicio y un patio de servicio que comunica a la
cocina con dos despensas y dos pantrys.

Un paso hacia el comedor con salida al jardin techado con vigas de madera.

Salay bar

Terraza, una parte techada que conecta al comedor con el jardin exterior, alberca (292 m X 5.03 m)
y espacio para asolearse.

Fosa séptica con capacidad de 3,000 It, ubicada en la zona de estacionamiento.

PRIMER NIVEL 3 recamaras cada una con bafio completo, closet y vestidor
Dos terrazas
Gimnasio
AREAS VERDES Se considera una superficie de 689.32 m? como area de conservacion. Ademas se contemplan areas

ajardinadas, enriquecidas con especies nativas.

Planos:

» PROYECTO, Clave PG-01, Escala 11100, enero 2017.

» SUPERFICIES, Clave 5-01, Escala 1100, Enero 2017. SUPERFICIES, Clave 5-02, Escala 1100, Enero 2017.
s SUPERFICIES PROYECTO.dwg

Enlos planos no se indica la ubicacién del cuarto eléctrico; ni se indica la ubicacién del cuarto de vigilante, la denominada estancia,
bar y cuarto de visitas. Se indican dos oficinas, en el segundo nivel ubicado arriba del estacionamiento se indica bodega; por lo que
se establecen condiciones al proyecto en los términos del presente resolutivo, de tal manera que los planos sean congruentes con
los componentes del proyecto (Ver CONDICIONANTE 4).

¢ Eldesplante de las obras se observa a continuacion:

BUSERICIE OF AREA VERDE, GAT O M2

SUFTRICIS CAFLANTE B60.1 1 M2

A

Plano de distribucidn de superficies (MIA-P, Capitulo Il) con una superficie de rea verde
aprovechamiento de 368.11m?

PR S I

de 687.39 m? y superficie de
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SuUrERFICIE DE
CONSTRUCCION PLANTA
BALAT 3G 1 M2

ey SUPERFICIE DE S
FEE  CONSTRUCCION FLANTA
ALTA: B0OG. 49 M2

FLANTA BALA PLANTA ALTA

Plano de superf'CEes clave 5-02, fecha enero 2017, De acuerdo al plano la superf'c;e de construccidn en planta baja corresponde a
368.11 m? (sefalado en rojo) considerando el desplante de la alberca, vivienda, acceso y estacionamiento y una superficie de
306.49 m? en planta alta.

Corte longitudinal (MIA-P, Capitulo (1)

IV. Que en relacion al cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas, y como
parte del Capitulo IV de la MIA-P el promovente indicé en las paginas 83 a y 85 lo siguiente:

“Caracteristicas de la Vegetacién en el predio “Casa Playa Paraiso 34"..
En el sitio del proyecto que se presenta, se recorric la totalidad del predio (1,057.50 m2) para el andlisis fisionémico-floristico
correspondiente, observandose una escasa presencia de vegetacion. En lo Imagen IV.26 se muestra una imagen aérea del predio.
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Imagen IV.26. Foto aérea del predio del Proyecto Casa Playa Paraiso 34,
Tipos de vegetacion.

El predio se encuentra deforestado en un 90%, presentando remanentes de vegetacion de manglar y vegetacion secundaria.
Asimismo, existen algunos elementos de vegetacicn exdtica (Scaevola taccata). Se merece sefialor que este predio se encontraba
en estgs condiciones al momento de ser adquirido por ef propietario.

Analizando fotografias del pasado de zonas cercanas se puede deducir que el ecosistemna original era un humedal con una
asociacion de manglar, seguido de matorral y duna costera.

Actualmente solo se registran algunas especie del pasado que no fueron removidas, un ejemplar de Conocarpus erectus (mangle
botoncillo) de 5 m de altura Rifonina (Ipomea pescaprae) y Senna sp {imdgenes IV.27. y IV 28). Asi como, algunos ejemplares de la
familia de las paceas (zacate) Panicum amarum y Distichlis spicata, como vegetacicn secundaria...

En relacion al Unico efemplar de Mangle botoncillo presente en el predio, éste no se considera que representa una comunidad de
manglar, sino un remanente de esta vegetacion...”.

Bajo este contexto, y en apego y cumplimiento a la Resolucién con nimero de oficio 112.- 1185 de fecha
12 de marzo _de 2019, valiéndose de todo el acervo documental, juridico y técnico que integra el
expediente parte de la base que en el drea que se propone ejecutar el proyecto, se encontraba
desprovista de vegetacién en los afios 2004, 2006 y 2014 y tomando como punto de partida que el
predio se obtuvo por virtud del fideicomiso 741686, en el cual se establece que el predio se adquiere
en el estado en que se encontraba en ese momento; se concluye gque las presuntas actividades que
implicaron la remocién de vegetacion, no las llevé a cabo el promovente, seguin se advierte de los
documentos que integran el expediente, invocados como hechos notorios y los cuales se proceden a

1.  Anexo electrénico denominado PREDIAL, gue corresponde a Recibo Oficial expedido por la Tesoreria
Municipal del H. Avuntamiento de Solidaridad, estado de Quintana Roo, fecha 14/12/2015, FOLIO A
1357761. En el cual se senala la descripcién como: IMPUESTO PREDIAL URBANO BALDIO BIMESTRAL,
Padron 20642, clave catastral 813001000001034-, Baldio, tipe de predio URBANO, superficie total
1,057.50 superficie construida 0.00, domicilio Av. Playa Paraiso # sin nimero- O, Playa Paraiso.
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Dicha documental conforme el Cédigo Federal de Procedimientos Civiles (CEPC) de aplicacion
supletoria a la LGEEPA, corresponde a documentales publicas en términos del articulo 129 que
hacen prueba plena de los hechos legalmente afirmados por la autoridad que lo emitié {Articulo
93 Capitulo | PRUEBA y articulo 202, Capitulo I1X, Valuacién de la prueba); por tal motivo esta
Delegacién Federal parte de la base que en el afio 2015 el inmueble se clasificé como un predio
baldio de tipo urbano, con una superficie de 1,057.50 m y una superficie construida de 0.00.

No se omite sefialar que conforme el articulo 2 fraccién XVIII de la Ley de Catastro del estado de
Quintana Roo publicada en el Periédico Oficial del Estado el 20 de junio de 2018 se entiende por predio
baldio al predio urbano que no tiene construcciones permanentes’.

2. Copia certificada de Escritura publica nimero 600 de fecha 08 de septiembre del afio 2016, tirada ante
la fe de la Notario Publico 50, Licenciada ROSSANA VARCAS DELGADO, en la que se tuvo por extinguido
el fideicomiso celebrado al amparo del permiso 051277, del 27 de enero del 2010 y se constituyd el
diverso del fideicomiso 741686. En el cual se designé como fideicomisario al recurrente y en la cldusula
PRIMERA, parte in fine, quedd establecido que éste recibia la posesién del predio libre de ocupantes
vigilantes y responsabilidad de cualquier tipo (paginas 13 y 14 de la escritura).

También, se desprende de la cldusula DECIMA SEGUNDA (péagina 22), del contrato de fideicomiso, que
la fideicomitente STACY ANN ROEHLER PAHL, se obligd a responder del saneamiento para el caso de
eviccion o por defectos ocultos del bien fideicomitido, que pudieren resultar antes del 08 de septiembre
del 2016 y que el recurrente se hacia responsable de cualquier obra que se realizara con posterioridad a
esta fecha.

CLAUSULAS que se citan a continuacion:

“PRIMERA.- LA CONSITUTCION DE FIDEICOMISO.- EL “FIDEICOMITENTE", BANCO MERCANTIL DEL NORTE",
SOCIEDAD ANONIMA", INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE, actuando como
Fiduciario en el contrato de Fideicomiso referido en el antecedente primero de este instrumento, por conducto de su
Delegado Fiduciario el Licenciodo MANUEL JESUS QUINTAL FRANCO quién comparece en cumplimiento a lo
estipulado en dicho fideicomiso, por instrucciones, de la sefiora STACY ANN ROEHLER PAHL las cuales en este acto
ratifico, constituye en este acto y para los fines que mads adelante se expresan, afecta y TRANSMITE en FIDEICOMISO
IRREVOCABLE TRASLATIVO DE DOMINO o BANDO EL BAJIO, SOCIEDAD ANONIMA, INTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, libre de todo gravamen, con todo cuanto hecho y por derecho, uso y costumbre e corresponda, asi como
llegue a corresponder, la propiedad de EL INMUEBLE relacionado en el antecedente primero de la presente escritura
con la superficie, medidas y colindancias que en dicho Antecedente se mencionan... Asimismo, "LA FIDEICOMITENTE",
en cumplimiento de las instrucciones, recibidas de la sefiora STACY ANN ROEHLER PAHL, designa en este acto como
FIDEICOMISARIO al serior LEO JOHNSON , al cual ha entregado con anterioridad a la firma del presente contrato, la
posesion de EL INMUEBLE Fideicomitido y sus accesorios, libre e ocupantes, vigilantes y responsabilidad de cualquier
géenero..".

"DECIMA PRIMERA.- SANEAMIENTO PARA EL CASO DE EVICCION.- Cuando “EL FIDUCIARIO" en cumplimiento a los
fines de este contrato transmita parte o la totalidad del patrimonio fideicomitido, la sefiora STACY ANN ROEHLER
PAHL responderd al saneamiento para el caso de eviccion en términos de la ley respecto de los bienes que se han
aportado al presente Fideicomiso, facultando en este acto a “EL FIFUCIARIO" para obligarlo en dichos términos ante
fa o las personas fisicas o morales a quienes en términos de la ley y conforme a este contrato se les transmita parte o
la totalidad del patrimonio fideicomitido, sefnaldndose ademas en dicha transmision al o los adquirientes de “EL
INMUEBLE" que “EL FIDUCIARIO" queda relevado de toda responsabilidad ol respecto.

DECIMA SEGUNDA.- SANEAMIENTO POR DEFECTOS OCULTOS.- La sefiora STACY ANN ROEHLER PAHL, se obligao
expresamente ante "EL FIDEICOMISARIO" a responder de los defectos o vicios ocultos gue puedan resultar de las
obras y edificaciones realizadas en "EL INMUEBLE", hasta la fecha de firma del presente instrumento, “EL
FIDEICOMISARIO" serd responsable de este concepto, por las construcciones, mejoras y cualquier obra que realice a
partir de la fecha de firma del presente instrumento”.

De conformidad con los articulos 200, 203, 2010 en relacién con el articulo 199 del Cédigo Federal
de Procedimientos Civiles (CFPC) de aplicacion supletoria a la LGEEPA, dicha documental hace

! httpi//documentos.congresogroo.gob.mx/leyes/ 13-XV-20062018-691.pdf
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prueba plena de los hechos y declaraciones mencionados en él: por lo que se tiene que se
adquiere el predio libre de ocupantes, vigilantes y responsabilidad de cualquier género y la C.
STACY ANN ROEHLER PAHL se obliga expresamente ante EL FIDEICOMISARIO el C. LEO

JOHNSON a responder de los defectos o vicios ocultos que puedan resultar de las obras y
edificaciones realizadas AL INMUEBLE hasta la fecha de firma del instrumento lo cual acaecié el
08 de septiembre de 2016, mientras que EL FIDEICOMISARIO el C. LEO JOHNSON SERA
RESPONSABLE de las construcciones, mejoras y cualquier obra que realice a partir de la fecha de
firma.

Dispuestas asi las cosas, esta Delegacion Federal sefiala y precisa lo siguiente con objeto de llevar a cabo
una completa, exhaustiva, congruente y completa fundamentacion y motivacion en la emision del presente
acto:

o La Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) 6rgano desconcentrado de la SEMARNAT, es
la autoridad competente con atribuciones para llevar a cabo visitas de inspeccidn y vigilancia para evaluar el
cumplimiento de las disposiciones juridicas aplicables a la restauracion preservacion y proteccién de los recursos
naturales, emitiendo las resoluciones derivadas de los procedimientos administrativos en el ambito de su
competencia; atribuciones que no corresponden a esta unidad administrativa. Es la PROFEPA quien debe
deslindar responsabilidades y quien debe determinar el grado de afectacién ambiental ocasionado o que pudiera
ocasionarse por |a realizacién de las obras o actividades llevadas a cabo sin autorizacién.

« En el mismo sentido, con fundamento en los articulos 55 y 57 del REIA, que prevé gue los casos en que se lleven
a cabo obras o actividades que requieren someterse al procedimiento de evaluacién de impacto ambiental
conforme la Ley y al Reglamento, sin contar con autorizacién correspondiente, la Secretaria por conducto de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) en el ejercicio de sus facultades de inspeccion y
vigilancia ordenara las medidas correctivas o de urgente aplicacién que procedan, sin perjuicic de las sancicnes
administrativas y del ejercicio de |as acciones civiles y penales que resulten aplicables, asi como la imposicién de
medidas de seguridad que procedan:

“aArticulo 55.- La Secretaria, por conducto de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente o, en su caso, por conducto
de la Agencig, en el ambito de sus respectivas competencias, realizard los actos de inspeccion y vigilancia del
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Reglamento, asi como de las que deriven del mismeo, e
impondrad las medidas de seguridad y sanciones que resulten procedentes.

Para efectos de lo anterior, la Secretaria, por conducto de las unidades administrativas serialadas en el pdarrafo anterior,
segun sea el caso, podrd requerir a las personas sujetas a los actos de inspeccidn y vigilancia, la presentacion de
informacién y documentacicn relativa al cumplimiento de las disposiciones anteriormente referidas”.

“Articulo 57.- En los casos en que se lleven a cabo obras o actividades que requieran someterse af procedimiento de
evaluacion de impacto ambiental conforme o la Ley y al presente Reglamento, sin contar con la autorizacion
correspondiente, la Secretaria, con fundomento en el Titulo Sexto de la Ley, ordenard las medidas correctivas o de urgente
aplicacién que procedan. Lo anterior, sin perjuicio de las sanciones administrativas y del ejercicio de las acciones civiles y
penales que resulten aplicables, asi como de la imposicion de rmedidas de seguridad que en términos del articulo anterior
procedan,

Para la imposicion de las medidas de seguridad y de las sanciones a que se refiere el parrafo anterior, la Secretaria deberd
determinar el grado de afectacion ambiental ocasionado o que pudiera ocasionarse por la realizacion de las obras o
actividodes de que se trate. Asimismo, sufetard al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental las obros o
actividades que aun no hayan sido iniciadas”.

“Articulo 68.- Para el cumplimiento de sus atribuciones, la Procuraduria contard con las delegaciones y representaciones
gue se requieran conforme a la disponibilidad presupuestaria y las necesidades del servicio, debiendo existir, al menos,
una delegacion por entidad federativa.

XXXVil. Determinar el grado de dorio ambiental generado por la realizacion por obras o actividades, que puedan afectar

o afecten al medio ambiente y a los recursos naturales competencia de la Secretaria, establecidos en la normatividad
aplicable..”.

De lo anterior se desprende, que NO corresponde a esta Delegacion Federal, ordenar las medidas correctivas o de
urgente aplicacion que a criterio procedieran con la finalidad de evitar o disminuir el impacto ambiental por la
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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realizacion de las obras yfo actividades realizadas en el predio sin la autorizacion respectiva, ya que dichas
atribuciones corresponden a la PROFEPA como se sefala en el articulo 57 del REIA, y que si bien los
procedimientos administrativos de inspeccion y vigilancia y de la evaluacion de impacto ambiental, tienen una
naturaleza y finalidad distintas, el mismo articulo 57 establece que para la imposicién de las medidas de seguridad
la Secretaria deberd determinar el grado de afectacién ambiental ocasionado o que pudiera ccasionarse por la
realizacion de las obras o actividades de que se trate, sujetando al procedimiento de evaluacidon de impacto
ambiental las obra so actividades que aun no hayan sido iniciadas.

El articulo 57 del REIA, prevé pues que las obras o actividades que aln no se hubieran iniciado, serdn sometidas
al procedimiento de evaluacién en materia de impacto ambiental, es decir la PROFEPA se hace cargo en sus
procedimientos de inspeccion respectivos, de atender las obras y actividades que se hubieran realizado sin
autorizacion de impacto ambiental; correspondiendo a esta Delegacién Federal evaluar el impacto ambiental de
las obras y actividades no llevadas a cabo y por lo tanto, no consideradas en las actuaciones de PROFEPA, por lo
que de una interpretacion arménica del articulo en comento, la evaluacién de las obras que alun no hayan sido
realizadas, se llevara a cabo hasta en tanto PROFEPA emita la resolucion correspondiente al procedimiento de
inspeccién y vigilancia que hubiere instaurado.

» Esasi, que |la Resolucién del Procedimiento administrativo es el documento idéneo para desvirtuar las presuntas

irreqgularidades por la posible configuracién de infracciones a o establecido en el articulo 28 de |a LGEEPA v S de

su REIA; y no acreditar contar con autorizacidn o exencidén en materia de impacto ambiental para realizar las

actividades arriba citadas, siendo la Secretarfa a través de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente
{PROFEPA) gquien tiene |as atribuciones para llevar a cabo los actos de inspeccion y vigilancia en el ambito de su
competencia y siendo ademads el documento gue pone fin al procedimiento administrativo tal v como queda

sefalado en el articulo 57 de |a Ley Federal de Procedimiento Administrativo (LFPA) el cual cita:

Articulo 57.- Ponen fin al procedimiento administrativo:

L La resolucion del mismo;

11. El desistimiento;
. La renuncia al derecho en que se funde la soficitud, cuando tal renuncia no este prohibida por el ordenamiento juridico.
V. La declaracicon de caducidad;
V. La imposibilidad material de continuarlo por causas sobrevenidas, y
Vi. El convenio de las partes, siempre y cuando no sea contraric al ordenamiento juridico ni verse sobre materias que no
sean susceptibles de transaccion, y tengan por objeto satisfacer el interés publico, con el alcance, efectos y régimen juridico
especifico que en cada caso prevea la disposicion que lo regula.

(Subrayado y negrita por parte de esta Delegacion)

Se desprende pues, que |la Resolucion administrativa de PROFEPA da certeza juridica al PEIA, sin obstaculizar el
acceso al derecho a un ambiente sano sefalado en el articulo 4 de |a Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, asi como la obligacién que tiene toda persona fisica o0 moral que con su accién U omisién ocasione
irecta o indirect e un dano al ambiente a reparar los dafio en caso, cuando la reparacién no sea
posible a la compensacién ambiental que proceda, como producto de ilicitos en materia ambiental, y la misma
ituye un requisito indi sable, toda vez gue le articulo 28 de la LGEEPA vy 5 de su REIA, establecen el
caracter preventivo de |a evaluacién el impacto ambiental y de |a informacién presentada por el promovente;
como se vera mas adelante, se desprende que se llevd a cabo la remocion de vegetacion, misma que requiere de
previa autorizacién en materia de impacto ambiental conforme lo establecido el articulo 28, fraccion Il de la
LGEEPA v el articulo 5, inciso O) del REIA.

¢ En este contexto, el articulo 35 de la LGEEPA, establece que, una vez presentada la manifestacion de impacto
ambiental, la Secretaria iniciard el procedimiento de evaluacidn, para lo cual “revisard que la solicitud se ajuste
a las formalidades previstas” en la citada Ley y su Reglamento y las normas oficiales mexicanas aplicables,
integrara el expediente y para la autorizacion de las obras actividades a que se refiere el articulo 28, se sujetara a
lo que establezcan los ordenamientos antes sehalados y demads disposiciones aplicables, debiendo evaluar los
posibles efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate “considerando el conjunto
de elementos que los conforman y no unicamente los recursos, que, en su caso serdn sujetos de
aprovechamiento o afectacion”.

En consecuencia, esta Delegacion Federal de la SEMARNAT no puede ser omisa en analizar en su conjunto el
predio, asl como los ecosistemas y los elementos que lo conforman y no Unicamente los recursos que, en su caso,
serian sujetos de aprovechamiento o afectacion, tal y como se menciona en el articulo 35 de la LGEEPA, por lo
cual, tampoco puede ser omisa en advertir la existencia de un area desmontada con anterioridad a la MIA-P, v
Av, Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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que atendiendo el caracter preventivo de las autorizaciones en materia de impacto ambiental, primero debio ser
resuelta, al advertir que la remocién de vegetacion realizada en el pedio requiere de previa autorizacién en materia
de impacto ambiental de cambio de uso de suelo. Aunado que el convenio traslativo de dominio no es un casual
de excepcion para no acreditar que la solicitud se ajuste a las formalidades de la Ley, en cuanto hace a la remocion
de vegetacion.

* Sedice lo anterior, por lo siguiente:

En la MIA-P pagina 9: “Es importante mencionar que en el predio se encuentra una palapa rustica, sin ningun
tipo de cimentacion, de aproximadamente 3 m x 4 m, que fue construida antes de que el predio fuera comprado
por el promovente, y que actualmente no se utiliza". En la pagina 14 de la MIA-P, el promovente dijo: “Al respecto,
es importante sefialar que actualmente el predio cuenta Unicamente con vegetacion herbdcea y un ejemplar
de mangle botoncillo (Conocarpus erectus) el cual se integrard al proyecto al encontrarse ubicado en un drea
abierta”. En |la pagina 87 de la MIA-P, el promovente expuso: “El predio se encuentra deforestado en un 90%
presentando remanentes de vegetacion de manglar y vegetacion secundaria. Asimismo, existen algunos
elementos de vegetacién exotica (Scaevola taccata). Se merece sefalar que este predio se encontraba en estas
condiciones al momento de ser adquirido por el propietario. Analizando fotografifas del pasado de zonas
cercanas se puede deducir que el ecosistema original era un humedal con una asociacion de manglar, seguido
de matorral y duna costera. Actualmente solo se registran algunas especies del pasado que no fueron
removidos..”. En las paginas 96, 97, 98 de la MIA-P, el promovente refirid: “En la Imagen IV.32 se muestra la
ubicacion del sitio del proyecto en el contexto municipal y Playa Parafso. En las imdgenes IV.33, IV.34 y IV.35, se
puede observar el drea en la que se circunscribe el sitio en los afios 2004, 2006 y 2014 respectivamente”.

Las imagenes referidas son las siguientes:

o (NS N &
“Imagen IV.32. Ubicacidn del sitio del proyecto (Imagen Google, marzo 2017)" (p 97, MIA-P).

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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lzquierda. “Imagen IV.33. Area en Ic: que se circunscribe el smo del proyecto en el afic 2004 (Biosilva, A.C, 2016)" (p 98, MIA-P).
Derecha. “fmagen IV.34. Condicién en la que se encontraba lo zona alrededor del sitio del proyecto en el 2006. Se sefiala en rojo

el sitio en donde se construyo el Proyecto Departamentos Okol Paraiso (biocenosis, A.C, 2006) y en azul en donde se presente
desarrollar fa casa habitacion en el Lote 34" (p 98, MIA-P).

i T o
“Imagen. IV.35. Area en la que se circunscribe el sitio del proyecto, 2014 (biosilva, A.C., 2016)" (p 98, MIA-P)

De las imagenes antes presentadas de los anos 2004, 2006 y 2014 y de lo manifestado por el promovente que
indica que el predio se encuentra deforestado en un 90%, se desprende de lo manifestado por el promovente que
el predio en cuestion y conforme las imagenes citadas perdié la cobertura vegetal original presentando
remanentes de manglar y vegetacién secundaria con elementos de vegetacion exdtica y presencia de una palapa :
sin cimentacion y uso alguno, alegando que esas eran las condiciones del predio al adquirirlo, lo que se llevo a \
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cabo el 08 de septiembre de 2016 a través de Escritura Publica nimero 600, la cual contiene la constitucion de un
contrato de fideicomiso irrevocable traslativo de dominio a favor del C. LEO JOHNSON.

e Por su parte y conforme el andlisis realizado por esta Delegacién Federa a través del Sistema de Informacion
Geografica para la Evaluacién del Impacto Ambiental (SIGEIA) herramienta de anélisis espacial de geometrias
e informacién cartografica desarrollada en conjunto por la Subsecretaria de Gestién para la Proteccion
Ambiental con la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA), que ayuda a identificar las
caracteristicas fisicas y/o ambientales, asi como los diferentes instrumentos juridicos que le aplican a un espacio
dado en donde se pretende construir un proyecto en materia de impacto ambiental. Los sistemas de informacion
geogréfica son una opcion y permiten analizar yfo cuantificar los cambios ocurridos en el territorio; que en
cumplimentacion de otras técnicas y metodologfas in situ permiten entender los procesos de cambio; asi como
evaluar y caracterizar la vegetacién existente.

En la siguiente imagen se observan las condiciones del poligono donde se pretende desplantar el proyecto,
visualizado en la plataforma del Google earth, exportando las coordenadas en la plataforma del SIGEIA a formato
kim conforme las coordenadas (UTM) proporcionadas en la MIA-P, la cual se invoca como hechos notorios en la
presente resolucién. De lo anterior se pretende que el sitio de pretendida ubicacién del proyecto se encontraba
desprovista de vegetacion desde el afio 2004, como se observa en la siguiente imagen:

. .8 » 2

R ——

Visualizacion en la plataforma del Google Earth pro del Poligono de aprovechamiento en la imagen de fecha 9/29/2006
(lmage©20719Digital Globe, Image NASA, Image Landsat/Copernicus)). Es posible advertir como un hecho evidente las caracteristicas
arenosas propias del ecosistemao, asi como la remocion de vegetacion en el predio y predios colindantes en el sistema ambiental

Por otro lado, realizando el ejercicio de sobreponer el poligono del proyecto en la Carta de uso de suelo y
vegetacion, Serie VI, INEGI 2017, que indica la distribucion espacial, asi como la ubicacién de las dreas
agricolas (de riego y temporal) y las areas urbanas. En este contexto el proyecto incide en el uso de suelo
denominado "ASENTAMIENTO HUMANO"; tal y como se observa a continuacion:

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Visualizacion en la plataforma del SIGEIA del Poligono del proyecto (https//mapas.semarnat.gob.mx/sigeia/#/sigeia, datos de mapa
base mapas©2019 Google, INEGI imdgenes ©2019DigitalGlobe, Landsat) sobre la capa de uso de suelo y vegetacion de la Serie Vi del
INEGH, 2017. El proyecto incide en el uso de suelo denominado "Asentamiento humano”.

Haciendo el ejercicio de sobreponer el poligono del proyecto en los mapas de Uso de Suelo y Vegetacion
del INEGI de afios anteriores, se obtienen las siguientes imagenes:

- ob 1o R e Y
gob i E i i
sed= wla E& i T bisie oo (i BN Maph  abite i . L E L mapedae oy itk
menc P —
i = CGowretiion uet eyt (1) & wwine

Aol e gt

lzquierda. Visualizacién en la plataforma del SIGEIA del poligono del proyecto sobre la capa de Uso de Suelo y Vegetacion de la Serie V,
INEGI 2013. Derecha. Visualizacion en la plataforma del SIGEIA del poligono del proyecto sobre la capa de Uso de Suelo y Vegetacion de
la Serie IV, INEGI 2010

De lo anterior se desprende que la Serie V del INEGI afio 2013, el proyecto incide en el tipo de vegetacién
denominado PASTIZAL CULTIVADO, mientras que en la Serie 1V, INEGI para el ano 2010 incide en el usc de
suelo y vegetacion denominado AGRIC. PECUARIA-FORESTAL-ZU-H20; uso de sueloc que deriva en
modificaciones a los ecosistemas ocasionada por actividades humanas.

El mismo ejercicio se realizd con la capa del Inventario Nacional Forestal, sobre la cual se tiene que el
proyecto incide en la vegetacion denominada "PASTIZAL INDUCIDQ", obteniendo la siguiente imagen:
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Visugalizacion en la plataforma del SIGEIA del Poligono del proyecto sobre la capa Inventario Nacional Forstal. El proyecto incide en el
uso de suelo denominado “Pastizal inducido”.

La plataforma del SIGEIA no incluye las series del INEGI anteriores al afio 2010, por lo que se realizo el
ejercicio de ubicar el sitio del proyecto en la plataforma del INEGI
(http://gaia.inegi.org.mx/mdm6/?v=bGFOOjE4LjgyODE3LGxvbjotODCcuN]jYOOTcsejoxMyxsOmMMONjE=) con
la Capa de Uso de Suelo y Vegetacion para los afios 1985, 1993, 2011 y 2014, obteniendo lo siguiente:

lzquierda Superior. Visualizacion en la plataforma del INEGI del sitio del proyecto sobre |a capa de Uso de Suelo y Vegetacidon de |a Serie
1, INEGI, 1985. Derecha Superior. Visualizacion en la plataforma del INEGI del sitio del proyecto sobre la capa de Uso de Suelo y
Vegetacion de |la Serie Il, INEGI 1993, (zquierda inferior. Visualizacién en la plataforma del INEGI del sitio del proyecto sobre la capa de
Uso de Suelo y Vegetacion del INEGI afio 2007. Derecha inferior. Visualizacién en la plataforma del INEGI del sitio del proyecto sobre la
capa de Uso de Suelo y Vegetacion de la Serie VI, INEGI, 20142,

‘ Referencias complementadas con informacion de |a pagina del INEGI de presentacion de la Carta de Uso de Suelo y Vegetacién Serie VI
diponible https: inegi.org.mx/contenidos/saladeprensa/boletines/2017/especiales/especiales207_12_01.pdf
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Se desprende pues, que conforme la Capa de Uso de Suelo y Vegetacion, Serie | del INEGI, el sitio del
proyecto incidia en vegetacién denominada SELVA MEDIANA SUBPERENNIFOLIA; para el ano de 1993 y
2007 conforme la capa disponible en la plataforma, se observan cambios en la distribucion de la vegetacion
sin registrar algun tipo de vegetacién y/o uso de suelo. Es para el afio 2014, conforme la Serie VI del INEGI,
que se registra el uso de suelo denominado ASENTAMIENTO HUMANO.

El 13 de diciembre de 1996, se publico en el Diario Oficial de la Federacion el DECRETO que reforma,
adiciona y deroga diversas disposiciones de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al
Ambiente, por lo que a partir de la entrada en vigor el mismo, se requiere de previa autorizacién en materia
de impacto ambiental los cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas
conforme el articulo 28 fraccién VIl de dicha Ley. En este sentido y conforme el analisis espacial realizado
en la plataforma del SIGEIA y Google Earth Pro es posible advertir que desde el afio 2004 el predio se
encontraba desprovisto de vegetacién; observando los cambios en la distribucion, tipo de vegetacién y uso
de suelo, que deriva en la incidencia del uso de suelo ASENTAMIENTO HUMANO.

Por ctro lado, en el anélisis realizado en la plataforma del INEGI, con la capa de uso de suelo y vegetacion,
Serie 11,1993, se observa un cambio en la estructura vegetal en comparacion con la Serie 1, 1996; sin asignar
uso de suelo y/o vegetacion; no obstante se advierte como un hecho evidente que el sistema ambiental
donde se ubica el proyecto ha presentado cambios en la distribucion de la vegetacién y zonas urbanizadas,
lo cual ha sido registrado desde 1985. Dadas las escalas de las Cartas del INEGI (1:1 000 000, 1: 250 000) no es
posible determinar si antes de 1996 el predio de interés se encontraba carente de vegetacion, senalando el
promovente que: "Es muy probable que la inexactitud de esta informacion resida en la escala a la que
fueron generados las cartas de vegetacion y uso de suelo que proporcionan informacion para
prdcticamente todo el pais” al referirse a las coberturas de vegetacion del INEGI (2004) (Ver pagina 62).

El sisterna ambiental se encuentra pues, modificado en sus condiciones naturales, fragmentado a causa de
la infraestructura necesaria para la urbanizacién del fraccionamiento Playa Paraiso; como la delimitacion
de calles, infraestructura para la distribucién de luz eléctrica por parte de la Comision Federal de
Electricidad y desarrollos turisticos colindantes.

No obstante las argumentaciones presentadas, y en apego y cumplimiento a la Resolucién con niumero
de oficio 112.- 1185 de fecha 12 de marzo de 2019, esta Delegacién Federal toma como punto de partida
que el promovente obtuvo el predio por virtud del fideicomiso referido en el humeral 2 del presente
CONSIDERANDO, en el cual se establecidé que lo adquiria en el estado en que se encontraba en ese
momento, por lo que es de concluir que las presuntas actividades que implicaron la remocién de
vegetacioén, no las llevé a cabo el promovente, seguin se advierte de las documentales que integran el
expediente y que han sido sehaladas y valoradas en el presente. En consecuencia tomando en
consideracién que el promovente no realizé las actividades que implicaron la remocion de vegetacién,
esta Delegacién Federal procede a evaluar las obras y/o actividades a llevarse a cabo en el lote 34
ubicado en Avenida Playa Paraiso, sin niimero, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo.

Se resalta gque el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de la construccion y operacion de una
residencia habitacional en un ecosistema costero con presencia de manglar colindante con un sitio apto para la
anidacion de tortugas marinas, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones
o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o ejecucién de las obras y/o
actividades ante las diferentes unidades de la Administracién Plblica Federal, estatales y/o municipales como serfa el
caso de las obligaciones derivadas de |la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS) publicada en el Diario
Oficial de la Federacidn el 05 de junio de 2018 y Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable
(RLGDFS) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de febrero de 2005 relativas al cambio de uso de suelo de
terrenos forestales.

4. CARACTERIZACION AMBIENTAL
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V. Que la fraccion IV del articulo 12 del REIA, impone la obligacion al promovente de incluir en la MIA-P, una
descripcién del sistema ambiental por lo que se tiene lo siguiente:

Delimitacién del drea de estudio/Sistema ambiental
= El Sistema Ambiental del proyecto se refiere al drea en torno a éste que puede influenciario y ser influenciada por el
mismo de manera directa e indirecta...

El Sistema Ambiental del predio se refiere al drea en torno a éste que puede influenciar al proyecto y ser influenciada
por el mismo de manera directa. £l sistema ambiental para el proyecto “Casa Playa Parafso 34" se definié con base en
las unidades de gestién ambiental del Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Municipio de Solidaridad (2009) en la
que se enmarca el predio,

Considerando lo anterior, los limites contemplados para el sistema ambiental fueron los siguientes:

Limite norte, corresponde al limite de las unidades de gestion ambiental 17 y 18, y coincide con los limites geopoliticos
del municipio de Solidaridad con el de Benito Judrez.

Limite sur, corresponde al limite de la unidad de gestion ambiental nimero 18.

Limite este, este limite esta definido por la costa.

Limite oeste, se delimité en funcion de los madrgenes de la UCA 18.

Considerando los limites establecidos para términos de andlisis del SA, éste contempla una zona terrestre de 19,
782180.73 m2 (1,978.22 ha)...

En la Tabla IV.1 se presentan los diferentes tipos de vegetacion en esta seccion del territorio, de acuerdo al INEGI {2004),
donde sefiala que el 29.45% estd cubierto por pastizal, 9.42% por manglar y un 61.12% estd cubierto por selva mediana
subperennifolia. Es muy probable que la inexactitud de esta informacion resida en la escala a la que fueron generados
las cartas de vegetacion y uso de suelo que proporcionan informacion para practicamente todo ef pais.

Tabla IV.1. Superficies de vegetacion en el sistema ambiental segun INEGH.

Vegetacién y uso de Suelo INEG! Areas (m) ha %
Pastizal cultivado 5,826,402.78 582.64 29.45
Manglar 1,864,447.84 186.44 9.42
Selva mediana subperennifolia 12,091330.11 1208.13 6112
TOTAL 19,782,180.73 1,978.22 100

La calidad del sistema ambiental del drea del proyecto en términos de la integridad de sus ecosistemas no es buena.
Los factores que han contribuido a la degradacion de estos son los siguientes:

1) El trazo de la carretera federal 307: Este constituye una barrera fisica a partir de la cual se delimitan af este los
desarrollos turisticos, y al oeste los asentamientos humanos en general. Ademds de que ésta también es una
barrera fisica para la fauna silvestre, ya que en su trazo no se contemplaron pasos para cruce de fauna. Es también
un drea de establecimiento y dispersion de especies de plantas exdticas y pioneras.

2) Lotificacién: Del lado este de la carretera, ef creciente desarrolflo turistico ha contribuido en el fraccionamiento
perpendicular a la costa, ya que cada seccion generante se privatiza extendiendo bardas, mallas y cercos, ademds
del trazo de numerosos caminos de acceso desde la carretera federal hasta fa playa. Generalmente estos caminos
no contemplan la conservacion de los flujos naturales de agua, como es el caso def camino de terraceria que da
acceso al desarrollo habitacional y hotelero turistico de Playa Paraiso, donde se ubica el predio del proyecto.

3) Tendido de lineas de alta tension de la CFE: Estas se ubican a 700 m en promedio al oeste de la carretera federal
307, lo que amplia el efecto de borde producido por el trazo de la carretera y han facilitado el establecimiento de
pequerios ranchos, asentamientos irreqgulares y explotacion de sascaberas a lo largo de la misma. Existen varios
caminos perpendiculares a la carretera federal 307 que van hacia el ceste.
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4) Huracanes: Por otra parte, esta zona fue severamente afectada por el paso del huracan Emily en julio de 2005,
Wilma en octubre de 2005, Dean en 2007, y aun se encuentra en proceso de recuperacion, tal y como se observa
aun en puntos especificos del sistema ambiental.

Vientos y huracanes

“..De acuerdo al historial de estos fendmenos la mayor frecuencia de impacto se encuentra en la regidon norte y
disminuye gradualmente hacia ef sur del estado (Imagen IV.6, CONAGUA, 2016). Estando el Municipio de Solidaridad y
por consiguiente el sitio del proyecto inmerso en una zona catalogada de "Muy Alto” riesgo...

El huracdn Wilma, provocé el derribo, descopado o defoliacién y en algunos casos la muerte de la vegetacién natural,
consistente en drboles y arbustos de las selvas medianas, acahuales {vegetacidn secundaria o perturbada), manglares
{Imagen IV.7.) y vegetacion haldfita o de duna en Ciudad Playa del Carmen...".

Vegetacién en el predio

w“

En el sitio del proyecto que se presenta, se recorrio la totalidad del predio (1,057.50 m2) para el andlisis fisionémico-
floristico correspondiente, observdndose una escasa presencia de vegetacion. En la Imagen IV.26 se muestra una
imagen aérea del predio...

El predio se encuentra deforestado en un 90%, presentando remanentes de vegetacion de manglar y vegetacion
secundaria. Asimismo, existen algunos elementos de vegetacion exdtica (Scaevola taccata). Se merece senalar que este
predio se encontraba en estas condiciones al momento de ser adquirido por el propietario.

Analizando fotografias del pasado de zonas cercanas se puede deducir que el ecosistema original era un humedal con
una asociacion de manglar, sequido de matorral y duna costera.

Actualmente solo se registran algunas especie del pasado que no fueron removidas, un ejemplar de Conocarpus
erectus (mangle botoncillo) de 5 m de alturg, Rifionina (Ipomea pescaprae} y Senna sp (Imdgenes IV.27. y IV 28). Asi
como, algunos ejemplares de la familia de las poaceas (zacate} Panicum amarum vy Distichlis spicata, como vegetacion
secundaria...

Se registraron 6 Familias botdnicas, 7 Géneros y 7 especies. Las familias con mayor representacion por abundancia son
las Poaceas con dos especies. El resto de fas familias estdn representadas por 1 especie (Tabla IV.6).

Tabla IV.6. Composicion floristica.

Nombre comin Familia Nombre cientifico Origen Estatus de proteccién
Lirio de mar Amaryllidaceae | Hymenocallis litoralis Nativa -
Mangle botoncillo Combretaceae | Conocarpus erectus Nativa Proteccion especial (Pr.)
Rifionina Convolvulaceae | Ipomea pes-caprae Nativa

Fabaceae Senna sp. Nativa
Arbusto de playa Coodeniaceae Scaevola taccata Introducida
Zacate cola de venado Poaceae Distichlis spicata Nativa

Poaceae Panicum amarum Nativa

Especies excticas o introducidas.

Hay 1 especie exdtica (o introducida) presente en el predio, un arbusto de playa (Scaevola taccata), que no fue
introducida por los propietarios del predio, sino que resulta de la propagacion de los ejfemplares de esta especie que se
encuentran en el lote del limite sur (35) en donde fue introducida para reforestacion. Esta es una especie de facil
propagacion e instalacion en la zona costera (Imagen 1V.29).

En la zona costera de Florida, EEUU, el arbusto de playa (Scaevola taccata) se considera una especie invasora. En
México aun no se determina ese estatus...
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La vegetacidn exdtica encontrada en el predio (Scaevola taccata) proviene del lote vecino en el limite sur que presenta
gran cantidad de estos efemplares, mismos que se estan multiplicdndose y extendiéndose hacia el lote 34.

Especies con estatus de proteccion segun NOM-059-SEMARNAT-2010.

Hacia el interior del predio se registra sélo una especie en categorfa de riesgo en la Norma Oficial Mexicana 059 (Tabla
IV.7, Imagen 1V.30).

Tobla IV.7. Especies con algun estatus de conservacion en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Nombre comun Familia Especie Estatus de proteccion

Mangle botoncillo Combretaceae Conocarpus _erectus Proteccion especial (Pr.)

En relacién al Unico ejemplar de Mangle botoncillo presente en el predio, éste no se considera que representa una
comunidad de manglar, sino un remanente de esta vegetacion. Se ha perdido la continuidad con esta comunidad,
misma que no se observa en los alrededores, no hay un flujo hidroldgico superficial que conecte a la zona costera (o a
los predios adyacentes), los predios del limite norte (lote 33) no presentan ningun ejemplar de Manglar, nien el lote del
limite sur (lote 35), en donde ademds se encuentra reforestado con vegetacicn exdtica invasiva (Scaevola taccata)”.

Fauna en el predio

Como se ha mencionado anteriormente el proyecto se encuentra deforestado en un 90%. En los recorridos que se
hicieron por el predio no se encontraron ejemplares de fauna, ni madrigueras o nidos de aves, por lo que se deduce que
el lugar solo es de trdnsito para las especies como aves y algunos reptiles que pudieran existir en los predios vecinos de
los limites norte y sur.

Sin embargo, se realizé una revisién bibliogrdfica y documental de proyectos ingresados en lo SEMARNAT para la zona
del SA (sistema ambiental), en la que se encontraron los siguientes estudios: Manifestacién de Impacto Ambiental del
Hotel L'Etoile del Caribe (2008) Manifestacién de Impacto Ambiental Ampliacién Hotel Dorado Kantenah (2005),
Informe Preventivo del proyecto Kantenah Palace de octubre (2000) y, un listado preliminar de fauna del predio
conocido como Yante mismo que se realizo en diciembre de 2009.

A continuacion, en la Tabla IV. 9 se presentan las especies encontradas en los estudios realizados en la zona especifica
del SA (Hotel Dorado Kantenah (DK), Kantenah Palace (KP), Yante (Y), L'Etoile del Caribe (L). Las especies marcadas
(con *) son especies reportadas como endémicas para la Peninsula de Yucatan. Asi mismo, se presenta en la Tabla IV.10
las especies con algun estatus de conservacion en la NOM-059-SEMARNAT-2010...

Se recorrié todo el predio, pero debido a que estd deforestado en un 90% se pudo apreciar a simple vista que:

L No hay presencia de madrigueras o nidos en el lugar.

] No se observaron ejemplares de herpetofauna en el lugar

- No se pudieron observar ni rastros ni excretas de mamiferos en el drea que indicara su presencia.

. No se observaron tampoco aves sobrevolando por el predio, ni anidando en el Unico drbol que existe ahi.

No obstante, se puede considerar que este predio sirve de corredor para especies de reptiles como lagartijas o aves
que estén solo de paso por el lugar.

La zona del litoral de playa que colinda con el predio estd incorporada al "Programa de Proteccién y Conservacion de
Tortugas Marinas de las Playas del Municipio de Solidaridad” sobre lo cual se informa en el Anexo Técnico 6, toda vez
que se registran en la zona, especies de Eretmochelys imbricata (tortuga carey), Caretta caretta (tortuga caguama),
Chelonia mydas (tortuga blanca) y, Dermochelys coriaceae (tortuga laud) segun informa la Direccién de Medio
Ambiente del H. Ayuntamiento defl Municipio de Solidaridad (DMA, 2016), mismas que se encuentran en peligro critico
de extincion, en extincion y vulnerabilidad segun la en la NOM-059-SEMARNAT-2010 (Tabla IV.1]).

Tabla IV.11. Categoria de las especies de tortugas marinas que se han observado en la zona que colinda con el sitio en
cuestion, segun la NOM-059-SEMARNAT-2010.
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Nombre comun Nembre clentifico Categoria
Tortuga Carey Eretmochelys imbricata En peligro critico de extincion
Tortuga Blanca Chelonia mydas En peligro de extincion
Tortuga Caguama | Caretta caretta En peligro de extincion
Tortuga Laud Dermochelys cortacea Vulnerable

Paisaje

“.. Se puede apreciar que el proyecto se desarrollard en una zona que ha sido afectada y fragmentada por el desarrollo
de diversas construcciones en el fraccionamiento Playa Paraiso, se desmontaron algunas dreas que correspondian a
predios particulares, se construyeron obras y otras se construirdn.

El frente del predio con vista al mar resulta espectacular a pesar de las afectaciones ocasionadas a los ecosistemas
costeros en la zona del proyecto, donde el paisaje natural con los elementos naturales de flora y fauna fue devastado.
Se reconoce un paisaje actual totalmente modificado por el sembrado de elementos constructivos y alteracion de los
ecosistemas y la biodiversidad.

Evidencidgndose en el sitio del proyecto una vegetacion impactada de manera significativa, presencia escasa de
especies de flora (sdlo seis especies), con la presencia de un sélo individuo remanente de manglar y una especie exdtica
que puede ganar espacio en el drea en cuestion desplazando a otros ejemplares. Por consiguiente, no se observo
especies de fauna aunque puede considerarse un sitio de paso para diversos elementos faunisticos en la zona. Hay que
considerar la presencia en la zona del litoral en los alrededores del predio que nos ocupa, de especies de tortugas
marinas, teniendo en cuenta que estas zonas estdn incorporadas al Programa de Tortugas Marinas del H.
Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad para la proteccién de tales especies, situacion que privilegia al sitio por
poder contar con o oportunidad de presenciar tales especies.

El escenario del proyecto puesto en marcha, implica la plena utilizacion habitacional del espacio, su mantenimiento y
desarrollo de actividades acordes al sitio al que se encuentra, una vez autorizado el proyecto a desarrollar. No
representa una obra fuera de contexto, ni de su entorno, ya que prevalece el concepto del paisaje turistico urbano,
como se percibe actualmente en esta zona del Fraccionamiento y desarrollo turistico de Playa Paraiso, resultado de la
interaccion de usos de suelo y las edificaciones donde éstos, agrupados, forman unidades, en la zona a la cual se integra
en términos ambientales y territoriales.

Los aspectos fundamentales que permiten elaborar un diagndstico de la situacién actual, para proceder en capitulos
posteriores a la evaluacidon del proyecto y determinar sus efectos e impactos ambientales, se resumen a continuacion:

»  Eluso de suelo en la zona del proyecto es compatible con los instrumentos normativos aplicables al caso.

* Enlo que respecta a las caracteristicas abidticas del sistema se obtiene gque del proyecto Casa Playa Paraiso 34,
ya fueron modificadas significativamente, generando cambios en la dindmica ecolégica. Ademds, la variacion
espacio temporal a lo largo del tiempo, ha creado, en el sitio donde se pretende instalar el proyecto, un sistema
ambiental modificado por el crecimiento urbano y turistico de la zona turistica de Playa Paraiso. Cabe aclarar que
estos impactos no fueron generados por los propietarios del lugar.

* Bagjo esta perspectiva y considerando las presiones antropogénicas que histdricamente han afectado el sitio, los
eventos climatoldgicos que generan de manera periddica afectaciones ambientales y, que para el sitio del
proyecto se faculta el suelo para los fines de proyecto que pretende (casa habitacion unifamiliar); se concluye que
el desarrolfo del proyecto, su proceso constructivo y operacion-mantenimiento, no es un agente decisivo que
compromete la integridad del sistema ambiental estudiado y tampoco generard impactos negativos significativos
en sus procesos funcionales”.

5. INSTRUMENTOS NORMATIVOS

VI. Que lafraccion Il del articulo 12 del REIA, sefiala la obligacion del promovente de realizar la vinculacion del
proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, y en su caso, con la regulacién
sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacion la relacién juridica obligatoria entre las obras y
actividades que lo integran y los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y considerando que el
proyecto se ubica en la Zona Federal Maritimo Terrestre y zona acuatica del sistema lagunar Nichupté-
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Bojérquez conforme las coordenadas geogréficas proporcionadas, éste se encuentra regulado por los

siguientes instrumentos normativos:
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DECRETO Y/O FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBLICACION
A. ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE Diario Oficial de 24 noviembre 2012

ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y
MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL DEL PROPIO
PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) (POEM)

la Federacion

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

Periédico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

25 mayo 2009

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

Periodico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

20 Diciembre 2010

D. 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

E. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003, ESTABLECE LAS | Diario Oficial de 10 abril 2003
ESPECIFICACIONES PARA LA CONSERVACION, APROVECHAMIENTO | la Federacion
SUSTENTABLE, Y RESTAURACION DE LOS HUMEDALES COSTEROS EN ZONAS DE
MANGLAR.
ACUERDO QUE DETERMINA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA OFICIAL [ Diario oficial de la 07 mayo 2004
MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003 Federacion

01 febrero 2007

DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN ARTICULO 60 TER Y SE ADICIONA UN
SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99 DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE.

Diario oficial de la
Federaciéon

VIl. Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo parrafo de la LGEEPA, el cual sefala 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 sujetard a lo que establezcan los ordenamientos
ecolégicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asi como las declaratorias de Areas Naturales
Protegidas y demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el Procedimiento de Evaluacién
de Impacto Ambiental, esta Delegacion Federal realizd 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

A. Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino del
Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional del propio programa (Continua en
la_ Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacién 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 Gestidn
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte
marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino v Regional del Golfo de México v Mar Caribe
(POEM), sélo da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado de
Quintana Roo, y demds entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expediran
mediante sus 6érganos 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
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considerada en el presente andlisis: toda vez que no tiene efectos juridicos al no haber sido publicada la
parte regional en el medio de difusion correspondiente.

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

“Los Gobiernos de las entidades federativas, en fos términos de las leyes locales aplicables, podran formular y expedir programas
de ordenamiento ecoldgico regional, gue abarquen la totalidad o una parte del territorio de una entidad federativa.

Cuando una region ecoldgica se ubique en el territorio de dos o mds entidades federativas, el Cobierno Federal, el de las entidades
federativas y Municipios o demarcaciones territoriales de la Ciudad de México respectivas, en el dmbito de sus competencias,
podrdn formular un programa de ordenamiento ecolégico regional. Para tal efecto, lo Federacion celebrard los acuerdos o
convenios de coordinacicn procedentes con los gobiernos locales involucrados.

Cuando un programa de ordenamiento ecoldgico regional incluya un drea natural protegida, competencia de la Federacion, o
parte de ella, el programa deberd ser elaborado y aprobado en forma conjunta per la Secretaria y los gobiernos de las 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 y TERCERO del Acuerdo por
el gue se expide el POEM, que sefialan que se expide la parte marina, solo se da a conocer la parte

Regional; y correspondiente a las entidades federativas expedir mediante sus érganos de difusion oficial
la parte Regional del Ordenamiento, en términos de lo siquiente:

“Artfculo Primero.- Se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México
¥ Mar Caribe, que corresponde a fas dreas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas, incluyendo las zonas federales
adyacentes, en términos del documento adjunto al presente Acuerdo.

Artfculo Segundo.- Se da o conocer la parte Regional del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo
de México y Mar Caribe, en términos del documento adjunto al presente Acuerdo, para que surta los efectos legales a que haya
lugar.

Articulo Tercero.- Conforme a los términos del “Convenio Marco de Coordinacion para la instrumentacion de un proceso de
planeacion conjunto para la formulacicn, expedicion, ejecucion, evaluacién y modificacion del Programa de Ordenaomiento
Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe”, los Gobiernos de los Estados de Campeche, Quintana Roo,
Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatdn expedirdn, mediante sus organos de difusion oficial, la parte Regional del Programa
de Ordenomiento Ecologico Marino y Regional del Golfo de Mexico y Mar Caribe”.

Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, México, publicado en el Periédico Oficial
del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS)

El proyecto incide en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) 17 denominada “Corredor Turistico Punta
Brava-Xcalacoco”, cuya politica aplicable es de Conservacion. De acuerdo al modelo de ordenamiento
ecoldgico del POEL MS la politica de Conservacidn fue asignada a unidades ambientales que presentan
condiciones aptas para la permanencia de los elementos de la naturaleza, lograda mediante la
planeacion del desarrolio sustentable, a fin de asegurar, para las generaciones presentes y futuras, un
ambiente propicio para su desarrollo y los recursos naturales que les permitan satisfacer sus
necesidades. Es asi, que esta Delegacion Federal procedié a evaluar el proyecto conforme la siguiente
ficha técnica correspondiente a la UGA 17:

UGA 17 - CORREDOR TURISTICO PUNTA BRAVA-XCALACOCO

Superficie | 2,922.96 ha

Politica Ambiental | Conservacion

Esta unidad presenta en varias de sus secciones amplias areas ocupadas por manglares, los que se ubican entre la
Escenario inicial | costa y la vegetacién de selva lo que condiciona el desarrollo turistico en la actualidad, la vegetacion existente se
encuentra fragmentada, y recientemente afectada por los huracanes Wilma y Emily.

Se prevé un crecimiento de baja densidad que permita mantener la mayor parte de la vegetacion existente como
Tendencias | parte de las dreas naturales dentro de cada desarrollo. La existencia de manglares lleva a la realizacion de disenos
novedosos para la industria turistica.

La ecoeficiencia es el elemento clave que distingue a los desarrollos de esta zona, se logra una integracion de los
Lineamiento | elementos naturales en el disefio de los proyectos gue elimina practicas de alto impacto ambiental. E| manejo de

ambiental | residuos sélidos, manejo y disposicién final de aguas residuales operan bajo estandares superiores a los establecidos
en la normatividad vigente.
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Se mantiene la cobertura del manglary ectadas se re:

El1 65 % de acién na I nente i nri ce.

Solo se realiza el 35 % de cambio de uso del suelo de |a superficie desarrollable.

Se realizar una disposicién adecuada de aguas residuales y sus subproductos

Se reduce el consumo eléctrico convencional con el empleo de sistemnas alternativos.
layas to manti ncionales pa i i

No se genera contaminacién al manto freatico ni al suelo.

Se promueve la certificacién ambiental de los Hoteles.

Se registra en bitacora ambiental en cumplimiento de la normatividad de cada proyecto y el proceso de

cambios de uso del suelo.

. Los desarrolladores reducen, reutilizan, reciclan y compostean sus residuocs.

Estrategias
ambientales

Vocacion de Uso del

Suelo Turistica
Use condiclonadas m[gaur?:;o ecoturistico, suburbano, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, equipamiento, reserva natural,
Usos incompatibles | Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, urbano, industrial, minero.

Uso Aplican criterios generales mas Criterios Especificos

Turistico 06, 08, 09,13, 14,15,19, 21, 27, 36, 38, 53, 54, 55, 56, 57, 59, 62, 64, 68, €9, 70, 71, 72, 73, 75, 79, 80, 81,
83, 84, 85, 87, 89, 91,92, 93, 95, 96, 97,100, 101,102,103, 104, 105, 106, 107, 108, 109.
Marina 1N, 27, 36, 40, 41, 53, 54, 55, 56, 58, 64, €65, 66, 79, 96, 97,103,104, 107,108, 114, 115.
Ecoturistico 08, 09,18, 29, 31,52, 54, 57,59, 60, 77,79, 80, 81, 86, 91, 92, 93, 95,100,103, 104,
il Suburbano 13, 20, 27, 52, 54, 79, BO, B1, 85, 86, 93, 95,100,
Criterios de
Regulacién Ecolégica UMA's 04, 09,16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77,79, BO, 82, 86, 93,100.

Deportivo 06, 09,13,15, 25, 37, 49, 50, 53, 54, 59, 61, 68, 75, 79, 80, 81, 85, 86, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 100, 101, 103,

104,105, 106,107,
Pargue recreative | 06, 08, 09,11, 28, 31, 49, 53, 54,57, 58, 59, 64, 68, 69, 79, 80, 8], 85, 86, 91, 92, 93, 95,100, 102,104,105,
106, 107,108.
Comercial 06, 09, N, 27, 36, 40, 41, 53, 54, 55, 56, 58, 62, 63, 64, 65, 79, 81, B3, 85, 86, 87, 88, 83, 90, 91, 92, 93, 95,
96, 97,100, 101,102,103, 104, 105, 106, 107,108, 109.

Reserva natural 07,16, 30, 80, 86, 100.
Equipamiento 32,53,54, 78,79, 85, 86, 93,102
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Detalle de la unidad de gestién ambiental 17, corredor turistico Punta Brava- Xacalacoco (POEL MS)
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El uso del suelo Turistico se refiere al: “Aprovechamiento del territorio para la construccién de desarrollos
turisticos o fraccionamientos turisticos de acuerdo con la Ley de Fraccionamientos del Estado de Quintana
Roo; asi como de la infraestructura de apoyo y demds servicios turisticos asociados para soportar esta
actividad en los términos que establece la Ley de Turismo del Estado de Quintana Roo, su Reglamento y las
Normas Oficiales Mexicanas aplicables” (Tabla 2. Usos del suelo aplicables del Municipio Solidaridad,
Quintana roo). El proyecto consiste en la construcciéon y operacion de una residencia habitacional, el cual no
se encuentra asociado al uso turistico, ecoturistico, UMA s, deportivo, parque recreativo, comercial,
equipamiento, reserva natural y marina.

Por su parte el uso Suburbano corresponde a un uso condicionado, el cual se define como: “Aprovechamiento
del territorio fuera de lo centros de poblacién, para el establecimiento de fraccionamientos habitacionales
suburbanos o rurales en los términos que establece la Ley de Fraccionamientos del Estado de Quintana
Roo". En este contexto, esta Delegacidon Federal advierte que el proyecto consiste en la construccién de una
vivienda asociada al use habitacional; si bien no corresponde a un Fraccionamiento conforme lo sefalado por
la promovente en la pagina 5 de la MIA-P se emitié oficio de factibilidad para el suministro de energia
eléctrica emitido por la Comisién Federal de Electricidad en el Fraccionamiento Playa Paraiso; de igual
manera se senala que el fraccionamiento cuenta con el servicio de recoleccién de residuos sélidos urbanos
del Ayuntamiento y que cuenta con accesos y vialidades; por lo que el proyecto se ubica dentro de un
fraccionamiento habitacional ubicado fuera de un centro de poblacién.

/ Croquis de lo

4

.

Croquis de localizacién en Fraccionamiento Playa Paraiso (planos, MIA-P)

En este contexto, los criterios de regulacién de caracter general y especificos determinan los parametros y
estandares que deberdn 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 fe gestién ambiental. En total se determinaron 36
criterios de regulacion ecolégica de caracter general, 33 criterios de regulacion aplicables a las areas urbanas

y 116 criterios de caracter especifico cuya aplicacion particular depende del uso de suelo pretendido. La
aplicacién de leos criterios esta en funcién de lo siguiente:

» Criterios de regulacién ecolégica de aplicacion general (CG), que son aplicables a la totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad,
independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.
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> Criterios de regulacién ecoldgica aplicables a las dreas urbanas (CU}, que son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado dentro de los centros de poblacidn legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad,
independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

Criterios de regulacion ecolégica de cardcter especifico (CE), que son aplicables a la totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacidn legalmente constituidos en el Municipio Solfidaridad, cuya
aplicacion estd en funcion del tipo de uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

Y

En este contexto, se vincula con los criterios generales y de aplicacién especifica para el uso de suelo
Suburbano; toda vez que éstos son aplicables a la totalidad del territorio ordenado fuera de los centros de
poblacion legalmente constituidos en el Municipio de Solidaridad.

Considerando pues que el sitio del proyecto realizara el aprovechamiento integral de los recursos naturales
en un sitio que ha perdido su cobertura vegetal en un 90%, con solo un ejemplar arbdreo (Conocarpus erectus)
el cual sera conservado, y que se encuentra fragmentado en sus componentes naturales originales y cuenta
con una superficie total de 1,057.50 m? el drenaje sanitario y pluvial estara separado, este ultimo dirigido a
una cisterna, por lo que no se canalizard al mar, cuerpos de agua p pozos de absorcion; los materiales calizos
o recursos naturales seran adquiridos en bancos o casas de materiales autorizadas; en casc de ser necesario
se hara uso solo de sustancias autorizadas por la CICOPLAFEST; no se contemplan campamentos para
trabadores, no obstante se contard con un comedor de obra con acceso a agua potable y sanitarios portatiles
de 1 por cada 10 trabajadores, y se llevara a cabo un programa de educacion ambiental dirigido al personal;
no se hara uso del fuego en ninguna etapa del proyecto para el uso de las dreas de aprovechamiento; la
vivienda se ubica dentro de un fraccionamiento gue ya cuenta con accesos Yy vialidades; el sitio se encuentra
a mas de 30,000 metros de los pozos de captacién de agua potable; tampoco se hard uso de explosivos; no se
reportan ruinas, cuerpos de agua o vestigios arqueoldgicos y las bardas o muros perimetrales contaran con
accesos que permiten el libre paso de la fauna silvestre de un lote a otro (CG-06, CG-08, CG-09, CG-10, CG-T],
CG-12, CG-16, CG-17, CG-18, CG-19, CG-20; CG-22, CG-26, CG-27, CG-28, CG-30, CG-33, CE-80, CE-81, CE-85, CE-
100); asi como la naturaleza, ubicacién y condiciones ambientales del sitio se resaltan lo siguiente:

Criterio General Vinculacién promovente

CG-0l. Las actividades, obras y proyectos que se pretendan desarrollar | E/ presente proyecto se planted con pleno conocimiento y para
dentro del area municipal, deberan dar cabal cumplimiento a lo | dar cabal cumplimiento a lo establecide en el marce normativo
establecido en el marco normative ambiental vigente, considerando de | ambientalvigente, considerando de manera enunciativa pero no
manera enunciativa pero no limitativa, Tratados Internacionales suscritos | limitativa a: Leyes Generales, Leyes Estatales, Normas Oficiales
por México, Leyes Generales, Leyes Estatales, Normas Oficiales Mexicanas, | Mexicanas, Reglamentos Federales, Estatales y Municipales,
Reglamentos Federales, Estatales y Municipales, Declaratorias y Decretos, | Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de Manejo
Planes y Programas de Manejo aplicables en materia ambiental, urbana, | aplicables en materia ambiental, urbana, manejo de residucs,
manejo de residuos, proteccién de flora y fauna y emisién de | proteccion de fiora y fauna y emision de contaminantes, uso y
contaminantes, uso y goce de la Zona Federal Maritimo Terrestre; por lo | goce de la Zona Federal Maritimo Terrestre.

que no se describen como criterios las obligaciones, limites maximos
permisibles o cualquier otro parametro establecido por estos instrumentos
de caracter obligatorio.

Analisis: El presente se emite en apego y cumplimiento a la Resoluciéon con nimero de Oficio 112.-1185 de fecha 14 de marzo de 2019, referente
al Recurso de Revisién 97/2017, Expediente XV/2017/97, a través del cual la Unidad Coordinadora de Asuntos Juridicos de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), declaré la nulidad de la resolucién administrativa contenida en el oficio 04/SGA/657/17-
01940 de fecha 18 de abril de 2017, emitido por esta Delegacién Federal en el Estado de Quintana Roo, relativa al proyecto “CASA PLAYA
PARAISO 34", promovido por el C. LEO JOHNSON, en su caricter de FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE
TRASLATIVO DE DOMINIO 741686, FIDUCIARIO BANCO DEL BAJIO, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, concluyendo
que en las imagenes presentadas a los afios 2004, 2006 y 2014 el area que se propone para ejecutar el proyecto, se encontraba desprovista
de vegetacién y partiendo del punto que el predio lo obtuvo por virtud del fideicomiso arriba referido y en este contrato, se establecié que
lo adquiria_en el estado en que se encontraba en ese momento, es de concluir que las presuntas actividades que implicaron la remocién_de
vegetacion, no las llevé a cabo el promovente, segin se advierte de los documentos que integran el expediente de la autoridad recurrida y
que aqui se han resefiado, situaciones que se invocan como hechos notorios en la resolucién.

En consecuencia, esta Delegacion Federal procede a evaluar las obras y/fo actividades a |levarse a cabo en el lote 34 ubicado en Avenida Playa
Paraiso, sin numero, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones
o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o ejecucion de las obras y/o actividades ante las diferentes
unidades de la Administracion Publica Federal, estatales y/o municipales como seria el caso de las obligaciones derivadas de la Ley General de
Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS) publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 05 de junio de 2018 y Reglamento de la Ley General de
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Desarrollo Forestal Sustentable (RLGDFS) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de febrero de 2005 relativas al cambio de uso de

suelo de terrenos forestales,

CG-02. Antes del inicio de cualquier obra o actividad se debera ejecutar el
rescate selectivo de vegetacién en el drea de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de las especies, el nimero de individuos por
especie a rescatar y la densidad minima de rescate, los métodos y técnicas
aplicables, asi como el monitoreo del programa, se determinardn y
propondran en un estudio técnico o programa que debera acompaiiar al
estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de
rescate de vegetacién deberin obtener de manera previa a su inicio la
autorizacién correspondiente.

En lg presente MIA-P se anexa el Programa de Rescate de
Vegetacidn (Anexo Técnico 1). El programa se implementard
previo a las actividades de desmonte y despalme del proyecto.
El rescate de vegetacidn estard dirigido a las dreas que seran
susceptibles de Aprovechamiento.

El programa incluye una lista de especies que, de acuerdo con sus
caracteristicas bioldgicas y ecolégicas, se considera que son mds
recomendables de rescatar. Asimismo, se presenta la densidad
estimada, fos métodos, el equipo requerido y el programa de
trabajo.

CE-95. En los predios en los que exista vegetacién exdtica o invasora
debera llevarse a cabo un programa de erradicacién de dichas especies.

Dentro del predio del proyecto existe una especie exdticas
invasiva, Scaevola taccata, la cual serd erradicada
completamente del predio.

CG-04. Los proyectos de cualquier indole deberan incorporar a sus dreas
verdes vegetacién nativa propia del ecosistema en el cual se realice el
proyecto, Unicamente se permite el empleo de flora exética que no esté
incluida en el listado de flora exética invasiva de la Comisién Nacional para
el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). La seleccién de
especies a incluir en las dreas verdes, asi como el disefio de jardines debera
sustentarse en un programa de arborizacién y ajardinado que debera
acompafiar al estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Se
debera emplear una proporcién de 4 a 1 entre plantas de especies nativas
y especies ornamentales, excluyendo los pastos.

El proyecto contarg con 689.39 m2 de dreas de conservacion,
por lo anterior y en cumplimiento al presente criterio, en el
Anexo Tecnico 3 se incluye el Programa de Arborizacion y
Ajardinado, en el cual se propone el uso de especies nativas
propias de los tipos de vegetacidn encontrados en el predio.
Ninguna de las especies seleccionadas para las actividades de
arborizacién y ajardinado, se encuentra incluida en el listado de
especies exdticas-invasoras de la CONABIC.

CG-14. Esta prohibida la introduccién de especies de flora o fauna exéticas
o invasoras incluidas en los listados de la CONABIO, en areas naturales,
cavernas y cuerpos de agua superficiales o subterrineos. La introduccion
y manejo de especies exdticas s6lo se permite en dreas modificadas previa
autoerizacién de la SEMARNAT o la SAGARPA.

Dentro del predio del proyecto no se introduciran especies de
flora o fauna considerada como exdtica e invasora. El proyecto
verificé que las especies propuestags para las labores de
arborizacién y afardinado no incluya aquellas que se encuentren
dentro del listado de especies exdticas-invasoras de la CONABIO.

Se excluye de esta restriccion las especies de plantas ornamentales
tropicalizadas de uso comin en la zona Norte de Quintana Roo que se
destinen a la conformacién de dreas verdes o jardines.

CE-86. Cuando en las dreas que se mantendran con cubierta vegetal | No se vincula.

original dentro de los predios, existan ireas afectadas o con vegetacién
escasa o dominada por estratos herbaceos o arbustivos, se debera realizar
un programa de reforestacién con especies nativas que considere por lo
menos 1,500 arboles o palmas por hectirea. Se debera establecer un
monitoreo permanente de las dreas reforestadas para valorar la eficiencia
de las acciones emprendidas.

La seleccién de las especies y el nimero de individuos por especie a
reforestar se determinara con base en un programa que debera acompanar
al estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto.

Andlisis: Se presentd el documento denominado “PROGRAMA DE RESCATE DE FLORA NATIVA", cuyos objetivos son:

» Recuperar ejemplares de flora con importancia ecoldgica, econdmica, ornamental y cultural, como una medida de mitigacion por la
remocicn de vegetacion.

* Realizar las actividades de trasplante y mantenimiento de los ejemplares en un vivero temporal con los métodos adecuados para obtener
el mayor porcentaje de sobrevivencia.

* Como se menciond anteriormente, el presente programa se aplicard a un drea menor a las dreas de desplante del proyecto que
comprenden 368.11 m? ya que inicialmente el predio presenta vegetacion solo en un 10% del predio aproximadamente.

« Eliminar los ejemplares de vegetacién exdtica Scaevola taccata ya que es una especies de tipo invasivo, de no eliminarse estas especies \
competirdn por el espacio con los ejemplares de vegetacién nativa que se colocaran en la etapa de reforestacion.

Dicho programa sefiala las especies sujetas a rescate, la densidad, los métodos y técnicas aplicables, e incluye el monitoreo de sobreviviencia y
crecimiento mensual. En consecuencia, se tiene por presentados el programa de rescate selectivo de vegetacion; el cual incluye las especificaciones
sefaladas en el criterio que se analiza.

De igual manera se presentdé el documento denominado "“PROGRAMA DE ARBORIZACION" en cumplimiento al criterio general 04. De acuerdo a lo
sefalado en dicho programa el area a reforestar sera de 250 m?, contando ademas de un Roof Garden o jardineria en |a azotea en el 50% de las losas
horizontales que ascienden a 81 m?, se incluyen especies exdticas; las cuales de acuerdo a lo senalado por el promovente no se encuentran incluidas
en el listado de especies exdticas- invasoras de la CONABIO. El programa incluye ademas escenarios de reforestacion, criterios de seleccion y
exclusidn de especies, seleccidon de especies de flora nativa y exética no invasiva, método de plantacién, herramientas, senalizacion, cronograma de
actividades entre otros.
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El proyecto incorpora el unico ejemplar de Conocarpus erectus existente, manteniendo una superficie de 689.39 m* como drea de conservacion
correspondiente al 65.20 % de la superficie total del predio, superficie que se d 3 ntener en sus condicio , sujeta Unicamente a
acciones de enriguecimiento de vegetacion mediante el uso de especies nativas.

Con respecto al manejo de especies exdticas, la especie Scaevola taccata se reconoce oMo una especie introducida en México®; no obstante no
se encuentra en el ACUERDO por el que se determina la Lista de las Especies Exdticas Invasoras para México publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 07 de diciembre de 2016. Considerando que dicha especie pretende ser erradicada y que se contempla la ejecucién de un programa
de arborizacion que involucra la introduccion de especies exdticas en 25 m? de las especies Xhantosoma roseumy; Rhapis excelsa; Codiageum sp. y
Nephorolepis exaltata para establecer un roof garden o jardin de azotea, se establecen medidas adicionales en los términos del presente oficio, con
objeto de evitar los efectos negativos y amenazadas para la diversidad bioldgica nativa provocado por aguellas especies que se encuentren fuera
de su area de distribucién natural, promoviendo ademas |a reforestacion con especies nativas que considere por lo menos 1,500 ejemplares por
hectarea (criterio CE-86), en particular de vegetacién caracteristica de manglar (Ver CONDICIONANTE 5, 6 ¥ 7.

No se omite sefalar que la Ley General de Cambio Climatico (LGCC) publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 06 de junio de 2012, sefala
que es atribucion de la F racion incorpo n los instrumen litica ambiental; co cion del Impacto Ambiental, criterios
de mitigacion v adaptacién al cambio climatico (Articulo 7 fraccion Vi), sefalando que las dependencias y entidades de la administracion publica
federal centralizada y paraestatal, las entidades federativas y los municipios, en el ambito de sus competencias, implementaran acciones para la
adaptacion al cambio climatico, siendo las medidas de gestion para lograr la adaptacién de especies en riesgo y prioritarias para la conservacion
de especies vulnerables; Fortalecimiento de la resistencia y resiliencia de los ecosistemas terrestres, playas, costas y zona federal maritimo terrestre,
humedales, manglares y ecosistemas marinos, entre otros, mediante acciones de restauracion de la integridad y conectividad ecoldgica; atender y
controlar los efectos de especies invasoras; mantener e incrementar los sumideros de carbono; restauracion de selvas, humedales y ecosistemas
costero- marinos, en particular los manglares y los arrecifes de coral, algunas de ellas (Articulo 30 y 34).

CG-03. Previo al inicio de cualquier obra o actividad de cada proyecto se En la presente MIA-P se anexa el Programa de Rescate de Fauna |

deberin ejecutar medidas preventivas orientadas a la proteccién de los
individuos de fauna silvestre presentes en el drea de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de los métodos y técnicas a aplicar se
determinara con base en un estudio técnico o programa que debera

{Anexo Técnico 2). Dicho programa se implementard previo g las |
actividades de desmonte y despalme del proyecto. Se colocardn

| letreros que indiguen no molestar y no cazar las especies que
transiten por el predio durante la construccién.

acompafiar al estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Las
medidas deberin obtener de manera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente.

Analisis: De acuerdo a la caracterizacion realizada no se registraron ejemplares de fauna silvestre, ni madrigueras o nidos de aves, toda vez que el
predio se encuentra deforestado en un 90% con la presencia de un arbusto de la especie Scaevola taccata, resultado de la propagacion de los
ejemplares presentes en el lote del limite sur {lote 35); asi como un ejemplar de la especie Conocarpus erectus. No obstante |o anterior, se considera
como sitio de transito para las especies de aves y reptiles; por lo que se presento el documento denominado "PROGRAMA DE RESCATE DE FAUNA"
cuyo objetivo es: “Facilitar el desplazamiento de la fauna que se encuentra en el predio de estudio def drea de aprovechamiento a las zonas de
conservacion del mismo o a otras dreas menos perturbadas, durante las etapas de preparacion del sitio y construccidn del proyecto”, en el cual se

senalan los alcances, criterios de seleccion de las especies y métodos de rescate y reubicacion de |a fauna, entre otros.

CG-05. Con la finalidad de evitar el fraccionamiento de los ecosistemas y el
aislamiento de las poblaciones, se deberan agrupar las areas de
aprovechamiento y mantener la continuidad de las dreas con vegetacién
natural. Para lo cual, el promovente deberd presentar un estudio de
zonificacion ambiental que demuestre la mejor ubicacién de Ila
infraestructura planteada por el proyecto, utilizando preferentemente las
areas perturbadas por usos previos o con vegetacién secundaria o acahual.

Las dreas de aprovechamiento del proyvecto se trozaron
considerando que las zonas de conservacién mantendrdn la
continuidad de la vegetacion y se evitard al maximo la formacién
de islas de vegetacién. Asimismo, las dreas de conservacion
fueron trozadas con la finalidad de servir como corredores
bioldgicos para que la fauna pueda desplazarse a traves de ellos.
Ya sea de la zong de playa hacia la vialidad de acceso o entre

predios vecinos a través de pasadizos. Durante el desplante del
proyecto se considerd la utilizacidn de las zonas con escasa o casi
nula vegetacidn.

Analisis: Considerando que en el predio se llevé a cabo la remocion e vegetacion, esta Delegacion Federal previno al promovente a través del oficio
04/SGA/45717 de fecha 27 de marzo de 2017, con objeto de indicar si las actividades de remocion de vegetacion al interior del predio lote 34, del
fraccionamiento Playa Paraiso, cuentan con previa autorizacion en materia de impacto ambiental o no requirieron de ésta, o en caso de no contar
con previa autorizacion y estas se realizaron posterior a la entrada en vigor de la LGEEPA, debera presentar la resolucidn emitida por parte de la
PROFEPA. No obstante |o anterior, en apego y cumplimiento a la Resolucién con numero de oficio 112.- 1185 de fecha 12 de marzo de 2019,

valiéndose de todo el acervo documental, juridico ¥ técnico que integra el expediente parte de la base que en el drea que se propone ejecutar

3 httpsdiwww naturalista mx/taxa/363481-Scaevola-taccacla
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oyecto, s ontraba desprovista de vegetacién en los afios 2004, 2006 tomando como punto de partida que el predio se obtuvo
r virtud de| icomiso 741686, en el cua establece que redio se adquie el estado en que se en ba en ese momento; se
cluye que esuntas a dades que | n la remocid vegetacién, no las a cabo el promovente, seglin se advierte de
s documen e integran ediente, i dos como hec| torios, entre los que an las siguientes imagenes:

T

lzquierda. “Imagen IV.33. Area en la que se circunscribe el sitio del proyecto en el afio 2004 (Biosilva, A.C, 2016)" (p 98, MIA-P).

Derecha. "fmagen IV.34. Condicién en lo que se encontraba la zona alrededor del sitio del proyecto en el 2006. Se seriala en rojo el

sitio en donde se construyd el Prayecto Departamentos Okol Paraiso (biocenosis, A.C, 2006) y en azul en donde se presente
desarrollar la casa habitacién en el Lote 34" (p 98, MIA-P).

“Imagen. IV.35. Area en la que se c;rcunscnbe el sitio del proyecto, 2014 (biosilva, A.C, 2016)" (p 98, MIA-P)

De las imagenes antes presentadas de los afos 2004, 2006 y 2014 y de lo manifestado por el promovente gue indica que el predio se encuentra
deforestado en un 90%, se desprende de lo manifestado por el promovente que el predio en cuestién y conforme las imagenes citadas perdié la
cobertura vegetal original presentando remanentes de manglar y vegetacion secundaria con elementos de vegetacion exdtica y presencia de una
palapa sin cimentacion y uso alguno, alegando que esas eran |as condiciones del predio al adquirirlo, lo que se llevé a cabo el 08 de septiembre de
2016 a traves de Escritura Plblica numero 600, la cual contiene la constitucién de un contrato de fideicomiso irrevocable traslativo de dominio a
favor del C. LEO JOHNSON.
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En este contexto, se advierte que el sitio se encuentra fragmentado en sus condiciones naturales, no se registro fauna silvestre, ni madrigueras
o nidos de aves: reconociendo el pedio como transito de especies como aves y reptiles y colindante con una playa potencial para la anidacién de
tortugas marinas, es asi que el proyecto incorpora el Unico ejemplar de Conocarpus erectus existente, manteniendo una superficie de 68939 m?
como area de conservacion correspondiente al 65.20 % de la superficie total del predio, superficie que se debera mantener en sus condiciones
naturales, sujeta Unicamente a acciones de enriguecimiento de vegetacion mediante el uso de especies nativas.

CG-07. Los proyectos que generen aguas residuales (grises, negras, azules
o jabonosas) deberan disponerlas a través de un sistema de tratamiento de
aguas residuales propio que cumpla con la normatividad vigente aplicable.
La descripcién del sistema de tratamiento debera incorporarse en el
estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto. Sélo se permitira la
reutilizacién de las aguas residuales tratadas cuando éstas cumplan con la
normatividad ambiental vigente.

Durante las etapas de preparacidn y construccion del proyecto se
contard con baros provisionales tipo Sanirent a razén de 1 por
cada 10 trabajadores. Las aguas generadas durante estas etapas
serdn retiradas del predio, segun sea necesario, por una empresa
autorizada por la autoridad competente.

Durante la etapa de operacion se contard con una fosa séptica
la cual se localizar¢ en la zona del estacionamiento de Ila
vivienda. Este contard con capacidad aproximada de, 3000 L.
Esta fosa serd vaciada periddicamente por una empresa
autorizada para el manejo de aguas residuales.

CG-34. Se prohibe la disposicién de aguas residuales, con o sin tratamiento,
en cenotes, cuevas inundadas o cuevas secas.

NO APLICA.
Cabe serialar que en el predio del proyecto no existe la presencia
de cenotes, cuevas inundadas o cuevas secas.

CE-52. Se deberan establecer letrinas secas composteras o fosas sépticas
prefabricadas para la disposicién y tratamiento primario y secundario de
las aguas residuales. El efluente de la fosa séptica deberd cumplir lo
establecido en la normatividad vigente, la disposicidn final del efluente se
podra realizar mediante humedales artificiales que sean impermeables y

no permitan la infiltracién al suelo y subsuelo.

El agua residual del proyecto se descargara a una fosa séptica de
3,000 L. que sera vaciada periédicamente por ung empresa
autorizada para ello.

CE-54. El manejo y disposicién final de los lodos y otros residuos generados
en el tratamiento de las aguas residuales es responsabilidad del propietario
del sistema de tratamiento que los genere, quien debera presentar un
reporte semestral ante la autoridad correspondiente, 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 lodos
y otros residuos generados, tratamiento aplicado a los lodos, resultados del
analisis CRETIB v sitio o forma de disposicién final.

El promovente del proyecto serd el responsable de vaciar
periédicamente la fosa séptica mediante la contraccidn de una
empresa autorizada para estos fines, se llevard un registro de
esta actividad y se presentaran los recibos que extienda la
empresa en cada visita, misma que se reportara a la autoridad
competente.

Analisis: De acuerdo a lo manifestado por el promovente el proyecto contempla instalar banos provisionales a razon de 1 por cada 10 trabajadores,
las aguas generadas seran retiradas a través de una empresa autorizada para su disposicion final, conforme lo siguiente (p 16, MIA-P):

- Sanitarios portdtiles: es importante la instalacicn y uso de sanitarios portdtiles para todo el personal, en cantidad suficiente respecto al
numero de empleados las cual sera a razén de 1 sanitario por cada 10 empleados y que posean contenedores herméticos para evitar
derrames.

- Deberan distribuirse de tal manera que el personal tenga acceso a ellos en cualquiera de las dreas en las que se encuentre laborando, y se
deberan colocar letreros que promuevan su Uso.

- Limpieza de los sanitarios: se deberd contratar los servicios de personal especializado para el mantenimiento y disposicién adecuada de
los residuos sanitarios. La limpieza de los sanitarios portdtiles deberd realizarse diariamente.

Por otro lado durante |a etapa operativa, las aguas residuales serdn canalizadas a una fosa séptica de 3,000 L de capacidad ubicada debajo del
estacionamiento, las aguas residuales seran retiradas por una empresa autorizada. Las especificaciones generales del sistema son las siguientes
8P17, MIA-P):

- Las edificaciones en las que se proyecten tanques sépticos con sus correspondientes sistemas de infiltracion, deberdn contar con suficiente
drea para acomodar los diferentes procesos de tratamiento.

- DElproyecto de tangue séptico deberd sustentar el dimensionamiento del sistema de infiltracion de sus efluentes, en base a la presentacion
de los resuitados de la prueba de infiftracién.

- Nose acepta utilizar tanques sépticos en paralelo,

- Lalocalizacién del tangue séptico deberd encontrarse como minimo a 2 m de distancia de la vivienda.

- Debe ser disenado y construido de concreto simple o concreto reforzado.

- Estard ubicado aguas debajo de cualquier pozo o manantial destinado al abastecimiento de agua para consumo humano.

- No deberan ser construidas en dreas pantanosas o fdcilmente inundables.

- Elvolumen minimo de los tanques sépticos serd de 3 m3. W\

- Ningun tanque séptico se disefiard para un volumen superior de 20 m3 por dia. \

- Comprobar los niveles en el caso de los tanques septicos de gran tamario con complicados dispositivos de entrada y salida, y tabiquerias
intermedios.

- Para pequenos tanques sépticos familiares, el fondo se construye por lo general de concreto no reforzado, fo bastante grueso para soportar
fa presion ascendente cuando el tanque séptico esta vacio.

- Silas condiciones del suelo son desfavorables o si el tanque es de gran tamano, se refuerza el fondo.

- Las paredes son de ladrillo o bloques de concreto, deberan enfucirse en el interior con mortero para impermeabilizarias.

- La cubierta o techo del tangue séptico, estard formado por una o mds losas de concreto, deberd tener resistencia suficiente para fas cargas
que haya de soportar.
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- Eltecho del tanque tendrd losas removibles, las cuales estaran colocadas sobre fa entrada, safida e interconexion y deberdn ser no menor

de 0,60 x 0,60 m.

- Los lodos pron{enfentes de .‘qs tanques septicos serdn drenados hacia lechos de secado de dimensiones y caracteristicas apropiadas.
- Tanques sépticos de capacidad superior a 3 m3 y ubicados a distancia superior a los 6 metros de la vivienda, deberdn tener ventilacion

propia.

- Pozos de absorcion o lechos de percolacién estardn distanciados de la vivienda o muro de la propiedad como minimo a 6 m2.

- Eltanque séptico se dividird cuando su volumen sea mayor a 5 m3.

Los comgongntes del sistgma son: Dispositivo de entrada, Dispositivo de salida, Muro de tabiqueria divisorio, ventilacidn del tanque, Fondo del
I:anq_ue séptico. Para I'as dimensiones internas del tanque séptico se emplearon las "Especificaciones técnicas para el diseric de tanque séptico”
publicadas por la Unidad de Apoyo Técnico para el Saneamiento Bdsico del Area Rural (UNA TSABAR)-CEPIS/OPS-2003, el detalle se observa a

continuacién:

nivel del termeno
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Detalle de tanque séptico (p20, MIA-P)

En relacion al sistema de tratamiento de aguas residuales propuesto, se tienen las siguientes observaciones:

Una fosa séptica es un elemento de tratamiento, disefiado y construido para recibir las descargas de aguas residuales domiciliarias que al
proporcionar un tiempo de permanencia adecuado (tiempo de retencidn) es capaz de separar parcialmente |os sdlidos suspendidos, digerir
una fraccion de la materia orgénica presente y retener temporalmente los lodos, natas y espumas generadas®.

La fosa séptica efectia solamente un proceso preparatorio en la depuracion de las aguas residuales domésticas, por lo tanto el efluente no
posee las caracteristicas fisico-quimicas ni microbiolégicas adecuadas para ser descargado directamente a un cuerpo receptor, por lo cual,
se requiere un tratamiento al efluente con el propdsito de disminuir los riesgos de contaminacion de perjuicio a la salud publica (NOM-006-
CNA-1997).

El biodigestor corresponde a un tanque séptico es un depésito (de uno o mas compartimientos), impermeable, de escurrimiento continuo,
de forma rectangular o cilindrica que recibe, ademads de las excretas y agua residual proveniente de los inodoros, aguas grises de origen
doméstico. Ademas del tanque séptico donde se llevan a cabo los procesos de sedimentacion y anaerobio, se requiere una instalacion para
oxidar el efluente como campos de infiltracion, camaras de oxidacién o pozos de absorcion®

El biodigestor tiene una mayor eficiencia de tratamiento, es resistente a fisuras que pueden provocar contaminacion del suelo y cuerpos de
agua y es completamente hermético, con una mayor capacidad para transformar la materia organica en ausencia de oxigeno que una fosa
séptica tradicional, produciendo lodos que pueden ser utilizados como fertilizantes y gas metano con posibilidades de uso como combustible,

“ Definiciones de la Norma Oficial Mexicana NOM-006—CNA-1997 “FOSAS SEPTICAS PREFABRICADAS- ESPECIFICACIONES Y METODOS DE

PRUEBA".

S Manual de agua potable, alcantarillado y saneamiento (CONAGUA (2007).
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- Si bien el biodigestor es una alternativa tecnoldgica para la depuracién de aguas residuales; el agua generada requiere tratamientos
adicionales, que garanticen que éstas puedan ser infiltradas a un cuerpo receptor sin que puedan contaminar el suelo, subsuelo, acuiferos o
el Mar Caribe. Es asi, que los diferentes procesos unitarios Que conforman un sistema de tratamiento son los que determinan la calidad de
agua del efluente y las posibilidades de uso y destino de las mismas.

- EL promovente sefialé como parte de las medidas de prevencion lo siguiente:

Se canalizardn adecuadamente las aguas residuales y se revisardan constantemente las tuberias para evitar fugas que puedan causar
contaminacién al manto fredtico.

Se realizardn actividades para el mantenimiento constante de las tuberias del drenaje sanitario.

Se contard con una Fosa séptica donde serén canalizadas la totalidad de las aguas residuales que sean generadas por el proyecto.
Periédicamente, se realizarén andlisis sobre la calidad def agua tratada para cuidar gue su calidad se mantenga dentro de lo que indica
la norma correspondiente.

El agua efluente de la planta de tratamiento se utilizard para el riego de las dreas de conservacidn y serd almacenada en una cisterna,
previo cumplimiento de la normatividad aplicable.

En este contexto se advierte que el criterio general CG-07 senala que los proyectos que generen aguas residuales deberan disponerlas a través de
un sisterma de tratamiento propio que cumpla con la normatividad vigente,; siendo que el sistema propuesta consiste en la instalacion de un tanque
séptico que solamente efectla un proceso preparatorio en la depuracion de las aguas residuales. Por su parte, si bien el criterio CE-52 sefiala que
se podran establecer fosas sépticas prefabricadas para la disposicién del agua residual también incluye un tratamiento primario y secundario de las
aguas residuales, son la posibilidad de disponer el efluente mediante humedales artificiales que sean impermeables y no permitan la infiltracion al
suelo y subsuelo.

| Es asi que, sin que obste de considerar extraer las aguas residuales generadas a través de una empresa prestadora del servicio, es necesario un
tratamiento adicional que garantice el tratamiento de las aguas residuales generadas; por lo que se establecen condiciones adicionales en los
términos del presente resolutivo (CONDICIONANTE 8).

Como lo dicta el presente criterio, los residuos derivados de la
obra se colocardn provisionalmente en las dreas de desplante.
En el Anexo Técnico 4 se presenta el Programa de Manejo de
Residuos en el cual se establecen las pautas para la correcta
disposicién de los diferentes tipos de residuos generados por el
proyecto.

CG-13. Los residuos derivados de las obras no se dispondran sobre la
vegetacién remanente dentro del predio, ni sobre la vegetacion
circundante, debiéndose trasladar al sitio de disposicién final de residuos
de manejo especial que establezca el municipio o el estado.

Para cumplir cabalmente con el presente criterio, se aplicardn
las medidas de prevencién que son presentadas en los capitulos
It y VI del presente estudio, con el fin de evitar al maximo el
derrame de sustancias que puedan ser potencialmente
contaminantes para el ambiente.

Asimismo, a esta MIA se anexa el Programa de Manejo de
Residuos en el que se incluyen acciones para el manejo y correcta
disposicion de residuos sdlidos y peligrosos o de manejo especial.

CG-21. En el desarrollo u operacién de cualquier tipo de proyecto se debe
evitar el derrame al suelo o cuerpos de agua de combustibles, lubricantes,
grasas, aceites, pinturas u otras sustancias potencialmente
contaminantes. De igual manera, se deberd evitar la disposicion
inadecuada de materiales impregnados con estas sustancias o de sus
recipientes.

En este sentido el promovente debera manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes que empleara en las distintas etapas del
proyecto, asi como las medidas de prevencién, mitigacién y, en su caso,
correccion, que aplicara en cada etapa.

Para el almacenamiento de este tipo de sustancias o sus residuos se debera
contar con un almacén que cumpla con las especificaciones establecidas
en la normatividad aplicable y se deberad llevar el registro de su manejo en
la bitdcora del almacén.

El proyecto contard con un almacén para ef acopio temporal de
residuos peligrosos, y contratard a una empresa autorizada
para que se haga cargo de la disposicién final de los mismos.
Asimismo, se presenta Anexo Técnico 4 un Programa de Manejo
de Residuos en ef que se establecen las pautas para la correcta
disposicion y manejo de residuos sdlidos, peligrosos y de manejo
especial,

CG-23. Todos los proyectos que en cualquiera de sus etapas de desarrollo
generen residuos peligrosos deberan contar con un almacén de residuos
peligrosos y disponerlos a través de una empresa autorizada en el manejo
de los mismos, conforme a la legislacién y normatividad ambiental
aplicable en la materia.

CG-35 En los términos que establece la Ley para la Gestion Integral de
Residuos del Estado de Quintana Roo, los promoventes deberan aplicar el
Plan de Manejo de residuos correspondiente durante las distintas etapas

El promovente gjecutard el Programa de Manejo de Residuos
{Anexo Técnico 4) que aplicard durante las diferentes etapas del
proyecto tal y como lo dicta el presente criterio.

de desarrollo y operacién de las obras o actividades que se le autoricen,

Analisis: La promovente presento el "“PROCGRAMA DE MANEJO DE RESIDUOS" cuyos objetivos son los siguientes: 1. Cumplir con lo requerido por el
Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad, a través del establecimiento de metodologias y procesos especificos
para un adecuado manejo de los residuos sdfidos y liquidos que se generen durante el desarrollo del proyecto; 2. Evitar la generacién de impactos
ambientales relacionados con la produccion de residuos sélidos y liquidos durante la ejecucion del proyecto y 3. Prevenir y disminuir la generacison
de residuos sdlidos y liquidos, adoptandeo medidas de separacidn, reutilizacién, reciclaje y fomentando la recoleccion selectiva y otras formas de
aprovechamiento.
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Dicho programa realiza la clasificacion de los residuos a ser generados; el proceso de recoleccion ¥ traslado de residuos sdlidos; almacenamiento
temporal de residuos; disposicion final y cronograma de actividades. Dentro de |as estrategias se conternplan acciones de manejo y almacenamiento
para hidrocarburos, gasolina por derrame accidental, aceites combustibles y residuos peligrosos entre las que se mencionan: Se almacenaran los
residuos por periodos cortos; El sitio de almacenaje deberd estar protegido contra derrames hacia el suelo, contara con muros de contencién y fosa
de retencion; Los contenedores deberan estar rotulados y cerrados. Por otro lado se contempla la clasificacion de |os residuos: latas, papel, vidrio y

residuos organicos.

CG-15. Los promoventes que pretenden llevar a cabo obras o actividades en
Zonas que se constituyan como sitios de anidacién o reproduccién de una
o mas especies de fauna incluida en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, deberian implementar acciones que aseguren la
disponibilidad de sitios de anidacién y reproduccién de tales especies.
Estas acciones deberdn estar sustentadas en un plan de manejo de
acuerdo con la Ley General de Vida Silvestre, que debera acompafar al
manifiesto de impacto ambiental o al informe preventive aplicable al
proyecto. Las acciones deberan obtener de manera previa a su inicio la

Anexo al presente estudio se incluye el Programa de Rescate de
Fauna (Anexc Técnico 2). Cabe aclarar que no existen en el
predio en cuestion, especies de fauna enlistadas en la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010. La zona federal
maritimo terrestre colindante al sitio del proyecto, es una zona
de anidacion de tortugas; perc no se pretende realizar ninguna
actividad en esta zona. Sin embargo, se estard en contacto con
el Ayuntamiento de Solidaridad en atencién a su Programa de
Proteccion a la Tortuga Marina, en temporada de anidacién, y

se cumplira con los lineamientos establecidos para su
proteccion y se sequird una serie de medidas para evitar afectar
a estas especies en peligro de extincion.

autorizacion correspondiente.

El sitio que nos ocupa colinda con una playa incorporada al
Programa de Proteccion de Tortugas Marinas del Municipio de
Solidaridad a cargo del Ayuntamiento de este municipio. Por
consiguiente, en el capitulo 6 de esta MiA se presentardn
medidas preventivas gque minimicen el impacto negativo a estos
animales tanto durante la temporada de arribo y anidacién de
las hembras como durante el periodo de desarrollo de los huevos
¥ eclosion de las crias, para gue sean cumplidas. Asi mismo, se
cumpliran con las medidas de proteccion indicadas en el
Programa Municipal de Proteccion a la Tortuga Maring. ¥ de
manera fundamental el promovente se vinculara con el
Programa Municipal de Proteccién y Conservacién a las Tortugas
Marinas para acatar lo pertinente. [Anexo Técnico 6).

CE-79. Los proyectos que pretendan realizarse en predios que colinden con
playas aptas para la anidacién de tortugas marinas deberan incorporar
medidas preventivas que minimicen el impacto negativo a estos animales
tanto durante la temporada de arribo y anidacién de las hembras como
durante el periodo de desarrollo de los huevos y eclosion de las crias.
Dichas medidas deberdan manifestarse en el estudio de impacto ambiental
aplicable al proyecto, para su valoracién y en su caso, validacién y
autorizacién por la Direccién de Vida Silvestre de la SEMARNAT.

Andlisis: De acuerdo a lo sefalado por el promovente no se encontraron ejemplares de fauna, ni madrigueras o nidos de aves, por lo que se deduce
que el lugar solo es de transito para las especies como aves y algunos reptiles que pudieran existir en los predios vecinos (p 92, MIA-P). Por otro lado
la zona del litoral de playa que colinda con el predio estd incorporada al “Programa de Proteccion y Conservacion de Tortugas Marinas de |as Playas
del Municipio de Solidaridad”; toda vez que se registra en la zona las especies Eretmochelys imbricata (Tortuga carey), Caretta caretta (tortuga
caguama), Chelonia mydas (Tortuga blanca), Dermochelys coriaceae (tortuga lald), las cuales se encuentran en peligro de extincién (P), toda vez
que sus areas de distribucién o tamano de sus poblaciones en el Territorio Nacional han disminuido drasticamente poniendo en riesgo su viabilidad
bioldgica en todo su habitat natural, debido a los factores tales como la destruccién o modificacion drastica del habitat, aprovechamiento no
sustentable, enfermedades o depredacion, entre otros.

En este contexto, el promovente incorpora medidas preventivas para minimizar los impactos negativos a las tortugas marinas presentando el
documento denominado “PROGRAMAS DE PROTECCION DE TORTUGAS MARINAS" en el cual se senalan las actividades y las playas de anidacion
que comprende el Programa de Proteccion y Conservacion de Tortugas Marinas de |as Playas del Municipio de Solidaridad, e indicando que el
promovente se vinculara con dicho programa tomando de manera complementaria las siguientes medidas precautorias:

1. No remover vegetacidn nativa.

2. Nointroducir especies exdticas.

3. Noimportunar en el paso de las tortugas anidadoras y sus crias. Retirar de la playa, durante la temporada de anidacion, cualquier
objeto movible que tenga la capacidad de atrapar, enredar o impedir el paso de las tortugas anidadoras y sus crigs.

4. Eliminar, reorientar o modificar cualquier instalacion o equipo que durante fa noche genere una emision o reflexion de luz hacia la playa

de anidacién o cause resplandor detrds de la vegetacién costera, durante la época de anidacidn y emergencia de crias de tortuga

marina. Orientar [os tipos de iluminacién que se instalen cerca de las playas de anidacién, de tal forma que su flujo lJuminoso sea dirigido
hacia abajo y fuera de la playa, usando alguna de las siguientes medidas para la mitigacidn del impacto: a) Luminarias direccionales

0 provistas de mamparas o capuchas; b)  Focos de bajo voltaje (40 watts) o l[dmparas fluorescentes compactas de luminosidad

equivalente; c) Fuentes de luz de coloracién amarilla o roja, tales como las I[amparas de vapor de sodio de baja presién.

Evitar la circulacién de animales que pueden perturbar o lastimar a las hembras, nidadas y crias.

El acceso al hdbitat de anidacién, quedan sujetos a lo dispuesto en el Programa de Manejo Municipal correspondiente.

Favorecer y propiciar la regeneracién natural de la comunidad vegetal nativa y el mantenimiento de la dindmica de acumulacién de

arena del habitat de anidacion.

8. Tomar medidas para mantener fuera de la playa de anidacién, durante la temporada de anidacién, el transito vehicular y el de
cualquier animal que pueda perturbar o lastimar a las hembras, nidadas y crigs. Sélo pueden circular los vehiculos destinados para
tareas de monitoreo y los correspondientes para el manejo y proteccién de las tortugas marinas, sus nidadas y crias, segun se refiere en
la NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-162-SEMARNAT-2012, QUE ESTABLECE LAS ESPECIFICACIONES PARA LA PROTECCION,
RECUPERACION ¥ MANEJO DE LAS POBLACIONES DE LAS TORTUGAS MARINAS EN SU HABITAT DE ANIDACION (DOF, 2013).

NoOW»
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CG-24. Para los fines de aplicacién de este instrumento, en particular para De acuerdo con la presente definicion, el proyecto se encuentra

la definicién de competencias para la evaluacién en materia de impacto | €7 la zona costera def municipio de Solidaridad, ya que el predio
ambiental, la zona costera o ecosistema costero del Municipio Solidaridad del proyecto se encuentra entre la zona federal maritimo
fuera de los centros de poblacién estd delimitada entre la zona federal | terrestre (ZOFEMAT)y la carretera federal 307.

maritimo terrestre y la carretera federal 307. El territorio localizado al
poniente de la carretera federal 307 se considera zona continental.
Analisis; Para los fines de aplicacion del POEL MS, el criterio CU-24 define la competencia en materia de evaluacion del impacto ambiental, fuera
de los centros de poblacién, delimitando la zona costera o ecosistema costero entre la zona federal maritimo terrestre y la carretera federal 307. Al
respecto esta Delegacién Federal precisa lo siguiente:

« Elarticulo 28 inciso IX y X de la LGEEPA y 5 inciso Q) ¥ R) del REIA establecen lo siguiente:

“ARTICULO 28. La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través def cual la secretaria establece las condiciones a las
que se sujetard la realizacién de obras y actividades que puedan acusar desequilibrio ecolégico 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...

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteros conectados con el mar, asi como en sus
litorales o zonas federales. En el caso de actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estard a lo dispuesto por la fraccién Xi
de este articulo..”.

“ARTICULO 5. Quienes pretendan llevar a cabe alguna de las siguientes obras o actividades, requerirdn previamente la autorizacién
de la Secretaria en materia de impacto ambiental: ...

Q) DESARROLLOS IMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:

Construccién y operacién de hoteles, condominios, villas, desarrolfos habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio
y servicios en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructurg turistica o urbana, vias generales de comunicacion,
obras de restitucion o recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosisternas costeros, con excepcion de:

a) Las que tengan como propdsito la proteccién, embellecimiento y ornato, mediante la utilizacion de especies nativas,
b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algin tipo de obra civil, ¥
¢) La construccidn de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los ecosistemas costeros.

R) OBRAS Y ACTIVIDADES EN HUMEDALES, MANGLARES, LAGUNAS, RIOS, LAGOS Y ESTEROS CONECTADOS CON EL MAR, Asf
COMO EN SUS LITORALES Y ZONAS FEDERALES:

1. Cualquier tipo de obra civil, con excepcion de la construccidn de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en
estos ecosisternas; y

i1, Cualquier actividad que tenga fines u objetivos comerciales, con excepcion de las actividades pesqueras que no se encuentran
previstas en la fraccién X! del articulo 28 de la Ley, y que de acuerdo con la Ley General de Pesca y Acuacultura sustentables y su
reglamento, no requieren de la presentacion de una manifestacién de impacte ambiental asi como de las de navegacion,
autoconsumo o subsistencia de las comunidades asentadas en estos ecosistemas...” (Negritas por parte de esta Delegacién Federal).

El 23 de abril de 2018 se publicod en el Diario oficial de la Federacion el DECRETO por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones de
la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, consistentes en: Se reforma el inciso h) de fa fraccién Il del articulo 11y la
fraccion X del articulo 28; y se adiciona una fraccién XIil Bis al articulo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente.
En consecuencia, al momento de emitir el presente oficio y, de manera posterior al ingresd del proyecto al PEIA, se incorpord el concepto de
“Ecosisterma costero” en términos de lo siguiente:

“ARTICULO3.- Para los efectos de esta Ley se entiende por;

L-a Xill.- ...

XIll Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjas intermareales; los humedales costeros tales
como las lagunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los pantanos, las cienegas, los manglares, los petenes,
los oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables; los arrecifes de coral; los ecosistemas formados por
comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o bentos y las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se
localizan en la zona costera pudiendo comprender porciones marinas, acudticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a partir de una
profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m de elevacidn.

La Secretaria, en colaboracion con las entidades federativas y los municipios, determinara la zona costera nacional tomando en
consideracién las interacciones fisiograficas y bioldgicas particulares de la zona que se trate y la publicard en el Diario Oficial de la
Federacidén mediante Acuerdo”.

Con el fundamento juridico antes citado, se tiene que las obras y/o actividades que afecten ecosistemas costeros, corresponden_a obras de
competencia federal, v requieren de previa rizacion en ria de impacto ambiental. Para el ¢ n e, se llevaron

actividades de remocion de vegetacion en el predio, no obstante en apego y cumplimiento a la Resolucién con nimero de oficio 112.- 1185 de
fecha 12 de marzo de 2019, valiéndose de todo el acervo documental, juridico v técnico que integra el expediente parte de la base que en e
drea que se propone ejecutar el proyecto, se encontraba desprovista de vegetacién en los afios 2004, 2006 y 2014 y tomando como punto de I\
partida que el predio se obtuvo por virtud del fideicomiso 741686, en el cual se establece que el predio se adquiere en el estado en que se |
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encol en ese mo| to; se concluye que las presuntas ividades que implicaro| emocion de vegetacidn, no las llevé a cabo el
promovente,

En este contexto, esta Delegacion Federal resalta que no se puede desvincular el origen del sitio, el cual forma parte de la unidad hidrologica con
presencia de humedales costeros (analizado mas adelante); independientemente que con posterioridad se haya emitido el DECRETO por el que se
reforman y adicionan diversas disposiciones de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, se convalida la definicion
de "Ecosistema costero”, toda vez que, en el predio se tiene la presencia de manglar, sefalando el promovente que “El predio se encuentra
deforestado en un 90% presentando remanentes de vegetacién de manglar y vegetacién secundaria. Asimismo, existen algunos elementos de
vegetacicn exdtica (Scaevola taccata). Se merece serialar que este predio se encontraba en estas condiciones al momento de ser adquirido por

el propietario. Analizando fotografias del pasado de zonas cercangs se puede deducir que el ecosistema origingal era un_humedal con una
asocigeidn de manalar, sequido de matorral v duna costera. Actualmente solo se registran algunas especies del pasado que no fueron

removidos.." (Subrayado por parte de esta Delegacion Federal); colindante con la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT) del Mar Caribe, sitio
de anidacion de tortugas marinas.

Es asi que de acuerdo a las declaraciones del propio promovente, se reconoce que el proyecto se ubica en la unidad hidrolégica con presencia de
manglar ¥ dadas sus caracteristicas fisicas corresponde eminentemente a un ecosistema costero, sin que obste que derivado del proceso de
urbanizacion se encuentre fragmentado y demeritado en sus condiciones originales, por lo que queda definida la competencia federal. De manera
que; sin perjuicio de la delimitacion artificial sefialada en el criterio CG-24 del POEL MS; y siendo que es la Ley General del Equilibrio Ecolégico v
su Reglamento en materia de impacto ambiental quien define y sefiala las obras y/o actividades competencia de la federacion que requieren de
previa autorizacion en materia de impacto ambiental y no el Programa de Ordenamiento Ecolégico, esta Delegacion Federal evalda la construccion
y operacion de las obras sometidas al Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental (PEIA) referentes a la construccion y operacién de una
Residencia habitacional en un ecosistema costero con presencia de manglar,

€G-25. La superficie que se permite ocupar en un predio sera el drea de | De acuerdo con el criterio CE-27 la superficie maxima de

aprovechamiento maxima permitida para el desplante de las obras
provisionales o definitivas proyectadas, incluyendo obras de urbanizacién
{red de abasto de agua potable, red de alcantarillado sanitario, planta de
tratamiento de aguas residuales o fosas sépticas, red de electrificacién y
alumbrado, obras viales interiores, estacionamientos y las que se requieran
para la incorporacién del proyecto a la red vial), las obras o edificaciones
de que conste el proyecto, asi como los jardines, dreas publicas, albercas y
dreas verdes.

La superficie restante debera mantenerse en condiciones naturales siendo
responsabilidad del propietario su preservacién y proteccién.

No se contabilizan los senderos, brechas o andadores peatonales al interior
de las dreas naturales que se conserven dentro del predio y que sirvan para
intercomunicar las diferentes dreas de instalaciones o servicios dentro del
proyecto.

Las dreas previamente desmontadas o sin vegetacién dentro del predio
podran formar parte del drea de aprovechamiento permitida y deben
considerarse en primer lugar para el desplante de las obras que se
proyecten. Cuando por motivo del disefio y funcionalidad de un proyecto
no resulte conveniente el uso de las dreas previamente desmontadas,
podra solicitarse el aprovechamiento de otras dreas siempre que el
promovente se obligue a reforestar las dreas afectadas que no utilizara,
situacién que debera realizar de manera previa a la etapa de operacién del
proyecto.

Cuando el area afectada dentro del predio sea mayor al drea de
aprovechamiento maxima permitida en el mismo, el propietario debera
implementar medidas tendientes a la restauracién ambiental de Ia
superficie excedente de manera previa a la conclusién de la etapa de
construcciéon. Dichas medidas deberdn sustentarse en un estudio técnico
o programa de restauracion que deberd acompafar al manifiesto de
impacto ambiental o al informe preventivo aplicable al proyecto. Las
actividades de restauraciéon ambiental deberin obtener de manera previa
a su inicio la autorizacién correspondiente.

aprovechamiento no podrd exceder del 35 % del predio en
donde se realizarg el desplante de fas edificaciones, obra
exterior, circulaciones, dreas verdes y cualguier otra cbra o
servicio relative al uso permitido. La superficie restante deberg
mantenerse en condiciones naturales.

De los 1.057.50 m2, el proyecto prevé un aprovechamiento de
368.11 m2, lo cual equivale al 34.80 % de lg superficie total del
predio. El resto delf predio 689.39m2 (65.20 %) se mantendrd como
drea de conservacicn, por lo tanto se cumple con lo establecido
en este criterio.

CG-36. En el caso de fraccionamientos que se desarrollen fuera de los
centros urbanos, el drea de aprovechamiento maxima del predio o lote sera
la que establece |a Ley de Fraccionamientos del Estado de Quintana Roo.
La superficie remanente debera mantenerse en condiciones naturales.

El proyecto sometido a evaluacion corresponde a un desarrollo
turistico residencial, de ahi que la superficie de aprovechamiento
que se tomo como base para el proyecto, corresponde a fo
establecido por el Criterio Especifico CE-27.

CE-27. La superficie maxima de aprovechamiento no podra exceder del
35% del predio en donde se realizara el desplante de las edificaciones, obra
exterior, circulaciones, areas verdes y cualquier otra obra o servicio relativo
al uso permitido. La superficie restante debera mantenerse en condiciones
haturales.

De los 1057.50 m? que tiene el predio, el desarrollo preve el
aprovechamiento 368.80 m? (34.80 %), y el restante de 689.39m?
(6520 %) serd mantenide come drea de conservacion con
vegetacién natural.

Como se puede apreciar, el proyecto aprovechard una superficie
menor de la que se pudiera autorizar, por lo anterior, se cumple
con lo establecido en el presente criterio.
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Analisis; La superficie total del lote es de 1,057.50 m? por lo que de acuerdo al criterio CE-27 la superficie maxima de aprovechamiento no podra
exceder del 35%, lo cual equivale a 370125 m? El proyecto pretende aprovechar una superficie de 36811 m? equivalente al 34.80% de la superficie
total del predio que incluye el Acceso, estacionamiento y escaleras, vivienda, terraza techada y alberca; por lo que no se rebasa la superficie de
aprovechamiento maxima permitida. El resto de la superficie 689.39 m? queda como area de conservacion, la cual no podrad ser modificada,

debiendo mantenerla en condiciones naturales.

CE-13. La densidad aplicable a un predio se determina multiplicando la
superficie total del predio (en hectdreas) acreditada legalmente, por el
nGimero de cuartos, cabafas o viviendas permitidos para el uso del suelo
especifico. En los proyectos mixtos la densidad aplicable al predio se
estima por el usc predominante del proyecto, La densidad no es
acumulable por usos de suelo. Si un predio esta dividido en dos o més UGA,
a cada porcién le aplicara la densidad que corresponde a cada UGA. En el
caso que se obtenga una fraccién, se realizara el redondeo usando sélo dos
cifras significativas como sigue: hasta 0.50 se reduce el entero inferior,
desde 0.51 en adelante se incrementa el entero superior.

El predio del proyecto tiene una superficie total de 1057.50m7?, por
lo tanto tiene permitido construir 1 cuarto hotelero o 12
viviendas/ha de acuerdo a lo establecido en el criterio CE-20 o
bien su equivalente de 1 vivienda residencial con 2 recdmaras de
acuerdo a la superficie del terreno.

Por lo anterior, el proyecto cumple con éste criterio cabalmente.

CE-20. La densidad para fraccionamientos suburbanos de tipo residencial
es de hasta 12 viviendas residenciales por hectérea, con superficie minima
de los lotes de 800 m? y con un coeficiente de ocupacién del suelo de 40
%.

Se pretende construir solamente una vivienda unifamifiar con un
COS de 35%, por lo que se estard por debajo de criterio, y por tanto
se le esta dando cumplimiento a este criterio.

Analisis: El criterio CE-20 indica que la densidad para fraccionamientos suburbanos o de tipo residencial es de hasta 12 viviendas residenciales por
hectarea, con superficie minima de lote de 800 m? y un Coeficiente de ocupacién del suelo de 40%. Al respecto se tiene lo siguiente:

« Elpredio tiene una superficie mayor a 800 m?-, por lo gue cumple con la superficie minima de lote.

« Ladensidad maxima permitida es de 12 viviendas residenciales por hectarea; considerando la superficie total del predio, es posible construir
1269 viviendas residenciales. Dado lo anterior y que el proyecto consiste en la construccién y operacién de 1.0 vivienda residencial, se tiene
que no se rebasa la densidad maxima permitida.

« ElCoeficiente de ocupacién del Suelo (COS) maximo es de 40%, considerando la superficie total del predio el COS maximo es de 423 m? El
proyecto tiene un desplante de 368.11 m? por lo gue no se rebasa la superficie maxima de ocupacion del suelo permitida.

CG-29. Con la finalidad de garantizar la estabilidad de las edificaciones, asi
como evitar el desplome o alumbramiento innecesario del acuifero o la
afectacién de estructuras y sistemas carsticos, los promoventes deberan
realizar de manera previa al inicio de obras un estudio de mecdnica de
suelos avalado por un laboratorio acreditado ante la Entidad Mexicana de
Acreditacion

Anexo a la presente manifestacién se presenta el estudio de
mecdnica de suelos el cual servird para determinar la
profundidad de la cimentacién con el propdsito de garantizar la
estabilidad de las obras y la proteccién del acuifero.

CG-31. En caso que se autorice la ejecucion de obras o construcciones sobre
cavernas, secas o inundadas, debera realizarse programa de monitoreo de
la misma, el cual deberd acompaiiar al manifiesto de impacto ambiental,

El predio del proyecto no presenta cavernas, secas o inundadas
a la vista, ni subterrdaneas, lo cual se demostré con el estudio de
mecdnica de suelos anexo a la presente manifestacion.

para su aprobacién y, en su caso, implementacién.
Las edificaciones del proyecto serdn construidas por medio de
una cimentacién superficial a base de zapatas corridas de
concreto armado, con contra trabes la cual permitiran fa
continuidad del flujo del agua subterrdnea.

Analisis: El promovente presento el documento denominado “ESTUDIO GEOTECNICO PROYECTO CASA HABITACION" “con objeto de proporcionar
los elementos para el disefio de cimentacidn del proyecto en cuestién y conocer las principales caracteristicas fisicas y mecdnicas de suelo
existente en el predio incluida fa identificacion del estrato mds apto para fines de cimentacién, la profundidad de desplante y su capacidad de
carga admisible, lo anterior con el fin de utilizar dicha informacion en elegir la opcién mds dptima de la sub-estructura, se realizé una camparia
de exploracidn, la cual consistid en la realizacion de 31 sondeos de avance controlado los sondeos estan reportados a partir del nivel de terreno
actual”, Se anexa Plano de ubicacion de los sondeos (Anexo |), Sondeos de avance controlado (Anexo Il), Propuesta de cimentacion (Anexo IlI) y
Anexo fotografico (Anexo Iv). El plano de ubicacién de los sondeos es el siguiente:

W LONBEOE B AVANCE EORTROLADD.
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Ubicacion de los sondeos controlados [Estudio Geotécnico proyecto Casa Habitacion)
Conforme el estudio presentado se concluye lo siguiente:

“De acuerdo a la exploracién realizada y analizada la estratigrafia el tipo de cimentacion mds funcional obedece a pilotes precolados de
seccién cuadrada, los cuales trabajaran apoyados en su punta en los estratos de roca caliza.

Para la revisién final se nos deberad entregar el plano de baja de cargas por apoyo, este estudio es de cardcter preliminar por ningdin
motivo se deberd considerar corno definitivo.

Se recomienda proteger las estructuras de concreto que se pretendan alojar en las perforaciones con un concreto anti-sulfatos.

La resistencia del concreto empleado para fa fabricacidon de pilotes serd de fc "= 250 kg/em?2.

La seccidn final de cada pilote la determinara el Ingeniero calculista en funcién de las cargas que determine.

En la fabricacidn he hincado de pilotes se deberan seguir las recomendaciones anexas en dicho reporte.

Cabe citar que para efectos de construccion de los edificios que conformaran ef proyecto serd indispensable realizar un sondeo en cada
apayo con objeto de determinar la fongitud de cada pilote”.

Al respecto, esta Delegacion Federal advierte que el plano arquitectdnico del proyecto adjunto al estudio geotectdnico, no corresponde a la
superficie de aprovechamiento y componentes del proyecto que se somete a evaluacién; observando que |a alberca es de mayores dimensiones
que la propuesta, y componentes adicionales al noroeste del predio denominados jacuzzi y bar. Dadas las inconsistencias mencionadas se
establecen condiciones adicionales en los términos del presente oficio.

CG-32. En predios en los que existan manglares deberd cumplirse lo | En el predio del proyecto se presenta un ejemplar de mangle

establecido en la Ley General de Vida Silvestre y las Normas Oficiales | botoncillo (Conocarpus erectus), el cual serd integrado al
Mexicanas aplicables. proyecto para su proteccicn y se llevaran a cabo medidas para

su proteccién.

Anidlisis: De acuerdo a la caracterizacion del predio, se registra la presencia de un ejemplar de Conocarpus erectus (Mangle botoncillo), el cual sera
conservado en su sitio; no obstante lo anterior, se realiza la vinculacion con la NOM-022-SEMARNAT-2003 que sefiala que /as disposiciones de fa
norma son de observancia obligatoria para fos responsables de la realizacion de obras o actividades que se prendan ubicar en humedales costeros
0 que por sus caracteristicas, puedan influir negativamente en éstos; asi como las disposiciones de |a Ley General de Vida Silvestre (LGVS) en el
CONSIDERANDO 5 inciso E del presente resolutivo; toda vez que el sitio forma parte de la unidad hidroldgica con presencia de manglar.

CE-93. Se debera mantener libre de obras e instalaciones de cualquier tipo | E! diseno arquitectdnico del proyecto considera la conservacion
{permanentes o temporales) una franja de por lo menos 10 m dentro del de la franja de amortiguamiento con un ancho superior al
predio, aledafia a los terrenos ganados al mar y/o la Zona Federal Maritimo | €stablecido en ef presente crite_rr'o, todag vez que el desplante de
Terrestre, en la que se preservari la vegetacién costera original, salve lo | /as obras se realizard dejando fibre una franfa de entre 10y 15 m
previsto en otros criterios especificos en este instrumento. La amplitud y hacia adentro en el Iimite del predio atendiendo el limite de
continuidad de la franja se podra modificar cuando se demuestre en el | ZOFEMAT.

estudio de impacto ambiental correspondiente que dicha modificacién no
generara impactos ambientales significativos al ecosistema costero.

Analisis: El predio colinda con la Zona Federal Maritimo Terrestre en 15047 m; en este sentido el proyecto debe mantener libre de obras e
instalaciones de cualquier tipo (permanentes o temporales) una franja de por lo menos 10 me dentro del predio, es asi que conforme el plano
presentado en formato electrénico denominado SUPERFICIES PROYECTO.dwg se mantiene una distancia de 28.85 m a la terraza techada y de 23.4
m aproximadamente al desplante de la alberca; por lo que se respeta la restriccion sefialada en el criterio CE-93. En esta franja no se podran instalar
o construir bardas ni instalaciones permanentes o temporales de ningun tipo.

De acuerdo al analisis realizado, esta Delegacidén Federal advierte que el proyecto es compatible con el
Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, México, publicado en el Periddico Oficial
del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL MS); no obstante, se determina imponer
medidas adicionales al proyecto con respecto al manejo de ejemplares exdticos, sistema de tratamiento
de aguas residuales; asi como actividades de reforestacion y area de conservacion conforme los términos
del presente resolutivo.

Reqgulacion ambiental de los asentamientos humanos
C. 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)
Al respecto se tienen las siguientes observaciones:

e De acuerdo a la estrategia general del Programa Municipal de Desarrollo Urbano el ordenamiento
territorial debe constituir la base de la planeacién de las ciudades ya que es el instrumentoe de politica
ambiental cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin de
lograr la proteccion del medio ambiente y la preservacion y el aprovechamiento sustentable de [os
recursos naturales, a partir del andlisis de las tendencias de deterioro y las potencialidades de

i ¥ I\
aprovechamiento de los mismos (p 125, PDU). [\
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« De acuerdo al programa el municipio esta dividido en tres zonas, una es la vocacion turistica, ubicada
alo 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
Zonificacién Primaria clave E-13, el sitio del proyecto se ubica en la ZONA TURISTICA clave ZT, la cual

se describe como:

" aquellas dreas que por sus caracteristicas y atractivo natural propician el desarrolfo de edificaciones y actividades de tipo
turistico y recreativo. Estas dreas se deben proteger de la excesiva concentracion de habitantes, regulando la densidad autorizable
poblacién y de edificacién en cada zona especifica. De igual manera, se deben proteger contra riesgos urbanos y trafico pesado
ocasionados por usos incompatibles. Son éreas en las que se debe prevenir el deterioro de las mismas, ya que por su belleza y valor
ambiental son la razén de ser de su atractivo. Estas zonas son susceptibles de desarrolfarse, ya sea dentro del territorio de
influencia de un centro de poblacién existente o en dreas deshabitadas. Son dreas que forman parte de la franja costera del
Municipio” (3.5.1.- Zonificacion primaria, PDU).

e Es asi que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDU) se vincula con el
POEL MS para una correcta planeacién y estrategia urbana en todo el municipio con objeto de ser
congruente con los esfuerzos de politica ambiental y urbana ya establecidos, ubicandose el proyecto
en la Unidad de Gestidn Ambiental UGA 17 conforme lo siguiente:

“3.6.12 Zona Turistica.
Estas zonas (que corresponden a las UGAS 15, 16 y 17) se regirdn en su totalidad por los criterios establecidos
en el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad”.

En consecuencia, esta Delegaciéon Federal realizo la vinculacién del proyecto con respecto al
POEL MS, conforme el CONSIDERANDO 5 inciso A del presente oficic.

D. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora v fauna
silvestres-Cateqorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién 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 integracién de las listas correspondientes, asi
como establecer los criterios de inclusién, exclusién o cambio de categoria de riesgo para las especies o
poblaciones, mediante un método de evaluacién de su riesgo de extincion y es de observancia obligatoria
en todo el Territorio Nacional, para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusion, exclusién
o cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por
esta Norma.

Considerando lo anterior, y conforme los listados de la norma, la promovente identificd las siguientes
especies en categoria de riesgo:

Nombre cientifico Nombre comun Categoria de riesgo
NOM-059-SEMARNAT-2010
Conocarpus erectus Mangle botoncillo Amenazada, No endémica

Como parte de las medidas propuestas se considera el rescate y reubicacion de flora y fauna silvestre; se
conservara y se mantendra en su sitio el eiemplar de Conocarpus erectus (Mangle botoncillo); se propone
un programa de reforestacion con especies nativas, asi como al erradicacion de la especie Scaevola
taccata, especie introducida en México.

Por otro lado, se reconoce que la zona del litoral de playa que colinda con el predio esta incorporada al
"Programa de Proteccidn y Conservacion de Tortugas Marinas de las Playas del Municipio de Solidaridad”
sobre lo cual se informa en el Anexo Técnico 6, toda vez que se registran en la zona, especies de
Eretmochelys imbricata (tortuga carey), Caretta caretta (tortuga caguama), Chelonia mydas (tortuga !
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blanca) y, Dermochelys coriaceae (tortuga laud) segun informa la Direccidon de Medio Ambiente del H.
Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad (DMA, 2016), mismas que se encuentran en Peligro de
extincion (P) segun la en la NOM-059-SEMARNAT-2010; toda vez que sus areas de distribucién o tamafio
de sus poblaciones en el Territorio Nacional han disminuido drésticamente poniendoc en riesgo su
viabilidad biolégica en todo su habitat natural, debido a los factores tales como la destruccion o
modificacion drastica del habitat, aprovechamiento no sustentable, enfermedades o depredacién, entre
otros. En consecuencia, el promovente presentd el documento denominado “"PROGRAMA DE
PROTECCION DE TORTUGAS MARINAS" en el cual se consideran estrategias y medidas preventivas para
minimizar los impactos ambientales a los quelonios marinos.

E. NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las especificaciones para la preservacion, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracién de los humedales costeros en zonas de manglar
publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de abril de 2033 y Acuerdo el por el que se
adiciona la especificacién 4.43, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de mayo de 2004
De acuerdo a lo declarado por el promovente el predio se encuentra deforestado en un 90% presentando
un ejemplar de manglar y vegetacion secundaria con elementos de vegetacidon exdtica (Scaevola
taccata), senalando que el predio se encontraba en esas condiciones al momento de ser adquirido. De
igual manera indicé que: “Analizando fotografias del pasado de zonas cercanas se puede deducir que
el ecosistemna original era un humedal con una asociacion de manglar, seguido de matorral y duna
costera”.

No obstante, y en apego y cumplimiento a la Resolucién con niumero de oficio 112.- 1185 de fecha 12
de marzo de 2019, valiéndose de tode el acervo documental, juridico y técnico que integra el
expediente parte de la base que en el drea que se propone ejecutar el proyecto, se encontraba
desprovista de vegetacion en los afios 2004, 2006 y 2014 y tomando como punto de partida que el
predio se obtuvo por virtud del fideicomiso 741686, en el cual se establece que el predio se adquiere
en el estado en que se encontraba en ese momento; se concluye que las presuntas actividades que

implicaron la remocién de vegetacién, no las llevé a cabo el promovente, segun se advierte de los
documentos que integran el expediente, invocados como hechos notorios y los cuales fueron

valorados en el presente resolutivo.

En consecuencia, a fin de colmar el requisito del presente acto con la debida fundamentacién y
motivacion, es preciso sefalar lo siguiente:

* El precepto normativo que define el objeto y campo de aplicacion de la Norma Oficial Mexicana
NOM-022-SEMARNAT-2003, Que establece las especificaciones para la preservacion, conservacion,
aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en zonas de manglar,
publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de abril de 2003 (en adelante La Norma) considera
que:

ECOSISTEMA, QUE INCLUYE LA UNIDAD FISIOGRAFICA INUNDABLE y de transiciéon entre
aguas continentales, marinas y la comunidad vegetal que se ubica en ellas, asi como las
regiones marinas de no mas de 6 m de profundidad en relacién al nivel medio de la marea
mas baja (Numeral 0.1).

2, Elobjetoycampo de aplicaciéon es determinado por la propia Norma, siendo obligatoria para
TODO USUARIO DE LA CUENCA HIDROLOGICA dentro del marco del plan global de manejo
de la cuenca hidrolégica (Numeral 1.0).

3. La Norma tiene por cbjeto establecer las especificaciones que regulen el aprovechamiento
sustentable en HUMEDALES COSTEROS para prevenir su deterioro, fomentando su
conservacion y, en su caso, su restauracion (Numeral 1.1).

4, Para efectos de la Norma se entiende por humedal costero las UNIDADES HIDROLOGICAS
que contengan comunidades vegetales de manglares (Numeral 1.2).

1. La definicion Internacional de humedal costero SE BASE EN LA INTEGRIDAD DEL \
b\
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5. Sus disposiciones son de observancia obligatoria para los responsables de la realizacién de
obras o actividades que se pretendan ubicar EN humedales costeros O que pos sus
caracteristicas, puedan influir negativamente en éstos (Numeral 1.3).

Habiendo considerado las caracteristicas del sitio conforme las documentales que obra en
expediente administrativo y citado el precepto normativo antes sefalado, se realiza la vinculacién
de las obras y actividades del proyecto bajo un enfoque integral y sistémico, en el entendido que
para la Norma humedal costero corresponde a una UNIDAD HIDROLOGICA que contiene
comunidades vegetales de manglar y cuyas disposiciones son obligatorias para quienes realicen
OBRAS ACTIVIDADES EN HUMEDALES COSTEROS O QUE POR SUS CARACTERISTICAS, PUEDAN
INFLUIR NECATIVAMENTE EN ESTOS.

De esto ultimo, se desprende que para poder vincular las disposiciones y especificaciones de
preservacion, conservacion, aprovechamiento sustentable v restauracién de la Norma Oficial
Mexicana en cita, se debe colmar el requisito de llevarse a cabo obras o actividades en humedal
costerc o que por sus caracteristicas puedan influir negativamente en éstos, lo que trae aparejada
la presencia de un humedal costero, situacién que queda analizada en términos de los preceptos
normativos existentes.

e Es asi que, conforme el glosario de la misma norma y para efectos de su aplicacién se entiende lo
siguiente:

Numeral 3.69. "Unidad hidrolégica: Estd constituida por: el cuerpo lagunar costero y/o estuarino, y la
comunidad vegetal asociada o él {(manglares, marismas y pantanos), las unidades ambientales
terrestres circundantes, la o las bocas que puedan ser permanentes o estacionales, la barrera y playa,
los aportes externos (rios, arroyos permanentes o temporales, aportes del manto fredtico) y la zona de
influencia de la marea, oleaje y corriente litoral”.

Numeral 3.36. “Humedales costeros: Ecosistemas costeros de transicién entre aguas continentales y
marinas, cuya vegetacion se caracteriza por ser haldfita e hidrdfita, estacional o permanente, y que
dependen de la circulacidén continua del agua salobre y marina. Asimismo, se incluyen las regiones
marinas de no mds de 6 m de profundidad en relacidn al nivel medio de la marea mads baja”.

Bajo un enfoque integral y sistémico, en el entendido que para la Norma humedal costero
corresponde a una UNIDAD HIDROLOGICA que contiene comunidades vegetales de manglar y cuyas
disposiciones son obligatorias para quienes realicen OBRAS ACTIVIDADES EN HUMEDALES
COSTEROS O QUE POR SUS CARACTERISTICAS, PUEDAN INFLUIR NEGATIVAMENTE EN ESTOS, se
presenta el siguiente anélisis considerando que el proyecto no pretende llevar a cabo la construccion
de canales y/o bordos, no se contempla el aprovechamiento del agua subterrénea, ni obras de
infraestructura en la zona marina, nuevas vias de comunicacién, tampoco se contemplan actividades
acuicolas, industriales, extraccidon de sal, turismo nautico, ecoturismo, ni actividades de restauracién
de manglar.

4.0 El manglar deberd preservarse como comunidad vegetal. En la evaluacién de las solicitudes en materia de impacto
ambiental se deberd garantizar en todos los casos la integralidad del mismo, para elfo se contemplardn los siguientes
puntos:

u La integridad del flujo hidrolégico del humedal costero;

u La integridad del ecosistema y su zona de influencia en Ja plataforma continental;

u Su productividad natural;

It La capacidad de carga natural del ecosistema para turistas;

It Integridad de las zonas de anidacién, reproduccién, refugio, alimentacién y alevinaje;

It La integridad de las interacciones funcionales entre los humedales costeros, los rios (de superficie y subterréneos),
la duna, la zona marina adyacente y los corales;

u Cambio de las caracteristicas ecoldgicas;

Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.

[
1
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ,_‘!
Pagina42de79 \
1




Delegacion Federal en el
’ estado de Quintana Roo

Py
2 019 Unidad de Gestién Ambiental
=~}

W

OFICIO NUM.: 04/SGA/N1236/19()} 2 844

MEDIO AMBIENTE |

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ HECURSOS NATURALES |

t Servicios ecolégicos;

Ecoldgicos y eco fisiolégicos (estructurales del ecosistema como el agotamiento de los procesos primarios, estrés
fisiolégico, toxicidad, altos indices de migracién y mortalidad, asi como la reduccién de las poblaciones principalmente
de aquellas especies en estatus, entre otros).

Anilisis: A través del presente resolutivo, esta Delegacién Federal evalta que el manglar se mantenga como comunidad vegetal
Yy se garantice su integralidad. Al respecto se resalta o siguiente:

- La Norma Oficial Mexicana que se analiza incluye la definicién de Unidad hidrolégica entendida como aquella: ..constituida
por: el cuerpo lagunar costero y/o estuarino, y la comunidad vegetal asociada a él {manglares, marismas y pantanos), las
unidades ambientales terrestres circundantes, la o las bocas que pueden ser permanentes o estacionales, la barrera v
playa, los aportes externos (rios, arroyos permanentes o temporales, aportes del manto fredtico) v la zona de influencia de
la marea, olegje y corriente litoral”.

- El predio cuenta con vegetacién de manglar de la especie Conocarpus erectus (mangle botoncillo) que a decir del
promovente es el remanente de un humedal con asociacién de manglar. Por otre lado, conforme la delimitacién y
caracterizacién del sistema ambiental se reporta lo siguiente:

- Se reporta la presencia de comunidades vegetales de manglar en la unidad hidrolégica; por lo que conforme el objeto y
campo de aplicacion de la Norma de manera integral se entiende como un humedal costero a las unidades hidrolégicas aue

contengan comunidades vegetales de manglares.

| - Bajo este contexto, se advierte que si bien el predio se ubica en una unidad hidrolégica con presencia de manglar, y en el
predio se reporta un ejemplar de Conoccarpus erectus (Mangle botoncillo); se ha perdido v fragmentado el ecosistema
indicando el promovente lo siguiente:

“1) El trozo de lo carretera federal 307: Este constituye una barrera fisica a partir de la cual se delimitan ol este los desarrollos turisticos,
Yy al ceste los asentamientos humanos en general. Ademds de que ésta también es una barrera fisica para la fauna silvestre, ya que en
su trozo no se contemplaron pasos para cruce de fauna, Es tambign un drea de establecimiento y dispersion de especies de plantas
exdticas y pioneras.

2) Lotificacién: Del lado este de la carretera, el creciente desarrollo turistico ha contribuide en el fraccionamiento perpendicular a la
costa, ya que cada seccion generante se privatiza extendiendo bardas, mallas y cercos, ademads del trazo de numerosos caminos de
acceso desde la carretera federal hasta lo playa. Generalmente estos caminos no contemplan la conservacién de los flujos naturales
de agua, como es el caso del camino de terraceria que da acceso al desarrolio habitacional y hotelero turistico de Playa Paraiso, donde
se ubica el predio del proyecto.

3) Tendido de lineas de alta tension de la CFE: Estas se ubican a 700 m en promedio al ceste de la carretero federal 307, lo que amplia
el efecto de borde producido por el trazo de la carretera y hon facilitado el establecimiento de pequerios ranchos, asentamientos
irregulares y explotacion de sascaberas a lo largo de la misma. Existen varios caminos perpendiculares a la carretera federal 307 que
van hacia el ceste.

4) Huracanes: Por otra parte, esta zona fue severamente afectada por el paso del huracdn Emily en julio de 2005, Wilma en octubre de
2005, Dean en 2007, y adn se encuentra en proceso de recuperacion, tal y como se observa aun en puntos especificos del sistema
ambiental”.

- Esasique no se pretende llevar a cabo la remocidn, poda, relleno, trasplante, o cualquier obra o actividad sobre vegetacién
de manglar, ni afectar la productividad natural de las comunidades y/o ejemplares de manglar existentes en el sistema
ambiental. Tampoco se pretenden realizar actividades de ecoturismo que puedan rebasar la capacidad de carga del
ecosistema de manglar, por lo que no se tendran cambios en las caracteristicas ecoldgicas, ni servicios ecoldgicos,
preservando e integrando al proyecto el ejemplar de manglar Conocarpus erectus.

- No se omite sefialar que conforme el estudio geotécnico presentado y de acuerdo a la exploracién realizada y estratigrafia el
tipo de cimentacién mas funcional obedece a pilotes percolados de seccién cuadrada apoyados en punta en los estratos de
roca caliza; toda vez que en los sondeos de avance controlado (Anexo Il) se registré la presencia de cavernas después de la
capa de arena de baja compactacién, roca caliza y sascab. Lo anterior conforme lo siguiente:
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Alternativa de Cimentacion

Lom Voo tatda e 2,

UBICACION:

longitud del pilote

PLAYA PARAITO PLATA DEL CARMEN
Q, Roo.

ALTERNATIVA DE CIMENTACIONFILOTES PRECOLADDS
DE SECCION CUADRADA | L= Longitud
del pliote.

Anexo |l Propuesta de cimentacidn (Estudio geotécnico)

La cimentacion a base de pilas minimiza los impactos ambientales a los ecosisternas; asi como los efectos del cambio de uso de
suelo, obstruccién de flujos naturales, patrén de escurrimientos e infiltracién del agua y seguridad de las edificaciones y usuarios
por efecto del cambio climatico. En consecuencia se considera oportuno establecer condiciones adicionales en los términos del
presente oficio, con objeto de garantizar que la cimentacién piloteada se lleve a cabo en términos del estudio geotécnico
presentado (Ver CONDICIONANTE 4).

4.6 Se debe evitar la degradacion de los humedales costeros por contaminacién y asolvamiento.

4.7 La persona fisica o moral que utilice o vierta agua proveniente de la cuenca que alimenta a los humedales costeros,
deberd restituirla al cuerpo de agua y asegurarse de que el volumen, pH, salinidad, oxigeno disuelto, temperatura y la
calidad del agua que llega al humedal costero garanticen la viabilidad de este.

4.8 Se deberd prevenir que el vertimiento de agua que contenga contaminantes orgdnicos y quimicos, sedimentos, carbén
metales pesados, solventes, grasas, aceites combustibles o modifiquen la temperatura del cuerpo de agug; alteren el
equilibrio ecolégico, dafien el ecosistema o a sus componentes vivos. Las descargas provenientes de granjas acuicolas,
centros pecuarios, industrias, centros urbanos, desarrollos turisticos y otras actividades productivas que se vierten a los
humedales costeros deberdn ser tratadas y cumplir cabalmente con las normas establecidas segun el caso.

Analisis: El proyecto contempla un Programa de Manejo de Residuos en el cual se establecen las estrategias para el manejo
integral de residuos sdlidos, se contempla como parte de una capacitacion ambiental concientizar al personal sobre la
importancia de dar un adecuado manejo a los residuos, se colocaran contenedores y se llevara a cabo la superacion de los residuos
generados, entre otros.

Por otro lado no se contempla el uso o vertimiento de agua proveniente de la cuenca que alimenta a los humedales costeros;
durante la etapa de preparacion del sitio y construccion, el agua cruda se abastecera por medio de pipas del servicio publico y
seréa almacenada en tinacos pléasticos de 1,000 a 5,000 Lts de capacidad. En tanto que el agua potable, serd suministrada por una
empresa autorizada y almacenada en garrafones de 20 litros. Durante la etapa de operacién del desarrollo, el agua requerida sera
abastecida a través de pipas de agua potable y depositada en una cisterna, para luego ser bombeada a los tinacos de la casa.

En la etapa de operacién, las aguas residuales producto de las actividades de la vivienda, serdn conducidas a través del drenaje
sanitario del proyecto hacia una fosa séptica con una capacidad de 3,000 It. Que se ubicara en la zona del estacionamiento con
capacidad de 1,300 I/dia, suficiente para el manejo de dichos residuos. El tanque séptico sera vaciado periédicamente por una
empresa autorizada para hacer el manejo de este tipo de residuos.

Al respecto, y siendo que se propone la instalacién de una fosa séptica para el almacenamiento temporal de las aguas residuales
generadas, esta Delegacion Federal determina imponer medidas adicionales a las presentadas por el promovente (Ver
CONDICIONANTE 9) con objeto de prevenir y controlar la contaminacion del agua y suelo garantizando el derecho de toda
persona a vivir en un medio ambiente sano para su desarrollo, salud y bienestar, considerando ademas los siguientes criterios los
cuales quedan senalados en el articulo 117 de la LGEEPA:
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l. La prevencién y control de la contaminacion del agua, es fundamental para evitar que se reduzca su disponibilidad y
para proteger los ecosistermnas del pais;

1l. Corresponde al Estado y la sociedad prevenir la contaminacion de rios, cuencas, vases, aguas marinas y demds
depdsitos y corrientes de agua, incluyendo las aguas del subsuelo;

Hl. Ef aprovechamiento del agua en actividades productivas susceptibles de producir su contaminacion, conlleva la
responsabilidad del tratamiento de las descargas, para reintegrarla en condiciones adecuadas para su utilizacion en
otras actividades y para mantener el equilibrio de los ecosistemas;

IV. Las aguas residuales de origen urbano deben recibir tratamiento previo a su descarga en rios, cuencas, vasos, aguas
marinas y demds depdsitos o corrientes de agua, incluyendo las aguas del subsuelo; y

V. La participacion y corresponsabilidad de la sociedad es condicién indispensable para evitar la contaminacion del
agua.

4.16 Las actividades productivas como la agropecuaria, acuicola intensiva o semi-intensiva, infraestructura urbana, o alguna
otra que sea aledafa o colindante con la vegetacién de un humedal costero, deberian dejar una distancia minima de 100 m
respecto al limite de la vegetacién, en la cual no se permitira actividades productivas o de apoyo

Anilisis: En el predio existe vegetacion de manglar, que a decir del promovente es remanente del humedal que fue eliminado y
fragmentado; por lo que no se cumple con la especificacién 4.16. No obstante el 07 de mayo de 2004 se publicé en el Diario Oficial
de la Federacion el Acuerdo que adiciona le especificacién 4.43 a la Norma Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003 |a cual es
aplicable al proyecto.

4.18 Queda prohibido el relleno, desmonte, quema y desecacidn de vegetacion de humedal costero, para ser transformado
en potreros, rellenos sanitarios, asentamientos humanos, bordos, o cualquier otra obra que implique pérdida de vegetacion,
que no haya sido autorizada por medio de un cambio de utilizacién de terrenos forestales y especificada en el informe
preventivo o, en su caso, el estudio de impacto ambiental.

Analisis: De acuerdo a lo declarado por el promovente el predio se encuentra desmontado en un 90%, existiendo un ejemplar
arbéreo de manglar (Conocarpus erectus) remanente de esta vegetacion, ya que se ha perdido la continuidad con esta
comunidad, perdiendo y fragmentando el ecosistema de humedal existente en la unidad hidrolégica.

No obstante lo anterior y en_apego y cumplimiento a la Resolucion con niimero de oficio 112.- 1185 de fecha 12 de marzo de
2019, valiéndose de todo el acervo documental, juridico y técnico que integra el expediente parte de la base que en el drea
que se propone ejecutar el proyecto, se encontraba desprovista de vegetacién en los afios 2004, 2006 y 2014 y tomando
como punto de partida que el predio se obtuvo por virtud del fideicomiso 741686, en el cual se establece que el predio se

uiere en el e o en que se encontr: e omento; se concluye que las presuntas actividades que implicaron la
remocién de vegetacién, no las llevé a cabo el promovente, seqin se advierte de los documentos que integran el
expediente, invocados como hechos notorios y los cuales han sido valorados por esta Delegacién Federal.

En este contexto se resalta que el presente se emite en relacién a los aspectos ambientales, derivados de la construccién y
operacién de una residencia habitacional y servicios asociados en un ecosistermna costero con presencia de manglar en términos
del articulo 28 de la LGEEPA y 5 del REIA, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones
o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacién o ejecucion de las obras y/o actividades ante
las diferentes unidades de la Administracién Pablica Federal, estatales y/o municipales como es el caso de las obligaciones en
materia forestal derivadas de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y sus Reglamento.

4.43 La prohibicién de obras y actividades estipuladas en los numerales 4.4 y 4.22 y los limites establecidos en los numerales
4.14 y 4.16 podran exceptuarse siempre que en el informe preventivo o en la manifestacion de impacto ambiental, segun
sea el caso se establezcan medidas de compensacion en beneficio de los humedales y se obtenga la autorizacién de cambio
de uso de suelo correspondiente.
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Analisis: Dentro de las medidas presentadas en la Manifestacion de Impacto Ambiental por el promovente se propuso llevar a
cabo actividades de reforestacién con especies nativas en una superficie de 225 m? con especies nativas y 25 m? para establecer
un jardin de azotea o roof garden con especies exdticas; por otro lado se propone la erradicacion de la especie Scaevo!q taccata
especie ausente en México (introducida), considerada por la Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
(CONABIO) como una planta exdtica invasiva de alto riesgo para México®. Al respecto esta Delegacion Federal tiene las siguientes
observaciones:

« El concepto de vegetacion exdtica invasora se ha definido de la siguiente manera:
Aquella especie o poblacién que no es nativa que se encuentra fuera de su dmbito de distribucidn natural, que es capaz

de sobrevivir, reproducirse y establecerse en su habitat y ecosistemas naturales y que amenaza la diversidad bioldgica
nativa, la economia o la salud publica” (LGVS, 20007).

Especie exdtica que se ha establecido en ecosistemas naturales o seminaturales o hdbitats; es un agente de cambio y
amenaza a la biodiversidad nativa finternacional Union for conservation of Nature (IUCN, 20008).

Especie cuya introduccién o dispersién fuera de su drea de distribucién natural, pasada o presente, amenaza la
diversidad bioldgica nativa (CDB, 201P).

« Entre muchos otros, esta Delegacién Federal sefiala los siguientes impactos ecolégicos ocasionados por las especies exéticas
invasoras:

Pueden afectar a las especies nativas mediante diferentes mecanismos, entre los cuales destacan la hibridacion, la
competencia por alimento y espacio, la depredacién, la alteracién del habitat, el desplazamiento de especies nativas, la
alteracién de la estructura de los niveles tréficos, la transferencia de patégenos y la introduccién de parasitos y
enfermedades (Goldburg y Triplett, 1997, Krueger y May, 1391). Las consecuencias de la invasién tiene consecuencias
impredecibles y a menudo irreversibles (Westbrooks, 2004}, a menudo con consecuencias negativas que degradan la salud
humana y la economia (OTA, 1993; Vitousek et al,, 1996).

Dado lo anterior, esta Delegacién Federal considera medidas adicionales a las propuestas por el promovente de tal manera que
la reforestacién y la erradicacion de flora exética invasiva permita aumentar la superficie de manglar en beneficio de los recursos
naturales y las personas por los servicios ambientales que dichos ecosisternas proveen en los términos del presente resolutivo
(Ver CONDICIONANTE 5).

Se reitera que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de la construccién y operacién de una residencia
habitacional en un ecosistema costero con presencia de manglar colindante con un sitio apto para la anidacién de tortugas
marinas, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus
modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacién o ejecucién de las obras y/o actividades ante las diferentes
unidades de la Administracion PUblica Federal, estatales y/o municipales como seria el caso de las obligaciones derivadas de la
Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS) publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 05 de junio de 2018 y
Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (RLGDFS) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el
21 de febrero de 2005 relativas al cambio de uso de suelo de terrenos forestales.

En relacion con el Decreto por el que se adiciona el articulo 60 TER; y se adiciona el segundo parrafo
al articulo 99; todos ellos de la Ley General de Vida Silvestre, publicade en el Diario Oficial de la
Federacion el 01 de febrero de 2007; se tiene lo siguiente (MIA-P):

Articulo 60 TER.- Queda prohibida la remocion, relleno, transplante, poda, o cualquier obra o actividad que afecte la
integralidad del flujo hidrolégico del manglar; del ecosistema y su zona de influencia; de su productividad natural; de la
capacidad de carga natural del ecosistema para los proyectos turisticos; de las zonas de anidacién, reproduccién, refugio,
alimentacién y alevinaje; o bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, la zona maritima adyacente y los
corales, o que provoque cambios en las caracteristicas y servicios ecolégicos.

¢ httpsdfwww biodiversidad.gob my/especies/invasoras/pdf/Plantas pdf; http://enciclovida mx/excoticas-invasoras
7 Articulo 3 de la Ley General de Vida Silvestre publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el 03 de julio del 2000.
7 IUCM. 2000. Guidelines for the prevention of biodiversity loss caused by alien invasive species. SSC Invasive Species Specialist Group, Gland, Suiza.
“ CDB. 20M. Glossary of terms. Obtenido de Convention on Biological Diversity: <www.cbd.int/invasive/terms.shtmi> (19 de abril de 201).
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Se exceptuaran de la prohibicién a que se refiere el parrafo anterior las obras o actividades que tengan por objeto proteger,
restaurar, investigar o conservar las areas de manglar.

Analisis: Como ha sido mencionado el proyecto consiste en la construccion y operacién de una residencia habitacional con
servicios asociados en un ecosistema costero con presencia de manglar en términos del articulo 28 de la LGEEPA y 5 del REIA, y
no implica la remocién, relleno, trasplante, poda de manglar u obras o actividades gue afecte la integralidad del ecosistema y su
zona de influencia; de su productividad natural; de la capacidad de carga natural; de las zonas de anidacién, reproduccién, refugio,
alimentacién y alevinaje; o bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, la zona maritima adyacente y los corales, o
que provoque cambios en las caracteristicas y servicios ecolégicos de las comunidades de manglar presentes en el sistema,
conservando e integrando al proyecto el ejemplar de Conocarpus erectus presente en el predio. Lo anterior considerando que el
sitio se encuentra fragmentado en sus componentes naturales, eliminando la vegetacion original; por lo que los ecosistemas de
humedal, duna y selva del sistema ambiental han sido interrumpidos y modificados por el desarrollo urbano y turistico; asi como
eventos extremos climatolégicos.

6. ANALISIS TECNICO

VIIl.  Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual indica que la Secretaria debera 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 que, en su caso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacion, esta Delegacion Federal procedié a realizar el siguiente analisis técnico:

Impactos ambientales

IX.  Que la fraccién V del articulo 12 del REIA, impone la obligacion al promovente de incluir en la MIA-P, |a
identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales. Derivado de lo anterior, se resalta lo
siguiente:

“..se determinaron 15 actividades que potencialmente pueden impactar a algin factor o componente ambiental,
distribuidas en tres etapas: preparacion del sitio, construccion, operacion y mantenimiento.

Asi mismo, dichas actividades tendrdn un efecto en el entorno generando impactos como:

* Disminucidn de poblaciones de especies de flora y fauna nativa.
* Cambios en las formas del terreno.

= Cambios en los usos de suelo actuales.

* Fragmentacion de ecosistemas.

» Dispersion de especies exdticas sean o no invasoras.

= Alteracidn de la hidrologia superficial y subterrdnea.

= Afectacicén al microclima.

* Contaminacién de agua y suelo”.

“Impactos durante la etapa de preparacion del sitio.

La etapa de preparacion del sitio es la mds critica de un proyecto, ya que es cuando la incidencia de impactos
adversos es mds drdstica en virtud de ser impactos cuyo efecto es permanente. En la etapa de preparacion del sitio
serd donde se presenten mayor cantidad de impactos adversos no significativos y la menor cantidad de impactos
benéficos. Esto se deriva de las actividades que se llevardn a cabo para la nivelacion y compactacion del terreno, las
cuales afectan de manera importante a la biota local y modifican la topografia y el suelo.

Sin embargo, el disefio del proyecto plantea utilizar una superficie de 368.11 m? para el aprovechamiento del
proyecto, es decir, un 34.80% de su superficie, y el resto de la superficie 689.39 m? (65.20%) se mantendrd como drea
de conservacion. Aunado a esto, se realizard la reforestacion de las zonas de conservacion que ya se encontraron
deforestadas.

Si bien las actividades inciden durante corto tiempo, los efectos son irreversibles, Este es un efecto directo y sinérgico,
Yya que es palpable a corto plazo, sin embargo, no se puede obviar que los ecosistemas estan conformados por redes
complejas de interrelaciones entre los diferentes grupos, suelo, ciclos de nutrientes, etc.
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La pérdida de suelo alterard los patrones de escurrimiento e indices de absorcion. La nivelacién y relleno de la
superficie requerida para el acceso y cimentacion de la infraestructura, alterard la forma natural def terreno y por
tanto, tendrd un efecto negativo en los indicadores antes mencionados. Por otro lado, es en esta etapa donde se
requiere una determinada cantidad de agua para llevar a cabo las actividades de refleno y compactacién, por lo
que serd necesario establecer las medidas pertinentes para minimizar su uso.

Otros impactos adversos, pero de cardcter temporal, son los derivados del uso de maquinaria pesada y vehiculos
para el despalme y el abastecimiento de material de relleno. El empleo de la maquinaria y equipo implica la
produccion de residuos tales como polvo, gases, aceites quemados, asi como incremento en los niveles de ruido. £s
por esta razon que se debe poner especial énfasis a las labores de mantenimiento preventivo y correctivo de la
maquinaria, vehiculos y equipo.

Impactos durante la etapa de construccion.

En esta etapa se generard una menor cantidad de impactos negativos en comparacion con la etapa de preparacion
del proyecto. La mayoria de los impactos adversos no significativos estdn relacionados con la operacién de la
maquinaria y equipo de construccion, presencia de trabgjadores, asi como ef transporte y almacenamiento de
materiales en mayores cantidades; lo cual conlfeva a la generacion de ruido y, la produccidon de desechos tanto
sdlidos como liquidos, peligrosos y no peligrosos. Asimismo, el propio movimiento de personal representa un riesgo
para el subsuelo, ya que, sin un programa de educacion ambiental adecuada, los trabagjadores, particularmente los
obreros, tienden a utilizar las dreas de conservacién como basurero inclusive para realizar sus necesidades
fisioldgicas (defecacion y miccion).

Impactos en la etapa de operacion del proyecto.

A medida que avanza el desarrollo de un proyecto, los impactos generados disminuyen (fundamentalmente, si se
tienen en cuenta las medidas preventivas y de mitigacion pertinentes), de tal manera que en la etapa de operacion
los impactos adversos son menores que en las etapas anteriores. En este caso se determinaron 46 impactos adversos
para la etapa de operacion del proyecto, dichos impactos estdn relacionados principalmente con la operacion de la
infraestructura.

La presencia de habitantes y empleados conlleva a la generacién de residuos sdlidos y liquidos. En caso de no
establecerse medidas para el manejo adecuado de residuos se puede ocasionar la contaminacion del suelo, de los
cuerpos de agua y por ende de la vegetacion.

Otro de los impactos que puede surgir durante esta etapa, es la introduccion o establecimiento de flora o de fauna
exdtica o nociva. En el caso de la flora exdtica esta puede ser introducida por los mismos propietarios para su uso en
dreas de conservacion, por lo que serd necesario establecer medidas generales para el uso de la vegetacion utilizada
en las zonas de conservacion.

Ahora bien, en esta etapa se generan también impactos positivos relacionados principalmente por la creacion de
infraestructura y servicios publicos, como la electricidad, el gas, e instalacion de la planta de tratamiento.
Adicionalmente, habrd impactos positivos en la economia local y regional | donde se desarrolla el proyecto, ya que
el uso de suelo aumentarad y se generaran empleos...

DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS DE ACUERDO A SU SIGNIFICANCIA.

Para un mejor andlisis de los impactos adversos se describira su efecto sobre los principales factores ambientales:
Topografia.

La nivelacion, compactacion y rellenos que se requieren para la preparacion del sitio generardn cambios
considerables ocasionando modificaciones en la topograffa. Este impacto serd permanente e irreversible, sin
embargo, se evalué como adverso no significativo, ya que la superficie de aprovechamiento del proyecto implica ef

34.80% (368.11 m?) de la superficie del poligono del predio y tan solo el 0.002 % de la superficie total del SA 19'782,180.73
m?

Suelo.
Los cinco impactos identificados para este factor se calificaron como adversos no significativos (erosién y pérdida
del suelo, y contaminacién del suelo por residucs peligrosos o liquidos).
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 48 de 79

- = Ao

-

RIS TNERS
SRR

N



Delegacion Federal en el
estado de Quintana Roo

¥,
) 2019 Unidad de Gestion Ambiental

: MEDIO AMBIENTE

(89 SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES

OFICIO NUM.: 04/sGaN236/9 (3 2 5 4 4,

El despalme ocasionard que el suelo quede desprotegido, Sin embargo, este impacto se considerd adverso no
significativo debido a que la superficie a desmontar serd de 36811 m? lo cual corresponde al 34.80 % de la superficie
del predio. Esta superficie de despalme es atn menos teniendo en cuenta que el predio estd actualmente
deforestado en un 90 %. Asi mismo, se realizarén medidas de mitigacion como recuperar la mayor parte de la capa
fértil del suelo proveniente del despalme para ser utilizado en las zonas de conservacion.

Otro impacto que se pueden generar con el desarrolio del proyecto es la contaminacion del suelo por residuos
liquidos, sdlidos y peligrosos. Este impacto se consideré como no significativo ya que aunque se corre el riesgo de
que ocurra este evento en las tres etapas del proyecto, se aplicardn medidas preventivas que minimizardn las
probabilidades de que esto suceda. Asi, el mantenimiento de maquinaria y equipo, transporte y recarga de
combustible, se llevardn a cabo fuera del drea del predio. Ademds, se aplicard un plan de manejo de residuos, el cual
incluye medidas para evitar la contaminacién del suelo,

Agua.

Para este factor se identificaron siete impactos como adversos no significativos. Los impactos relacionados con la
contaminacion por residuos sélidos se generardn por la presencia de personal en el predio durante las dos primeras
etapas del proyecto y posteriormente, en la etapa de operacion por la presencia de los habitantes yempleados. Los
residuos peligrosos principalmente se generardn por la maquinaria y el equipo, de las substancias utilizadas para
los acabados de las obras y, en la operacion en las actividades de mantenimiento.

Actividades como el trdnsito del personal, la operacién de maquinaria y equipo, el despalme, construccion de obras
de drenaje, son actividades que pueden generar contaminacion en la zona inundada localizada dentro del poligono
del predio, ya sea por el mal manejo de los materiales o residuos, aunado a la falta de cultura del personal, o bien,
por derrames accidentales. Sin embargo, se aplicardn medidas de mitigacion para evitar que dicha drea se
contamine con cualquier tipo de residuos. Por ejemplo, se colocard una malla perimetral para disminuir la
contaminacion por las particulas de polvo provenientes de las actividades de construccion y se aplicard un
programa de manejo de residuos que contempla medidas para todo tipo de residuos.

Ahora bien, en cuanto al consumo de agug, se prevé que el mayor consumo sea en la etapa de operacion, ya que se
requiere de este liquido para el servicio de las residencias y el mantenimiento en general.

Considerando que cada habitacién pudiera ser hasta para 2 personas y que hay capacidad plena para 2
habitaciones, el volumen total de agua se aproxima a 600 l/dia equivalentes o 876,000 L/afo de agua potable de
primera calidad para consumo humano.

Adicionalmente, el agua residual resultante del consumo humano en el proyecto se canalizard a la Fosa séptica. Asi
mismo, el proyecto contard con redes de agua pluvial que permitirdn olmacenar agua para posteriormente
utilizarse en las actividades de limpieza y mantenimiento.

En lo que se refiere a fa afectacion a los indices de absorcion o pautas de drenaje y a la escorrentia superficial, son
impactos ocasionados al llevar a cabo las actividades de desmonte, despalme, nivelacion, y compactacicn del
acceso. Lo anterior, porque

La vegetacicn y el suelo se encargan de absorber parte del agua pluvial para que ésta se dirija hacia el subsuelo y
alimente al manto fredtico.

en el subsuelo se manifiesta también en su componente horizontal en la porcién superficial del acuifero, sobre todo
hacia las franjas costeras, en donde la traza de la interface salina presenta un movimiento estacional de varios
kilometros. Segun el POEL el drea de estudio se ubica dentro de la unidad geomorfoldgica considerada como
material consolidado con posibilidades bajas de comportarse como un acuffero.

A nivel del SA la direccion del flujo subterrdneo va de poniente a oriente, aflforando en el mar. El movimiento del agua \
\

En este sentido se puede resumir que la zona del predio es una zona de transicién en la que parte del flujo de agua
subterrdnea regional circula y otra parte descarga directamente hacia la costa a nivel local siguiendo
fracturamientos y sistemas cavernosos locales no identificados.

Aire.
Todos los impactos considerados para este factor se calificaron como adversos no significativos, ya que, aunque [
habra impactos derivados de la emisién de particulas de CO2 y otras contaminantes, serd minimo ya que el |
transporte o los vehiculos que transitardn no aumentard significativamente por la construccion de la Casa Playa
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Paraiso 34 y en el caso de la maquinaria que se utilice, se le dard el mantenimiento adecuado para disminuir este
tipo de impacto.

En lo que respecta a los particulas de polvo suspendidas derivadas de las actividades de construccion, se
minimizarén con las medidas de mitigacion que se aplicardn, tales como colocar lonas a los camiones que
transporten los materiales para la construccion.

Vegetacion.

El desmonte es la actividad que causa mds impacto sobre la vegetacién, ya que: provoca cambios en la abundancia
de las especies y en la diversidad bioldégica del sitio, propicia el establecimiento de vegetacion invasora, afecta a
especies endémicas, reduce la extension de cultivos, se pierden habitats y se fragmentan ecosistemas.

De los 5 impactos identificados para este factor, 4 se valoraron como adversos no significativos y estan relacionados
con la diversidad bioclégica y abundancia y el establecimiento de especies exdticas e invasoras.

Considerando que la vegetacion del predio ha sido casi totalmente erradicada el proyecto considerara medidas
para disminuir el impacto sobre la misma, los impactos mencionados en el pdrrafo anterior se consideraron como
adversos no significativos.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de la vegetacion remanente del predio, el proyecto se disefio de tal manera
que no se afectard al Unico ejemplar de mangle que permanece en el predio.

Otra de las medidas que se considera es la aplicacién de un Programa de arborizacién y ajardinado, mismo que se
incluye como Anexo Técnico 3 en la presenta MIA-P.

El proyecto plantea la reforestacién de las dreas de conservacion con especies nativas, en su mayoria, con la
finalidad de restaurar y proteger este ecosistema.

En lo que se refiere al establecimiento de especies exdticas, el principal factor detonante serd la actividad de
mantenimiento general que se lleva a cabo durante la etapa de operacion, ya que algunas especies se pueden
dispersar dentro de las zonas de conservacion.

Fauna.

Se consideraron 7 impactos a este factor como adversos no significativos, 1 como adverso moderadamente
significativo y 1 como benéfico no significativo y estd relacionado con la colonizacion y creacion de nuevos habitats.
Los Impactos adversos no significativos identificados son: establecimiento de fauna nociva o invasora y modificacion
en la conducta, reproduccién o desplazamiento de la fauna silvestre de los predios aledarios por ruidos elevados.

Las actividades causantes de los impactos adversos son: el transito del personal, despalme, operacion de
maquinaria y equipo, instalacién y operacion de obras provisionales, la nivelacion y compactacion, transito vehicular
y mantenimiento general, asi como la operacion misma de las residencias.

La presencia del personal de obra en la zona del proyecto, al igual que el despalme, es una de las influencias de
mayor impacto sobre la fauna (en este caso de la existente en predios aledarios), ya que el personal de obra muchas
veces captura o mata a la fauna silvestre, ya sea por considerarla peligrosa (como es el caso de las serpientes), para
comerla; por el valor de sus pieles, , para comercializarla; o simplemente para tenerla como mascota. Por tal motivo,
es de gran importancia concientizar al personal sobre la importancia de no llevar a cabo estas prdcticas, ya que
puede llegar a ser un factor clave en la disminucion de poblaciones silvestres.

Dadas fas dimensiones y las caracteristicas del proyecto, se evaluaron los impactos antes mencionados como no
significativos, ya que no se registro fauna en el predio. Por lo que no habrad especies que rescatar. No obstante, se \
aplicard un programa de rescate de Fauna, mismo que estd dirigido a las especies procedentes de los lotes laterales

(33 y 35)...

Paisaje,

Para este factor se identificaron 3 impactos generados por las actividades del desmonte y despalme, que conllevan
el movimiento de maquinaria y de personal. Estos impactos se generardn desde el momento en que comience el
despalme en el area de aprovechamiento del proyecto, habrd acumulacién temporal de suelo orgdnico producto
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del despalme, asi como por la presencia de maquinaria. Estas actividades, la construccion de las obras en s,
ocasionardn un cambio en el paisaje”,

Medidas preventivas y de mitigacién de los impactos ambientales
X. Que lafraccién VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-P, las
medidas de prevencién y de mitigacidn de los impactos ambientales del proyecto. Derivado de lo
anterior, se resalta lo siguiente:

“Después de evaluar las condiciones que presenta actualmente el predio, asi como el sistema ambiental, con base
en el trabagjo de campo, y al conocimiento especifico de sus atributos ambientales, se analizé el impacto de las
actividades que se desarrollardn en el predio del proyecto, bajo lo cual se considerd que la mayor parte de las
afectaciones potenciales son factibles de ser prevenidas y mitigadas si se toman las siguientes disposiciones:

* Medidas generales aplicables a las tres etapas del prayecto (preparacién, construccion y operacion).
* Aplicacion de medidas de prevencion y mitigacion para cada etapa del proyecto.

* La aplicacion de medidas de compensacion para darle un valor agregado al proyecto.

* Propuestas de medidas a aplicarse que sean técnica y econdmicamente viables.

.la educacion ambiental y la aplicacién de un reglamento interno de trabajo son bdsicas. £l educar al personal en
cuanto al uso correcto de la infraestructura de apoyo (barfios de obra y contenedores de residuocs), asi como el
cuidado y respeto de la flora y la fauna, permitird conservar en buen estado los recursos naturales del predio y evitar
impactos por malas prdcticas.

Asimismo, el mal manejo de la infraestructura de apoyo antes mencionada por parte de los encargados de
supervisar su correcto manejo y funcionamiento, promueve el establecimiento de fauna nociva como ratas, ratones,
moscas y cucarachas, asi como, la contaminacién del manto fredtico, lo que puede resuitar muy nocivo para la flora
¥ fauna local, asi como para el mismo personal que labore en la obra. Para evitar que esto suceda se proponen las
siguientes medidas:

* Concientizar al personal de la importancia de usar adecuadamente la infraestructura de apoyo, lo que se
recomienda hacer periddicamente mediante un programa de pldticas, mismas que serdn impartidas durante el
tiempo que duren las obras.

= Colocar suficientes contenedores para los residuos, para evitar que se depositen de manera inadecuada, dichos
recipientes deberdn estar debidamente rotulados, preferentemente con grdficos que muestren el tipo de residuo
que se colocardn en cada uno de ellos.

* Mantener los contenedores debidamente tapados y ubicados en sitios estratégicos.

* Insistir al personal de obra sobre la importancia del uso de los barios.

* Mantener en buenas condiciones sanitarias los banos, para evitar que el personal incurra en la defecacion y
miccion al aire libre.

= Mantener una continua vigilancia sobre las actividades de los trabajadores para supervisar que se esté haciendo
uso de la infraestructura de apoyo.

* Sancionar a todo trabajador que afecte de manera ilegal alguna especie de flora (ejemplo ejemplares de palma
chit o despeinada) o fauna (ejemplo: Iguana gris) y de ser necesario se dard parte a las autoridades.

Las actividades de concientizacion ambiental son fundamentales para que el predio del proyecto se mantenga en

buenas condiciones de limpieza, se eviten accidentes que puedan generar un dano ambiental y para evitar la

afectacion a la flora y la fauna por parte de los trabajadores, sobre todo durante las etapas de preparacién y
construccion. Para que dichas actividades resulten beneficiosas se recomienda colocar la informacion ambiental al \\
alcance de los trabajadores, considerando su nivel de educacion, de manera que sea de facil comprension.

A continuacion, se presentan algunas de las acciones que se llevardn a cabo como parte de las actividades de
concientizacion ambiental.

1. Considerando que la expresidn grdfica es la forma mds adecuada para hacer Hegar la informacion ambiental a
todos los involucrados, ya que sin importar su nivel de educacion los grdficos son de facil comprension, se colocardn
letreros informativos, indicativos y restrictivos en sitios estratégicos dentro de la obra, los cuales se manejaran en
espariol y en lengua maya, considerando que muchos de los trabajadores de la zona no hablan bien el espariol.

2.Los letreros, dependiendo de su tipo, exhibirdn anuncios como los siguientes:
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« Indicativos: flechas del sentido de circulacion vehicular, velocidad maxima permitida, caminos, limites del predio,
dreas de conservacion, ubicacion de contenedores de basura, utilizacion de sanitarios portdtiles, cruces de fauna,
entre otros.

« Restrictivos: sefialardn las actividades no permitidas como la caza, la encender fogatas. Recordardn la no
extraccion de especies nativas o depositar desechos sélidos o liquidos en cualquier parte de fa obra, especificaran el
tipo de basura que se depositard en tal o cual contenedor, asi como las restricciones de acceso a las dreas que
mantendrd el proyecto como conservacion, etc.

= Informativos: Serialardn la ubicacién de las dreas dentro de la obra (barios, almacén), las especies de animales
que se pueden encontrar dentro del predio, plantas nativas (P. ej. Especies de mangle) y sus caracteristicas.

3. Periédicamente se impartirdn pldticas durante las tres etapas del proyecto, con la finalidad de sensibilizar af
personal de la importancia de usar la infraestructura de apoyo, realizar la separacion de los residuos, asf como del
cuidado y respeto de la flora y la fauna.

Medidas para prevenir y mitigar los impactos potenciales a generarse por la adquisicién, traslado y
almacenamiento de materiales de construccion.

Todos los materiales pétreos (grava, arena, polvo, material de refleno o piedra de la regidn) que se requieran para la
obra serdn adquiridos en casas comerciales y/o bancos de materiales autorizados.

» Ef transporte de los materiales pétreos se realizard en camiones cubiertos con lonas para disminuir en la medida
de lo posible la dispersion de particulas de polvo.

= Los materiales pétreos que se almacenen dentro del predio del proyecto se mantendrdn humedos.

* Los agregados (cemento, cal, pega azulejo, etc.) se almacenardn en un almacén que estard techado, ventilado, y
con piso de cemento.

« | 0s materiales como varilla, alambre, alambrén, clavos, etc., serdn almacenados en la bodega de materiales, para
evitar lixiviados que afecten la zona de conservacion.

*» Lg bodega y/o almacén estard ubicada en un sitio alejado de la zona de conservacion a fin de evitar riesgos de
contaminacion del mismo, ademds el sitio donde se ubiquen estas estructuras serdn en sitios destinados para
aprovechamiento del proyecto.

» g madera empleada para la cimbra y construccion del proyecto, serd adquirida en aserraderos y/o casas
comerciales debidamente autorizadas.

= £l promovente presentard copia de los recibos de la adgquisicion del material en centros autorizados.

Medidas para prevenir y mitigar los impactos potenciales provocados por la generacién de residuos sélidos.
Como parte de las obras de apoyo se instalard una bodega para el resguardo de equipo y materiales, y un comedor
de obra, no serd necesaria la instalacion de cocina, ya que la comida serd llevada a los trabajadores ya preparada.
En el predio del proyecto no se establecerdn campamentos, ya que el personal de obra serd contratado de las
localidades mds cercanas al proyecto (Puerto Morelos y Playa del Carmen) y por lo tanto ef personal de obra serd
transportado diaricmente hasta el proyecto.

Durante la etapa de preparacién del sitio se producird la mayor cantidad de residuos organicos, debido a que en
ésta se lleva a cabo el desmonte del drea de desplante del proyecto. Las actividades como la apertura de zanjas
para la colocacidon del drenaje sanitario, lineas de conduccion de energia eléctrica, asi como de agua potable,
generardn una mayor cantidad de residuos durante la etapa de construccion. Las medidas propuestas son:

Medidas preventivas:

1. Como parte de una Capacitacion Ambiental, se concientizard al personal sobre la importancia de dar un
adecuado manejo a los residuos.

2.Laingestion de alimentos se llevard a cabo estrictamente en una zona destinada para este propdsito, y los residuos
generados deberdn depositarse y separarse en los correspondientes contenedores.

3.Se colocaran suficientes contenedores para basura, rotulados correctamente, lo cual fomentard una cultura de
separacion de residuos entre el personal.

4.Los contenedores de residuos contardn con tapa y seran distribuidos en forma estratégica dentro de la obra, con
la intencion de permitir ef facil manejo de los mismos por parte de los empleados.

5.Para disminuir la dispersion de los residuos se deberd destinar un sitio como centro de acopio para los residuos
solidos, en tanto son retirados del predio del proyecto.

6.El centro de acopio de residuos sdlidos estard delimitado para evitar la dispersion de los residuos a otras zonas, y
sefializado con un letrero.
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7.Los desechos de construccion deberdn ser retirados del predio al lugar donde lo autoridad asi lo disponga, o cual
deberd realizarse periodicamente con el fin de evitar la acumulacién en grandes cantidades dentro del mismo.
8.5e separardn los desechos de construccién que puedan de ser reutilizados, tales como madera, alambres, varillas
o carton, entre otros.

9.Se promoverd la separacion de residuos, los cuales serdn clasificados en no peligrosos (aluminio, PET, papel,
carton), y peligrosos (pilas, materiales y productos de curacion, envases de fertilizantes, de cloro yde pinturas, acejtes,
entre otros), y se entregardn o empresas u organismos encargados de canalizarlos para su reciclamiento y/o
disposicién adecuada.
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10, Los residuos orgdnicos e inorgdnicos que no sean reciclables, serdn almacenados en bolsas de plastico y
colocados en contenedores, y serdn retirados del predio y trasladados al basurero del Municipio de Solidaridad.
1. Al término de cada jornada laboral se realizard un recorrido por el drea del proyecto y se recolectardn

todos los residuos que pudiera haber quedado fuera de los contenedores.

Medidas de mitigacién:

I Los desechos orgdnicos e inorgdnicos producto de la ingesta de alimentos por parte del personal, deberdn ser
retirados diariamente del drea de trabagjo.

2.Los residuos reciclables (envases de vidrio, envases de pldstico, latas de aluminio y papel) se separardn y de ser
posible se realizardn convenios con empresas encargadas de su recoleccion y disposicion final, para que éstas los
recojan en el predio, o bien, serdn transportados por la misma empresa contratista a centros de acopio.

3.El predio se mantendrd limpio, y quedard prohibido almacenar o tirar escombros y materiales en los predios
aledarios, asf como en las dreas que el proyecto mantendrd como conservacion.

4.El proyecto colocard en el perimetro del drea de conservacion una malla para evitar que los trabajadores arrojen
basura hacia este sitio.

5.Todos los residuos, tanto domésticos como de la construccidn, gue no sean reciclados o reutilizados, se trasladarén
al basurero del Municipio de Solidaridad o donde la autoridad indique.

Medidas para prevenir y mitigar los impactos potenciales provocados por la generacién de residuos peligrosos.
Los residuos peligrosos que se generardn en esta etapa son los derivados del empleo de la maquinaria y equipo, asi
como el uso de solventes, pegamentos, y otras sustancias peligrosas, etc. Para promover un manejo adecuado de
estos se implementardn las siguientes medidas:

Medidas de prevencidn:

1. Toda la maquinaria que ingrese al predio con el fin de realizar labores o dejar material deberd estar en dptimas
condiciones.

2.Quedard estrictamente prohibido dar mantenimiento o realizar reparaciones a maquinaria o camiones dentro del
predio salvo en casos estrictamente necesarios, cuando esto suceda, la reparacién o mantenimiento deberd de
realizarse en sitios alejados de las dreas mantenidas como conservacion por el proyecto y deberdn de tomarse todas
la medidas necesarias a fin de evitar cualquier riesgo (Derrames de aceites, gasoling, etc.) que afecte a los
ecosistemas tanto del predio como los de sus colindancias.

3.5e contard con una bodega para el almacenamiento de aceites, combustibles o sustancias quimicas, si es que
llegaran a requerirse. Dicha bodega contard con paredes y techo de materiales no inflamables, ventilacién, borde o
sardinel perimetral, canaletas y fosa de recuperacién en caso de derrames, y estard debidamente sefializada.

4.Los recipientes donde se almacenen estas sustancias estardn tapados y rotulados, indicando su contenido, y se
colocardn verticalmente para evitar derrames accidentales.

5.Seinstalard un almacén temporal de 1x 1m? para el resguardo de residuos potencialmente peligrosos este contard
con paredes y techo de materiales no inflamables, con ventilacién, muros de contencién o borde perimetral, fosas
de retencion, canaletas o trincheras, sistemas de extincion y sefializacion suficiente.

6.Los residucs peligrosos generados se colectardn en contendores debidamente etiquetados de acuerdo con el tipo
de residuos que almacenen y serdn entregados o una empresa autorizada en su manejo y disposicién final.

7.5e contard con materiales absorbentes que puedan ser utilizados para la recoleccidon de sustancias
potencialmente peligrosas en caso de algun derrame accidental,

8.El manejo de estas sustancias deberd hacerse exclusivamente por una empresa certificada que serd contratada
por la promovente.

9.5e contara con un Programa de manejo de residuos que es el Anexo Técnico 4.

Medidas de mitigacion:

1. En caso de una averia de la maquinaria y equipo, cuya reparacion in situ represente un menor impacto que su
traslado, se permitird fa atencion al problema, siempre y cuando el lugar donde se atienda se acondicione
apropiadamente para evitar el derrame de sustancias y lixiviados, tal como la colocacion de pldstico y aserrin a
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manera de tapete para contener el derrame, y siempre cumpliendo con las medidas pertinentes de seguridad y
procedimientos establecidas.

2 En caso de derrames accidentales de aceite o hidrocarburos al suelo, se procederd a contenerlos con “aserrin’; y se
retirard el suelo que haya sido afectado para evitar lixiviados hacia el manto fredtico o la zona de conservacion.
3.El material impregnado con estos contaminantes se colocard en contenedores debidamente etiquetados y seran
entregados a una empresa encargada de su manejo y disposicidn final.

4.En caso de detectarse que se estd empleando equipo o maquinaria en malas condiciones mecaénicas, éstos seran
retirados del servicio que estén prestando en el momento, y se sustituirdn por otros en buen estado.

Medidas especificas para cada etapa:
A continuacién, se desglosan de manera detallada las medidas de mitigacién, prevencion y compensacion para
cada una de las etapas de desarrolio del proyecto.

Etapa de Preparacién:

Topografia.

El impacto inmediato que trae consigo ef inicio de cualquier obra es la remocicn de la cubierta vegetal, lo cual
genera cambios en la forma natural del suelo asi también provoca que éste se vea expuestos a procesos de erosion,
debido a las inclernencias del clima, principalmente lluvia y viento, provocando de esta manera la pérdida de Ia
capa fertil.

Impactos a mitigar: Cambios en el terreno por las actividades de preparacion del sitio. Desmonte (el cual serd
minimo porque el predic esta deforestado en un 80%), despalme. Una vez identificados y calificados estos impactos,
se proponen las siguientes medidas:

Medidas de mitigacion y prevencion:

1. El desmonte vy desplante del proyecto se realizard tnicamente en el drea de aprovechamiento permitida que
corresponde a 368.11 m?

2.La superficie total destinada como drea de conservacién (689.39 m?), serd respetada y estard libre de cualquier
afectacion durante las actividades del proyecto.

3.Las actividades de construccion del proyecto serdn programadas de manera que éstas se realicen
inmediatamente después del desmonte del predio, con el fin de disminuir los tiempos de exposicion del suelo.

4.Se delimitardn las dreas destinadas a desmonte y despalme, a fin de evitar la afectacién de otras superficies.
5.1as excavaciones se realizardn de forma paulatina para evitar la erosién de las dreas aledafias a los sitios de
trabajo.

6.Durante las actividades de despalme se realizard el rescate de Ja primera capa del suelo, y sera acopiada para su
posterior uso en las labores de arborizacion y ajardinado.

7. Previo al inicio de la construccion del proyecto se realizara un Estudio de Mecanica de Suelos detallado en las dreas
de desplante del proyecto, para detectar cavidades que permitan definir el proceso constructivo de cimentacién y/o
motiven la modificacion del trazo de las obras.

8.Para evitar la contaminacion del suelo, durante las actividades contempladas, se realizard en manejo adecuado
de Jos residuos que se generen en el predio de acuerdo con el Plan de Manejo de Residuos que se anexa en la
presente MIA-P.

Agua.

Durante esta etapa las actividades relacionadas con un manejo inadecuado de los residuos sdlidos, liquidos o
peligrosos podrian generar contaminacion de la zona de los canales y del agua subterrdnea. Dicha contaminacion
puede deberse al vertimiento o filtracion de residuos liquidos o a la generacion de residuos sofidos.

Impactos a mitigar: Eventos fortuitos que puedan provocar contaminacion de suelo y agug; tales como derrames
accidentales de hidrocarburos, fecalismo al aire libre, dispersion de residuos domeésticos o de construccion, etc. Para
evitar dichos impactos se aplicardn fas siguientes medidas.

Medidas preventivas y de mitigacion:

1. Se llevaran a cabo estudios de mecdnica de suelos, los cuales servirdn para detectar las cavidades existentes en el
predio del proyecto con el fin de evitar y garantizar que no existiran desplomes durante el movimiento de
n?gqumorfa, excavaciones, levantamiento de estructuras, que puedan afectar y exponer el agua subterrdnea del
sitio.

2.En la superficie destinada para conservacién, que corresponde al 65.20% del predio, se mantendré la infiltracion
del agua hacia el manto fredtico.
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3.Se realizardn pldticas de concientizacion con los trabajadores acerca de la importancia del uso de los sanitarios
portdtiles y del adecuado manejo de residuos solidos y liquidos.

4.Se colocardn sanitarios portdtiles en proporcidn de uno por cada diez trabajadores de la obra.

5.Quedard estrictamente prohibido la defecacién y miccién al aire libre; toda persona que sea sorprendida
realizando estas actividades serd sancionada.

6.Los sanitarios deberdn ubicarse en sitios estratégicos dentro de la obra para que los trabajadores tengan fdcil
acceso a los mismos, y de preferencia en lugares con sombra. Los sanitarios estaran colocados en lugares alejados
de la zona de conservacién tanto del predio del proyecto como de sus colindancias.

7.La limpieza y mantenimiento de los sanitarios, asi como la disposicién adecuada de los residuos captados, la
realizard una empresa especializada por lo menos cada segundo dia.

8.Los sanitarios instalados en la obra serdn usados adecuadamente, manteniendo normas de higiene y salubridad.
9.El agua requerida para el proyecto y mantenimiento de las plantas del vivero se obtendrd a través de la compro
de pipas en sitios autorizados y se almacenard para su uso.

10. Se evitard el desperdicio del agua.

Aire.
Durante las actividades de preparacién se podrian provocar cambios en la calidad del aire provocados por la
suspension de particulas de polvo y afectacién de los niveles sonoros.

Impactos a mitigar: cambios microclimdticos ocasionados por el desmonte, despalme y operacién de maquinaria y
equipo.

Medlidas de Prevencién y Mitigacion:

1. Las dreas desmontadas serdn regadas constantemente para evitar la dispersién de particulas de polvo.

2.5e solicitard que el material de relleno sea transportado himedo y en camiones cubiertos con lona, evitando llenar
excesivamente los mismos para que no se registre un desborde por malas condiciones en el camino o maniobras
bruscas.

3.5e verificard que la maquinaria y equipo antes de ingresar al predio del proyecto se encuentre afinada y en
éptimas condiciones mecdnicas, para evitar emisiones contaminantes al aire, fuera de los niveles permitidos por las
normas correspondientes.

4.El material pétreo que permanezca en las zonas de maniobra, para su acondicionamiento serd impregnado con
agua o cubierto con lonas mientras no se utilice.

5. Lo maquinaria permanecerd apagada durante los lapsos que no se ocupen.

6.5e llevard a cabo el mantenimiento continuo en talleres autorizados, del equipo y maquinaria que sea utilizado en
la obra.

7.5e establecerdn horarios de trabgjo de 7.00 a 19:00 horas.

Vegetacion.

El desmonte es la actividad que causa mds impacto sobre la vegetacion ya que provoca: cambios en la abundancia
de las especies, en la diversidad bioldgica del sitio, propicia el establecimiento de vegetacion invasora, afecta a
especies endémicas, o especies silvestres de interés comercial, se pierden habitats y se fragmentan ecosisternas.

El proyecto Casa Playa Paraiso 34 pretende ocupar una superficie total de desplante de 368.11 m?, lo cual equivale al
34.80 % de la superficie total del predio. El resto del predio 68939 m? (65.20%) se mantendrd como drea de
conservacion.

Las superficies de aprovechamiento, corresponden a vegetacién secundaria herbdcea y dos especies herbdcea
haldfita lpomea pescaprae (rifionina) y Senna sp., que serdn las Unicas especies vegetales a rescatar.

Por otra parte, la remocion de la vegetacion, también implica la pérdida de hdbitats para la fauna, asi como la
interrupcion de procesos bioldgicos, como los de sucesion (recuperacion de la zona), dreas de migracion, anidacion,
alimentacion y reproduccidn, polinizacion, dispersion de semillas, depredacion, etc., ademds de la exposicion de los
suelos a procesos de erosion debido a los factores climdticos, principalmente lluvia y viento, provocando de esta
manera la pérdida de fa capa fértil.

Impactos a mitigar: cambios en la diversidad bioldgica del sitio, establecimiento de especies exdticas o invasoras,
disposicion inadecuada de residuos inorgdnicos y orgdnicos sobre la vegetacion.

Medidas preventivas y de mitigacidn:
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1. Antes de realizar el desmonte y despalme, se llevardn a cabo las actividades de rescate de vegetacion, para lo cual
se delimitard fisicamente el perimetro del drea a desmontar, con el fin de no rebasar los limites del drea permitida
para realizar estas actividades.

2 La superficie destinada para conservacion se mantendrd en condiciones naturales. Se instalard en el drea
perimetral malla a fin de evitar que los trabajadores atraviesen por ese sitio.

3.Se colocardn letreros de serializacion en las dreas que serdn mantenidas como conservacion.

4.Quedard estrictamente prohibido el uso del fuego durante las actividades de desmonte, o prender fogatas durante
la construccion.

5.El chapeo y desmonte se realizard Unicamente en el drea de aprovechamiento autorizada para ef proyecto.

6.El desmonte se realizard preferentemente de forma manual y pausadamente, esto con el fin de minimizar el
tiempo de exposicion del suelo y permitir el desplazamiento de la fauna que se presente en el predio.

7 El desmonte se realizard de manera paulating, de acuerdo con el avance de las obras, y serd supervisado por
personal capacitado con la finalidad de evitar la tala innecesaria de vegetacidn.

8.5e instalard un vivero provisional el cual se ubicard en el drea de desplante del proyecto, misma que se adaptard
para albergar las plantas producto del rescate.

9.El rescate de la vegetacion se realizard en las primeras horas del dia para evitar el dario de las raices por la
exposicion al sol y af viento.

10. Se dard el mantenimiento necesario a las plantas producto def rescate y se conservardn en el vivero con
la finalidad de mantenerlas en éptimas condiciones, hasta su posterior trasplante.
1. Se implementard el Programa de Rescate de Flora, asi como el Programa de Arborizacion y Ajardinado,

los cuales se anexan a la MIA-P.

Fauna.

La etapa de preparacion del sitio, ademds de la pérdida de la vegetacion por el desmonte del predio, tambien
implica una afectacién a la fauna, por la pérdida y disminucion del habitat, ademds de afectar algunos de los
procesos bioldgicos que se dan en el sitio. Por esta razon, resulta fundamental tomar en cuenta las medidas
preventivas y de mitigacion tendientes a la proteccion y conservacion de los recursos naturales presentes.

Es importante mantener dreas de conservacion dentro del predio, principalmente la zona de conservacién, ya que
estos son sitios importantes para la reproduccidn, anidacion y alimentacion de la fauna silvestre.

Al aplicar las medidas de prevencion y mitigacion en la etapa de preparacion, se espera que las especies de fauna
presentes se desplacen hacia otros sitios mds seguros, y que las especies de lento desplazamiento o de alta fidelidad
a su dmbito hogarerio, que pueden no desplazarse, no sean afectadas.

Impactos g mitigar. movilidad de la fauna silvestre y la fragmentacion de habitats para la fauna. Para mitigar los
posibles impactos a la fauna se proponen las siguientes medidas:

Medidas preventivas y de mitigacion:

1. Se implementard un Programa de Rescate de Fauna en los que se incluiran medidas que garantizarén la
permanencia y conservacion de los grupos taxondmico, esto por las especies de fauna de los predios vecinos que
pudieran introducirse al predio de estudio.

2.Se capacitara al personal que participard en las actividades de rescate y reubicacion de fa fauna.

3.Previo a las labores de preparacion se realizara un recorrido con el fin de localizar a los organismos de lento
desplazamiento, provenientes de los lotes vecinos.

4.Las actividades de desmonte serdn alternadas con la busqueda y ahuyentamiento de individuos que estén de
paso por el predio.

5.Se realizard la captura y reubicacion de los individuos de lento desplazamiento que se localicen dentro del drea de
aprovechamiento.

6.5i consideramos que el horario de mayor actividad de la fauna es nocturno, entonces el horario de trabajo del
personal y de los equipos se limitara a un horario diurno (07:00 a 19:00 horas).

7.Se colocaran anuncios y senales informando sobre la importancia de la fauna, las razones de su proteccion e
incluso las sanciones a las que se hardn acreedores en caso de que se sorprenda a alguien afectando o
aprovechando algunas de las especies de fauna presentes en el sitio.

f. Se pondrd a disposicion de las autoridades a todo trabajador que afecte de manera ilegal a alguna especie de
auna.

9.No se permitird fa introduccion de fauna feral, especialmente gatos y perros

10. Se contard con personal con la formacion profesional para supervisar las actividades de rescate, manejo

de fauna, y educacion ambiental.
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Transporte y flujo de trafico.

La circulacion de vehiculos del personal asociado a la obra, aumentard el flujo de trdfico en la zona, lo que
ocasionard impactos, aunque poco significativos, tanto a las personas que habitan en dreas aledarias como a la
fauna de fa zona de influencia del proyecto, por tal motivo se presentan las siguientes medidas.

Impactos a mitigar: movimiento adicional de vehiculos, aumento en el riesgo de circulacién para vehiculos
motorizados o bicicletas.

Medidas preventivas:

1. El horario de trabajo se limitarda de 07:00 a 19:00 hrs.

2.El movimiento de material se programaré en un horario adecuado con el fin de no provocar conflictos viales en la
zona.

3.Se establecerd un limite de velocidad de 30 km/hora dentro del predio del proyecto y en sus alrededores.

Salud humana.

Aun y cuando en esta etapa el personal de obra es minimo, se corre el riesgo que, al realizar las actividades, ocurran
accidentes que atenten contra la integridad fisica de los trabajadores; asi mismeo, el mal manejo de los residuos y la
falta de higiene por parte de los trabajadores pueden ocasionarles enfermedades. Por otra parte, siendo una zona
susceptible al impacto de eventos climdticos anuales, se presentan las siguientes medidas de prevencién:

Impactos a mitigar: Riesgo de exposicién de personas a eventos metereolégicoes, riesgos a la salud por accidentes
laborales y exposicion de la gente a ruidos elevados.

Medidas de prevencion:

1. El personal de obra contard con equipo de seguridad minimo necesario que permita mantenerlo protegido,
dependiendo de la actividad que realice (casco, chaleco y botas, lentes, etc.).

2.5e contara con un botiquin de primeros auxilios que contenga lo bdsico (gasas, vendas, alcohol, mertiolate,
algodon, curitas, analgésicos, antidiarreicos, etc.) para atender cualquier emergencia que no requiera
hospitalizacion.

3.5e contara con radio y con un vehiculo en el drea del proyecto para que, en caso de ser necesario se traslade algun
herido hacia el hospital mds cercano, se haga con rapidez.

4.En caso de la presencia de algun huracdn o tormenta tropical que pudiera poner en riesgo la vida del personal, se
retirarg al personal por lo menos un dia antes de la llegada del fendmeno natural, y se seguirdn todas las
disposiciones del personal de proteccion civil.

5.5e concientizard a los trabajadores sobre la importancia del uso de los sanitarios portdtiles, asi como del uso de
los lavabos.

6.En caso de la presencia de algun huracdn o tormenta tropical, todo el material gue pudiera convertirse en un
proyectil por causa de los vientos deberd ser colocado en un drea segura. Adicionalmente, se asegurardn las obras
de apoyo, y bafios portatiles deberdn ademds dejarse sin residuos para evitar su derrame al suelo.

Paisgje.
Esta es una de las etapas mds impactantes en este aspecto debido al desmonte y la presencia de maquinaria y
empleados, la acumulacicn de residuos orgdnicos, etc, para lo cual se proponen las siguientes medidas.

Impactos a mitigar: modificacion de la vista escénica a escala visual o el cardcter del entorno proximo.

Medidas de mitigacion y prevencion:

1. Como parte de las actividades de concientizacion ambiental se dardn pldticas sobre la importancia de mantener
limpias las dreas de trabajo, asi como los alrededores del predio, para evitar una mala imagen a fas personas que
habitan en las zonas cercanas del predio y a las que transitan por este lugar.

2.Se colocaré malla electrosoldada con una cubierta de pldstico con la finalidad de minimizar la vista hacia el
interior del predio.

3.Se llevardn a cabo actividades de limpieza diariamente dentro del predio y en las dreas inmediatas a éste.

4.Se mantendrd la vegetacion del predio que rodea af proyecto.

Etapa de Construccion

Topografia.
Durante esta etapa del proyecto ef impacto af uso de suelo estd relacionado con las actividades de compactacion y
relleno del suelo, con efectos permanentes, por tal motivo se presentan las siguientes medidas.
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Impactos a mitigar: Cambios en las formas del terreno, provocados por la compactacion y el relleno del suelo.

Medidas de prevencion:

1. Se delimitardn lgs dreas de maniobras para evitar afectar otras dreas al realizar el relleno y nivelacion del suelo,
asi como la cimentacion de las obras.

2. Las dreas donde se {leven a cabo excavaciones y taludes permanecerdn el menor tiempo posible descubiertas.
3.La maquinaria y el personal de obra transitard tinicamente por las dreas de desplante del proyecto, para evitar la
compactacién del suelo en las zonas de conservacion.

4.Las zanjas para la instalacion del drenaje sanitario, agua potable y energia eléctrica, permanecerdn el menor
tiempo posible descubiertas con la finalidad de evitar erosién de las dreas aledarias en caso de lluvias, asi como para
evitar la contaminacién del manto fredtico y del subsuelo por el posible acarreo de sustancias contaminantes o
basura.

Agua.
Durante esta etapa los posibles impactos a generar sobre este factor son los relacionados con los cambios en la
infiltracién de agua pluvial, asi como la afectacién al manto fredtico por vertido de contaminantes y/o residuos.

Uno de fos principales problemas que se pueden generar durante la construccion es fa contaminacion de los cuerpos
de agua y del agua subterrdnea. Dicha contaminacion puede deberse al vertimiento o filtracion de residuos liquidos
o a la generacion de residuos sdlidos, o bien, a una mala planeacidn en la extraccion del agua que pudiera originar
un efecto de intrusién salina.

Impactos a mitigar: Eventos fortuitos que puedan provocar contaminacion de suelo y agua tanto en la provisién de
insumos como en la operacién de la maquinaria y equipo; tales como derrames accidentales de hidrocarburoes,
excretas al aire libre, dispersion de residuos domeésticos o de construccion, etc. De especial interés serd el tema de
diserio y construccion de los pozos para evitar afectaciones al acuffero por estos procedimientos. Para evitar dichos
impactos se aplicardn las siguientes medidas.

1. Durante la planeacion del proceso constructivo, se considerd la importancia de no interrumpir los flujos de agua
subterrdneo, por lo que la cimentacion se propone de inicio que sea sobre pilotes cilindricos, sin embargo, esto podria
modificarse segun los resultados arrojados por el estudio de mecdnica de suelos que se realizard en el predio del
proyecto previo al inicio de la construccion del mismo.

2.En la superficie destinada para conservacion, que corresponde al 68% del predio, se mantendrd la infiltracion del
agua hacia el manto fredtico.

3.5e realizarén pldticas de concientizacion con los trabajadores acerca de la importancia del uso de los sanitarios
portatiles y del adecuado manejo de residuos solidos y liquidos.

4.Se colocaran sanitarios portdtiles en proporcién de uno por cada diez trabajadores de la obra.

5.Quedara estrictamente prohibido la defecacion y miccion al aire libre; toda persona que sea sorprendida
realizando estas actividades serd sancionada.

6.Los sanitarios deberdan ubicarse en sitios estratégicos dentro de la obra para que los trabajadores tengan fdcil
acceso a los mismos y de preferencia en lugares con sombra.

7.La limpieza y mantenimiento de los sanitarios, asi como la disposicion adecuada de los residuos captados, fos
realizard una empresa especializada por lo menos cada tercer dia.

8.Los sanitarios instalados en la obra serdn usados adecuadamente, manteniendo normas de higiene y salubridad.
9.5e evitara el desperdicio del agua.,

Aire.

Durante la construccion del proyecto se generardn emisiones de polvo derivados de las excavaciones, movimiento
de la tierra vegetal, y por el manejo de los materiales de construccion y maquinaria. Estas particulas se dispersan en
el aire y se depositan en la vegetacion aledaria a la zona de desplante, disminuyendo la capacidad de las plantas
para realizar la fotosintesis, ademdas de que puede dariar la salud de fos trabajadores.

Ademds, el uso de maquinaria y movimiento de material durante las actividades de relleno, nivelacion y
compactacicn en la etapa de construccién, generan la emision de contaminantes como CO2, CO, etc. provocando
cambios en la calidad del aire ya que la emisién de humos y polvos se incrementa y, si no se toman las medidas
adecuadas de uso y mantenimiento de los equipos, los niveles pueden rebasar los pardmetros establecidos en las
distintas normas oficiales que regulan la operacién de los mismos.
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Impactos a mitigar: la generacicn de polvo, la generacion de ruido, cambios en la capacidad fotosintética de las
plantas cercanas a la construccion; humo, emisiones de contaminantes a la atmdsfera, con sus implicaciones a la
salud humana. Para minimizar dichos impactos se aplicardn las siguientes medidas.

. MEDIO AMBIENTE |
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1. Las dreas desmontadas, asi como las vialidades rusticas (de sascab) serdn regadas diariamente para evitar la
dispersion de particulas de polvo.

2.5e limpiardn con un aspersor de agua las plantas que presenten cantidades excesivas de polvo en sus hojas con
el fin de no disminuir su actividad fotosintética.

3.Los materiales pétreos deberdn transportarse siempre humedos y tapados con lonas.

4.Mientras no sean utilizados los materiales pétreos almacenados en el predio deberén mantenerse humedos y
cubiertos con lonas, para evitar la dispersion de particulas de polvo.

5.Durante la etapa de construccion, la vialidad, andador y plataformas de las residencias y edificio de servicios se
mantendrdn humedos para disminuir lo suspension de particulas.

6.La maquinaria permanecerd apagada durante los lapsos que no se ocupen.

7.Se verificard que la moquinaria y equipo antes de ingresar al predio del proyecto se encuentre afinada y en
optimas condiciones, para evitar emisiones contaminantes al aire fuera de los niveles permitidos por las normas
correspondientes.

8.Quedarag estrictamente prohibido hacer fogatas o la incineracion de residuos dentro del predio.

Vegetacion.

Aun y cuando la mayor afectacién a la vegetacion se presenta durante la etapa de preparacion del sitio, cabe la
posibilidad de que durante la etapa de construccion se produzca afectacion en los bordes de ésta, sin embargo, para
evitar dafios a la vegetacion circundante se seguirdn aplicando las medidas propuestas para la etapa de
preparacion del proyecto, relativas a la proteccion de las dreas de conservacion.

Durante esta etapa mds que medidas de prevencion y mitigacion se propone und serie de medidas que ayudardn
a compensar la pérdida de vegetacidon que se generard durante la etapa de preparacion.

Impactos a mitigar: pérdida de la vegetacién, dafios a la vegetacion, introduccién de flora exdtica invasora. Para
minimizar dichos impactos se aplicardn las siguientes medidas.

Medidas de compensacion:

1. Se colocardn letreros de sefializacién alusivos a la proteccidn de la flora, tales como:

* No remover, colectar o danar vegetacion.

» No invadir dreas de conservacion.

* Prohibido hacer fogatas.

2.En las dreas de conservacion del proyecto se utilizardn unicamente plantas nativas que tengan alguna funcicn
ecoldgica como; fuente de alimento y/o refugio de fauna; en caso de adquirir especies bagjo proteccion éstas
provendrdn de viveros autorizados por la SEMARNAT.

3.Utilizar para las labores reforestacion de las dreas de conservacion especies nativas, y excluir completamente las
especies exdticas consideradas como invasoras por la CONABIO.

4.La densidad en la cual se plantardn deberd respetar lo establecido por el POEL Solidaridad, que especifica que la
proporcion de plantacion de especies nativas y ornamentales deberd de ser de 4.1.

5.Evitar la introduccion de semillas y pldntulas por parte de los trabajadores y usuarios del proyecto.

6.Eliminar desde la raiz cualquier pldntula de cualquier especie que sea considerada como invasora y exdtica que
se encuentren dentro del predio del proyecto.

7.5e dara mantenimiento constante a las especies trasplantadas, y se repondrdn los ejemplares que se pierdan.
8.5e implementarad el Programa de Arborizacion y Ajardinado.

Fauna.
Durante esta etapa, la intensidad de las actividades y las perturbaciones indirectas resultantes de las actividades
de construccion son las principales responsables de la modificacidn y alteracion de la conducta de la fauna.

Impactos a mitigar: alteracién en la conducta de la fauna, danos a la fauna, desplazamiento. Para evitar impactos
significativos por estas actividades se proponen las siguientes medidas.

Medidas de mitigacién y prevencidn:
1. Antes de iniciar las actividades de construccion, el drea del proyecto se revisard nuevamente para supervisar que .
no haya individuos de fauna de lento desplazamiento en el drea de trabajo.
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2 Se instalardn una serie de sefalizaciones con el fin de proteger fauna, tales como:
« No molestar a la fauna.

« No alimentar a la fauna.

« No provocar ruido innecesario.

« No remover, colectar o dafiar ningun tipo de fauna.

A DE MEDIO AMEBIENTE ¥ RECURSOS N

3.Se realizardn acciones de limpieza diariamente en las dreas de trabajo para evitar proliferacién de fauna nociva.
4.Se pondrd a disposicién de las autoridades a toda persona que ofecte de manera ilegal a alguna especie de fauna.
5.Se tendrd especial atencién en la presencia de fauna feral {perros y gatos) que se puedan presentar en el predio,
con el fin de que sean retirados de manera inmediata.

6.L.as acciones derivadas del programa de capacitacion ambiental hacia los trabajadores en la etapa de
preparacidn, se reforzardn en esta etapa y se les dard mantenimiento constante a las senalizaciones.

7.Es importante que el promovente se coordine con las autoridades competentes para implementar medidas de
proteccion para las zonas de anidacidn de tortugas marinas.

8.El acceso a la playa serdn rusticos y no contardn con ninguna estructura fija, sélo se delimitara el camino con
piedras.

9.Se recomienda delimitar con una malla pldstica o metdlica el drea de desplante del proyecto para evitar
desmontar dreas no autorizadas que formen parte de las zonas de conservacion. Para la colocacion de dicha malla
se deberd considerar dejar espacio suficiente entre la malla y el nivel del suelo con la finalidad de permitir el libre
paso de la fauna.

10. Se llevarén a cabo actividades de limpieza diariamente. No deberd permanecer basura en el predio
durante la noche, pora evitar su saqueo por parte de animales silvestres...
1. En caso de observarse algun individuo de fauna dentro del drea de construccion, se procederad a rescatario

v reubicarlo fuera de esta zona y de preferencia en la zona de conservacion. El manejo del ejemplar deberd estar o
cargo de una persona capacitada para dicha accidn utilizando fos métodos indicados en el Programa de Rescate
de Fauna anexo a la presente MIA-P. '

12, Se implementardn el Programas de Rescate de Fauna { Anexo Técnico 2)

Transporte y flujo de trdfico.

En esta etapa se incrementard la circulacion de vehiculos de carga y materiales, aumentando el flujo de trdfico en
la zona, que aunado a la operacién de la maquinaria para la construccion incrementardn el nivel de ruido, lo que
ocasionard alteraciones a la fauna del interior del predio como a la del area de influencia.

Impactos a mitigar: Movimiento adicional de vehiculos y aumento en el riesgo de circulacion para vehiculos
motorizados o bicicletas.

Medidas preventivas:

1. El horario de trabajo se limitard de 07:00 a 19:00 hrs.

2.El movimiento de material se programard en un horario adecuado con el fin de no provocar conflictos viales en la
zona.

Creacidn de infraestructura Durante esta etapa del proyecto la demanda de energia eléctrica, asi como de agua
potable aumentan, esto debido a que se utiliza agua limpia para construir fa infraestructura, y a la energia eléctrica
que se requiere para el funcionamiento de maquinaria y la iluminacion de las dreas de trabajo, por lo que es
necesario evitar consumos innecesarios de éstos recursos. Para tal fin se presentan las siguientes medidas de
prevencion y mitigacion.

Medidas de mitigacion y prevencion:
1. Durante las etapas de preparacion y construccion, el agua cruda se abastecerd por medio de pipas de servicio
publico y serd almacenada en tinacos pldsticos de 1,000 a 5,000 | de capacidad.

2.Los recipientes para el almacenaomiento de agua deberdn permanecer en buenas condiciones para evitar fugas
de agua.

3.5e concientizard al personal sobre la importancia de hacer un uso adecuado del agua.

4.Se sancionard a todo aquel personal que sea sorprendido desperdiciando agua.

5.5e verificard periddicamente que los recipientes contenedores de agua no presenten fugas.

6.Al terminar cada jornada laboral se desconectard toda maquinaria y equipo que utilice energia eléctrica,

Salud humana.

Durante esta etapa hay una mayor cantidad de trabajadores y maquinaria en fa obra por lo cual es mds factible
que ocurran accidentes que atenten contra la integridad fisica de los trabajadores y, hay una mayor generacion de
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residuos. Sin embarge, las medidas propuestas para la etapa de preparacion son factibles de aplicarse en esta etapa
para evitar accidentes o enfermedades en el personal.

Paisaje.

La etapa de construccion es sin duda alguna ia que genera un mayor impacto en este aspecto debido al movimiento
de maquinaria, material, presencia de obreros, acumulacion de basura, etc. . Sin embargo, las medidas propuestas
para la etapa de preparacion son factibles de aplicarse en esta etapa.

Etapa de Operacion

Agua.

En cuanto al consumo de agua se prevé que el mayor consumo de ésta sea en esta etapa, ya que se requiere de este
liquido para el servicio de las residencias y edificio de servicios. El agua requerida, serd extraida del subsuelo a través
de pozos ubicados dentro del predio, previa autorizacién correspondiente, de tal manera que se usard agua salobre
que posteriormente serd desalinizada y se producird agua potable.

El agua requerida en total por el proyecto serd de 876,000 L/ario para la Casa. Sin embargo, se establecerdn ciertas
medidas de mitigacién paro el ahorro en el consumo de agua.

También se podrian generar eventos fortuitos que pudieran provocar contaminacién del manto fredtico o def drea
marina, debido a la disposicién inadecuada de residuos, por fugas de las instalaciones o por una operacion
inadecuada de los pozos.

Impactos a mitigar: Aumento en el consumo de agua, eventos fortuitos que puedan provocar contaminacion de
suelo y del manto fredtico, asi como del agua marina debido a la cercania del proyecto con el mar, debido a fugas,
por la disposicion inadecuada de residuos y una operacién inadecuada de los pozos. Para evitar dichos impactos se
aplicardn las siguientes medidas.

Medidas de prevencién:

1. Se implementardn politicas de ahorro de agua dirigidas a los residentes y empleados del proyecto como: equipos
ahorradores, promocién de un uso responsable, y reutilizacién del agua.

2.Las aguas pluviales que se capten en las dreas no permeables se dirigirdn a pozos de absorcion construidos con
las especificaciones que marque la CONAGUA y el POEL.

3.5e canalizaran adecuadamente las aguas residuales y se revisardn constantemente las tuberias para evitar fugas
que puedan causar contaminacién al manto fredtico.

4.5e realizaran actividades para el mantenimiento constante de las tuberias del drenaje sanitario.

5.Se contard con una Fosa séptica donde seran canalizadas la totalidad de las aguas residuales que sean generadas
por el proyecto.

6.Pericdicamente, se realizaran andlisis sobre la calidad del agua tratada para cuidar que su calidad se mantenga
dentro de lo que indica la norma correspondiente.

7.El agua efluente de la planta de tratamiento se utilizard para el riego de las dreas de conservacion y serd
almacenada en una cisterna, previo cumplimiento de la normatividad aplicable.

8.La arborizacion se llevard a cabo de acuerdo al Programa anexo al presente estudio, con la proporcion de especies
nativas y ornamentales no invasoras de 4.1 que pide el POEL, para de esta forma disminuir el consumo de agua que
se genera por el uso excesivo de plantas exdticas.

9.En las labores de mantenimiento de las dreas de conservacion se utilizardn productos biodegradables y sustancias
autorizadas por la Comisidn Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y
Sustancias Téxicas (CICOPLAFEST).

10. Se colocardn fetreros en la periferia de la zona de conservacion, que prohfban verter cualquier liquido o
residuo sélido a estos sitios.

1. Se prohibird realizar cualquier actividad dentro de las dreas de conservacion.

Flora y Fauna.

Si bien todas las acciones que se realicen durante la etapa de operacion tienen una relacion directa con la afectacién
a especies de flora y fauna, los principales impactos se llevan a cabo en las etapas de preparacion y construccion.
Considerando que ya se han propuesto las medidas de prevencién, mitigacién y compensacién para dichas etapas,
para complementar las medidas anteriores, se proponen las medidas concernientes a los impactos generados por
las actividades de los residentes y empleados del proyecto durante la operacion:
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Impactos a mitigar: establecimiento de especies excticas, disposicion de residuos en dreas de conservacion,
afectacién a especies incluidas en alguna categoria de proteccion dentro de la NOM-059-SEMARNAT.
Medidas de mitigacion y prevencion:

1. Se realizardn periédicamente actividades de educacion ambiental dirigidas a los residentes y trabajadores, con el
propdsito de proteger a las distintas especies de flora y fauna.

2 Se eliminard constantemente la basura en las instalaciones, y dreas de conservacion para evitar la proliferacion
de la fauna nociva.

3.La superficie destinada para conservacién se mantendrd en condiciones naturales.

4.Quedard estrictamente prohibida la introduccion de especies exdticas, silvestres o domeésticas, principalmente
perros y gatos, ya que pueden causar severos dafios a las poblaciones de vertebrados.

5.No se permitird la introduccion de flora exdtica catalogada come invasora de acuerdo con la CONABIO.

6.No se realizard el desmonte las Greas de conservacion.

7.A las dreas de conservacion se les dard mantenimiento constante.

8.Se colocardn letreros que indiquen a los usuarios el no alimentar a la fauna.

9.Se conservard la forma natural de cada uno de los estratos de la vegetacién en las dreas de conservacion para
promover la recolonizacion del habitat.

10. El proyecto no construird bardas perimetrales con el fin de permitir el libre paso de fauna silvestre.

1. Se distribuirdn entre los empleados y residentes folletos informativos con las caracteristicas generales de
la fauna local, e insistir en las medidas necesarias para realizar una perturbacion minima.

12. Los contenedores de residuos serdn vaciados diariamente para evitar la proliferacién de fauna nociva y
los residucs serdn llevados a donde lo indique fa autoridad competente.

13. Se mantendrd un programa sistemdtico de limpieza, en todas las dreas del proyecto y las aledafias al
mismo.

14. Para proteger las poblaciones de fauna no se permitird alimentar a los individuos observados. Lo anterior

tiene la finalidad de evitar que se genere dependencia entre estos animales y el hombre, asi como prevenir la
proliferacion de fauna oportunista.

15. No se realizaran fumigaciones con guimicos no avalados por la CICOPLAFEST.

16. Bajo ninguna circunstancia se permitird verter o descargar aguas residuales, aceites, grasas,
combustibles, asi como abandonar o depositar residuos solidos, liquidos o cualgquier otro tipo de sustancia sobre la
vegetacién del predic y en especifico sobre la zona de conservacion.

17. Se aplicard el Programa de rescate de Fauna anexo a esta MIA-P.

18. Se vinculard con el Programa de Proteccién a la Tortuga Marina del Ayuntamiento del Municipio de
Solidaridad {Anexo Técnico 6). Y se atenderdn las medidas siguientes, como Reglamentacion para la Proteccion a la
Tortuga Marina {en todas las etapas del proyecto):

- Queda prohibido que los residentes de la casa coloquen estructuras en la playa que interfieran en la dindmica de
erosion y acrecion de la playa.

- Se deberd mantener la vegetacién natural en la duna costera y se mantendrdn las playas limpias.

- Se deberdn tomar las medidas necesarias para evitar que la luz de las construcciones con frente a la playa llegue
a la zona intermareal, estando esto Ultimo totalmente prohibico en el desarrollo.

- En caso de ser absolutamente necesaria la luminosidad hacia la playa sé deberdn usar lamparas especiales (de
luz ambar) que no generen luz blanca y que sea siempre indirecta, tapada con vegetacion o pantallas.

- No se permitir@ el paso de vehiculos, motos, cuatrimotos ni caballos u otros animales que no sean silvestres en la
zona de playa.

- Durante la época de anidacion se deberd restringir el acceso a la playa en los sitios donde se identifiquen nidos.

- Los propietarios de la casa, llevard un registro adecuado de nimero de anidaciones por medio de la participacién
de los grupos tortugueros de fa zona.

- En caso de observar una tortuga, guardar silencio, no tocarla, no acercdrsele a menos de 5 metros, no tomar fotos
con flash, evitar en lo posible ser visto por ella.

- Queda estrictamente prohibido capturar aun temporalmente huevos o crias, a menos que sea por personal de
proteccion cuya finalidad sea asegurar la sobrevivencia de éstos.

- En caso de localizarse un nido, éste se marcara para ubicarlo, con el fin de que los turistas eviten pasar sobre é/.

- La persona que sea sorprendida violando este reglamento se reportara a la procuraduria federal de proteccion al
ambiente (profepa) para que ésta tome las medidas pertinentes.

A\

Creacion de infraestructura.
Como se menciond para la operacion del proyecto se utilizardn pipas de agua potable y cisternas para abastecerse
de agua. También habrd una Fosa séptica a la que se canalizardn todas las aguas residuales.
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Tambien el consumo de energia eléctrica se elevard por el uso de mdquinas y equipos propios del proyecto, por tal
motivoy con el fin de optimizar el uso tanto del recurso agua como de la energia eléctrica se presentan las siguientes
medidas.

Medidas de mitigacicon:

L Se dard mantenimiento constante a la planta de tratamiento, con el fin de garantizar su dptimo funcionamiento.
2.El riego de dreas de conservacion reforestadas, se realizard con aguas tratadas.

3.Se supervisard periddicamente, que las tuberias se encuentren en dptimas condiciones para evitar fugas.

4.En caso de detectarse alguna fuga, esta deberd ser reparada lo mds pronto posible.

5.5e colocardn carteles alusivos al cuidado del agua en dreas comunes, con la finalidad de concientizar a los usuarios
sobre la importancia de cuidar este vital recurso.

6.En medida de lo posible se utilizardn energias alternativas como la solar con el fin de minimizar el consumo de
energia eféctrica.

7.En todas las etapas del proyecto se utilizardn focos ahorradores.

8.5Se utilizardn sistemas enfriadores de alta eficiencia.

9.5e implementaran azoteas verdes con el fin de disminuir el uso excesivo de aires acondicionados en el porcentaje
que especifica el POEL (2009) y se evaluard el adecuarlas en una superficie mayor.

10. Se aplicardn las medidas propuestas en el Programa de Manejo y Control de Residuos Solidos y Liquidos
incluido en el presente documento.

Salud humana.

Durante la etapa operacion es menos probable que ocurran impactos a la salud humana. Sin embargo, el predio se
encuentra en un drea de riesgo potencial por la presencia de tormentas tropicales y huracanes que afio con ano
inciden en el municipio o muy cerca de éste, por lo que de no llevarse a cabo las medidas adecuadas puede resultar
riesgoso.

Impactos mitigados: Exposicion de personas a eventos meteoroldgicos, riesgos a la salud por accidentes laborales,

Medidas de prevencion:

1 En caso de la presencia de algin huracdn o tormenta tropical que pudiera poner en riesgo la vida del personal y
usuarios, éste deberd ser evacuado por lo menos un dia antes de la llegada del fenémeno natural, y se seguirdn
todas las disposiciones del personal de proteccidn civil.

2.En caso de la presencia de algtin huracdn o tormenta tropical, todo el material que pudiera convertirse en un
proyectil por causa de los vientos deberd ser colocado en un drea segura.

3.Todo personal que laboré en el drea de servicios del residencial tendrd el equipo de seguridad necesario segun lo
requiera para evitar accidentes.

4.El personal de mantenimiento que utilice agroquimicos o fertilizantes trabajard segtin las especificaciones def
fabricante utilizando el equipo recomendado.

Adicional a las medidas de prevencidn, mitigacion y compensacién, y en apego al Programa de Ordenamiento
Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (2009), se considerd establecer programas enfocados a la conservacion
los recursos presentes en el predio y que contribuyan a la proteccion a nivel del sistema ambiental, los cuales se
mencionan a continuacion.

1. Programa de Rescate de Vegetacion (Anexo Tecnicol).

2. Programa de Rescate y manejo de Fauna (Anexo Técnico 2).

3. Programa de Arborizacion y Ajardinado {Anexo Técnico 3).

4. Programa de Manejo de Residuos Sdlidos y liquidos {Anexo Técnico 4).
5. Programa de Educacion Ambiental (Anexo Técnico 5).

6. Programa de Proteccidn a la Tortuga Marina (Anexo Técnico 6)".

Si bien se indica que: “"El agua requerida, serd extraida del subsuelo a través de pozos-ubicados dentro
del predio, previa autorizacion correspondiente, de tal manera que se usard agua salobre que
posteriormente serd desalinizada y se producird agua potable”, conforme la descripcion de sistema de
almacenamiento de aguas residuales propuesto; asi como la vinculacién con los ordenamientos juridicos
aplicables en materia ambiental, el proyecto no contempla la extraccién de agua del subsuelo, ni plantas

desaladoras para su tratamiento.
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Importancia del manglar

XI. Que la Ley de Aguas Nacionales define a los humedales como zonas de transicion entre los sistemas
acuéticos y terrestres que constituyen areas de inundacién temporal o permanente, sujetas o no a la
influencia de mareas, como pantanos, Ciénegas y marismas, cuyos limites los constituyen el tipo de
vegetacién hidrofila de presencia permanente o estacional, las areas en donde el suelo es
predominantemente hidrico; y las areas lacustres o de suelos permanentemente himedos por la
descarga natural de acuiferos (Articulo 3, fraccion XXX) y la NOM-022-SEMARNAT-2013 los define a los
humedales costeros como ecosistemas de transicidn entre aguas continentales y marinas, cuya
vegetacién se caracteriza por ser haldfitas e hidréfita, estacional y permanente, y que dependen de la
circulacién continua del agua salobre y marina. Asimismo, se incluyen las regiones marinas de nomas de
6 m de profundidad en relacion al nivel medio de la marea mas baja (3.36).

La misma norma define el concepto de manglar como: “Comunidad arbdrea y arbustiva de las regiones
costeras tropicales y subtropicales, compuestas por especies haldfitas facultativas o haldfitas que
poseen caracteristicas ecofosiolégicas distintivas como raices aéreas, viviparidad, filtracion y fijacion de
algunos téxicos, mecanismos de exclusion o excrecion de sales; pueden crecer en diferentes salinidades
que van desde O hasta 90ppm alcanzando su mdximo desarrollo en condiciones salobres (Aprox. 15
ppm). En el dmbito nacional existen cuatro especies Rhizophora mangle, Conocarpus erecta, Avicennia
germinans y Laguncularia racemosa” (3.40).

Por otra parte, la Convenciéon Ramsar'® hace uso de una definicion mas amplia ya que ademas de
considerar a pantanos, marismas, lagos, rios, turberas, oasis, estuarios y deltas, también considera sitios
artificiales como embalses y salinas y zonas marinas préximas a las costas cuya profundidad en marea
baja no exceda los seis metros, los cuales pueden incluir a manglares y arrecifes de coral.

Los humedales costeros se caracterizan por tener funciones hidroldgicas, de contiglidad, de regulacion
climatica, de estabilizacién costera, de produccién primaria que mantiene la biodiversidad marina y
terrestre que depende de ellos. El manglar y los suelos de los humedales costeros desempefian una
funcién importante en la depuracion del agua eliminando las altas concentraciones de nitrégeno, fésforo
y en algunos casos productos quimicos toxicos, contribuyen a recargar acuiferos subterraneos; aminoran
la velocidad de la corriente de agua proveniente de la cuenca y estimulan la deposicion de sedimentos y
asimilacién de nutrientes acarreados por ella, proveen sustento alimenticio a numerosas comunidades
humanas establecidas en la costa, ya que son habitat de crianza y desove de poblaciones de especies
marinas de interés comercial y de subsistencia, son sumideros de carbono, son excelentes
evapotranspiradores; desempefian una funcién critica en la proteccidn y estabilizacién de la costa contra
las mareas de tormenta y otros fendomenos climaticos; reducen la fuerza del viento, las olas y las
corrientes, intrusion salina, y de la erosidn costera y desempenar una funcién critica en el control de las
inundaciones.

Vegetacion exdtica invasora
XIl. Que el concepto de vegetacion exdtica invasora se ha definido de la siguiente manera:

* Aquella especie o poblacién que no es nativa que se encuentra fuera de su ambito de distribucidon natural, que es
capaz de sobrevivir, reproducirse y establecerse en su hdbitat y ecosistemas naturales y que amenaza fa diversidad
biolégica nativa, la economia o la salud publica” (LGVS, 2000").

« Especie exdtica que se ha establecido en ecosistemas naturales o seminaturales o hdbitats; es un agente de cambio
v amenaza a la biodiversidad nativa fInternacional Union for conservation of Nature (IUCN, 20003, \

W

« Especie cuya introduccion o dispersion fuera de su drea de distribucion natural, pasada o presente, amenaza la
diversidad bioldgica nativa (CDB, 201T4).

'® Convencidn relativa a los humedales de importancia internacional (1971). En vigor a partir de 1975.
" Articulo 3 de la Ley General de Vida Silvestre publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el 03 de julio del 2000.
2 IUCN., 2000, Guidelines for the prevention of biodiversity loss caused by alien invasive species. SSC Invasive Species Specialist Group, Gland, Suiza.
™ CDB. 201, Glossary of terms. Obtenido de Convention on Biclogical Diversity: <www.cbd.int/invasive/terms.shtmi> (18 de abril de 2011). f
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Entre muchos otros, los impactos ecoldgicos ocasionados por las especies exdticas invasoras son:

. Pueden afectar a las nativas mediante diferentes mecanismos, entre los cuales destacan fa hibridacién, la
competencia por alimento y espacio, la depredacion, la alteracién del habitat, el desplazamiento de especies
nativas, fa alteracion de fa estructura de los niveles tréficos, la transferencia de patégenos y la introduccion
de pardsitos y enfermedades (Goldburg y Triplett, 1997: Krueger y May, 1981). Las consecuencias de la invasion
tiene consecuencias impredecibles y a menudo irreversibles (Westbrooks, 2004) a menudo con
consecuencias negativas que degradan la salud humana y la economia (OTA, 1993; Vitousek et al, 1996).

. Segun la Estrategia Nacional sobre Especies Invasoras una de las principales causas de pérdida de
bicdiversidad en todo el mundo son las llamadas especies invasoras (Naranjo y Dirzo 2009; Vié et al. 2009),
las cuales alteran los ecosistemas, afectan a las especies nativas, provocan severos darios a los servicios
ambientales y a la salud publica, ademds de pérdidas econdmicas. Muchos organismos de otros paises o
regiones pueden sobrevivir en nuevos ambientes sin mostrar efectos perjudiciales durante un largo periodo
de tiempo; sin embargo, algunas especies pueden superar barreras ambientales, llegar a reproducirse y
establecer una nueva poblacion viable fuera de su drea de distribucién natural que con el paso de varios
onios, puede modificar drdsticamente su nuevo entorno. Para cuando los darios ocasionados por las especies
invasoras son perceptibles, las invasiones, en general, han alcanzado grandes magnitudes con graves
consecuencias. El comportamiento invasivo no es restrictivo de las especies exdticas, ya que algunas especies
nativas pueden volverse invasoras cuando son introducidas a otra regién ecoldgica distinta a su drea de
distribucion en el mismo pais (traslocacion), o incluso en su sitio de origen, cuando se altera la dindmica
ecoldgica del lugar (CONABIO 2009)...

. El Convenio sobre la Diversidad Biclégica (CDB, 2009} sefiala que “es uno de los principales generadores del
cambio ambiental en ef mundo” (MA 2005; Sala et al. 2000). Aungue las invasiones bioldgicas pueden ser
parte de un proceso natural de dispersidén y colonizacion de nuevos hdbitats, en las Ultimas décadas las
actividades humanas han acelerado la dispersién de especies de diferentes grupos taxondmicos,
lanzdndolas a grandes distancias (Alvarez-Ledn y Gutiérrez-Bonilla 2007: Herndndez-Becerril et al. 2003). Asi
las barreras geogrdficas naturales que durante millones de afos han limitado el movimiento de muchas
especies, se volvieron cada vez menos eficaces con los primeros movimientos migratorios humanos. Hasta
la fecha, una gran variedod de organismos siguen siendo transportados e introducidos a nuevas dreas con
fines productives. En el dltimo siglo, derivado de la modernizacion del transporte, las vias de comunicacion y
la apertura de nuevas rutas comerciales, el movimiento intencional y accidental de especies exdticas se
incrementd hasta alcanzar niveles sin precedentes (Burgiel et al. 2006; McNeely et al. 2001). Al mismo tiempo,
los cambios en el uso de suelo, la alteracion de fos ecosistemas y el cambio climdtico estdn incrementando
la vulnerabilidad de muchos hdbitats a las invasiones, aun en las dreas naturales mds remotas (Mooney y
Hobbs 2000; Simberloff 2000). Los impactos ecoldgicos que causan las especies invasoras pueden ser
dramdticos y llegan incluso a causar la extincion de poblaciones y especies nativas (Wilcove et al. 1998}, la
degradacion de fos ambientes acudticos y terrestres (Carlton 2001; D "Antonio y Kark 2002), particularmente
los insulares (Veitch y Clout 2002), la alteracién de los procesos y funciones ecoldgicas y la modificacion de
los ciclos biogeoquimicos (D “Antonio y Vitousek 1992).

Regicnes Prioritarias™
Xll.  Que como parte de la importancia ambiental del sitio se tiene el programa de identificacién de regiones
prioritarias para la bicdiversidad de la Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO) de lo cual esta autoridad resalta lo siguiente:

e La CONABIO ha impulsado un programa de identificacion de regiones prioritarias para la biodiversidad,
considerando fos dmbitos terrestre (regiones terrestres prioritarias), marino (regiones prioritarias marinas) y X
acudtico epicontinental (regiones hidrolégicas prioritarias), para los cuales, se definieron las dreas de mayor
relevancia en cuanto a la riqueza de especies, presencia de organismos endémicos y dreas con un mayor nivel de
integridad ecoldgica, asi como aquéllas con mayores posibilidades de conservacién en funcién a aspectos sociales,
economicos y ecoldgicos.

La CONABIO identifico, delimitd y caracterizd 70 dreas costeras y ocednicas consideradas prioritarias por su alta
diversidad bioldgica, por el uso de sus recursos y por su falta de conocimiento sobre biodiversidad. De la misma

' El promovente sefald en el Capitulo Il de la MIA-P que el proyecto incide en la Regidn hidrologica Prioritaria Corredor Cancin- Tulum
NUmero 105; asii como en la Regidn Marina Prioritaria Tulum- Xpuha nimero 64; no obstante, conforme el analisis espacial la regién prioritaria
aplicable es |la RMP nimero 63 Punta Maroma-Nizuc.
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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 para su prevencion, mitigacion, control o
cancelacién. Se elaboraron fichas técnicas para cada drea prioritaria identificada, fas cuales contienen
informacién general de tipo geogrdfico, climatoldgico, geolégico, oceanogrdfico, informacion bioldgica, de uso de
los recursos, aspectos econdmicos y problemdticas de conservacion y uso.

El proyecto incide en la Regién Marina Prioritaria (RMP)® ndmero 63 denominada PUNTA MAROMA-PUNTA
NIZUC.categorizada como un Area de aito biodiversidad (AB), Area de uso por sectores (AU} y Area que presenta
alguna amenaza para la biodiversidad (AA).

Una regién de alta biodiversidad es un drea (cuenca, subcuenca, parte alta, media o baja de la misma o cuerpo
de agua individual) que tienen la posibilidad actual o potencial para la conservacion 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 o independiente.

Una regidn 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 conflicto de uso.

También se identificaron regiones que presentan algun tipo de amenaza para la biodiversidad, en las cuales

pueden ocurrir impactos negativos, resultado de las diferentes actividades de uso o explotacién de recursos que
realizan los distintos sectores publico o privado.

« La RMP 63, senala en lo particular lo siguiente:

Region Marina Prioritaria 63 Punta Maroma-Punta Nizuc

Extension: | 1005 km?

Poligono: | Latitud. 21°1124" a 20°3224"
Longitud. 87°7'48" a 86°4012"

Descripcién: Arrecifes, lagunas, playas, dunas costeras, estuarios.

Biodiversidad: | Moluscos, poliquetos, equinodermos, crustaceos, esponjas, corales, artrépodos, tortugas, peces, aves, mamiferos

marinos, manglares, selva baja inundable. Zona de reproduccion de tortugas y merostormados.

Aspectos Zona de poca pesca organizada en cooperativas y libres. Se explotan crustaceos y peces. Crianza de peces en la
econdémicos:

laguna Nichupté. Turismo de alto impacto, ecoturismo y buceo. Hay porcicultura en Puerto Morelos, Quintana Roo.

Problematica: | = Modificacién del entorno: por tala de manglar, relleno de areas inundables (pérdida de permeabilidad de la
barra), remocién de pastos marinos, construccién sobre bocas, modificacion de barreras naturales. Dafio al
ambiente por embarcaciones pesqueras, mercantes y turisticas. Existe desforestacién (menor retencién de
agua) e impactos humanos (Cancudn y otros desarrollos turisticos). Blanqueamiento de corales.

« Contaminacion: por descargas urbanas y falta de condiciones de salubridad.

+ Uso de recursos: presion sobre peces (boguinete) y langostas. Pesca ilegal en la laguna Chakmochuk;
campamentos irregulares en el drea continental del Municipio de Isla Mujeres.

s+ Especies introducidas de Cassuarina spp ¥ Columbrina spp.

Conservacion: | Ya estan protegidos los arrecifes de Puerto Morelos; se recomienda dar impulso a su plan de manejo y a su

bonificacion. La laguna de Nichupté deberia estar sujeta a normas de uso y proteccion.

XIv.

Que con el fin de dar cumplimiento a la resolucién a la Resolucién con nimero de Oficio 112.-1185 de
fecha 14 de marzo de 2019, referente al Recurso de Revision 97/2017, Expediente XV/2017/97, a través
del cual la Unidad Coordinadora de Asuntos Juridicos de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT), declaré la nulidad de la resolucion administrativa contenida en el oficio
04/SGA/657/17-01940 de fecha 18 de abril de 2017, emitido por esta Delegacién Federal en el Estado
de Quintana Roo, relativa al proyecto “CASA PLAYA PARAISO 34", promovido por el C. LEO
JOHNSON, en su caracter de FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE
TRASLATIVO DE DOMINIO 741686, FIDUCIARIO BANCO DEL BAJiO, SOCIEDAD ANONIMA,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, valiéndose de todo el acervo documental, juridico y técnico que
integra el expediente parte de la base que en el drea que se propone ejecutar el proyecto, se
encontraba desprovista de vegetacion en los afios 2004, 2006 vy 2014 y tomando como punto de
partida que el predio se obtuvo por virtud del fideicomiso 741686, en el cual se establece que el

* Arriaga Cabrera, L, E. Vazquez Dominguez, J. Gonzalez Cano, R. Jiménez Rosenberg, E. Mufioz Lépez, V. Aguilar Sierra (coordinadores). 1998.
Regiones marinas prioritarias de México. Comision Nacional para el Conocimiento y uso de la Biodiversidad. México.
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predio se adquiere en el estado en que se encontraba en ese momento: se concluye que las
presuntas actividades que implicaron la remocién de vegetacién, no las llevé a cabo el promovente,
seglin se advierte de los documentos que integran el expediente, invocados como hechos notorios
y los cuales fueron analizados por esta Delegacién Federal y consisten en anexo electrénico
denominado PREDIAL expedido por la Tesoreria Municipal del H. Ayuntamiento de Solidaridad;
Copia certificada de Escritura Publica nimero 600 de fecha 08 de septiembre del afio 2016 e
imagenes y manifestaciones realizadas por la promovente en la MIA-P sefialadas como IV.32, IV.33,

IV.34 y IV.35 (paginas 96 a 98, MIA-P).

Bajo este contexto, y como resultado del anélisis realizado, con base a los razonamientos técnicos y
juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Delegacién Federal concluye que es factible la
autorizacion del proyecto, siempre y cuando la promovente aplique durante su realizacidon de manera
oportuna y mediata, las medidas de prevencion, mitigacién y compensacién sefaladas tanto en la
documentacién presentada como en la presente resolucién, minimizando asi las posibles afectaciones
de tipo ambiental que pudiera ocasionar; en este sentido el proyecto es congruente con 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; DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO,
MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del
Estado de Quintana Roo, el 25 de mayo de 2009; PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA RQO publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del
Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010; la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
2010, publicada en el Diario Oficial de la Federaciéon el 6 de marzo de 2002, Proteccidn ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgos; la NOM-022-SEMARNAT-2003 que establece
las especificaciones para la preservacién, conservacion, aprovechamiento sustentable y restauracion
de los humedales costeros en zona de manglar, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 10 de
abril de 2003; el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA
OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003, publicado en Periédico Oficial de la Federacién el 07
mayo de 2004 y el DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN ARTICULO 60 TER, Y SE ADICIONA UN
SEGUNDO PARRAFO AL ARTICULO 99, TODOS ELLOS DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 01 de febrero de 2007,conforme a lo citado en el
CONSIDERANDO Vil incisos A, B, C, D y E del presente resolutivo,

Cen base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacion a que a toda peticidn deberd recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de hacerlo conocer en breve término al
peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente que se citan
a continuacién: articulo 4, que establece que la Federacién ejercerd sus atribuciones en materia de
preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente, de conformidad con la
distribucién de competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales;
articulo 5 fraccion I, el cual dispone que es facultad de la Federacién la aplicacién de los instrumentos de
politica ambiental previstos en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asi come la regulacién de las
acciones para la preservacion y restauracién del equilibrio ecoldgico y la proteccién al ambiente que se realicen
en bienes y zonas de jurisdiccion federal; en la fraccion X del mismeo 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 expedicion 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
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previamente la autorizacion en materia de impacto ambiental; fracciones IX y X del mismo articulo 28; en el
articulo 35, primer parrafo, que dispone que una vez presentada la Manifestacion de Impacto Ambiental, la
Secretaria iniciara el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisard 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 areas
naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables; dltimo parrafo del mismo
articulo 35 que dispone que la resolucién que emita la Secretaria solo se referira a los aspectos ambientales de
las obras y actividades de que se trate, y fraccion Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que la Secretaria una
vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, emitird debidamente fundada y motivada la resolucién
correspondiente en la que podra autorizar de manera condicionada las obras y actividades del proyecto; del
Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente en Materia de
Evaluacién del Impacto Ambiental que se citan a continuacion: articulo 2, que establece que la aplicacion de
este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales; articulo 3, del mismo Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en
este caso y para este proyecto; articulo 4 en |a fraccién |, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el
impacto ambiental y emitir las resoluciones correspondientes para la realizacion de proyectos de obras o
actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraccion Il del mismo articulc 4 del Reglamento, el
cual determina que compete a la Secretaria solicitar la opinién de otras dependencias y de expertos en la
materia para que sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades; la
fraccién VII del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretaria; articulo 5 incisos Q) y R);
en el articulo 9, primer péarrafo del mismeo Reglamento que dispone la obligacién de los particulares para
presentar ante la Secretaria una Manifestacién 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 autorizacion;
articulo 11, dltimo parrafo que indica los demas casos en que la Manifestacion de Impacto Ambiental debera
presentarse en la modalidad particular; el articulo 12 del mismo Reglamento sobre la informacion que 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 opinidn técnica de alguna dependencia o Administracion Publica Federal;
en los articulos 37 y 38 a través de los cuales establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto
de la participacion publica y del derecho a la Informacién, en los articulos 44, 45, fraccion Il, 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 resolucidn 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 Administracion Publica
Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una de las Secretarias de Estado.., que sera
expedido por el Presidente de la Republica, se determinaran 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 evaluacién y dictaminacidn de las manifestaciones de impacto ambiental; la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la Ley se aplicara 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 13, en el que se establece que la actuacion
administrativa se desarrollara con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad
y buena fe; en el articulo 16, fracciéon X que dispone que la Administracion Publica Federal en sus relaciones
con los particulares, tendra la obligacién de... dictar resolucién expresa sobre la peticion que le formulen y que
en este caso tal peticion se refiere a la evaluacion 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
Federacion el 24 de noviembre de 2012; DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, MEDIANTE EL CUAL SE
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,

Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 68 de 79

A



Delegacion Federal en el
estado de Quintana Roo

2 019 Unidad de Gestion Ambiental

mu A.N' (] ?.M’M.‘A

: MEDIO AMBIENTE |

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES |

OFICIO NUM.: 04/scan23efs (V2 & L 4

ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO, publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado de Quintana Rog, el 25 de mayo de
2009; PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO
publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010; la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 6 de marzo de
2002, Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusidn, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgos; la NOM-022-SEMARNAT-
2003 que establece las especificaciones para la preservacién, conservacion, aprovechamiento sustentable y
restauracion de los humedales costeros en zona de manglar, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el
10 de abril de 2003; el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE ADICIONA LA ESPECIFICACION 4.43 A LA NORMA
OFICIAL MEXICANA NOM-022-SEMARNAT-2003, publicado en Periédico Oficial de la Federacién el 07 mayo
de 2004 y el DECRETO POR EL QUE SE ADICIONA UN ARTICULO 60 TER, Y SE ADICIONA UN SEGUNDO
PARRAFO AL ARTICULO 99, TODOS ELLOS DE LA LEY GENERAL DE VIDA SILVESTRE, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 01 de febrero de 2007, 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 los servicios publicos y unidades administrativas que se en listen y en su
fraccion XXIX, aparecen las Delegaciones Federales; articulo 4, que sefala que el Secretario de la Secretaria de
Proteccién al Medio Ambiente y Recursos Naturales, podrd delegar sus funciones a los demas servidores
publicos, 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 circunscripcion
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 XXIII, establece que los Delegados
Federales podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean
sefialados por delegacidn; articulo 40 fraccién IX inciso ¢ que 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 Delegacion Federal de la SEMARNAT, seran suplidas
por los servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la
unidad; comeo 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,
fraccion 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,

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 Delegacion Federal en el gjercicio de sus atribuciones, determina que
el proyecto, objeto de la evaluacion que se dictamina con este instrumento es ambientalmente viable; por lo
tanto,

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién Il de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccion al Ambiente vy 45, fraccién Il de su Reglamento en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado “CASA
PLAYA PARAISO 34", con pretendida ubicacién en Av. Playa Paraiso S/N Lote 34, Playa Paraiso, Municipio de
Solidaridad, en el Estade de Quintana Roo, promovido por el C. LEO JOHNSON en su caracter de
FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE DOMINIO 741686,
FIDUCIARIO BANCO DEL BAJIO, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, por los motivos
que se sefialan en el CONSIDERANDO XIV en relacion con el CONSIDERANDO V incisos A, B, C, Dy E de la
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presente resolucion.

La autorizacién en materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales derivados
Unicamente de la construccién y cperacion de una residencia habitacional en una superficie de 1,057.50 m? de
dos niveles con cuarto de visitas, oficina y cuarto de servicio en planta baja, 3 recamaras en el Primer nivel,
estacionamiento, alberca, areas verdes y demads servicios asociados.

La superficie de desplante es de 368.11 m?, equivalente al 34.80% del total de la superficie del predio, la superficie
de construcciéon en todos los niveles corresponde a 674.60 m2 conservando un total de 68939 m?
correspondiente al 65.20% de la superficie total del predio.

Los componentes se distribuyen de |a siguiente manera:

PLANTA BAJA Plaza de acceso con cisterna e hidroneumatico.

Estacionamiento para dos autos (6.0 x 640 m)

Hall (en plano se denomina vestibulo) y escaleras

Estancia, una cocina, sala, comedor, alacena, cuarto eléctrico, cuarto de servicio, cuarto de visitas,
oficina, escaleras para subir al segundo nivel de servicio y un patio de servicio que comunica a la
cocina con dos despensas y dos pantrys.

Un paso hacia el comedor con salida al jardin techado con vigas de madera.

Salay bar

Terraza, una parte techada que conecta al comedor con el jardin exterior, alberca (292 m X 5.03 m)
y espacio para asolearse.

Fosa séptica con capacidad de 3,000 It, ubicada en |la zona de estacionamiento.

PRIMER NIVEL 3 recamaras cada una con bafo completo, closet vy vestidor
Dos terrazas
Gimnasio N
AREAS VERDES Se considera una superficie de 682.39 m’ como area de conservacion, Ademas se contemplan areas

ajardinadas, enriquecidas con especies nativas.

La huella de aprovechamiento y conservaciéon autorizada en planta baja es la siguiente:

BUPLEFICIE DE AREA VERDT: GAT.OD M2 \

Plano de distribucion de superficies (MIA-P, Capitulo 11) con una superficie de &rea verde de 687.39 m? y superficie de
aprovechamiento de 368.11 m?
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SEGUNDO. - La presente autorizacién del proyecto “CASA PLAYA PARAISO 34", tendra una vigencia de 15
meses para la etapa de preparacion del sitio y construccién y de 99 afios para la etapa operacion y
mantenimiento. Dichos plazos comenzaran a partir al dia siguiente habil de la recepcién 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 través de las facultades encomendadas a las Delegaciones Federales
de la SEMARNAT conforme al Reglamento Interno de la misma, la presente resolucion se refiere Unica y
exclusivamente a los aspectos ambientales de la actividad descrita en 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 ningln motivo la presente autorizacion constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la
legitima propiedad y/o tenencia de |a tierra, asi mismo esta autorizacién no ampara el cambio de usec del suelo
en terrenos forestales conforme establece la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable v su Reglamento,
por lo que quedan a salvo las acciones que determine las propia Secretaria, asi como de otras autoridades
federales, estatales o municipales en el &mbito de su competencia.

CUARTO. -La presente resolucién no autocriza la construccion, operacién y/o ampliacién de ningun 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 el 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 TERMINO siguiente.

QUINTO.- El promovente, en el caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto, (ampliaciones,
sustituciones de infraestructura, modificaciones, etc.) debera hacerlo del conocimiento de esta Delegacion
Federal, en los términos previstos en el articulo 28 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion
del Impacto Ambiental, con la informacién suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o
los cambios decididos no causaran desequilibrios ecolégicos, ni rebasarén los limites y condiciones establecidos
en las disposiciones juridicas relativas a la proteccién al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido
en los TERMINOS y CONDICIONANTES del presente oficio de resolucién. Para lo anterior, el promovente
debera natificar dicha situacién a esta Delegacidn Federal, previo al inicio de las actividades del proyecto que
se pretenden modificar.

SEXTO. - El promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo S0 del Reglamento
de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental, en caso de que se desista de realizar las obras
y actividades, motivo de la presente autorizacién, para que esta Delegacion 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 podra autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo establecido por
el articulo 47 primer pérrafo del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental
que establece que la ejecucion de la obra o la realizacién de la actividad de que se trate debera sujetarse a lo
previsto en la resolucién respectiva, esta Delegacién 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 dispuesto en la presente autorizacién conforme a las siguientes

CONDICIONANTES:

1. Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define que la SEMARNAT
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establecera las condiciones a que se sujetard la realizacion de obras y actividades que puedan causar
desequilibrios ecolégicos, rebasar los limites y condiciones establecidas en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y considerando que el articulo 44 del Reglamento de la LGEEPA en materia de
impacto ambiental en su fraccion Ill establece que, una vez concluida la evaluacién de la manifestacion de
impacto ambiental, la Secretaria podra considerar las medidas preventivas, de mitigacion y las demas que
sean propuestas de manera veluntaria por el promovente para evitar o reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente, esta Delegacién Federal determina que la promovente debera cumplir con
todas y cada una de las medidas de prevenciéon vy mitigacién que propuso en la MIA-P del proyecto e
informacion adicional; asi como las medidas adicionales sefialadas a continuacién.

En el caso de pretender el cese del proyecto, deberd 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
rehabilitaciéon del sitio.

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 danos graves a los ecosistemas en lugares donde existan cuerpos
de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de extincién o
sujetas a proteccion especial y siendo que el sitio del proyecto tiene la presencia de las especies Conocarpus
erectus, la cual se encuentra en categoria de riesgo conforme a lo establecido en la Norma Oficial Mexicana
NOM-059-SEMARNAT-2010 y, de acuerdo a lo establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la
Secretaria para aplicar las disposiciocnes que sobre la preservacion de las especies de la biota silvestre
establezcan la propia LGEEPA y otras leyes; el_promovente deberd presentar a esta Delegacion Federal la
propuesta de garantia debidamente justificada conforme al siguiente procedimiento.

. Debera definir el tipo y monto de la garantia, soportandolo con los estudios técnicos-econdmicos que respalden las
estrategias de control, mitigacién y compensacién ambiental, establecidas para el proyecto. Dichos estudios
deberan presentar los costos de ejecucién de las medidas de prevencidn, mitigacién y/o compensacién propuestas
por el promovente en el MIA-P; asi como en los Términos y Condicionantes establecidos en |a presente resolucion
¥y que representen acciones con costo econémico.

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

. Una vez validado el tipo y monto de |la garantia por esta Delegacion Federal, debera ser implementada a través de
la contratacion de una poliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o aseguradora, la cual debera
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 el promovente en original a esta Delegacion Federal,
de manera previa al inicio de obras y actividades del proyecto y hasta entonces se dara por cumplida la
presente Condicionante. Dicho instrumento de garantia deberd 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 del articulo 53 del REIA. En adicién a lo anterior se le comunica al promovente que para el caso de
que dejara de otorgar el instrumento de garantia o fianza requerida, la Secretaria podra 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 parrafo tercero del articulo 52 del REIA.

4. En un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contado a partir del dia siguiente de la recepcién del presente
oficio y de manera previa al inicio de las obras y/o actividades del proyecto, el promovente debera
presentar Plano arquitectonico impreso y en archivo electrénico (dwg y/o pdf) debidamente
georreferenciado (coordenadas UTM, Zona 16Q, Datum WGS 84) con el desplante de las obras en planta
baja y el denominado primer nivel; de tal manera que se indique la ubicacidn del cuarto de visitas, oficina
y cuarto de servicio en planta baja, 3 recamaras en el Primer nivel, estacionamiento, alberca, areas verdes
y demas servicios asociados.
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De igual manera debera presentar planec de cortes transversales impreso y en archivo electrénico (dwg
y/o pdf) debidamente georreferenciado georreferenciado (coordenadas UTM, referidas al Datum WGS
84, Zona 16Q Norte), impreso y en formato electrénico donde se observe la cimentacién a base de pilotes
en términos del estudio de mecanica de suelos y conforme los componentes del proyecto autorizado.

5. 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 obras y/o actividades del proyecto, el promovente debera
complementar y presentar en términos de las medidas presentadas en la MIA-P, un Programa de
erradicacién de especies exdticas invasivas y sustitucién con ejemplares de manglar que contenga de
manera no limitativa, lo siguiente:

Obijetivos

Justificacion del impacto que causan las especies exdticas invasoras a las comunidades de manglar.
Identificacién y nimero de especies exdticas invasivas a erradicar.

Identificacion y nimero de ejemplares de manglar a sustituir,

Superficie y plano de ubicacién del drea sujeta a la erradicacion de vegetacion exotica invasiva y sustitucion
de ejemplares de manglar, debidamente georreferenciado.

Métodos de manejo y control de las especies a ser erradicadas.

Manejo de especies caracteristicas de manglar.

Destino final de las especies erradicadas.

Monitoreo del drea sujeta a sustitucion con ejemplares de manglar.

" 8 ® & @

Las acciones deberan llevarse a cabo en un espacio geogréficamente distinto al afectado directamente
por la cbra, con objeto de recuperar la funcionalidad ecolégica de ambientes dafiados por impactos
residuales o que garantice la continuidad de aquellos otros que presenten algin grado de conservacion.

6. Reconociendo, la importancia de la vegetacion pionera (rastrera) en la conformacion de dunas costeras,
y mantenimiento de habitat de especies prioritarias para la conservacién como son las tortugas marinas,
la promovente deberd presentar en un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contados a partir del dia
siguiente de la recepcion del presente oficio y de manera previa al inicio de las obras y/o actividades del
proyecto un Programa de Reforestacion y/o colonizacion de duna costera en un sitio que se
encuentre demeritado en sus condiciones ambientales fuera del predio, el cual deberd considerar de
manera no limitativa: objetivos, sitios de reforestacion (plano), especies a utilizar, obtencion y manejo de
las especies utilizadas para la reforestacion, acciones para asegurar la sobrevivencia de los gjemplares,
indicadores de éxito medibles, cuantificables y comprobables que aseguren la viabilidad del programa
Y monitoreo de la superficie sujeta a reforestacion.

7. La superficie de conservacién, la cual no sera sujeta a aprovechamiento alguno, deberd mantener sus
condiciones naturales. Las actividades de reforestacién y/o enriquecimiento en dicha superficie; asi
como la conformacién de 25 m? de jardin de azotea deberan llevarse a cabo Unicamente con especies
nativas.

8. Como parte de las medidas de mitigacion ante el cambio climatico, durante el tiempo de vida util del
proyecto se deberan fomentar practicas de eficiencia energética, mantener y promover el uso de
fuentes renovables de energia, que reduzcan las emisiones de contaminantes y contribuyan al
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales.

9. En relacién al sisterma de aguas residuales propuesto consistente en un tanque séptico con capacidad
de 3000 L, se debera observar lo siguiente:

v Enun plazo no mayor a 3 (tres) meses, contados a partir del dia siguiente de la recepcién del presente oficic

y de manera previa al inicio de |as obras y/o actividades del proyecto deberd presentar una memoria técnica

e integrar al tanque séptico, procesos unitarios adicionales que garanticen el tratamiento de las aguas
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residuales generadas en cumplimiento a los criterios CG-07 y CE-52 que indican que los proyectos deberan
contar con un sistema de tratamiento propio, que incluya el tratamiento primario y secundario de las
aguas residuales. De igual manera se deberd especificar las estrategias de manejo y disposicion final de los
lodos generados.

v Considerando que como parte de las medidas preventivas sugeridas se contempla realizar analisis sobre la
calidad del efluente de manera periddica, durante |a etapa operativa del proyecto se debera implementar
un programa de monitoreo de la calidad del efluente en el cual se deberd considerar al menos lo
siguiente: Identificacién de los puntos de monitoreo (entrada y salida), pardmetros de calidad, desarrollo
del monitoreo, Verificacion de la eficiencia del sistema de tratamiento propuesto, registro y procesamiento
de datos. A fin de realizar el seguimiento periddico respecto a los parametros fisicoquimicos, organicos y
microbiolégicos del agua residual, la frecuencia del monitoreo serd anual, debiendo reportar los resultados
del monitoreo en el informe de cumplimiento de términos y condicionantes solicitado en el TERMINO
OCTAVO del presente resolutivo.

v No se podré iniciar la etapa operativa del proyecto, hasta en tanto el sistema de tratamiento de aguas

10. Considerando que el cronograma de actividades presentado contempla ocho meses para la etapa de
preparacién del sitio y construccién, deberd presentar en un plazo no mayor a 3 (tres) meses,
nuevamente el programa de trabajo correspondiente a las obras y/o actividades de forma calendarizada
y para toda la vida Util del proyecto. Se deberan considerar las etapas y tiempos para el cumplimiento de
las medidas ambientales propuestas en la MIA-P, las cuales deben ser incluidas como parte de la vida
util en congruencia con lo sefialado en el Capitulo 1l de la MIA-P (p 1).

11. Queda prohibido al promovente realizar las siguientes acciones durante las etapas de operacion y
mantenimiento del proyecto:

El uso de explosivos.

Las quemas de desechos sélidos y vegetacion.

Entierro de basura o disposicion a cielo abierto.

La instalacion de infraestructura para la disposicion final de residuos sélidos.

La extraccion, captura o comercializacion de especies de flora y fauna silvestre, salvo lo que la Ley General de Vida Silvestre prevea.
La introduccion de especies de flora y fauna exdticas invasivas.

El vertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables.

Dar alimento a la Fauna silvestre.

Realizar dragados en el drea del proyecto sin contar con autorizacién correspondiente,

Relleno, desmonte, guema y desecacion de vegetacion de humedal costero.

OCTAVO.- El promovente deberd presentar informes del cumplimiento de los Términos y Condicionantes del
presente resclutivo y de las medidas de prevencion y mitigacién, asi como de los resultados de los programas
implementados, gue se propusieron en la MIA-P del proyecto; los informes deberdn ser presentados con una
periocdicidad semestral durante la etapas de preparacion y construccién del proyecto y anual durante la etapa
de operacion. Los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente
(PROFEPA) para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la PROFEPA debera ser
presentado a esta Delegacion 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
0 no iniciado las obras y actividades del proyecto.

NOVENO. -El promovente debera dar aviso a esta Delegacién Federal del inicio y la conclusién del proyecto,
conforme lo establecido en el articulo 49, segundo pérrafo, del Reglamento de la LGEEPA en Materia de
Evaluacion del Impacto Ambiental. Para lo cual deberd comunicar por escrito a esta Secretaria y a la
Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, la fecha
de inicio de la operacidn, dentro de los 3 dias siguientes a que hayan dado inicio.
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DECIMO. -La presente resolucion a favor del 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 Secretaria del
cambio en la titularidad del proyecto, esta Delegacién Federal dispone que en caso de que tal situacion ocurra,
deberad comunicarla por escrito a esta autoridad, anexando copia notariada de los documentos que ofrezcan
evidencia del cumplimiento de lo aqui dispuesto. Evaluada la documentacién ingresada, esta Delegacion
Federal determinard lo procedente y, en su caso, acordara la transferencia.

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

DECIMO PRIMERO. - E| promovente seré el Unico responsable de garantizar por si, o por los terceros asociados
al proyecto la realizacion de las acciones de mitigacion, restauracion y control de todos aquellos impactos
ambientales atribuibles al desarrollo de las obras vy actividades del proyecto, que no hayan sido considerados,
en la descripcién 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 afectacidn, dafo o deterioro
sobre los elementos abiéticos presentes en el predio del proyecto, asi como en su area de influencia, la
Secretaria podra exigir la suspensidn de las obras y actividades autorizadas en el presente oficio asi como la
instrumentacion de programas de compensacidn, 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, vigilard 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, 52 y 61 del
Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental.

DECIMO TERCERO. - E| promovente deberd mantener en su domicilio registrado en la MIA-P, copias
respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de la presente resolucién, para efectos de mostrarlas
a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizaciéon no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,
permisos, concesicnes o licencias, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o ejecucion 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 del promovente, que la presente resolucion emitida, con motivo
de la aplicacion de la LGEEPA, su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental y las demas
previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podra ser impugnada, mediante el
recurso de revision, dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de su notificacién ante esta
Delegacion Federal, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccidon XV, de la Ley
Federal del Procedimiento Administrativo.

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

DECIMO SEPTIMO. - Notificar al C. LEO JOHNSON en su caracter de FIDEICOMISARIO EN EL CONTRATO DE

FIDEICOMISO IRREVOCABLE TRASLATIVO DE DOMINIO 741686, FIDUCIARIO BANCO DEL BAJIO,

SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, por alguno de los medios legales previstos por los

articulos 35y 36 y demas relativos y aplicables de |a Ley Federal de Procedimiento Administrativo o a los CC.
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Gabriel Robles Medina y Miriam Castillo, quienes fueron autorizados para oir y recibir notificaciones conforme

al articulo 19 de la misma Ley.

“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo B4 del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y
Recurses Naturales, en suplencia, por ausencia del Titular de la Delegacion Federal' de la SEMARNAT en el estado de

Quintana Roo, previa desig _acncr\ firma el presente la Jnﬁagp E Grm g{qepﬁw.ﬁ\ial Zona Norte™
TEN QUINTANA ROD
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