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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-0111/04/19.

Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el numero de
teléfono celular de persona fisica 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 | 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 numero de acta de sesion: Resolucion
043/2020/SIPOT, en la sesion celebrada el 25 de mayo de 2020. /

~

Firma del titular: C"“‘:\ i =
Biol. celi Gémez Herrera.

"Con fundamento en lo dispuesto por el articuloc 84 del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia, por ausencia del Titular de la Delegacién Federal de la
SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, previa designacién, firma el presente la Jefa de la Unidad de
Gestidn Ambiental Zona Norte” *

+0ficio 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018.

En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios
del Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Organica de la
Administracién Publica Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de noviembre de
2018.
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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio EcolégiEEfy 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 realizacion de obras y actividades que pueden causar desequilibrio
ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger ¢l
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre
el ambiente y que en relacion a ello, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obrasy actividades que dicho
lineamiento lista, requeriran previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental de |a SEMARNAT

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

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccion 1X, inciso ¢), del Reglamento Interior de la SEMARNAT, <«
establece la atribucion de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver las manifestaciones de impacto
ambiental de las obras vy actividades privadas de competencia de la Federacion y expedir, cuando proceda, la
autorizacion para su realizacion, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los
lineamientos internos de caracter técnico administrativo, sistemas y procedimientos aplicables por las unidades
administrativas centrales de la Secretaria.

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados los CC. Alfonso
Hernandez Morales y Alejandro Arambula Gonzalez, en su caracter de apoderados Legales de la sociecdad
“Mayakoba Country Club, S.A. de C.V.", sometieron a evaluacién de la SEMARNAT, a traves de esta Unidad
Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad Particula
(MIA-P), del proyecto denominado “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H1” (en lo sucesivo el proyecto), con
pretendida ubicacion en el Lote 40 al interior del Plan Maestro Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio
de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una ve?z presentada la
Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de evaluacion, 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 manifestacion d¢
impacto ambiental, la SEMARNAT, a través de la Delegacion Federal de Quintana Roo, emitira debidamente
funclada y motivada, la resolucion 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 6rgano administrativo competente.
siendo esta Delegacion Federal en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tramite SEMARNAT-04-002-A -Recepcion.
Evaluacion y Resolucion de la Manifestacion de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye
actividad altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que éste se refiere a una superficie situada dentro de
la dermarcacion geografica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el Municipio de

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico,
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Solidaridad: lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del Reglamento Interior de
la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de enero de 2003, en relacion con los articulos
42 fraccion |, 43 y 45 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los cuales se deterrinan
los Estados que comprenden la Federacion, especificandose los limites y extension territorial de dichas
cntidaces Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional comprende: [..] fraccion
| £l de las partes integrantes de la Federacion; 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.

Admuniculandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccion
VIl y XXXIX de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal, los articulos 39 del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacion Federal estara un Delegado que sera nombrado
por el Secretario; el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccion XXIII, que senala que se podran
suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean senalados por
celegacion, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccion IX,
inciso c) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluar y
tesalver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular,
articulo 84, que senala 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 |a Delegacion Federal de
1 SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio nimero 01250 de fecha 28 de
noviembre de 2018.

con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacion Federal de la Secretaria de Medio Ambiente
v Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizo y evalud la MIA-P, del proyecto "COUNTRY CLUB
CIUDAD MAYAKOBA H1" (en lo sucesivo el proyecto), con pretendida ubicacion en el Lote 40 al interior del Plan
Maestro Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo (en lo sucesivo
e proyecto), promovido por los CC. Alfonso Hernandez Morales y Alejandro Arambula Gonzalez, en su
caracter de apoderados Legales de la sociedad “Mayakoba Country Club, S.A. de C.V." (en lo sucesivo la
promovente), vy

RESULTANDO:

. Que el 16 de abril de 2019 se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha de su presentacion,
mediante el cual la promovente ingreso la MIA-P del proyecto, para ser sometida al Procedimiento de
Fvaluacion del Impacto Ambiental, asignandole la clave 23QR2019TD034.

1. Que al 17 de abril de 2019, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccion |, de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA), que dispone que la SEMARNAT publicara la
solicitud de autorizacion en Materia de Impacto Ambiental en su Caceta 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 numero DGIRA/021/19, el listado de proyectos ingresados al
Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental (PEIA) en el periodo del 11 al 16 de abril de
2019, dentro de los cuales se incluyo el proyecto que presento la promovente para que esta Delegacion
Federal, en usa de las atribuciones que le confiere el articulo 40 fraccién X|, inciso ¢ del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, diera inicio al PEIA.

Nl Que el 25 de abril de 2019, se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha de su presentacion, a
traves del cual la promovente remitio la pagina del periodico “"Novedades Quintana Roo”, de fecha 25 de
abril de 2019, a traves del cual se publico el extracto del proyecto en un periédico de amplia circulacion er la
entidad, conforme al Articulo 34 de la LGEEPA.,

Av, Insurgentes No. 445 Col. Magistenal, Chetumal, Quintana Roo, Méxica,
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Que el 02 de mayo de 2019, se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 25 de abril de 2019, a
través del cual un ciudadano de la comunidad del municipio de Solidaridad, Quintana Roo, solicito consulta
publica v la disposicion al publico de la MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPA vy 40 del
REIA.

Que el 03 de mayo de 2019, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta Delegacion
Federal integroé el expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicion del publico en Av, Insurgent:s
num. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la Ciudad de Chetumal, Municipio de Othdn P. Blanco, v en
Boulevard Kukulcan kilémetro 4.8, Zona Hotelera de la Ciudad de Cancun, C.P 77500, Municipio de Benito
Juarez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

Que el 08 de mayo de 2019, esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero AC/032/19, correspondients
al acta circunstanciada mediante la cual se puso a disposicion del publico la MIA-P del proyecto para su
consulta, con fundamento en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGAJ093119, a traves dal
cual y en acatamiento a lo dispuesto en los Articulos 33 de la LGEEPA y 25 de su REIA notifico al Gobierno
del Estado de Quintana Roo, por conducto de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente ¢l ingreso del
proyecto sometido al PEIA para que manifestara lo que a su derecho conviniera, para lo cual se otorgo un
plazo de quince dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria
ala LGEEPA.

Que el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio numero 04/SGAJ0932/19, a traves del
cual y en acatamiento a lo dispuesto en los Articulos 33 de la LGEEPA y 25 de su REIA, notifico al Municipio
de Solidaridad, Quintana Roo, el ingreso del proyecto sometido al PEIA para que manifestara lo gue a su
derecho conviniera, para lo cual se le otorgd 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 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/0933/19, a traves del
cualy con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y 54 de laLFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicito a la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente en el estado de Quintana Roo, su opinidn respecto a si existen antecedentes
adiministrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras y actividades ingresadas al
Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, otorgandole un plazo de quince dias contados a partir del
dia siguiente a la fecha de recepcion del mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de |la LFPA,
de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

. Que el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/0934/19, a traves ol

cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, solicito a la Direccién General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial de la SEMARNAT, emitiera su opinién respecto a la congruencia
v viabilidad del proyecto con 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 noviernbre de 2012, asi
como del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
publicado en el periodico oficial del estado el 25 de mayo de 2009;y demas instrumentos de politica ambiental
aplicables, otorgandole un plazo de quince dias contados a partir del dia siguiente a la fecha de recepcion del
mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.
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Que el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0935/19a traves del
cual v con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del
Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental (REIA), solicito a la Direccion
General de Vida Silvestre de la SEMARNAT, emitiera su opinion respecto a la congruencia y viabilidad del
proyecto con ya que en el sitio de ubicacion del mismo se distribuyen especies clasificadas en alguna
categoria de riesgo en la NORMA Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo,, otorgandole un plazo de quince dias contados a
partir el dia siguiente a la fecha de recepcion del mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo
55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Oue el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio niumero 04/SGA/0936/19, a traves del
cual y con fundamento en lo establecide en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del REIA,
colicito a la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA), emitiera su
opinion técnica sobre dicho proyecto, el cual se desarrollara en un predio que forma parte del Plan Maestro
Ciudad Mayakoba, autorizado por la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de SEMARNAT, o
traves del oficio numero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha de 19 de junio de 2013, otorgandole un plazo de
quince dias contados a partir del dia siguiente a la fecha de recepcion del mismo, de conformidad con lo
ostablecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 08 de mayo de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nirnero 04/SGA/0937N9, a traves del
cual se informo al miembro de la comunidad afectada del Municipio de Benito Juérez, sobre |la disposicion
al publico de la MIA-P del proyecto.

Que el 28 de mayo de 2019, ingreso a esta Unidad Administrativa el oficio nimero DGPAIRS/171/2019, de
fecha 22 de mayo de 2019, a través del cual la Direccion General de Politica Ambiental e Integracion
Regional y Sectorial de la SEMARNAT, emitid su opinién en relacién al proyecto.

Que el 05 de junio de 2019, ingreso a esta Unidad Administrativa | el escrito de misma fecha a través del cual
¢l Centro Mexicano de Derecho Ambiental, emitio sus observaciones y sugerencias respecto al proyecto,
con fundamento en lo establecido por el articulo 34, fraccion IV de la LGEEPA.

Que el 17 de junio de 2019, ingresé a esta Unidad Administrativa el oficio numero PFPA/29.5/8C.17.4/1311/19
cle fecha 12 de junio de 2019, a través del cual la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente, emitio su
opinion respecto del proyecto.

Que el 18 de junio v el 31 de julio de 2019, ingresé a esta Unidad Administrativa, el oficio SEMA/DS/1879/2019
de fecha 06 de junio de 2019, a través del cual el Gobierno del Estado de Quintana Roo, por conducto de |3
Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente, emitio su opinién en relacion al proyecto.

Que el 28 de junio de 2019, esta Unidad Administrativa emitio el oficio 04/SGAN462/19; a través del cual y con
fundamento en'lo dispuesto en el articulo 22 del REIA, solicité la presentacion de Informacion adicional a la
MIA-P del proyecto, mismo que fue notificado el 17 de julio de 2019,

Que el 26 de agosto de 2019, se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha de su presentacion,
a traves del cual la promovente presento la informacion adicional a la MIA-P del proyecto, solicitada a traves
del oficic senalado en el Resultando anterior, en la cual manifesté modificaciones al alcance del proyecto

Que el 06 de septiembre de 2019, esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/1936M19, a
traves del cual se amplio el plazo del PEIA del proyecto, con fundamento en los Articulos 35-BIS. Ultimo
parrafo de la LGEEPA y 46 fraccidn || de su REIA. Notificado el 24 de septiembre de 2019,
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XXI. Que a la fecha de la emision del presente oficio resolutivo, ha vencido el plazo para que Direccion General

de Vida Silvestre, asi como de la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de SEMARNAT,
emitieran sus comentarios respecto del proyecto.

CONSIDERANDO:
GENERALES.

. Que esta Unidad Administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, S, fracciones Il y X, 28, primer parrafo fracciones Vil y IX, 55
parrafos primero, segundo, cuarto fraccion |l y dltimo de la LGEEPA; 2, 3 fracciones XII, XVI y XVII, 4 fracciones
I 111y VII, 5 incisos O) fraccién |, y Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccion Il del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones |, 1l y XI, de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal; 38 primer parrafo, 39, v 40
fraccion IX inciso C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviembre de 2012,

Esta Unidad Administrativa, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO POR EL QUE
SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL
DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO
PROGRAMA, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DECRETO
DEL EJECUTIVO DEL ESTADO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periodico Oficial clel
Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL-S); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintara
Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-S); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION
DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, abrogandose el anterior publicacio
el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagésima tercera seccion ordinaria, celebrada el 26 de noviembi e
del afio 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL
JESUSITO); el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO
DE UN POLIGONO EN EL TERRITORIO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO
EN LA TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIA DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018, CELEBRADA EL 01 DE ABRIL DE 2018,
publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018; y la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies &n
riesgo, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalué el proyecto presentado por la promovente bajo
la consideracion de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en los preceptos transcrites
para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto, 25, parrafo sexto,y 27, parrafotercerc
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al derecho gue tiene toda
persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios de equidad social v
productividad para que las empresas del sector privado usen en beneficio general los recursos productivos,
cuidando su conservacion y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones que se han emitido para regulm
en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con elobjeto
de cuidar su conservacion, el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en
todo lo que se refiere a la preservacion y restauracion del equilibrio ecologico, para evitar la destruccion de
los elementos naturales y los danos que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Lo anterior, se
fundamente en lo dispuesto en los articulos 4, 5, fraccién II, 28 fracciones VIl y Xy 35 de la LGEEPA.
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Que como fue senalado en el Resultando Il el 17 de abril de 2019, esta Secretaria publico a traves de la
ceparata numero DGIRA/021/19, el listado de proyectos ingresados al Procedimiento de Evaluacion en
Materia de Irmpacto Ambiental (PEIA) en el periodo del 11 al 16 de abril de 2019, dentro de los cuales se incluyo
la solicitud que presento la promovente, conforme a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que como fue senalado en el Resultando Il del presente oficio, la promovente publico el dia 25 de abril de
2019 un extracto del proyecto en el periodico "Novedades Quintana Roo", conforme a lo establecido en el
articulo 34 de la LGEEPA v 41 del REIA

Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicion del publico mediante
ol Acta Circunstanciada AC/032/19 de fecha 08 de mayo de 2019; por lo que los veinte dias senalados en el
articulo 41 fraccion 11l del REIA, iniciaron su contabilizacion el 09 de mayo de 2019 y concluyeron el 05 de
junio de 2019.

Que el 05 de junio de 2019, ingreso a esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha a traves del cual
©| Centro Mexicano de Derecho Ambiental, emitio sus observaciones y sugerencias respecto al proyecto,
con fundamento en lo establecido por el articulo 34, fraccion IV de la LGEEPA.

Que el 05 de junio de 2019, ingreso a esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha a traves del cual
¢l Centro Mexicano de Derecho Ambiental, presentd sus observaciones en relacion al proyecto, con
fundamento en lo establecido por el articulo 34, fraccion IV de la LGEEPA, por lo que considerando que &l
plazo para recibir comentarios concluyé el 05 de junio de 2019, se advierte que escrito se presento en tiempo
v forma.

Siendo que el articulo 41, fraccion IV del REIA establece que “La secretaria consignara en la resolucion que
emita, el proceso de consulta publica y los resultados de las observaciones y propuestas formuladas..”, en
acatamiento a tal disposicion, esta Delegacion Federal, cita a continuacion el comunicado mediante el cual
tueron externadas observaciones al proyecto, incorporando las observaciones de esta Delegacion Federal @
integrandoclas al expediente técnico administrativo correspondiente

QOue el Centro Mexicano de Derecho Ambiental, como miembro de la comunidad afectada emitio sus
observaciones las cuales se citan y analizan a continuacion:

oo del estudio tecnico y furidico del presente prayecto, v con base en la Fraccion 111 del Articulo 41 del Reglamento de 1a Ley
weneral del Equilibrio Ecaldgico y lo Proteccion al Ambiente, en Materia de Evaluacion del Impacte Ambiental, respetuosamente
comparezco y expongo ante usted las siguientes observaciones al proyecto:

1+ DERECHO A LN MEDIO AMBIENTE SANO PARA EL. DESARROLLO Y BIENESTAR.

£l dereche o un medio ambiente sano para el desarrollo y bienestar de las persenas que como derecho humane y fundamental se

reconoceen el articulo 4%, parrafo quinto, de lo Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los Tratades Internacionales |

que Mexico ha suscrito y que han sido aprobados por el Senado de la Republica, asi como en las leyes generales, federales y locales

en lo materio, se desorrolla en dos aspectos: (a) en un poder de exigencia y un deber de respeto erge omnes a preservar la

| sustentobiidad del entorno ambientol, que implica la no afectacién ni lesién a éste (eficacia horizontal de los derechos
fungamentales), y (b) en Ja obligacién correlativa de las autoridades de vigilancio, conservacion y garantia de que sean atendidas
las reguluciones pertinentes (eficacia vertical),

fneste sentrdo, el derecho humano a un medio ambiente sano, como prerrogativa inherente a la naturaleza de toda persona, cuyg
realizacion efectiva resulta indispensable para el desarrollo integral del individuo, representa para el Estado Mexicano la tarea yla
crigencla de proveer y mantener los condiciones necesarias para transitar a un desarrollo gue armonice el legro del bienestar
tumnno con el cuidado, la proteccion, conservacion y la preservacion de la naturoleza. Lo anterior, instituye prioridades, estrategias,
paliticas, metas y un conjunto de recomendaciones que integran el cuidado del medio ambiente.

Cabe decir, que los derechos ambientales engloban tres areas principales: el derecho a un medio ambiente sanoy sequro, el derecho

a proteger el medio ambiente.y el derecho a la informacidn, al acceso a la justicia y a participar en la toma de decisiones en materia
| ambiental

Comentario de esta Unidad Administrativa: En relacion a lo indicado, se advierte que el presente resolutive, resulta
_del Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental de conformidad con los preceptos y principios
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precautorios, y es fundada y motivado de conformidad con lo dispuesto en la LGEEPA, que en el ARTICULO PRIMERO |
senala:

ART._‘CULO lo.- La presente Ley es reglamentaria de las disposiciones de la Constitucidn Politica de los Estados Unidas
Mexicanos que se refieren a la preservacion y restouracién del equilibrio ecoldgico, asi como a la proteccion al ambiente, en el i
territorio nacional y las zonas sobre las que la nacién ejerce su soberania y jurisdiccion. Sus disposiciones son de orden publico |
e interés social y tienen por objeto propiciar el desarrollo sustentable y establecer las bases para:

I.- Carantizar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente sano para su desarrollo, salud y bienestar:

Fraccion reformada DOF 05-11-2013 i

IL.- Definir los principios de la politica ambiental y los instrumentos para su aplicacion,

ll.- La preservacién, la restauracién y el mejoramiento del ambiente;

IV.- La preservacion y proteccion de lo biodiversidad, asi como el establecimiento y administracion de las creas naturales
protegidas;

V.- £l aprovechamiento sustentable, la preservacion y, en su caso, la restauracion del suelo, el agua y los demas recursos
naturales, de manera que sean compatibles la obtencidn de beneficios econdmices y las octividades de la sociedad con la
preservacién de los ecosistermas,

V.- La prevencidn y el control de la contaminacién del aire, agua y suelo;

Vil.- Garantizar la participacién corresponsable de las personas, en forma individual o colectiva, en la preservacion y
restaurocion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente;

Vill.- El gjercicio de las atribuciones que en materia ambiental corresponde a la Federacion, las entidades federativas, los
Municipios y las demarcaciones territoriales de a Ciudad de México, bajo el principio de concurrencia previsto en el Articufo 7:
fraccicn XXX - G de la Constitucion;

IX.- £l establecimiento de los mecanismos de coordinacién, induccién y concertacion entre autoridades, entre estas y los
sectores social y privado, asi como con personas y grupos sociales, en materio armbiental, y |
X.- El establecimiento de medidas de control y de sequridad para garantizar el cumplimiento y la aplicacion de esta Ley y do |
las disposiciones que de ella se deriven, asi como para la imposicién de las sanciones administrativas y penales que |
correspondan. |
En todo lo no previsto en la presente Ley, se aplicaran las disposiciones contenidas en otras leyes relacionadas con las materias |
que regula este ordenamiento.

Asi como en su reglamento en materia de impacto ambiental (REIA).

b. INCORRECTA Y DEFICIENTE VINCULACION CON LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS VIGENTES APLICABLES

Como parte de las obligaciones juridico ambientales que revisten a los proyectos que pretenden obtener ante la SEMARNAT la
autorizacién en materia de Impacto Ambiental en cualquiera de sus modalidades, existe la obligacién de cumplir cabalmente cofl
los preceptos normativos aplicables al caso especifico, ello con el fin de garantizar que el proyecto que se somete al procedimiento
de evaluacion de impacto ambiental no transgrede las politicas ambientales adoptadas por el Estado Mexicano ni las diversas
Leyes, Reglamentes, Tratados Internacionales, Normas Oficiales, Planes, Programas y demads instrumentos aplicables asi comeo
garantizar que el desarrollo de las obras y actividades propuestos sean compatibles con las especies de flora y fauna que habitan
an el sitio pretendido y gue los impactos ambientales, directos y/o indirectos, no ponen en riesgo a dichas especics.

De acuerdo a lo manifestado por el promovente, el proyecto sometido a evaluocion ante esa H. Autoridod medionte el tramite
conocide como "Manifestacion de Impacto Ambiental, Modalidad Particular (MIA-P)', tiene como finalidad obtener la autorizacion
de Impacto Ambiental para la construccion y operacién de un fraccionamiento residencial conformado por un total de 276 lotes
particulares para la ubicacion de viviendas unifamiliares, dreas de conservacion, dreas verdes, aregs comunes, w‘ahdages v o
servicios (red de drenaje sanitario, sistema de drenaje pluvicl, red de agua potable, red eléctrica subterranea, telefonia e internict|
con una superficie de aprovechamiento de 10.30 has y una superficie total del predio de 1534 has, con pretendida ubicacion e ol
Lote 040 del Plan Maestro "Ciudad Mayakoba®, a la altura del kildmetro 298, de la Carretera Federal 307 Reforma Agraria-Fueiio
Judrez, en lao zona norponiente de lo Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, C.P. 77710, Quintana Roo, el cual refiers
contdé con gutorizacion en materia de impacto ambiental mediante el Resalutive numero SGPA/DGIRA/DC/04219 con techa del 2 ml1
Jjunio de 2013 y sus posteriores moedificaciones mediante los oficios SGPA/DGIRA/DGC/06820 con fecha de 26 de septiembre de /017,
SCPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016 v SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018,

£n la MIA-P, el promovente refiere que el proyecto se encuentra acorde con el Plan Maestro de "Ciudad Mayakoba' y que de la
superficie total del predio del proyecto, la superficie mdxima pretendido para su aprovechamiento sera de 1030 ha (67%] mientras
que, el 33% restante de la superficie (5.04 ha) serd destinado para su conservacion, quedando estas superficies distribuidas en urens
comunes, asi como al interior de cada lote particulor.

Al respecto, se exponen las siguientes observaciones:

(i) Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente

La Ley General def Equilibrio Ecolégico, en su articulo 28, establece que se someteran a evaluacion de impacto ambiental las abras
v octividades que puedan caousar desequilibrio ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidns en las disposiciones
aplicables, para proteger el ambiente y preservar y restaurar [os ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos
sobre el medio ambiente. De tal suerte, que en la fraccién IX de este mismo articulo establece quienes pretendan llevar a caba |
"Desarrolios inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros’, requerirén previamente la autorizacion en materia de impacto
ambiental de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales. !
E£n este sentido, es pertinente observar que de acuerdo a la ubicacién geografica proporcionada en la MIA-P, el proyecto sc ubica
dentro de los limites de un area decretada comoa sitio de importancia biologica, designada por la CONABIO como Region Manna |
Prioritaria (RMP) identificada con el numero 63 y denominada como "Punta Maroma-Punta Nizuc”.

(.}
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["Dado que el proyecto se ubica dentro de la Region Marina Prioritaria Punto Maroma-Punta Nizuc, y al ser un proyecto que propong

harer un cambio de uso de suelo para uso habitacional, debe evaluarse de manera exhaustiva la viabilidad juridica y ambiental del
proyecto a fin de garantizar de manera fundamental los siguientes aspectos:
+  Plan detallado de manejo y disposicién final del material de despalme y desmonte.
« Presentacion de estudios técnicos que sustenten de manera fehaciente que las medidas propuestas para el rescate selectivo
de flora y fauna y el subprograma de conservocion del hdbitat sean efectivos.
. Analisis riguroso de la demanda del agua (potable y no potable) en todas las etapas del proyecto, las fuentes de
abastecimiento ni los efectos de esta demanda en las poblaciones locales.
. Intormacion detallada del disefio sobre el drenaje sanitario y en su caso, la planta de tratamiento de agua residual
. Garantizar un sistema adecuado de gestién ambiental y los fondos suficientes para garantizar que las medidas de manejo
ambiental minimas necesarias sean cumplidas.
« Carantizar el adecuado manejo y disposicion final de residuos sdlidos.
«  Analisis riguroso de los efectos de la escorrentia de parqueaderos y contaminacion de aguas subterraneas.

+ Ruido y emnisiones de contaminantes del aire

Comentario de esta Unidad Administrativa: En relacién a lo indicado, se advierte que el presente resolutivo, resulta
del Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental para las etapas de Iotificacion y urbanizacion del
provecta el cual forrma parte del Plan Maestro Plan Maestro “Ciudad Mayakoba" (antes denominado “El Ximbal")
autorizado en materia de impacto ambiental mediante el oficio resolutivo nimero SGPA/DGIRA/DG/04219 cor fecha
del 21 de junio de 2013 y sus posteriores modificaciones mediante los oficios SGPA/DGIRA/DG/06820 con fecha de 26
de septiembre de 2013, SGPA/DGIRA/DC/03246 del 12 de mayo de 2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10
de diciembre de 2018, oficios derivados de la presentacion de una MIA modalidad regional (MIA-R), autorizada por |a
Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA), de conformidad con el articulo 28 fraccion IX. de la
LGEEPA, asi como del articulo 5 inciso Q) del REIA, por lo que los lotes al formar parte de este Plan Maestro evaluado
y auterizado como ecosistema costero, les corresponde dar cumplimiento a o suscrito en dicha resolucion,

Por lo que en el presente resolutivo se realiza la evaluacion del proyecto conforme al articulo 35 de la LGEEPA, primer,

| segundo y tercer parrafo que indican:

L

ARTICULO 35.- Una vez presentada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de
evaluacicn, para lo cual revisara que la solicitud se ajuste g las formalidades previstas en esta Ley, su Reglomento y las
normas oficiales mexicanas aplicables, e integrara el expediente respectivo en un plazo no mayor de diez dias

Para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetarc a lo que establezcan
los ardenamientos antes senalados, asi como los programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecologico del territorio,
las declaratorias de areas noturales protegidas y los demds dispesiciones juridicas que resulten aplicables

Asimismo, para la autorizacion a que se refiere este articulo, la Secretaria debera evaluar los posibles efectos de dichas obras
o actividades en el o los ecosisternas de que se trate, considerando el conjunto de elementos que los conforman y no
unicamente los recursos que, en su caso, serian sufetos de aprovechamiento o afectacion.

| (i) Pregrama de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe

Se abona a lo anterior, el trabajo que llevd a cabo el Comite de Ordenarniento Ecoldgico Marino y Regionol del Golfo de Mexico y Mar
Caribe, formacdo el 30 de octubre de 2006, con la participacion de las Secretarios de Gobernacion; Marina: Desarrollo Social. Medio
Ambiente y Recursos Naturales, Energio; Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion;

| Cemunicaciones y Transportes, Reforma Agraria, y Turismo; los orgonismos publicos descentralizados Petroleos Mexicanos y
| Comision Federal de Electricidad, asi comao los Gobiernos de los Estados de Campeche, Quintana Roo, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz
| v vYucatun, obteniendo resultado el Programc de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de Mexico y Mar Caribe,

publicado en el Diario Oficial de la Federacion 21 24 de noviembre de 2012
En este trabajo, también multidisciplinario, organizado e implementado por la Federacion, se llevd a cabo, con base en el articulo .

| del Reglarmento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente en Materia de Ordenamiento Ecologico, la
| curacterizacion con el objeto de describir el estado de los componentes natural, social y econdmico del grea de estudio, v

estableciendo la denominada Area Sujeta a Ordenamiento Ecoldgico (ASO). EI ASO esta integrado por dos componentes, conforme
alo LOGEEPA
- drea Maring, que comprende las areas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas, incluyendo zonas federales adyacentes

| el Colto de Mexico y Mar Caribe También incluye 26 Areas Naturales Protegidas, de competencia Federal con parte de su extension

| de ordenarmiente ecolégico regional, que abarcaron la totalidad o una parte del territorio de una entidad federativa. En virtud de |

en la zona marina En terminos del articulo 20 Bis de la LCEEPA, la SEMARNAT tiene la atribucion de formular y expedir, en
coordinacion con las Dependencias compelentes, el componente marino de este Ordenamiento.

< £ Area Regional, que abarca una region ecologica ubicada en 142 municipios con influencia costera de 6 entidades federativos

E.-'uf.!.'ltﬂnﬂ Roo, Yucatan, Campeche, Tabasco, Veracruz y Tamaulipas, En termines del articulo 20 Bis 2 de la LGEEPA, en esta areq,
los Cobrernos de los £stados, en los terminos de (as leyes locales aplicables, tienen la atribucion de formular y expedir los programas

| gue se trata de una region ecologica ubicada en el territorio de dos o mas entidades federativas, y que incluye ANPs de competencia

tederal, el Cobierno Federal y los Gobiernos de los Estados, en el ambito de sus competencia i

A ! : ! s, formularon con,

companente Regional de este Ordenamiento Ecoldgico. RaemeR
f )

De tal suerte que, el proyecto gue aqui se analiza, incide dentro de la Unidad de Gestién Ambiental #139 del Programa de

: Crdenamiento Ecologico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe:
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de que un predio se encuentre dentro del drea designada como Regidén Marina Prioritaria por la CONABIO, en virtud del trabajo
multidisciplinario desarrollado dentro del Programa de Regiones Marinas Prioritarias de Mexico, asi como por el Prograoma o
Ordenamiento Ecolégice Marino y Regional del Colfo de México y Mar Caribe, emitido por el Comité de Ordenamiento [colégico
Marino y Regional del Colfo de México y Mar Caribe, que lo ubica dentro de jo UCA #139, como ung parte Castero terrestre, ya imphca
el uso de criterios de biodiversidad que respaldan esas designaciones y que af contemplar clguna porcion de superficie terrestre. se
debe a que se consideraron criterios ambientales tales como la integridad ecoldgica, endemismo, riquezo, Procesos oceanicos
recursos estratégicos, asi como de amendzas por contaminacidn, modificacién del entorno, efectos a distancia, especics
intreducidas, etc, que exigen una mayor proteccion y restriccion de las actividades que se pretendan levar a cabo, maxme que de
conformidod con la ficha técnica de la UCA #139 del Programa de Ordenamiento Ecolégico Morino y Regional del Golfo de Mexico y
Mar Caribe, se deben aplicar criterios de zona costera inmediata.

Bibi Gondwe, en su trabajo de tesis publicado en el 2010, expone el serio problema de contaminacion del acuifero que enfrento o
peninsula de Yucatan derivado del acelerado crecimiento de los desarrollos inmobiliarios y tunsticos; a su vez Marin et al (2000 y
Pacheco et al. (2001), demuestran que las aguas residuales de la peninsula comunmente no son tratadas y son dispuestas libremente
en el ocuifero, atreves de sistemas sépticos ineficientes, y la inyeccion directa al subsuelo

Diversos investigadores (Leal-Bautista, et al. 2013; Krekeler et al. 2007; Beddows, (2002); Beddows et al, 2007) han concluido aue
existen oltos niveles de bacterias como E.Coli en el acuifero de Yucatdn, y asociados a estos altos niveles se encuentran sustancias
como la cafeina y restos de quirnicos farmacéuticos, los cuales sugieren que la fuente es de tipo antropogenico

Dicho descubrimiento enfatiza el hecho de que el acuifero de Yucatan, que abastece de agua potable a toda la poblucion que habita
en la peninsula es contaminado por aguas residuales, que no reciben un adecuado tratamiento, previo a ser liberadas a los cuerpos
de agua subterrdneos,

| En atencion a la problematica anteriormente descrita es necesario que se tomen las medidas precautorias en torno a la adecuady
disposicidn y tratamiento de las residuos sélidos generados de los proyectos de desarrolio habitacional y turistico, a fin de evitar oste
serio problema de contaminacién del acuifero que hg sido detectado por investigodores, instancias gubernomentales y los
ecosistemas que poco a poco han ido en detrimento.

| Comentario de esta Unidad Administrativa: El Programa de Ordenamiento Ecolégico Marina y Regional del Golfo
| de Mexico y Mar Caribe senala que:

| £l POE considera los siguientes criterias de regulacion ecoldgica:

« Criterios de regulacién ecoldgica para la Zona Costera Inmediata (ZC1), dividida en 6 zonas, cuyo fin es precisar acciones
a implementar para el desarrollo de actividades en la zona marina adyacente a la linea de costa (Anexo 7]
Dentro de estos criterios regionales para el drea maring, se destacan aquellos que se definieron de forma especifica para
el desarrollo de actividades de la zona marina adyacente al municipio de Sofidaridad, en Quintana Roo (ver apartade
correspondiente zona costera inmediata del Mor Caribe).

Por lo que se advierte que los Criterios de regulacion ecolégica para la Zona Costera Inmediata (ZCl), se refieren & o

criterios no son vinculantes con el proyecto, aunque el predio se ubique en la Region Marina Prioritaria "Punia
Maroma-Punta Nizuc”, de acuerdo a la clasificacién de areas prioritarias de la Comision Nacional para <l
Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (Conabio).
"{iii) Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad
Este instrurmento, prevé diversos criterios de regulacion ecolégica, los cuales, conforme a lo previsto en los articufos 20 Bis«, 248y &
de lo Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccitn al Ambiente, son criterios que deben cumplir todos los proyectos que se
desarrollen dentro de los limites municipales incluyendo el territorio urbano.
Considerando que el proyecto incide en la Unidad de Gestion Ambiental 14 Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen, can
politica de Aprovechamiento Sustentable, con vocacién urbana y considerando como usos condicionados el uso eco tunstico,
turistico, industrial, mineria, UMA, deportivo, parque recreative, comercial, reserva natural y equipamiento; comao usos incom patibles
esta el forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial y marina.
Los proyectos inmersos en esta UGA deben cumplir los criterios de regulacion ecolégica generales, asi como [0s siguientes crternos
especificos =
CE-26- La superficie maxima de aprovechamiento no podra exceder del 40 % del predio en donde se realizara el desplonte d
edificacionas. obra exterior, circulaciones. dreos verdes y cualquier otra obra o servicio relativo al uso permitido. La superficie restante
deberd mantenerse en condiciones naturales.

Dor lo anterior, consideranda que of promovente propone el aprovechamiento de 10.30 ha (67%) y destinar solo of 33¢ restante (504 hal
para su conservacion a través de su distribucion en dreas comunes v al interior de cada lote particular, por manifestar que el proyecto
COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA HI se apego a lo establecido en el Plan Maestro autorizado, es importante destacar, que ol
procedimiento de evaluacion en materia de impacto ambiental, se encuentra sujeto al morco legol establecido en nuestio sistema ruteicn
mexicano, so pena de la responsabilidad en gue pueda incurrir el servidor publico que emita actos contrarios al marcoe legal aplicable, v ol
respecto, el articulo 35 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico establece que "para la outorizacion de los obras y actividades o que so
refiere el articulo 28, la Secretario se sujetard a lo que establezcan Jos ordenamientos antes senalados, asi como los programas e
desarrollo urbano v de ordenamiento ecoldgico del territorio .. . En relacién a lo anterior, el articulo 198is de la misma Lev. dispone que of
ardenamiento ecoldgico del territorio nacional, se levaré a cabe a través de los programas de ordenomiento ecoldgico Cencral del
L Territorio. Regionales, Locaoles v Marinos.

Comentario de esta Unidad Administrativa: Al respecto el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del

Municipio de Solidaridad, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayao de 2009
establece que:
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Come se puede observar, en dicha ficha se establece que se deben aplicar criterios de zona costera inmediata. Por tanto, sl fecho

zona marina, que el proyecto en evaluacion, no realizard obras o actividades en la zona marina. por o gue estos |
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Los criterios de regulacion de caracter genearal y especificos determinan los parametros y estandares que deberan cumplirse,
asi cormo los limites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente el territorio y las condiciones particulares en
el Municipio de Solidaridad, en funcién de cada uno de los usos del suelo permitidos en las unidades de gestion ambiental
La aplicacién de los criterios esta en funcion de lo siguiente:

» Criterios de regulacién ecolégica de aplicacién general (CG), que son aplicables a la totalidad del territorio ordenado
fuera de los centros de poblacién legaimente constituidos en el Municipio Solidaridad, independientemente del uso del
suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

+ Criterios de regulacién ecolégica aplicables a las dreas urbanas (CU), que son gplicubles g [a totalidad del territorio
ordenadeo dentro de los centros de poblacién legalmente copstituidos en el Municipio Solidaridad, independientemente
del uso del suelo que se pretendq dar g [os predios particulares.

s« Criterios de regulacién ecoldgica de cardcter especifico (CE), que son aplicables a la totalidad del territorio ordenado
fuera de los centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad, cuya oplicacion esta en funcien
del tipe de uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

(Subrayado anadido por esta Autonidad)
En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO publicado en el Periodico Oficial del Estado el 29 de marzo de 2013, cuya actualizacion se publico mediante
| ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO
URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA

QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015, en el |

Periodica Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, derivado de lo anterior se determina que el sitic
del proyecto tiene un uso de suelo urbano; bajo este contexto, el proyecto debe dar cumplimiento a los criterios de
regulacion ecoldgica aplicables a las areas urbanas (CU).

Fn consecuencia a lo senalado anteriormente el proyecto no se vincula con los criterios especificos, como el que cita
el miembro de la comunidad, Esta Autoridad evalud al articulo 35 de la LGEEPA, primer, segundo y tercer parrafo, que
el proyecto se ajuste a los ordenamientos ecolégicos y de regulacion de uso de suelo, como se analiza en el
Considerando XII.

“INCUMPLIMIENTO CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES E INADECUADA EVALUACION DE LOS IMPACTOS

AMBIENTALES QUE PUEDE CAUSAR UN DESARROLLO INMOBILIARIO.
El proyecta no tiene un plan detallado de manejo y disposicién final del material de despalme y desmonte

La MiA senala que durante fa etapa de preparccion del sitio se generarcn desechos provenientes del desmonte que se utilizarian en
el acondicionamiento de las areas verdes del proyecto (Cap 2, pog. 48) pero no hay una propuesta detallada del manejo, lugar y
condiciones de acopio ni otros aspectos importantes. El proyecto no tiene un calculo del volumen de material de desmonte,
descripeion pormenorizada de las medidas de manejo, lugar de acopio, ni medidas de disposicion final.

La MIA no ha presentado estudios independientes que sustenten que las medidas propuestas para el rescate selectivo de flora
y fauna y el subprograma de conservacion del hdbitat sean efectivos

1 proyecto propone la "conservacion de individuos” de flora y fauna (Cap. 5, pag 6, 13, 16), pero no ha tiene una propuesta clara de
como se rescatarian o conservarian los "individuos” de flora y fauna. Tampoco se han propuesto medidas completas de monitoreo,
evaluacion, indicadores y otras medidas que muestren que dichos planes son sostenibles en el tiempo. Tampoco se han incluido
presupuestos del costo de dichas medidas. "

La MIA no contiene un andlisis riguroso de lo demanda del agua (potable y no potable) en todas las etapas del proyecto, las
fuentes de abastecimiento ni los efectos de esta demanda en las poblaciones locales

ia MIA no informa detallodamente cual es la demanda de agua del proyecto en todas sus etapas, sobre tedo durante lg etapa de
operacion. lampoco se ha evaluado si la demanda del agua puede afectar a las poblaciones ya existentes en la zona.

La MIA no tiene informacién basica de diserio sobre el drenaje sanitario ni la planta de tratamiento de agua residual

El proyecto propone trasiadas las aguas residuales fuera del poligono del Mayakoba Country Club, donde la concesionaria Aguakan
trataria los aguas en una planta de tratamiento (Cap. 2 pag. 15). La MIA no ha proporcionado informacién sobre la capacidad de fa
planta de tratamiento, sistema de tratamients, medios de monitoreg, verificacién ni otros que aseguren que la mencionada planta
cuenta con las condiciones minimas necesarias para recibir y tratar las aguas sin crear un problema grave de salud publica. Si bien
fos trarnites de gutorizacion de la planta de tratamiento no forman parte del proyecto Makakoba Country Club, no puede autorizarse

la construccion de un proyecto de desarrollo de viviendas sin que existan las garantias necesarias para el tratamiento adecuado de
las aguas residuales

| Asimismo, conforme al criteric CC-07 del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local de Solidaridad “los proyectos que generen
aguas residuales (grises, negras, ozules o jabonosas) deberan disponerias a traves de un sistema de tratamiento de oguas residuales

propto que cumpla con la normatividad vigente aplicable .. " criterio, con el cual no cumple el proyecto propuesto

Falta informacion o referencias sobre el costo de tratamiento de las aguas residuales, cudles son los cuerpos receptores de las aguas |

tratadas e informaocion bosi_cc: para determinar si lo planta de tratamiento de Aguakan reune las condiciones necesarias para
gorantizar que este en condiciones de recibir las aguas residuales generadas por el proyecto

El proyecto no garantiza tener un sistema adecuado de gestién ambiental ni los fondos suficientes para garantizar que las T

medidas de manejo ambiental minimas necesarias sean cumplidas

£l proyecto Country Club Ciudad Mayakoba Hi dice formar parte del proyecto Ciudad Mayakoba (antes £l Ximbal) que ya tiene
autarizaciones (Cap 6 pdg. 2] Uno de los problemas que se aprecian es que se ha fragmentado el proyecto de tal forma que la Mia
del proyecto Country Club Ciudad Mayokoba no tlene un presupuesto de las medidas de prevencién y manejo ambiental Dice la
MiA que el proyecto cuenta con un Sistema de Manejo y Gestién Ambiental (SMGA), cuyos detalles son oscuros en cuanto a la

disponibilidad de medios tanto tecnicos como econdmicos para que se cumplan las medidas propuestas g cabalidad. La MIA de! |
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provecto en referencia no tiene un presupuesto poarmenorizado de los costos de los medidas descritas en ef Capitulo 6 M
Preventivas y de Mitigacién de los Impactos Ambientales”, ni medios que garanticen que el proponente del proyecto cuenta con lo |

capacidad de cumplir los medidas propuestas.
La MIA no garantiza un adecuado manejo y disposicidn final de residuos sélidos

La MiA indico que durante la etapa de preparacién del sitio, construccidn y operacién del proyecto se contratarun sericios de |

manejo y disposicidn final de residuos (Cap. 2, pog. 48-50).

Con esto el proponente del proyecto se aparta de la responsabilidad de evaluar cudles serian los impactos generudos por fos residuos

solidos tanto Jos domésticos como Ios peligrosos generados por el proyecto.

La MIA ni siquiera ha estimado el volumen de residuos generados en cada una de las etapas del proyecto parag poder deteiminar s
en primer lugar existen los condiciones necesarias paora realizar un adecuado manejo, transporte y disposicion final de 1os residuos
generados

La situacion del manejo de residuos solidos en Quintana Roo es grave. Diariamente se generan mas de mil trecientas toneloaas ae

desechos solidos que terminan en decenas de basureros clandestinos y que no son dispuestos de manera tecnificada. Gran parte de |

la responsabilidad sobre el manejo de los residuos recae sobre los municipios, los cuales no tienen la capacidad tecnica ni financiere:
de manejar adecuadamente los residuos.

El proponente del proyecto dice que se segregarian los residuos, pero en realidad no tiene una evaluacion adecuada del volumen
estimado de residuos sdlidos a generar, las responsabilidades del proponente del proyecto en cuanto al monejo de residuos, [os
costos estimados de monejo y disposicion final de los residuos (dentro de lo que le compete al proponente), asignacion e
responsabilidades y otros detalles que permitan saber a qué se compromete el proponente del proyecto Country Club Ciudadd
Mayakoba Hl en cuanto al manejo de residuos. Tampoco hay un presupuesto de cuanto le costaria al proponente del proyecto
hacerse cargo de su parte de la responsabilidod del manejo de residuos. En consecuencia, no existen garantias que demuestien que
el Programa de Manejo Integral de Residuos (Cap. 6, pag. 8) se cumplan.

La MIA no tiene un andlisis riguroso de los efectos de la escorrentia de parg deros y contaminacién de aguas subterraneas
La escorrentia de lluvio, de parqueaderos y vialidades son fuentes de contaminantes que pueden afectar el ambiente Lag escorrentin
puede llegar a afectar la calidad del agua superficial y subterrdnea. Estos aspectos na han sido considerados con rigurosidad en I
MIA, tampoco se han propuesto medidas de monitoreo, control ni se ha determinado la responsabilidad del proyecto en este sent Tels}

Ruido y emisiones de contaminantes del aire

Fl proyecto Country Club Ciudad Mayakoba no ha detallado cémo va a cumplir con la NOM-076-SEMARNAT-2012 que requiere guc |

tanto la moquinaria como vehiculos de transporte sean sometidos a un programa constante de mant_enr‘m{emo pora prevenir las
emisiones de gases contaminantes. Como se ha descrito, la MIA no tiene un presupuesto ni garantias financieras para lus medidas
de manejo ambiental, incluyendo la generacién de ruido y contaminantes del aire.

Las actividades de desbroce, construccidn de las obras del proyecto, vialidades, transito vehicular, operacion de magquinaria, equinos,
son fuentes importantes de ruido y de gases contaminantes, incluyendo material particulado, monoxido de carbono, dicxido de
azufre, éxidos de nitrogeno. Las actividades intensas de preparacion del terreno, construccion generaran grandes cantidades de
ruido y de emisiones atmosféricas por la operacién de maquinarias, vehiculos de transporte, y equipos Dumn_ie la etapa de
operacion el aumento del transito vehicular generard emisiones atmosféricas contaminantes, incluyendo gases de invernadero

La MiA no ha presentado ningun sustento para respaldar la afirmacidn que el impacto causado por el ruido y co;}tqminncir_in pot
gases y polvo sea "no significativo” y "despreciable” como aparece en Cap. 5 pag 17 de la MIA, por lo tanto, estas calificaciones sorn
arbitrarias por ser carentes de sustento.

Comentario de esta Unidad Administrativa: Al respecto esta Autoridad, con fundamento en el articulo 22 del REIA
solicito informacion adicional a la MIA-P, donde la promovente presento los subprogramas:

« Programa de Rescate Selectivo de Vegetacion.
Progroma de Ahuyentamiente y Rescate Selectivo de Fauna Terrestre del Proyecto “Country Club Ciudad Mayakoba
Programa de Arborizacion y Ajardinado del Proyecto.

Tabia 1. Sistema de Manepd y Gestdn Ambiental dal Proywclo autonzatlo sn malelia de impacto ambusntal L1
Lirnbal® {ahoia 'c-:-‘;o'ull_na A oba "} g

= Diseno del drengje e infiltracion de aguas pluviales, S ot Tt v ; Chive
que garantiza la filtracién de agua dentro del predio Planifieacion y Gonien Arbactal Pk b7
del Proyecto. Spspaicn Aty Supanasitn Amowntal PSAA

Areas e Conse vac

Argas Verdus

Vivero y Heseate

Reforestacion

Manego y Restate de Fauna
Control e Fauna Nocla

4| Reswuos Liqumos v Hantanos

| Fesiducs Scnacs

Residuts Peligrors

A Equcation y Canostacon Amtiwrt

Plano de las areas donde se conservaran en pie los
ejemplares arbdreos que cumplan con los criterios
especificos que establece el POEL-S.

Manoro Intagral de Vogetacen

I ) Manen integral de Fauna
Los cuales formaran parte del Sistema de Manejo y =

Gestion  Ambiental (SMCA) gue se encuentra Manep Integral de Residucs
caonformado por 8 Programas y 20 Subprogramas

i i H i f Ealin Aronkanty) Iragyen Ambrerial v Seflaiamie:

que atienden a los impactos identificades, asicomo | B S ARy A e

a compromisos de responsabilidad social: Manitorco Ambiental Manioren o Vegetacsn
e | Mondaean da Fam
Seguricad  y  Alencisn A Salad ¥ Seguridad i
Contingencas 8| Prevencion y Manejo de Certne i
Programa de . Responsabididad Desartoli Sockal §
Social y Cuflural Dheagrrmila Cultursl

Por lo que respecto que la MIA-P no presentd estudios independientes que sustenten que las medidas propuestas
para el rescate selectivo de fiora y fauna y el subprograma de conservacion del habitat sean efectivos, en os
programas de Rescate Selectivo de Vegetacion, y Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de Fauna Terrestre e

Proyecto, describe las acciones especificas a realizar dentro del predio, partiendo que son subprogramas que forman |
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parte de los programas que se realizan como parte de los términos y condicionantes plan maestro Mayakoba (Antes
Ximbal), que tiene asignado los lotes de conservacion donde se reubicara la fauna y el vivero provisional donde se
mantendran los ejemplares rescatados antes de su reubicacion.

En cuanto a que la MIA no contiene 3lisis rigur e  agua (potable y no potable) en todas las
etapas del provecto, la promovente manifestd (pagina 15 del capitulo 1) que para las 2,747 viviendas gue estan
proyectadas, se calcula que se requiere un consumo estimado de 3.3 I/s previendo un gasto de 230 Litros por habitante
al dia, considerando el promedio de 4.5 habitantes por vivienda, lo que representa que requiere 2,843,145 litros de
agua por dia para todas las viviendas, mas los requerimientos de mantenimiento y riego de las areas comunes.
Manifesto que el suministro sera por parte de la CONAGUA, anexando la factibilidad en el anexo 22, en la misma
pagina senala que el suministro de agua potable sera por la concesionaria de AGCUAKAN o de los pozos ubicados en
i0s lates 58, 59y 60, Derivado de esta indefinicidn, se condicionara el desarrollo del proyecto para que defina de donde
se abastecera el agua y que se contemple en el volumen requerido el agua de mantenimiento, como se establece en
la Condicionante 08 del presente Resolutivo.

Fn el citado anexo 2.2 de la MIA-P anexé se presentd la factibilidad emitida por la Comision de Agua Potable y
Alcantarillado del Estado de Quintana Roo (CAPA), quien senala que técnicamente es factible suministrar el servicio,
una vez que se cree una nueva fuente de abastecimiento, tanque complementario al sector 26 de 1.000 m’ linea de
conduccion v red de distribucion al tanque del predio solicitante.

Referente a que la MIA no tiene informacion basica de diseno sobre el drenaje sanitario ni la planta de tratarmiento

de agua resicdual, esta autoridad coincide con este senalamiento, derivado de que la promovente manifesto en la
MIA-P {pagina 15 del capitulo 1), Las viviendas del lote 40 descargard sus aguas residuales a uno red de colectores
intetiores que conectaran a una red de colectores principal que correrd a lo largo del vial primario central y seran
conducidas por gravedad hasta el lote 56, donde se ubicard un unico cdrcamo general, que a su vez emitira a
presion el flijo a una planta de tratamiento de aguas residuales a ubicarse fuera del poligono del Mayakoba
Country Club, operada por la Concesionaria “Aguakan”, en la citada factibilidad CAPA senald que es factible brindar
el servicio una vez que se construya la Planta de Tratamiento de aguas residuales (PTAR) Norte, el colector del sector
26 al sector 27, del 27 al 28 y del 28 a la PTAR Norte y en la pagina 51 del capitulo 2, manifesto: Durante la operacion
del Proyecto se considera la generacion de aguas residuales provenientes de las viviendas que conformaran El
Proyecto, estas aguas seran conducidas a través de la red de drengje sanitario interna de “Country Club Ciudad
Mayakoba', que se conectara a la planta de tratamiento de Ciudad Mayakoba'. Las aguas residuales tratadas se
ocuparan para el riego de los jardines y dreas verdes del Plan Maestro "Ciudad Mayakoba”, por tal motivo, las aguas
tratadas deberan cumplir con las especificaciones establecidas en la NOM-003-SEMARNAT-1997.

Fs por esta indefinicion que no se tiene certeza de si al momento de emitir el presente resolutivo ya se encuentre en
oporacion dicha PTAR MNorte, la promovente queda condicionada a garantizar que la PTAR tiene la capacidad
suficiente para tratar el agua residual del proyecto o presentar alguna alternativa, conforme se establece en la
Condicionante 08 del presente Resolutivo

hespecto a gque el proyecto no tiene un plan detollado de manejo y disposicidn final del material de despalme y desmonte, &i
promovente manifesto en la pagina 57 del capitulo 1l de la MIA-P, que:

Durante los actividades de preparacién del sitio y como resultado de la limpieza de maleza y el desmonte de las areas de
aprovechamiento, habra una generacién de material de desplante y tierra vegetal, el material vegetal producto del
desmonte se acumulara en sitios de acopio especificomente establecidos para ello en las areas de aprovechomiento de
jos lotes y se triturara para facilitar su manejo y traslade al vivero en donde se utilizard para la fabricacion de acolchado o
‘mulch’, muy util para la jardineria y la reforestacion en el caso de que existan excesos deberan ser dispuestos en lugares
autorizados parao ello de modo que pueda ser reintegrada a las areas verdes del mismo como abono, con lo que se ampara
el buen manejo de dicho material sobrante y la solicitante estard en condiciones de dar cabal cumplimiento a lo
establecido en el presente criterio.

| Por lo que esta autoridad advierte que si tiene un plan de manejo de los residuos vegetales, sin embarqo a fin de que

garantice el uso y disposicion adecuado de estos residuos, debera indicar en los informes de cumplimiento de
Terminos y Condicionantes el volumen generado y su disposicion final.

Con respecto g que el _proyecto no garantiza tener un sistema gdecuado de gestion ambiental ni los fondos
suficientes para garantizar que las medidas de manejo ambiental minimas necesarias sean cumplidas, esta

Autoridad, no vislumbra el fundamento técnico que hace que el miembro de la comunidad, realice dicha aseveracion,
sin embargo, como parte de las condicionantes que debe cumplir la promovente es el otorgamiernito de una garantia
de conformidad con lo establecido en los articulos 35, penultimo parrafo de la LGEEPA y 5, fraccion Il 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 autorizacionas,
cuando puedan producirse danos graves a los ecosistemas en lugares donde existan cuerpos de agua, especies de
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flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de extincion o sujetas a proteccion especitl
como se establece en la Condicionante 03 del presente Resolutivo,

En cuante al manejo y disposicion de manej isposicion final resi s solidos, a fin de garantizar que un Mmiarnep
adecuado de los residuos en la etapa de operacion del proyecto, se debera estipular la separacion de residuos comn
obligatoria, senalando en el Reglamento de Condéminos, como se debe hacer dicha separacion, y que en las arcas
comunes se contara con contenedores para promover la separacion, conforme se determina en la Condicionante 09
del presente Resolutivo.

Acerca de que la MIA no tiene un andlisis rigurose de los efectos de la escorrentia de pargueaderos y conlanimacion
de oguas subterraneas, esta autoridad coincide con este senalamiento respecto a que pPropone como areaz
permeables los estacionamientos y las vialidades, sin considerar que en estas areas existe el riesgo de contaminacion
por aceites, hidrocarburos y aguas jabonosas, por lo que debera considerar en su programa de seguimiento ambiental
la vigilancia de que en las dreas permeables privadas y comunes no existan indicios de contaminacion del suelo, 1o
cual debera estar estipulado en el Reglamento de Condéminos, conforme se establece en la Condicionante 09|

presente resolutivo.

Par ultimo con lo que concierne al ruido v emisiones de contaminantes al aire, esta autoridad advierte que en la cvaluacion ke
impactos ambientales el ruido v la contaminacidn atmosférica resulta no significativo, debido a gue la reversibilidact del impacto o -
corto plazo, ¥ su permanencia es temporal, por lo gue se advierte que si esta calificado de acuerdo a los atributos que se calitican
senalados en la pagina 11 del capitulo V de la MIA-P.

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P guc

someta a evaluacion, una descripcion del proyecto, por lo que una vez analizada la informacion presentada
v de acuerdo a lo manifestado en la MIA-P e Informacién Adicional, el proyecto tiene las siguicnts

caracteristicas:

5

El lote 40 tiene una superficie total de 153,377 m? (15.34 ha), el cual esta conformado por las siguientzs

coordenadas:
v COORDENADAS UTM 16N v COORDENADAS I.ITI: 16N TIgurS & Comrenionas r oWeertd VTR et foedi |04+ 11|
X Y X 2
] 496159470 2288169.656 23 495625 837 2287819 649 T
2 496187588 2288169.873 24 495618 685 2287850386
3 496130.787 2288093.192 25 495689101 2287879.096 i g
% 496069.769 2288012832 26 495724915 2287938170
5 495997 582 2287916.687 27 495806.820 2288018.417
3 495894351 2287704.456 28 495824192 228B045.244 we
7 485883 859 2287687 954 29 495833 831 2288039.027
) 495873.406 2287676.212 30 495854.454 2288065.463
E 495860589 2287662.980 3 495849.512 2288074.405 .
10 | 495842741 2287650616 32 495848.091 22880992.916 '
Il 495820.438 22B7641268 33 495849807 2288121.005
12| 495804.048 2287637.767 34 495856212 2288142.271
13 | 495785453 2287636845 35 495867235 2288161.551
14 | 495767577 2287638949 36 495886.079 2288180.942 = j
15 | 435753119 2287621771 37 495910 147 2288194710 .
6 | 495738060 2287637 144 38 495942306 2288204.659 1
17 | 435719746 22B7657.654 39 495975251 2288211.698 ¥ o
1B | 495701073 2287680991 40 496008744 | 2288215311 S = i
19 | 435682418 2287707331 41 496047239 2288215197 Gaparody surtivedido dst foivd
20 | 495665398 2287734757 42 496079 524 2288211583
21 | 495650078 2287763167 43 496108962 2288205.395
22 | 495637932 2287789161 44 496158 554 2288188.215

El predio del proyecto se identifica como Lote 40 y forma parte del Complejo "Mayakoba Country Club”, que
a su vez esta inserto en el Plan Maestro denominado "Ciudad Mayakoba" (antes conocido como "El Ximbal’)
que cuenta con su debida autorizacién en materia de impacto ambiental mediante el oficio resolutivo
numero SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del 21 de junio de 2013y sus posteriores modificaciones mediante

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Meéxico,
Tel: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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los oficios SGPA/DGIRA/DG/06820 con fecha de 26 de septiembre de 2013, SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12
de mayo de 2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018, y que es regulado por el
Plan Parcial de Desarrollo Urbano 'El Jesusito' (PPDUJ) publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 10 de marzo de 2016.

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19

De acuerdo a la Ultima modificacion aprobada del Plan Maestro Ciudad Mayakoba, a traves del oficio
SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018, al lote 40 con una superficie de 1534 ha, le
corresponde un uso habitacional unifamiliar, 276 viviendas unifamiliares una superficie aprovechable de 10-
29 ha, y superficie de conservacion de 5.04 ha.

E| proyecto que se somete al PEIA, contempla la urbanizacion y lotificacion del proyecto para generar 276
lotes particulares que seran puestos a la venta para la implementacion de viviendas unifamiliares, de la

superficie total del predio del Proyecto, la superficie maxima pretendida para su aprovechamiento sera de
10,30 _ha (67%) mientras que, el 33% restante de la superficie (5.04 ha) sera destinado para su conservacion,

estas superficies se encontraran distribuidas en areas comunes, asi como al interior de cada lote particular.

En este sentido, cada Lote estara integrado por un area de conservacion, area verde o de restriccion y un
area con potencial de aprovechamiento que, corresponde al area establecida para la construccion de las
viviendas unifamiliares.

Ll acceso a los lotes se realizara desde la vialidad principal. El abastecimiento de servicios a los lotes se
realizara a través de las obras de equipamiento considerados por el Proyecto, quedando El Proyecto esta
planteado para desarrollarse en 2 fases, la fase 1, consiste en la urbanizacion y lotificacion, y la fase 2, seria la
construccion de cada vivienda.

Los componentes de la primera fase, gue es la que se evalua en el presente PEIA, son:

. Componente Descripcion
{276 Lotes + 276 lotes residenciales con superficies de entre 290 y 500 m? cada uno
particulares - De acuerdo con este reglamento, los lotes particulares deberan ajustarse a los siguientes
para el | lineamientos:
desarrollo de | - Los lotes de la Unidad Condominal definidos como unidades privativas, seran unifamiliares.
| unidades Las unidades privativas unifamiliares no podran ser subdivididas bajo ninguna circunstancia
privativas vy solarmente se permitira la construccion de una sola residencia.
unifamiliares - Podran integrarse en una sola unidad privativa dos o mas lotes para construir una Unica

residencia, siendo cada caso sujeto de analisis especial por parte del COMITE TECNICO DE
ARQUITECTURA.

- En cada lote se permitira la construccion de vivienda (por terceros) que debe cumplir con los
parametros urbanos definidos por el PPDU-] aplicables y que son: COS maximo de 50%, un
CUS de 1.25, un CMS no mayor de 67% y una altura maxima de tres niveles o doce metros.

- Cada uno de los lotes unifamiliares tendran dos franjas de conservacion: (i) una lateral de 2 | °
m de ancho a lo large del predio y (ii) otra trasera de 2.7 m de ancho al fondao del lote, A

- Ademas, tendran una restriccion frontal de 3 m y lateral de 1 m en uno de sus costados y las
cuales se destinaran como areas verdes. |

Av. Insurgentes No. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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| VARAMLL f
| < &
j 270 |
. N
| |
E VARIARLE l; AR
;F |

) I
F _w |
I |
| ;) ;
i 2m 190
! Imagen tomada de la pagina 23 del cap 2 da la MIA-P. |
! Vialidades Las vialidades del Proyecto abarcaran una superficie de 2.51 ha. El Proyecto contara con una |

vialidad principal que permitira la comunicacion y el acceso entre cada uno de los lotes, @5l
[ vialidad estard conformada por una superficie de rodamiento ({1.37 ha), tambien contara con
| tramos cuyos acabados seran de “Ecocreto” (0.07 ha) y adoquin (0.99 ha). Adicionalmente, se
i contard con areas de estacionamiento (0.08 ha) de adocreto u otro material que favorezca la
permeabilidad en el sitio, ademas de un tramo de ciclovia (.005 ha):

i ' s Porcentaje respectoala
" Vislidaces slperficte'm superficie total del predio
_! Vialidad Adoguin 9,853.2 6.4%
| Ciclovia 495 0.0%
f Estacionamiento 818.4 05%
: Vialidad ecocreto 779.9 0.5% \
[ Vialidad rodamiento 13,619.2 8.9%
| Total Vialidades 25120.3 16.4% B
i Flarsstes
AN
e it
| T
! |
1
Imagen tomada de la pagina 26 del cap 2 de la MIA-P
kil
: Py Imagen tomada de la pagina 27 del cap 2 de |la MIA-P
ROREEY B oo e
| Areas verdes Con diferentes usos; las areas verdes del Proyecto que en total cuantifican una superficic de |

2.65 ha estan integradas al Plan Maestro como andador perimetral, dreas verdes comuncs, |
areas verdes dentro de los lotes unifamiliares y areas publicas. Se consideran como espacios
sombreados con mobiliario de aspecto natural y duradero.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Méxica,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mixfsemarnal
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OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19

mejoramiento, y proteccion, Dentro del predio del Proyecto, se asignara un area de 504 ha
como conservacion, distribuida de acuerdo a la siguiente tabla y figura:

‘Componente Descripcion
i : Porcentaje respectoa la
PE"ﬁ 1 ¥
Areas verdes 34 i superficie total del predio
Areas publicas 204 0.1%
Areas verdes comunes 4976 3.2%
Areas verdes dentro de lotes 21304 13.9%
Total 26,484 17.3%
]
Liten imstmitarey l
f BT Viwidncdes ‘
e U1T Aspas vevdies
i B Coneraase
3] .‘.‘ W Acatoen |
/, ‘r. v -_"
."’._ ';,- \
5
| Areas verdes dentro de los lotes y comunes, Areas verdes comunes
| (Plano Plan Maestro elementos, anexo en la Imagen tomada de la pagina 17 del cap 2 de la MIA-P
! informacion adicional (dwg)
Areas de Las areas de conservacion corresponden a todas aquellas que deberan mantener sus
CONServacion condiciones naturales originales y en las que unicamente se podran llevar a cabo acciones de

Eirmantay
n

& n b e

-‘4“;
)\’\x

N

“‘{“'-_.;. \.}

[eoncnme
B comenmnin
Wyen

Areas de conservacion dentro de los lotes
Imagen tomada de |a pagina 24 del cap 2de

Areas de conservacion fuera de los lotes
Imagen tomada de la pagina 31 del cap 2 de la MIA-P

la MIA-P
Porcentaje respecto a | |
Areas verdes Superficie m? : =
) superficie total del predio

Conservacion en areas 5837
SSituRas 373 18.5%
Conservacion en lote 22241 14.5%

Total 50,614 33.0% ’

Av.Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,

Tel.: (D1283) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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| Componente

|

Delimitacion

Descripcion

Andadores

conservacion

Este concepto corresponde a andadores peatonales, con una
superficie de 5968 m? (0.60 ha), que recorreran el lote de
forma contigua a las vialidades y a través de las areas de

Senderos peatonales
Imagen tomada de la pagina 32 del cap 2 de la MIA-P

omepiry
-

perimetral

Las colindancias con terrenos fuera de Mayakoba
Country Club, se delimitarén a través de una cerca
perimetral tipo euro reja de 2.5 m de altura sobre un
muro de 0.5 m de altura, sumando una altura de 3.0 m.

Delimitacion perimetral
Imagen tormada de la pagina 33 del cap 2 de la MIA-P

Enresumen el proyecto considera los siguientes elementos y superficies:

Conceptos/Elementos Superficie (m?) Porcentaje %
Areas verdes 5179.5 3.38%
Areas Publicas 204.0 013%
Areas verdes comunes 4975.5 3.24%
Andadores 5968.0 3.89%
Senderos 5968.0 3.89%
Conservacion en areas comunes 28373.1 18.50%
Conservacion en areas comunes 283731 18.50%
Lotes unifamiliares 88735.9 57.85%
Area verde lote 21304.2 13.89%
Conservacion en lotes 222412 _14.50%
Construible 45190.5 29.46%
Vialidades 25120.3 16.38%
Adoguin 9853.2 6.42%
Ciclovia 495 0.03% |
Estacionamiento 818.4 0.53% |
Vialidad ecocreto 7799 0.51%
Vialidad rodamiento 13619.2 8.88%
Total general 153376.9 100.00%
La lotificacion v los parametros urbanos que propone la promovente es la siguiente:
- Te] i 3 .l
:':T:tr: Clave t:t:?d:?f;:e Ardeeas:;::tfe \fe_rr:la:s Cof\::::c?én G i eus _I
! R m? m? % m [ % | m | % m_ | % m: | % m? |
b HO1A LOOT 328 | 170 52% | B1.84 | 25% | 7651 | 23% | 16412| 50% | 25L72]  7/% | 4100 |

Ay Insurgentes Mo. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Hoo, Mexico,

Tel: (01983) 8350201 www.gabumx/sermarnat
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o Superficie | Area max. de Areas Areas de
Numero Clave tota‘l’:lul lote desplante v C ion cos CMS cus
de lote m? m? % m [ % | m % m? % m? % m?
2 HOIA LOOZ2 325 | 167 52% | BOBI | 25% | 7659 | 24% | 16243 | 50%| 24827 76% | 40608
3 HO1A LOO3 338 | 173 51% | BOSS | 24% | 8426 | 25% | 16904 | 50%| 25381 755 | 42259
4 HOVA LOO4 373 | 199 53% | 8129 | 22% | 921| 25% | 18642 | 50% | 28074 75% | 466 05
05 HOA LOOS 370 | 197 53% | 8157 | 22% 7| 25%| 18500| 50%| 27829 75% | 462 49
6 HOTA LOCE 349 | 18 52% | BO.BG | 23% | 8671| 25% | 17451 | 50% | 26230 755 | 43626
7 HOA LOO7 335 | 170 51% | 79.03 | 24% | 86.08 | 26% | 16762| 50% | 24915 74% | 41904
8 | HOlA LODE 329 | 166 50% | 78.86 | 24% | 8452 | 26% | 16445| 50%| 24437 745 N
9 HOlA LOOS 330 | 166 0% | 7901 | 24% | 8457 | 26% | 16502 | 50% | 24546 76% | 41254
0 HOA LOIO 330 | 162 S1% | 7990 | 24% | 8109 | 25% | 16499 | 50% | 24888 75% | 41246
n HOTA LON 34 | 152 S1% | 76,20 | 24% | 7913 | 25%| 15705| 50%| 23436 75% | 39261
12 HOIA LOT2 308 | 155 50% | 7489 | 24% | 7842 | 25%| 15422 | 50%| 23002 7% | 38555
13 HOA LOI3 308 | 155 S09% | 74.89 | 24% | 7842 | 25% | 15422| 50%| 23002 75% | 38555
14 HOIA LO14 308 | 155 50% | 74.89 | 24% | 7842 | 25% | 15422 | 50% | 23002 75% | 38555
15 HOIA LTS 308 | 155 G50% | 74.89 [24% | 7842 | 25% | 15422 S0%| 23002 75% | 38555
16 HOWA LOIG 308 | 155 S0% | 74.89 | 24% | 7842 | 25% | 15422 | 50%| 230.02 75% | 38555
T HOA 1017 308 | 155 SO% | 74.89 | 24% | 7842 | 25%| 15422| 50%| 230.02 755 | 38555
18 HOA LOIS 308 | 155 SO% | 74.89 | 24% | 7842 | 25% | 15422| 50% | 23002 75% | 38555
19 HOA LO1® 308 | 155 S0% | 74.89 | 24% | 7842 25% | 15422] 50% | 23002 75% | 3B5.55
20 HOTA LO20 308 | 155 SO% | 7489 | 24% | 78.42 | 25%| 15422] S0%| 230.02 75% | 38555
21 HOIA LO21 308 | 155 S0% | 74.89 | 24% | 7842 | 25% | 15422 50% | 23002 755 | 38555
T 22 HOWA LO22 330 | 169 S1% | 79.74 | 24% | ©136| 25% | 16478 | 50% | 24839 75% | 41194
23 HOIA LO23 347 | 176 51% | BO.45 | 23% | 9091 | 26%| 17369 | 50% | 25646 4% | 43421
""" 24 | HOIALDZ4 340 | 171 S0% | 77651 23% | 9081 27%| 16989 | 50% | 24897 3% | 42473
25 | HOIA LO25 376 | 193 S1% | B456 | 22% | 9807 | 26% | 18793 50% | 27779 74% | 46983
26 | HOIALOZ6 340 | 101 S0% | 7633 | 23% | 9032 | 27% | 169.86| 50% | 24939 T3% | 424,64
=2 HOWA LO27 337 | 170 50% | 7782 | 23% | 89.08 | 26%| 16855 S0% | 24801 T74% | 42136
28 HOIA LO28 313 | 162 £, | 7647 | 24% | 7453 | 24% | 15636 50% | 23819 76% | 39090
29 HIOTA LD29 304 | 157 51% | 7524 | 25% | 7257 | 24% 15223 | 50% | 23188 76% | 38056
30 | HOIA LO3D 307 | 154 50% | 7501 | 24% | 77J9| 25%| 15331| 50% | 229.42 75% | 36326
3 HOA LO3! 208 | 155 50% | 7495 | 24% | 7833 | 25% | 15422| 50% | 2301 75% | 38555
32 HOIA LO32 30| 153 49% | 4B | 23% | 8563 | 28% | 15498| S0% | 22432 72% | 387 44
33 HOA LO33 30| 152 49% | 7032 | 23% | 8BO6| 28% | 15523 50% | 22239 72% | 388,06
7735 | HOA LO34 310 | 152 49% | 7032 | 23% | 8806 | 28% | 15523 | 50% | 22239 72% | 388.06
| 35 | HOIALO3S 307 | 152 49% | 71.87 | 23% | 8328 27%| 15334 S0% | 22339 73% | 38334
i~ 36 HOA LOZ6 306 | 156 51% | 7290 | 24% | 7634 25% 15321 50% | 23007 75% | 3830
" 37 | HOIA LO37 295 | 149 50% | 7066 | 24% | 7557 | 26% | 14758 | S50% | 21958 74% | 16894
T H01A LO38 301 | 149 S0% | 7159 | 24% | 8041 27%| 15050| 50% | 22059 73% | 37625
| 39 [HOWALOZ2 301 | 150 50% | 7424 | 25% | 7631| 25%| 15050 | S0% | 22469 75% | 37625
40 HO1A LO40 517 163 51% | 7007 | 22% B4.25 27% 158.42 50% 23273 TE4 396235
41 HOA LD4] 323 | 165 519 | 78.82 [ 24% | 79.02] 24% 16131 50% | 24359 76% | 40326
[z HOWA LO42 301 | 151 50% | 7405 | 25% | 7571 25% | 15038| 50% | 22504 755 | 37594
| 43 HOIA LO43 299 | 151 S1% | 7505 | 25% | 7292 | 24%| 14956 50%| 22619 76% | 37389
| a4 | HOWALO44 295 | 15 S1% | 7505 | 25% | 7292 | 24%| 14956 s50%| 22619 76% | 37389
| 45 " HOA LO4S 200 | 151 50% | 74.78 | 25% | 7365| 25% | 14977 | 50% | 22589 T5% | 37443
| 46 HOIA LO46 301 | 149 50% | 7202 [24% | 7979| 27%| 15054 | 50% | 22129 73% | 37635
47 FOA LO4T7 308 | 152 49% | 7107 [ 23% | 8516| 28% | 15394 50% | 22272 72% | 38485
48 | HOALD4B 307 | 150 49% | 69.69 | 23% | B755| 28% | 15359 | 50% | 21964 s | 3816
49 THOIA LO4S 307 | 150 49% | 6969 | 23% | 8754 | 28% | 15362| 50% | 219.69 7% | 38404
[ 50 HOIA LOS0 306 | 151 49% | 7056 | 23% | B4B5| 28% | 15299 50% | 22113 72% | 38148
| 51 HOIA LOS 0| 1. 50% | 7382 [25% | 7632 25% | 15056 | 50% | 22479 75% | 376,29
[ 52 HOIA LO52 302 | 149 50% | 7195 [24% | 8022 | 27%| 15079 | 50% | 22135 73% | 37656
[ s3 HOA LOS3 309 | 15) 49% | 7033 | 23% | B87.4| 28%| 15460| 50%| 22179 72% | 38649
54 HOIALOS4 | 325 | 164 S1% | 7243 | 22% | BB16| 27%| 16230| 50% | 23643 73 | 40574
| 55 [ HOwALOSS 303 | 154 S51% | 7499 | 25% | 7338 24% | 15135| 50% | 2293 765 | 37836
| s6 | HOIALOS6 301 | 149 49% | 6975 [ 23% | 8233 27% | 15049 | S0% | 2JI864 73% | 3762
[ 5% HOIA LOS7 303 | 147 49% | 6919 [ 23% | 8597 | 28% | 15126| 50% | 21655 72% | 37815
| 58 HOTA LOS8 306 | 149 49% | 6992 | 23% | 87.09 | 28% | 15284 | 50%| 21859 72% | 38210
| 59 HOIA LO59 306 | 149 49% | 69.44 | 23% | 8718 29% | 15284 | 50%| 21850 % | 38210
. 60 HOIA LOGD 305 | 151 S0% | 91| 24% | 8178 | 27% | 15229 | 50%| 22279 73% | 38071
e HOIA LO6) 301 | 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% | 15050| 50% | 22469 75% | 37625
| ez HOA LOGZ 327 | 163 50% | 7667 | 23% | 8748 27% | 16336| 50%| 22924 73% | 40840
.63 HGIA LOB3 346 | 189 55% | 89.64 | 26% | 6697 | 19%| 17288 | 50% | 27878 813 | 43219
" 64 HOA LOBS 318 | 162 51% | 7775 |24% | 7844 | 25% | 159.01| S0% | 2:957 75% | 39751
[T &5 HOIA LOGS 38| 162 51% | 77.75 | 24% | 7844 | 25% | 159.01| 50% | 23967 75% | 3975
66 HOA LOBG 318 | 162 S1% | 77.63 | 24% | 7870 | 25% | 159.03| 50%| 23936 75% | 39758

Av. Insurgentes No, 45 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexica,
lTel: (01983) B350201 www.gob.mx/semarnat.
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] Superficie | Areaméax.de | Areas ‘Areas de
':;;T;’: Clave | total del lote desﬁg_me Verdes | Conservacién oS EMS
2 2 2
m m m % mi 8% m? % m?
67 T10TA LOGT 35| 159 50% 7678 | 24% | 8323 | 26%| 15950 | 50% | 23577
68 HOA LOGS 36| 186 S4% | BO.73 | 23% | 7928 23%| 17313 | 50% | 26697
e HOIA LOBD | 62 Sow | 77.73 | 25% | 7164 | 23%| 15554 | 50% | 239.44
70 HOIA LOT0 300 150 | 50% ] 7358 | 25% | 7619 | 25%| 15005 | S0% | 22390
7 HOIA LOT 301 | 154 E19 | 7675 | 25% | 7095 | 24%| 15062 | 50% | 23028
72 HOA L072 302 | 155 S1% | 77.80 | 26% | €9.02 | 23%| 15083 | 50% | 23263
7 HOIA LO73 302 | 155 §1% | 77.81] 26% | 69.02 | 23%| 15083 | 50% | 23263
74 H01A LO74 302 | 155 1% | 7700 | 26% | 69.02| 23%| 15083 | 50% | 23263
75 HOA LO75 301 | 154 S1% | 7738 | 26% | €9.76 | 23% | 15075 | 50% | 23173
76 HOIA LO76 M| 62 52% | 77.64 | 25% | 7202 | 23%| 15554 | 50% | 239.06 |
77 HOIA LOT7 334 177|  53% | 8400 | 25% | 7256 22%| 16699 | 50% | 26142
78 FIOIA LO78 345 80| 52% | 8482 | 25% | 8035 | 23%| 17250 | 50% | 26465
79 HOIA LO79 3461180 52% | 8482 | 25% | 8035 23% | 17250 | 50% | 26465
80 HOIA LOBO 345 | 180 52% | 8482 | 25% | 8035 | 23%| 17250 | 50% | 28465
81 HOIA LOBY %6 | 81 2% | 8586 | 25% | 7896 | 23%| 17298 | 50% | 267.00
82 HOIA LOB2 346 | 182 S | 8631 | 25% | 7836 | 23%| 17319 | 50% | 26801
83 HOVA LOB3 346 | 182 S| 8631 | 25% | 7836 | 23%| 17319 | 60% | 26801]
84 HOIA LOB4 346 82| 2% | 8631] 25% | 7836 23%| 17319 50% | 26801
85 HOTA LOBS 346 ] 181 S35 | 8576 | 25% | 7910 | 23% | 17293 | 50% | 26676
86 HOA LOB6 3a4 | 170 52% | 8381 24% | BL7V| 24% | 17203 | 50%| 26235|
87 HOA LOBT 374 | 198 3% | G084 | 24% | B551| 23%| 18714 | 50% | 28876
88 HOIA LOBE 383 | 202 3% [ 0062 | 24% | 90.81| 24% | 19154 | 0% | 29226
89 HOA L0O89 383 | 200 S35 9023 | 24% | 9139 | 24%| 19140 | 50% | 29140
90 HOTA LOZ0 380 | 200 S50 | 89.67 | 24% | 9108 | 24% | 19047 | 50% | 28926
a HOIA LO9T a1 200 3% [ 9058 | 24% | 8972 | 24%| 19061| 50% | 29150
[ o2 HOTA L092 378 | 200 539 | 9000 | 24% | 8773 | 23% | 18923 | 50%| 29073
" Te3 | HOALOS3 377 [ 199 53% | 9056 | 24% | 8756 23%| 18851| 50% | 26946
94 HOIA LOO% 3701 98| 54% | 9021 | 24% | 8174 | 22%| 18519 | 50% | 28663
95 HOIA LOB5 2021 51| So% | 7632 | 25% | 7519 | 25%| 15118 | 50% | 22716
96 HOIA LO96 305 150 | 49% | 67.40 | 22% | 87.81| 29% | 15247 | S0%| 21713
97 HOIA LOST 06| 150 49% | 7042 | 23% | 87.89 | 28% | 15429 | SO% | 22069 38575
98 | HOIAL098 S0 151 29% | 7035 | 23% | 8810 | 28%| 15476 | 50% | 22141 186 61
59 HOIA LO39 301 50 50% | 7322 | 24% | 7796 | 26% | 15050 | 50% | 22304 376 25
100 HOTA L100 306 | 151 S0% | 7380 | 25% | 7578 | 25% | 15024 | 50% | 22469 37557
101 HOA L101 S5 I6 | 48% | 67.66 | 20% | 10455 | _31% | 16674 | 50% | 22893 266" |
102 HOA L1102 T08 43|  46% | 6581| 21% | 99.40 | 32%| 15387 | 50%| 20833 384 6 |
103 HOA L103 T4 | 178 535 [ 5580 | 16% | 10871 | 32%| 17200 | 50% | 23429 43000 |
104 HOA LI04 344 | 178 5% | 5580 | 16% | 10871 | 33% | 172.00 | 50% | 23429 73000 |
105 HOIB LOOY 12| 161 Sow | 8519 [ 27% | 6560 | 2% | 15602 | 60% | 24644 900
106 HOIB LOO2 To1 | 8T So% | 7383 | 25% | 7632 | 25% | 15065 | S0% | 22477 376 4
107 HOIB LOO3 ToT 150 | S0% | 72.88 | 24% | 78.00| 26% | 15050 | 50% | 22300
108 HOIB LOO% SoT 50| 50% | 7286 | 24% | 78.00 | 26% | 15050 | 50% | 22300
109 HOIB LOOS 301 50| 50% | 7288 | 24% | 7800 | 26% | 15050 | 50% | 22300
10 HOIB LO06 307150 | 50% | 7288 | 24% | 78.00 | 26% | 15050 | 50% | 22300
m HOIE LOO7 30150 50% | 7288 | 24% | 78.00 | 26% | 15050 | 50% | 22300
2 HOB L008 30150 | S0% | 7288 | 24% | 78.00 | 26% | 15050 | 50% | 22300
n3 HOIB LO0S 301 150 | 50% | 7288 | 24% | 78.00 | 26% | 15050 | 50% | 22300
4 HOIB LOTD TorT 150 [ S0% | T517 | 24% | 7741 26%| 15050 | 50% | 22359
ns HOIE LON 301|152 S1o [ 7503 | 25% | 7363 24% | 15050 | 50% | 22737
16 HOTB LOTZ 301|152 S1 | 7523 | 25% | 7363 24% | 15050 | 50% | 22737
n7 HOIB LOTS 301 | 152 S1% | 7525 | 25% | 7363 | 24% | 15050 | 50% | 22737
e HOIB LOV4 Zo1| 152 S| 7523 | 25% | 7363 | 24% | 15050 | 0% | 22737
N9 HOIB LOIS 301 152 cv | 7523 | 35% | 7363 | 24%| 15050 | 60% | 22737
120 OB LOT6 301 152 S| 7533 | 25% | 7563 | 24%| 15050 | 50% | 22737
| RoB Lo SoTT e 50% | 7432 | 25% | 7539 | 25% | 15050 | 50%| 2256
_____ 122 HOIE LOTE 300 49| 49% | 7168 | 24% | BOS3 | 27% | 15049 | 50% | 22044
123 HOE LO19 Sov %7 | 49% | €940 | 23% | B462| 28% | 15051| 50% | 21640
124 HOIB LO20 w5 [ 173 | 50% | 7688 | 22% | 9510 | 28%| 17247 50% | 249.83
125 HOIB LOZ] 326 161 S0% | 7352 | 23% | 9053 | 26%| 16276| 50% | 23498
126 HOB L022 337 170 S0 | 8533 | 25% | 8100 24%| 16827 | 50% | 25553
127 HOIB L023 37| 164 S0 | 7766 [24% | 7505 | 24%| 15854 | 50% | 24192
128 HOIB L0%4 SoT | 18T So% | 73.42 ] 24% | 77.00| 26% | 15050 | 50% | 22400
T T2s HOIB L0Z5 30T 81| 50% | 73.42 | 24% | 77.00| 26% | 15050 | 50% | 22400
130 HOIE L026 SOV ST 50% | 7242 | 24% | 77.00| 26% | 15050 | 50% | 224.00
= HOIB LOZ7 To1 T S| 50% | 7342 | 24% | 7700 | 26%| 15050 | 50% | 224.00

Av. Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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OFICIO NUM.: 04/5GA/2868/19 65 80
F Superficie | Area max.de Areas Areas de
Namgro Clave totaFl,del lote | desplante Verdes | Conservacién cO% CMS Cus
dilote m? m | % m | % | mE | % m* % m % m
132 HOIB LO28 301 151 50% | 7342 | 24% | 77.00 | 26% | 15050 | S0% | 224.00 74% | 37625
133 HOIB LO29 301 | 151 S0% | 73.42 | 24% | 77.00 | 26%| 15050 | 50% | 22400 74% | 37625
134 HOTE LOZ0 301 | 150 50% | 7277 |24% | 7821| 26%| 15050 S50% | 22279 74% | 376.25
3s HOIB LOZ1 301 | 149 50% | 7187 |24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 2210 73% | 37625
136 HOIB LO32 301 | 149 50% | 7187 | 24% | 79.89 | 27%| 15050 | 50% 2210 73% | 37625
37 HOIB LOZ3 301 149 S50% | 7187 |24% | 7989 | 27%| 15050 ] 50% 2211 73% | 37625
138 HOTB LO34 301 149 S0% | 7187 [24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 220 73% | 376.2%
132 HOIB LO3S 301 | 149 50% | 7187 | 24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 2210 73% | 37625
140 HOIE LO36 301 | 149 50% | 7187 |24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 2211 73% | 37625
141 HOTE LO37 301 | 149 50% | 7187 | 24% | 7989 | 27%| 15050 [ 50% 22101 73% | 37625
142 “HOIB LO38 301 149 50% | 7187 |24% | 7989 | 27%| 15050 [ 50% 22111 73% | 37625
143 | HOIB LO39 301 | 149 50% | 7187 | 24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 22101 73% | 37625
T 144 | HOIB LO4D 301 | 149 50% | 7187 |24% | 7989 | 27% | 15050 | 50% 2211 73% | 37625
145 THOIB L04] 301 | 149 50% | 7187 |24% | 7989 | 27%| 15050 | 50% 2211 73% | 37625
146 | HOIB LDA2 301 149 49% | 7149 |24% | BO62| 27% 15051 | 50% | 22039 3% | 3768 2R
147 HOIR 1 043 353 | 182 519 | 7840 | 22% | 9325| 26% | 17660 | 50% | 25995 74% | 44150
T 148 HOIB LO44 400 | 216 54% | 8030 | 20% | 10296 | 26% | 19977 | 50% | 29657 4% | 49941
143 | HOIB LO4S 406 | 222 55% | 8108 |20% | 10329 | 25% | 20295| 50% | 30261 75% | 50738
150 HOTE LO46 359 | 188 52% | 78.44 | 22% | 9274 | 26% | 17957 | S50% | 26640 4% | 44893
151 HO1B LD47 302 | 15 50% | 73.85 | 24% | 7684 | 25% | 15095| 50% | 22505 75% | 377.36
152 HOTR L048 323 | 165 51% | 78.80 | 24% | 79.01| 24% 16125 | 50% | 24349 76% | 40313
153 HOTE LO49 323 | 165 51% | 7880 | 24% | 7901 24% | 16125 50% | 24349 T6% | 40313
154 HO1B LO5S0 323 | 165 S1% | 7880 | 24% | 79.01| 24% 16125 | 50% | 24349 76% | 40313
185 | HOIB LOS 323 | 165 S1% | 7880 | 24% | 7901  24% 16125 | S50% | 24349 76% | 40313
|~ 186 | HOIB LO52 301 151 50% | 73.80 | 25% | 7631 25% | 15050 50% | 22469 75% | 37625
[ 187 | HOIB LOS3 301 | 15 50% | 7380 [ 25% | 7631| 25%| 15050 | 50% | 22469 75% | 376.25
[ 358 HOIB LOS4 317 | 163 51% | 7B.45 | 25% | 7502 | 24% | 15857 | 50% | 24121 76% | 39641
) HO1B LO5S 338 | 171 S1% | 8749 | 26% | 7946 23%| 16919 sSo0% | 25892 77% | 422.98
" 60 HOIB LOS6 323 | 165 51% | 78.80 | 24% | 7901 24% 16125 | 50% | 24349 76% | 40313
1 161 HOWR LOS7 323 | 165 51% | 7880 [24% | 7901 24% 16125 | 50% | 24349 T6% | 40313
1.2 HOIE LOS8 323 ] 165 51% | 78.80 | 24% | 79.01| 24% 16125 | 50% | 243.49 T6% | 40313
" 163 | HOWB LOSS 323] 165 51% | 78.80 | 24% | 79.01| 24%| 16125| 50% | 24349 T6% | 40333
[ 164 HOIB LOGO 323 | 165 S1% | 78.80 | 24% | 79.01| 24%| 16125| 50% | 24349 76% | 40313
] 165 HOG LOGI 350 | 179 51% | B2.07 | 23% | 88.79 | 25% | 17516 | 50% | 26163 75% | 437.90
| 166 HOIE L0B2 418 | 227 54% | BB.GO | 21% | 10281 | 25% | 20913 | 50% | 31545 75% | 52283
| 67 | HOIB L0G3 434 | 239 55% | 8919 | 21% | 10603 | 24% | 217.04| 50% | 32805 76% | 54260
| 168 HOWB LOG4 396 | 207 52% | B5.47 | 22% | 103.06 | 26% | 19795| 50% | 29284 74% | 4948BB
]_ 169 HOIE LOBS 374 | 197 53% | 9027 [24% | B644 | 23%| 18678 | 50% | 28712 Ti% | 46695
I HOIE LOG6 74 | 192 51% | B3.95 | 22% | 9821 | 26% | 187.03| 60% | 27585 Ta% | 46758
i HUNE LUGT 363 | 199 S5% | 7917 | 22% | B527| 23%| 18156] 50% | 27784 T7% | 45389
e HOIE LOGB 301| 150 S0% | 7288 [24% | 7813 26%| 15062| 50% 2230 T74% | 37655
173 HOTB LO69 301| 151 50% | 7380 [ 25% | 7631 25% | 15050| 50% | 22469 75% | 376.25
174 HOTE LO70 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25%| 15050| 50% | 22469 75% | 376.25
| s | HoBLO7n 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% | 15050 | S0% | 22469 75% | 376.25
| .NI6 | HOIBLO72 301] 151 50% | 73.80 | 25% | 7631 | 25% | 15050 | 50% | 22469 75% | 37625
[ 7 HOIB LO73 301 151 50% | 7380 [ 25% | 7631 25% | 15050 | S0% | 22469 T5%
[ 7a HOIB LO74 301 | 150 50% | 7288 | 24% | 7801 26%| 15050 | S0% | 22299 4%
179 HUOIB LO75 301 | 149 50% | 7178 | 24% | 8006 | 27% | 15050 | 50% | 22094 3%
180 | HOIB LO76 301 | 149 50% | 7178 [24% | 8006 | 27%| 15050| S50% | 22094 75%
181 HOTB LO77 316 | 158 50% | 7497 | 24% | 8231 26% | 157.83| 50% | 23334 74%
182 | HOIB LO78 306 | 157 51% | 7687 | 25% | 7226 | 24% | 15285| G0% | 23363 T6%
183 HOIE LO79 301 | 152 51% | 7544 | 25% [ 7325| 24%| 15050| 50% | 22775 76%
184 | HOIB LOBO 301 | 152 51% | 7544 | 25% | 7325] 24% | 050 so% | 22775 6%
185 | HOIE LOB] 301 | 152 51% | 7544 | 25% | 7325| 24% | 15050 | 50% | 227.75 76%
| 186 | HOIBLO82 01| 151 S0% | 7427 | 25% | 7542 25% | 15050 | 50% | 22558 750
187 HOTB LO83 301 151 50% | 73.80 [ 25% | 7631| 25%| 15050 | 50% | 22469 75%
188 HOTE LOB4 301 ] 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% | 15050 | 50% | 22469 75%
189 HOIE (085 301 | 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% | 15050 | S50% | 22469 75%
190 HOIE LOBB 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631| 25%| 15050 | 50% | 22469 75%
191 HOIE LOB7 301 | 150 50% | 7238 [24% | 79.03 | 26% | 15050 | 50% | 22197 T4%
L 192 HOIB LOBS 3| 155 50% | 7269 23% | 8326 | 2/% 15561 | 50% | 22795 73%
. 193 | HOIBLO8Y 391 | 214 55% | 8010 |20% | 9724 | 25%| 19572 | 50% | 29420 75%
194 | HODIB LD90 430 | 237 55% | 8964 | 21% | 103.40 | 24% 21511 | 50% | 32682 76%
195 | HoIB LooI 372 | 194 52% | 87.46 | 23% | 31| 25%| 18617 | S0% | 28102 75%
196 | HOIB L092 339 | 213 53% | 8762 [22% | 9821| 25%| 19951 50% | 30081 75%

Av, Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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: 1 ; Estado de Quintana Roo
i ' AETOAH A0 AMBIENTL Y REEURSEE CETURALEE | A MITLARG LA RATR Lyt b ol T et |
\ b )
OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19 (G580
= Superficie | Area max. de Areas Areas de i
'::r:?t:, Clave total del lote iesplante Verdes Conservacion cos CMS CUSI 1
m2 m2 % ‘m? % m? % m? % m? ]
197 HOIB LG23 462 | 261 56% | 95928 | 21% | 10501 23% 230.81 50% 35651
198 HOB LO94 343 | 179 52% | BO47 | 23% | 8338 24% 171.52 50% 259.65
199 HOIB L0925 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 22469
200 HOIB LO9%6 k{ell 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 15050 50% 22469
201 HOIB LOS7 IO | 149 49% | N26 | 24% 81.09 27% 15050 50% 21980
202 HOIB L0928 301 | 148 49% | 7003 | 23% | B338 28% 15050 S50% 21762
203 HOIB Lo99 301 | 147 49% | 8910 | 23% | B5.04 28% 150.50 50% 21596
204 HOIB L100 301 | 148 49% | 7048 | 23% | 8248 27% 150.50 50% 21852
205 HOIB L101 01| 150 50% | 7254 | 24% | 7864 26% 150.50 50% 22236
206 HOIB L102 301 | 150 50% | 7254 | 24% | 7864 26% 15050 S50% 22236
207 HOIB L103 349 177 51% | 80.01 | 23% 9215 26% 174 64 500 25713
208 HOIB L104 314 | 168 53% | B394 | 27% | 6256 20% 157.19 50%, 25182
209 HOIB L105 309 | 160 52% | 7439 | 24% | 7529 24% 154.65 S0% 234.01
210 HOIB L106 305 | 156 S51% | 7377 | 24% | 7526 25% 152 44 50% 22961
2n HMB L107 300 | 153 51% | 73.80 | 25% | 74.03 25% 15018 50% 22633
212 HOIB L108 306 | 149 49% | B198 | 27% | 7509 25% 152.79 50% 23048
213 HOIB L1092 330 | 173 52% | 80.60 | 24% | 7642 23% 165.01 S0% 25360
214 HOB LD 321 | 166 52% | B379 | 26% | 7146 22% 160,60 50% 24974
215 HOIB L1 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% 150.50 50% 22469
216 HOIB L112 300 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% 150.50 50% 22462
217 HO1B L1113 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% 150.50 50% 22469
218 HOIE L14 312 | 147 47% | 8366 | 27% | BLT2 26% 15612 50% 230.52
219 HOIB LS 339 | 174 51% | B3.00 | 24% | B1&7 24% 16850 50% 25732
220 HOIB L& 30| 151 50% | 73.80 | 25% | 7631 25% 150.50 50% 22469
221 HOB L7 301 151 50% | 73.80 | 25% | 7631 25% 150 50 50% 22469
222 HOIB L118 am 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 22469
223 HOB L112 350 | 182 52% | B518 | 24% | B246 24% 174.99 50% 26751
224 HOIB L120 318 | 168 53% | 8137 |26% | 69.02 22% 159.10 S0% 24917
225 HOIB L1271 300 | 152 50% | 74.77 | 25% 73.81 25% 150.04 S50% 22627
226 HOIB L122 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 224,69
227 HO1B L123 301 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% 150.50 S50% 224,69
228 HOIB L124 30 151 50% | 7380 | 25% | 7631 25% 150.50 50% 224,69
229 HOIB L125 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 22469
230 HOIB L126 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 22469
231 HOIB L127 322 | 165 5% | 78.82 | 24% | 7838 | 24% | 16090 | 50% | 24342
232 HOIB L128 322 | 165 51% | 78.80 | 24% | 7890 24% 151,20 50% 243,49
233 HOIB L129 3 151 50% | 73.80 | 25% 76.31 25% 150.50 50% 22469
234 HOIB L1130 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 15050 50% 224692
235 HME Li31 301 151 50% | 73.80 | 25% 7631 25% 150.50 50% 22469
236 HOB 132 301 151 50% | 73.80 | 25% 76.31 25% 150 50 50% 224,69
237 HOIB 133 329 | 169 51% | 80.26 | 24% | 7980 24% 164 40 50% 24899
238 HOIB L134 326 | 167 51% | 7938 | 24% | 79.90 24% 163.16 50% 24642 |
239 HOIB L135 353 | 187 535 | 8539 | 24% 8145 23% 1767 50% 296
240 HO1B L136 336 | 173 51% | B1.43 | 24% 81.55 245 167.92 50% 254,29
241 HOB 137 336 | 173 51% | 8143 | 24% 81,55 245 167.92 50% 254.29
242 HOIB L138 336 | 173 51% | Bl.43 | 24% B1.55 24% 167.92 50% 25429
243 HOIB L139 336 | 17 51% | 7925 | 24% | 8560 25% 167.92 50% 25024
244 HOIB L140 336 | 169 50% | 7718 | 23% | B9.46 27% 167.92 50% 24638
245 HOIB L14] 336 | 169 50% | 7798 | 23% | B9.46 27% 167.92 50% 24638
246 HOIB L142 336 ] 189 50% | 7718 | 23% | B9.46 27% 167.92 50% 24638
247 HOIB L143 336 | 1692 50% | 7718 | 23% | 89.46 27% 167.92 S0% 246,58
248 HOIB Li44 350 | 178 51% | 8471 | 24% | 8733 25% 174.91 50% 262 49
249 HOIB L145 347 | 190 55% | 9937 | 29% | 57.74 17% 173.65 50% 28963
250 HOIB L146 206 | 157 51% | 77.96 | 25% .57 23% 153.20 50% 23482
251 HOB L147 306 | 157 51% | 7796 | 25% 757 23% 153.20 50% 23482
252 HOIB Li48 306 | 157 51% | 77.96 | 25% TI57 23% 153.20 50% 23482
253 HOIB L149 306 | 157 51% | 77.96 | 25% ns7 23% 153.20 50% 23482
254 HOB L150 306 | 157 5% | 77.96] 25% | 7157 23% 153.20 50% 234.82
255 | HOB LIS 306 | 157 S51% | 77.96 | 25% | 7157 | 23%| 15320 | 50% | 23482
256 HOIB L1532 3068 | 157 51% | 77.96 | 25% 7157 23% 153.20 50% 23482
257 HOIB L153 3N} 159 51% | 78.49 | 25% 7313 24% 15547 50% 23781
258 HOIEB L154 31| 158 51% | 7652 | 25% | 7679 25% 15547 50% 23415
258 HOIB L155 3| 158 51% | 7652 | 25% | 76.79 25% 155.47 S50% 23415
260 HOB L156 | 158 51% | 7652 | 25% | 7679 25% 15547 50% 23415 7o | 388.08
261 HO1B L157 3N | 158 51% | 7652 | 25% | 7679 25% 155.47 50% 23415 75% | 388 Bl
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Y -
OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19 0 5 8 0 w

T Superficie | Area max. de Areas Areas de
p NUmero Clave to‘tn?:el lote | desplante Verdes | Conservacién cos CM™S CUS
| et m2 m ] % m | % | m: | % | m % ™ % m
282 HOIE L158 325 | 174 539% | 8162 | 25% | 70.00 | 22%| 16260 50% | 25520 78% | 40650
" 263 HOIB L159 22| 1M 53% | 8221 26% | €831 21% | 16085 | 50% | 25339 79% | 40213
264 HOE L160 301 | 150 50% | 7248 | 24% | 78.46 26% | 15050| s0%| 22254 F4% | 37625
265 HOIB LI6! 301 | 149 50% | 7324 | 24% | 78.46 | 26% | 15050 | 50% | 22254 745 | 376.25
266 HOIB L162 301 | 150 50% | 7264 | 24% | 7846 | 26% | 15050 | 50% | 22254 T4% | 37625
267 HOIE Lie3 301 | 150 S0% | 7256 | 24% | 78.46 | 26% | 15050 | 50% | 22254 74% | 37625
268 HOIB L164 301 151 50% | 74.00 | 25% | 7592 | 25% | 15050 | 50% | 22508 75% | 37625
| 269 HOIB LI6S 301 | 153 S1% | 7712 | 26% | 7060 | 23%| 15050 | 50% | 230.40 7% | 37625
| 270 HOIE L166 301 | 153 S1% | 77.63 | 26% | 7060 | 23%| 15050 50% | 230.40 T7% | 37625
: 2N HE L1e7 L7 | 224 549 | 10016 | 24% 9310 22% 208.47 50% 32383 78% 52116
[ 272 HO1B L1668 384 | 205 53% | 94.06 | 25% | 8490 | 22%| 19195 50% | 29899 8% | 47986
T 27 HOIE L1629 383 | 205 5%% | 9423 | 25% | 8421 22% 191.63 50% | 299.04 78% | 47906
T 2Th HOIB LI70 383 | 206 54% | 9333 | 24% | B421| 22% | 19163| 50% | 299.04 78% | 47906
| 275 HOIB L171 383 | 205 53% | 9430 | 25% | B421| 22%| 19163| 50% | 29904 78% | 47906
[ 278 Hole L172 383 | 205 53% | 9235 | 24% | B557 | 22% 19131 | 50% | 297.04 78% | 478 26

Se advierte que la fase 1 requiere del aprovechamiento de 36,268 m? y garantiza la conservacion de 28,373

Conceptos/Elementos Superficie {m?) Porcentaje %
Areas verdes 5180 3%
Andadores 5968 45
Vialidades 25,120 16%
Total Aprovechamiento 36,268 24%
Conservacion en dreas comunes ; 28373 18%
Total fase 1 64,641 42%

| & fase 2 clel proyecto; que incluye la preparacion y construccion en los lotes unifamiliares que representa
ol 58 v del predio contempla una superficie de conservacion de 22,241 m?°, que representa:

5 Conceptos/Elementos Superficie (m?) Porcentaje %
Area verde lote 213042 14%
Canservacion en lotes ' 222412 15%
Construible 45190.5 29%
- Lotes unifamiliares 88735.9 58%

La promovente senala que se pretende la remocion de vegetacion de selva en una superficie de 10.30 ha:

;.’31\‘,:.;5_ verdes 0.0 1} 5150! 0s& 3

Andadores 00 0 see8| 0@ 4
S ] [

Lotes Unifanuliares 2.2 25 B8738] BG| 58|

viatidad 0.0 o 25120 25 1:51!

Conss 28 100 28373 28 __.__1&4'

TOTAL 514 | 330 | 153377 | 153 | 100 |

£n la superficie de vialidades se construira: El drenaje sanitario, la red de agua potable, sistemas de riego
pozos y registros pluviales, la red de energia eléctrica y la canalizacion telefonica correra por debajo de las
banquetas. La urbanizacion incluye el alumbrado publico y el paisajismo de las areas comunes.

La etapa de operacion y mantenimiento que se contemplan en el presente PEIA, se describe en Ia siguiente
tabla:

Av. Insurgentes Mo, 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Meéxico,
Tel.: (01983) 835020 www.gobmy/semarnat.
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OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19 G580
Actividad Acciones
Jardineria de &reas verdes comunes Corle. poda y limpieza de pasto y selos, de acuerdo
_ | alprograma.

Purga de linea. impieza de boquillas. rewisién de
valvulas, reparacion de fugas

‘Mantenimienio del sislema de nego.

Mantenimiento del alumbrado publico: Revisian de encendido de lamparas, cambio de
unidades malas, ajuste de conexiones.
Limpieza de registros pluviales: Se hace el retiro de los residuas vegelales
B e B e S E s o e e ‘
| Mantenimiento de sefializacion vial | Mantenimiento a la pintura de la sefializacion vial y

| ajuste de latreros que lo requieran.

P A N D R e I e I i "
Reparaciones menores de albafiileria’ | Reparacion de vialidades, banquetas, guamiciones
| y registros existentes

| Recoleccion de basura con frecuencia de acuerdo
al programa 1
| |

Limpieza de areas comunes

La promovente presento dos alternativas del tratamiento del agua residual, en la pagina 15 del capitulo 1l
manifesto:
Las viviendas del lote 40 descargard sus aguas residuales a una red de colectores interiores que conectaran o una red oc
colectores principal que correrd o lo largo del vial primario central y seran conducidas por gravedad hasta el lote 56, donae
se ubicara un Unico cdreamo general, que a su vez emitira o presion el flujo a una planta de tratamiento de aguas residuaio
o ubicarse fuera del poligono del Mayakoba Country Club, operada por la Concesionaria "Aguokan’.
En la citada factibilidad CAPA sefald que es factible brindar el servicio una vez que se construya la Planta de
Tratamiento de aguas residuales (PTAR) Norte, el colector del sector 26 al sector 27, del 27 al 28 v del 28 a la
PTAR Norte, y en la pagina 51 del capitulo 2, manifesto:
Durante la operacion del Proyecto se considera la generacion de aguas residuales provenientes de las viviendas e
conformardn El Proyecto, estas aguas serdn conducidas a través de la red de drenaje sanitario interna de "Country Club
Ciudad Mayakoba”, que se conectard a la planta de trotamiento de Ciudad Mayakoba". Las aguas residuales tratadas se
ocuparan para el riego de los jardines y dreas verdes del Plan Maestro "Ciudad Mayakoba", por tal motivo, las aguas tratadas
deberan cumplir con los especificaciones establecidas en la NOM-003-5EMARNAT-1997.
De la misma forma sobre el abastecimiento del agua, presenté dos alternativas, en la pagina 15 del capitula
Il manifesté que para las 2,747 viviendas que estan proyectadas, se calcula que se requiere un consumo
estimado de 3.3 |/s previendo un gasto de 230 Litros por habitante al dia, considerando el promedio de 4.5
habitantes por vivienda, que el suministro sera por parte de la CONAGUA, anexando la factibilidad en el anexa
2.2, Ia factibilidad emitida por CAPA, quien sefiala que técnicamente es factible suministrar el servicio, tna
vez que se cree una nueva fuente de abastecimiento, tanque complementario al sector 26 de 1.000 m-, inca
de conduccidn y red de distribucién al tanque del predio solicitante), en la misma pagina senala que ol
suministro de agua potable serd por la concesionaria de AGUAKAN o de los pozos ubicados en los lotes 58,
59 v 60.

. CARACTERIZACION AMBIENTAL

Que la fraccion IV del articulo 12 del REIA impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P, uina
descripcion del sistema ambiental, por lo que se tiene lo siguiente:
DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL,

Lo delimitacion del Sistema Ambiental (SA) se realizé tomando en cuenta factores ambientales, admimnistratives,
fundamentales y considerando criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del anclisis en cuanio
a la extension y limites establecidos...

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

v Los usos urbanos del Jesusito estdn regulados por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano del mismo nombre;

v El poligono del Proyecto se encuentra dentro de la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-5ur de Playa del Carrren’
establecida en el POEL de Solidaridad, con una Pelitica de Aprovechamiento Sustentable;

v El Proyecto se encuentra contemplado dentro de un macroprovecto denominado “El Ximbal", que cuenta con i
autorizaciones en materia de impacto ambiental y forestal correspondientes;

v La zona de influencia directa del Proyecto se limita a la superficie de desplante de sus obras;
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v la zona de influencia indirecta del Proyecto se extiende a otras dreas dentro del poligono del macroproyecto "El
Ximbal” pero, no mas allg de éste.

Ee asi que, el 5A del Proyecto corresponde al predio "El Jesusito” que cuenta con una superficie de 409.25 ha y, en donde, se
desarrolia el macroproyecto “El Ximbal” y, en el cual se inserto el proyecto.

lim - Bl area de estudio se focaliza en la region con clima cdlido subhumedo del tipo Awl(x’), de acuerdo con la clasificacion
e Koppen modificado por Garceia (1988). De acuerdo con los valores que se tienen para la region, el mes mas frio corresponde
1 enero con una temperatura promedio de 22.8 °C; mientras que agosto es el mds cdlido alcanzando temperaturas maximas
de hasta los 32.9 °C.

I n la region se manifiesta una precipitacion promedio anual que alcanza los 1,331.20 mm. Asimismo, se registra g marzo comao
ol mes mds seco con 28,1 mm; mientras que octubre es el mes mds lluvioso con 284 mm.

Geologic.- En el area de estudio afloran rocos calcdreas del pleistoceno coronadas en la parte oeste y este {costa) por una capg
discontinua de caliza compacta (caliche) y en la parte central del predio, por arenas, arcillas y lodos calcarevs de espesar
varriable,

Fisioaratio - £1 predio del Proyecto se encuentra en la subprovincia 62, Carso Yucateco, que corresponde con una loso calcared
con ligera pendiente hacia el oriente y relieve ondulado; se alternan crestas y depresiones,

Reheve - El perlil topografico del area en donde se pretende el desarrolfio del Proyecte corresponde a una losa calcarea cuya
tapografia se caracteriza por la presencia de karsticidad, ligera pendiente del 5% descendente hacia el nivel del mar (oriente),
i1 cual se considera como poco significativa con un relieve de pequerias a micro ondulaciones, en terminos generales muestra
una superficie rocosa y carece en su extension de un sistema de drenaje superficial

Suelo El predio, estd conformado por depositos carbonatados del Cuaternario, principalmente del Pleistoceno y
superticialmente por arenas compactas a sermicompactos, limos y suelos organicos coronados en algunos sitios por caliza
recristalizada compacta (caliche) de poco espesor. Se identifican en superficie rasgos fisiograficas caracteristicos de zonas
carsticas como dolinas, rehoyodas, cenotes y cavidodes; estructuras originadas sobre ejes de fracturaomiento y/o en sus
intersecciones. LLos principoles ejes de fracturamiento en direccion NW-SE.

Respecto al subsuelo, el area de estudio estd conformada primeramente por una capa de arenas y limos de grano fino con
un espesor entre 2y 3 m, en algunos sitios estos materiales estan coronados por una delgada capa de caliche. Le subyace
una cupa de calcarenitas semicompactas a compactas con horizontes potentes de caliza recristalizada compacta con
wspesores entre 8 y 18 m, mayor hacia el N-NE, disminuyendo hacia el S-SW. Por debajo de las calcarenitas se identifican
calizas arrecifales compactas con rasgos de disolucion y espesores entre 15 y 17 m. Hacia el Oeste se cortaron por debajo de
las calizas arrecifales, una unidad de calizas recristalizadas compactas moderadamente fracturadas,

Hicrologia.- Para el predio “El Jesusitc” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevd a cabo un estudic
Ceohidrologico en el ano 2012 por la empresa CAPAGHC I.C, a partir del cual se identifico que la estructura del subsuelo
esta conformada por una capa de arenas y limos de grano fino en la parte superior, seguido por una capa de arenas
calcareas o calceranitas, calizas arrecifales y calizas recristalizadas mds profundas. Asimismo, se identifico la presencia de
cavidades y/o discontinuidades, de acuerdo con la informacion del barreno de exploracion mas cercano al predio del
fhrovecto Las covidades se presentan entre los 3 y 10 m de profundidad, es decir, entre la capo de arenas-limos
celCer anitus,

S identificty un aculffero libre con profundidades del nivel freatico entre 5024 m y 7.387 m, con direccion del tujo
cubterrdneo en direccion al Mar Caribe, del noroeste a sureste, es decir, en linea perpendicular a la costa. Se identifico la
nresencia de fa interfase salina entre los -12 y -18 m, que corresponde a la zona de mezcia entre el acuifero libre y el ogua
e Qpaen menino,

Ceohidrologia.- En la zona de estudio el agua subterranea juega un factor importante. Aguas arriba (SA] se tienen hasto 15
1 de espesor acuifero. El gradiente hidraulico promedio es de 1 X 10-4 m/m; asi como la conductividad hidraulica de!
ucutfero es de 3 800 myd. con estos datos se puede calcular la descarga especifica par cada metro de acuifero que
rritiplicando el espesor acuifero por el gradiente hidrdulico y la conductividad hidrdulica; la descargo regional gue llega
0l SA fue calculada en 4.51 m3/dia por cada metro lineal de acuifero.

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

£n el subsuelo del SA se identificaren discontinuidades y/o cavidades en la roca, tanto en la capa de arenas calcdreas o
culcarenitas como en las calizas arrecifales y en menor proporcién en las calizas recristalizadas mas profundas. Las
cuvidades mas saomeras se localizaron en el tramo de 3 m y 10 m en la parte SE y NW del predio. A mas profundidad tembien
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se encontraron zonas de cavidodes principalmente en el tramo de 12 @ 20 m en la parte NW, NE y en la punta SE sl 54
Estas cavidades tienen extensiones desde unos cuantos centimetros hasta un metro entre su techo y su base v con posibie:
conexiones entre ellos definidas por su correlacidn entre pozos y por fa distribucion de lus unidades de baja resisivicin !
electrica medida en las tomografias eléctricas, por lo que se infiere la existencia de conductos de disolucion en el sithsuck
en los tromos va mencionados v por ende zonas preferenciales de flujo subterraneo en su descarga hacia el mar.

£lague del acuifero corresponde a una mezcla entre bicarbonatada cdlcica y clorurada sédica, va que el agua subtern
regional disuelve carbonato de calcio durante su viaje hacia la costa y al llegar a la zona de descarga sufre unc e el con
el agua de intrusion maring.

Existe una mayor concentracicn de coliformes fecales y enterococos en los linderos Qeste y Sur del SA: pasiblemon!
relacionados con la zona habitacional anexa al SA. Los mayores concentraciones de enterococos v colitormes fecales oo
valores de hasta 5 UFC/100 mil y 19 UFC/100 mi, respectivamente, mientras que las concentraciones mads grandes de mitralon
se observan hacia el SE y NW alcanzando hasta 11.96 mg/l.

Del analisis a los escenarios de inundacion del SA se tiene que con intervalos de 20 cm se acumula aguc en las Jong

cercanas alas depresiones carsticas la cuales tienen un desnivel abrupto de hasta 5 0 6 m por lo que se considera gque cafan
zanas pueden funcionar como sumideros, Para el andlisis de inundacion, se considerd comao frontera la cota 4.00 s

Los acumulaciones de agua se dieron principalmente en la zona central y una pequena zona en el limite NW del prociio
Conforme se sigue inundando, se observa que se sigue acumulando agua en la zona central del SA, este fencmena o,
importante hacio el lindero NW del SA donde alcanza tirantes de agua de hasta 1.50 m. Se considero 6.20 msiim com
limite maxime de inundacién de la cuenca, donde se alcanzaria la carretera federal hacia el SE; adermcds de formarsi e
descarga de agua hacia el lindero NW del predio. Esto debido a que el SA esta ubicado en una planicie y con unincrement
muy pequeno del tirante de agua se cubren grandes dreas. Cuando el nivel de inundacion alcanza los 680 msnim se i
inundado casi en su totalidad el predio.

Vegetacion en el sistema ambiental y predio.-

De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el macro lote que conforma Ciudad Mayakobo
tene una cobertura vegetal correspondiente a una selva mediana subperennifolia (Figura 4. 15), sin embargo. el traboyo de
campo que se realizé en el 2012 para describir la vegetacion del entonces proyecto “El Ximbal”, actualmente denominacd
‘Ciudad Mayokoba', indico que lo vegetacion existente, derivo de una selva mediana subperennifolia, que ol ser afecto
de manera natural y antrépica tiempo atras, perdié estructura, hallandose en una etopa sucesional avanzada hacic fo
tecuperacion, por lo que la clasificacion adecuada de la vegetacion existente corresponde a una selva baja con desarrolio
secundario dominada por Lysiloma latisiliquum (GPPA,2012). El trabajo de caracterizacion en campo que se ha reali ol
recientemente en el predio Ciudad Mayakoba (periodo 2015 - 2018) ha permitido corroborar que la vegetacion continirs o
un proceso de recuperacion hacia una selva mediana pudiendo actualmente clasificarse como selva baja subpereniitoli
con vegetacion secundaria arboreao.

Figura 4, 15 lgos SA o Ut def Sk ¥ vegelacsin, Se(k VI, INLG 2016,
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Cen base en el trabajo de campo, o continuacion, se presenta la descripcion de los tipos de vegetacion prasentes & vl
sistema ambiental

Humedal (Bajo inundable con saibal). La vegetacion gcudtica existente dentro del predio se desarrolia de rmanoia
limitada, en depresiones del terreno ccasionadas por su propia naturaleza cdrstica, que se manifiesta en form
negativas del refieve, en este caso se trata de dolinas de disolucion de forma circular con diametros de entre 7090 m

Palmar con Accellorraphe wrightii (tasistal). Este tipo de asociacion ccupa una superficie de 0.92 ha, lo que regresanta
apenos el 0.23% del drea total del predio. Se trata de una asociocion en la que predoming notablemente o polime
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Acoellorraphe wrightii (tasiste) con alturas que llegan hasta los 8 m aproximadamente. Este tipo de asociacion se
encuentra en buen estado de conservacion.

selva baja con desarrollo secundario (selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea). EStQ asociacion
vegetal cubre la mayor parte del predio. Es una derivacion def aprovechamiento de la selva mediana subperennifolia
que antiguamente cubria esta zona y que fue utilizada con fines de explotacion forestal y posteriormente
agropecuarios, para despues ser abandonada, lo que permitié un proceso de recuperacion que ha sido, O su vez,
afectado por la ocurrencia de fenémenos naturales como el paso de huracanes e incendios forestales. Todo esto ha
dado como resultado una asociacion de cardcter sucesional, compleja en su composicion, de caracter arborec-
arbustiva y con abundancia de especies de habitos trepadores. Las principales especies arboreas presentes son bob
(Coccoloba spicata), chaka [Bursera simaruba), kanasin (Lonchocarpus rugosus), laurel (Nectandra coriaceq), tzitzilche
(Gymnopodium floribundum), Cissus gossypifolia, Ipomoea indica, Paullinia pinnata, Serjania goniocarpa, Thrinax
radiata, Coccothrinax readii vy Serjania yucatanensis, entre otras. El estado de esta asociacion es en general de
conservacion media, aunque, no obstante, su propia definicion de desarrollo secundario, mantiene algunos manchornes
de reminiscencias de fa vegetacion original.

Vegetacion secundaria. A lo largo del derecho de via de la linea eléctrica de glta tension que atraviesa al Sistermo
Ambiental de forma paralela a la carretera federal, se extiende una vegetacion secundaria conformada principalmente
por especies herbaceus y arbustivas, cabe mencionar que esta zona es constantemente limpiada como parte de|
mantenimiento de la linea de conduccion referida. La vegetacion secundaria se distribuye tarmbien alrededor de los
caminos de acceso al predio desde la carretera. Las alturas generales de las especies que componen esta asociacion
estan entre 1y 2 m, con presencia, entre otras, de Piscidia piscipula (jabin), Viguiera dentata (tajonal] y Leucaena
leucocephala (waxim), como representantes de las especies arbustivas, asi como Panicum maximum, Rynchelytrum
repens v Sorghum halepense entre las herbdceas. La superficie que abarca es de 3.66 ha, lo que representa el 0.89% de
area total,

Areas sin vegetacion aporente, Areas que han sido ocupadas por obras de infraestructura y/o desmontadas pora la
extraccion o deposito de materiales de acuerdo con las actividades e infraestructura autorizada para estas, de acuerdo
a las autorizaciones de la MIA-R vy sus modificaciones de lo que hoy es Ciudad Mayakoba.

Vegetacion en el predio.-

Los resultados senolaron la presencia de dos tipos de vegetacion, que corresponde con la selva baja subperennifolia con
regetacion secundaria arborea y selva mediana subperennifolia (Figura 4. 17, Tabla 4.5), asf como el registro de 65 especies,
distribuiaas en 57 generos y representadas en 29 familias botanicas distintas (Tabla 4.6)

Frguea & 7. Vegetalidn #n ol [recht del [royecto.

— e

Tabia 4.5. Superficie de uso de suelo y tipos de vegetacion registados en el Froyecto,

sa de suslo y tipos de vegetacion

Selva meciana subperennifolia 332 | 216

Construccion 0o I oo

Selva baja subperenndolia cvegetacen | |
secundana arbarea 1202 i

s Usea de soelo y vegetacion T + SR . Total : 15.34 100
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Tabla 4.6. Lista de especies registradas en el Proyecto. "Observacion casual; *"Plantas epifitas: SBOPVSA=
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea; SMOP= selva mediana subperennifolia.

Familia

Nombre

SBQPNVSA SMQP

comin

Acanthaceae Aphelandra scabra (Vahl) Sm. cola de gallo X
Acanthaceae Justicia carthagiensis Jacq. 1o0k” sits’ X X
Anacardiaceae Melopium browner (Jacg.) Urb. cheechem X X
Annonaceae Oxandra lanceciata (Sw.) Baill yaya' X X
Apiaceae Dendropanax arporeus (L.) Decne. & Planch tsiimin che’ X X
Apocynaceae Cascabela gaumeri (Hems! ) Lippold aakits X
Apocynaceae Piumena oblusa L flor de mayo x
Arecaceae Chamaedorea seifnzif Burret* ¥iat X
Arecaceae Coccothnnax readii Quero naaj k'aax x
Arecaceas Sabal yapa C. Wnght. ex Becc. quano X
Arecaceae Thrinax radiafa Lodd ex Schult. & Schult { palma chit X X
Rignoniaceas Arrabidaea flenbunda (Kunth) Loes antl aak’ X
Bignoniaceas Bignonia potosina (K. Schum. & Loes.) L.G. Lohmann Kan ool X
Bignomiaceae Stizophyllum npanum (Kunth) Sandwath xtu' aak’ il X X
Boraginaceae Cordia dodecandra DC. sincole X X
Bromehaceae Hromeha alsodes H. 15'albay X
Burseraceae Bursera simaruba (L) Sarg. chaka) X
Celastraceae Semialanum mexicanum (Meers) Mennega sak boob X
Euphorbiaceae Croton glabeflus L palo casero X |
Euphortuaceae Croton glanduiosepalus Millsp &‘:u?:h X
Fabaceae Bauhinia divancalta L pala de vaca X X
tsiimim ts"
Fabaceas Bauhia jenmingsi P, Wilson, — X |
Fabaceae Caesaipina gaumen (Brillon & Rose) Greenm. kitam che’ X |
Fabaceae Diphysa carthagenensis Jacq. susuk X X
Fabaceae Glinctdia macufato (Kunth) Walp sak ya'ab X X
Fabaceae Lonchocarpus rugosus Benth, kanasin A o
Fabaceae Lonchocarpus xuul Lundell. palo gusano X X
Fabaceac Lysifoma latisiiquum (L) Benth. tsalam o X
Fabaceae Piscidha prscipeda (L) Sarg ja’abin X * .
Fabaceae Piatyrmiscrum yucatanum Standl. granadilio B
Fabaceae Swartzia cubensis (Bntton & P. Wilson) Stand|. Kaalal oox X
Icacinaceae Ottoschuizia pallida Lundell. uvas che' X
Lamiaceae Vitex gaumen Greenm. ya'axnik X X
Lauraceae Nectandra conacea (Sw.) Gnseb. laurel verde X B
Lauraceae Nectandra salicifolia (Kunth) Nees. laurelilio X
Malpighiaceae Byrsonima bucidaefolia Standl nance agno X e
Malvaceae Cetba aesculifohia (Kunth) Btt. & Baker f. pochote X
Malvaceae Hampea tnlobata Stand| majaua x
Malvaceae Luehea speciosa Willd Kaskaat | X
| Meliaceae Trchilia glabra L Kan lool X il
Moraceae Ficus cotimifolia Kunth alamo X ®
Moraceae Ficus maxima Mill. higo gronde X
Myrtaceae Calyptranthes paliens Griseb murta X X
IMyrtaceae Eugenia axilans (Sw ) Willd escobillo X X
capulin de —
Myrtaceae Eugenia capul {Schiech. & Cham ) Hook & Am Ay X
Myrtaceoe Psichium sartorranum (O. Berg) Nied. guayabillo X
Orchidaceae Brassavola grandifiora Lindley.** sah'ax X =
Piperaceas Piper amalago L. ya at::-z:e,er X
Poaceas Lasiacis divancata (L) Hitche camcillo X )
Polygonaceae Coccoioba diversifolia Jacq. chiuch' boob X X
Polygonaceae Coccoloba spicata Lundell boob | X X
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Polygonacene Gymnepodium Noribundum Rolfe tsliits'iiche’ | X
Polygonaceae | “Neomilispaughia emarginata (H. Gross) S.F Blake. sakitsa | X |
Rubiaceas Guettarda combsil Urb. paylok X [ |
Rublaceae | Randia aculeata L. cruz Kiix % | |
Rulaceae Esenbeckia pentaphylia (Macfad.) Griseb. naranja che' X !
Sapindaceae Paullinia pinnata L. sakan aak’ | X |
Sapndaceae | Serjania yucatanensis Standl, chéen peek’ X :
| Sapndaceae | " Talista aliviformis (Kunth) Radlk, == guaya = | X
| Sapmndaceae ©Thownma paucidentata Radik. hueso de tigre *x — X
Sapotaceae Chrysophyiim mexicanum Brandegee in Standl. caymito | X |
Sapotaceae | Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. chicozapote | X X
Sapotaceae Poutena campecma::: ,2:::;“3“; ::1 rl]-:'umba!dt. Bonplant & Kaniste’ x
| Sapotaceae Sideroxylon foetidissimum Jacq. sibul i
| Sapotaceae | Sideroxylon obtusifolium (Roem. & Schult) TD. Penn, | zapotilie X1

wofve baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea

| o1 vegetacion que se desarrolla en el area de estudio corresponde a selva baja subperennifolia con vegetacion secundlaria
chored, con alturas en el estrato arbdreo que van de los 2 a los 12 m, siendo la categoria de altura de 7m la mas abundante;
v I categoria diamétrica mds representativa es de 10 cm, donde Lysilorna latisiliquum (tsalam), fue el arbol mds abundanie
v dominante, sequido por el chakaj Bursera simaruba. Otras especies que alcanzaron areas basales considerables fueron
Vitex goumeri vy Lonchocarpus rugosus. Mientras tanto, los estratos arbustivo y herbdceo, estuvieron representados
principalmente por renuevos de especies presentes en el estrato arbdreo, tales cormo Lonchocarpus rugosus, Lonchocarpus
vl y Metopium brownel, por mencionar algunas e individuos de porte herbdceo de las especies: Justicia carthaginensis y
[ asiacis divaricata, Fn los mismos estratos, también destacan la presencia de algunas especies de bejucos de las especies
o Arrabidaen floribunda, Bignonia potosina, Paullinia pinnata, Serjania yucatanensis y Stizophyllum riparium, algunas
palrnas Thrinox radiata, Coccothrinax readii y Chamaedorea seifrizii; algunas bromelias de la especie Bromelia alsodes; y
epifitas como el caso de Brassavola grandifiora,

Darag este tipo de vegetacion se registraron un total de 59 especies, de 53 generos y de 27 familias botanicaos distintas. La
tamilia con rmayor numero de especies fue Fabaceue, seguida por las familias Arecaceae, Bignoniaceae, Myrtaceae,
Lapotaceae v Sapindaceae. En cuonto a especies en riesgo, en este tipo de vegetacion, se registraron dos: la palma nagy
K uax (Coccothrinax readii) y la palma chit (Thrinax radiata), clasificadas en la NOM-059-SEMARNAT-20I0, bajo la categoria
e amenazadas (A). Por otro lado, no se encontraron especies exoticas.

swelva rnediana subperennifolia

Ciro tipo de vegetacion que se desarrolla en el drea de estudio corresponde a selva mediana subperennifolia, con alturis
cn el estrato arboreo que van de los 6 a los 18 m, siendo la categoria de altura de 14 m la mas abundante; representada por
\ndividuos de categoria diamétrica de 10 cm, con la presencia de algunos individuos corpulentos que alcanzon hasta los 20
i de diametro. Donde Metopium brownei, Ficus cotinifolia y el chakaj (Bursera simaruba) fueron las especies mas
abwndonte v dominantes para este tipo de vegetacion. Mientras tanto, los estratos arbustivo y herbaceo, estuvieron
representados principalmente por renuevos de especies presentes en el estrato arbdreo, tales como Nectandra salicifolia y
rarilkara zapata, por mencionar algunas e individuos de porte herbaceo de la especie Justicia carthaginensis, En los
mismuos estratos, tamiién destacan la presencia de algunas especies de bejucos como Stizophyllum riparium y algunas
piclmas como Thrinax radiata y Coccothrinax readii.

e este Hpo de vegetacion se registraron un total de 29 especies, de 28 generos y de 18 familias botanicas distintas Lo
tamilic con mayor numero de especies fue Fobaceae, sequida por la familio Polygonaceae. En cuanto u especies en rissgo,
on este tipo de vegetacion, se registraron dos: la palma néaj k'oax (Coccothrinax readii) y la palma chit (Thrinax radiata),
clasiicadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, bajo la categoria de amenazada (A). Por otro lado, no se encontraron especies
e lICas.

tupecies ce interés particular

el numero total de especies registradas en el predio, dos se encuentran incluidas en la NOM-059-SEMARNAT-2010:
coccothrunax readii y Thrinax radiota, especies en la categoria deamenazada (A). En la categoria de especies endemicas
e dentificaron las siguientes:

foccothrinax readii, Chamaedorea seifrizii, Lonchocarpus xuul, Platymiscium yucatanum, Ottoschuizia pallida, Byrsonima
t u.:cadaefonn, Hampea trilobato, Neomillspoughia emarginata, Ottoschulzia pallida, Serjania yucatanensis y Thouinio
patcidentata,. Cuatro especies registradas estan consideradas dentro de la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN
iUnion Internacional para la Conservacion de la Naturaleza): Diphysa carthagenensis, Lasiacis divaricata, Lonchocarpus
rugosus v Vitex gaumerl. Tambien se registro Brassavola grandiflora, especie enlistada en el Apéndice Il de la Convencion
sabire el Comercio Internacional de Especies (Tabla 4.7).
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Tabla 4.7. Listado de especies endémicas, bajo estatus de proteccion y/o de importancia ecologicn.

NOM-055-

N
Nombre cientifico .‘O S SEMARNAT- Otra categoria
distnbucion 2010
" Chamaedorea s
Areca 5 ndémi ke
farareas seifnzii Buret* E = |
Arecaceae Igﬁgfg‘”"“‘“ readi | engamica AMeNazada {A) | wwmrermseeme
Thrinax radiata
Arecaceae Lodd. ex Schult & | Natva Amenazada (A} | - e
Schult_1
Ciphysa Rigsgo b0 LR}
Fabaceae carthagenens:s Nativa e Pregcupacion  menar (gl
Jacg (Lista Rojadela UICN)
; Rigsgo DA0 LR
Fabaceas LQF?C"{QC&!DI.’S Mativa e e Sregeupacion  nenor It
rugosus Benth (Lista Roja de la UICN)
- Lonchocarpus  xuwl z
ab E o P —
Fabaceae Lundell Endemica
P LT .
Fabaceae ,"W e Endemica mame
yucatanum Standi
. Ottaschilza  pailida s
Icacinaces Endémica e SRRy
i Lundell o
1 Byrsonima —at
N laceas : ! Endemica - ——
laipighiaceae bucidasfolia Stand!. -
Fida Hampea  [riodaia | —_ .- i e e
Malvacea Stand] Endemica
Brassavola ; e
Orchidaces ; iz T Apéncice [ {CITES)
Jrehidaceas grandifiora Lindley.* Maturalizada pe
q ; Riesgo 5ajo LR
Poaceae Lasiot dwericalta |\ riva —miee— | Preccupacion el
WHiliehe (Lista Roja de a U
Neormvilspavgiva
ygonaceae emarginata (H. | Endémica TS s
Gross) S.F Blake
3 Thouimia Crrtd i I
Sapindaceas pavcicentata Radlk. Endemica )
Serjama 7
Sapindaces = g | TR
Sapindaceae yucatanens's Stand. Endemica
Jiai - Vitex gaumen - En peligro (EN) (Lista Roja 2&
Verhenaceae raaiaii Mativa e 1a LICN)
‘Ohservacion casual “*Plantas epifitas

Figara 4. 18, Ubicacidn de las cavvlades et 1 0 ool P 100

Identificacion de Cavidades en el predio.

Durante la visita de caracterizacion de la vegetacion, se
identificaron siete cavidades en el area del Proyecto. De estas,
cinco son de forma irreqular, de diferentes dimensiones, una de
tipo dolina cubjerta de vegetacion, una caverna y las restantes
fueron oquedades de diferentes diagmetros y profundidades. En la
Figura «. 18 se presenta la ubicacion y en la Tabla 4.8 las
coordendacdos geogrdficas, asi como algunas caracteristicas
descriptivas

Con la finalidad de garantizar la establididad de las edificiaciones
v evitar afectaciones o los sistemas carsticos se debera realizar de
muoanera previa al inicio de obra un estudio de mecdnica de suelos.

Founa en el predio.-

Los resultados determinaron 93 registros de cuatro clases taxonémicas (anfibios, reptiles, aves y mamiferos), de 15 o :
22 farmuilios v 28 especies de vertebrados. Abundancia A nivel de especie, el vertebrado terrestre que presento fnovid
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ubundancia fue el coati (Nasua narica), sin embargo, estas abundancias deben reconsiderarse y tomarse con cautela yva
e Jus datos obtenidos para el presente estudio son relativos y derivados del muestreo realizado (Tabla 4.11),
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Tabla 4.11. Abundancia relativa de la fauna registrada en el Proyecto.

e Numero de Abundancia
i registros relativa
Anfibios Anura Hylidae batidini 2 0.001000
= Rhinoclemmys
Testudines Geoaemydidae araiats 1 0.000500
Squamata Corytophanidae %;;u":”‘ 3 0.001500
7 Hemudaclylus
~ e 'I
Repties Gehkomdae Feralis 0001000
Dactylodae Anclissagrei |3 0.001500
Sceloporus
i 4 0 002000
Phrynosematidae chrysostictus | ; 2
Micrurus ;
| Elapidae | diestema | 1 1 6COS00
Cathartiformes | Cathartidae f:::m” 4 0002000 |
| ; S i SR S I |
Coragyps
ol lewews (G 00018
| ) Zenalda
Columbiformes :Columbsdae esiatica. .'.2 _ 0001000 .
Aves Galliformes | Cracidae Ontalis vetula 4 0.002000 !
| Prasiandae Meisoyna 1 0000500 |
S | Melanerpes '
Piciformes . Picidae aurifrons { 0.001000 .
. | 'ag Eupsittule [
Psitaciformes | Psittacidae S .8 0.004000
1 Satophaga
F‘a5fcjrl'_t_}rj'nes;;m .FEu.deae Soranire 2 0.001000
= |5 domimica 3o | po01500 |
& S. pal 3 0.001500 |
e | S, citrina 2 | 0.001000 |
Corvidae Cpwcrar |y 0.003500
LT — P FOE— - N {
¢ ; Stelgidopteryx
Hirlﬂd1nadae seripennis ¥ - 0.003500 |
Icterus
Ictendae | mesomens |2 | 0001000
. ftcuculaws |2 | 0001000
) Pitangus i
Tyrannidae sulphuratus | 3 0.00150_0_ B
Tyrannus .
melanchoticus | O'OO‘W_D
e : Didelphis =
Didelphimorphia | Didelphidae virgintana 0.001000
Seiurus ; |
Mamiferos | Rodema | Saundae | ycoranenss [4 0002000 |
Camivora | Procyonidae | Masuanarica |11 | 0.005500 |
i Odocodeus 5
Artiodactyla Cervidae virginianus E‘.DOUJU_D |

Listribucion de fos vertebrados (uso de fos habitats)

[ el tansecto utilizado para la caracterizocion de fauna en el predio se registraron dos tipos de vegetacion; la selva bajo
subperennifolio con vegetacion secundario arborea y Jo selva mediana subperennifolia. En este sentido las 28 especies
wtihizan el habitat de lo selva boja subperennifolia con vegetacidn secundaria arborea y solo 4 especies (Odocoileus
vitginianus, Nasua narica, Ortalis vettula y Stelgidopteryx serripennis) la selva mediana subperennifolia. En este sentida no
fue posible realfzar una comparativa.,

indicadores biolagicos.

tnell ote .O se registro a la lagartijo besucona (Hemidactylus frenatus) y el chintete (Anolis sggrel), asi como unag especie
ruasiendemica: la chara azul (Cyanocorax yucatanicus) (Tabla 4.13).
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Tabla 4.13. Especies endémicas, cuasiendemicas e introducidas a México registradas en Mayakoba
Country Club, Lote 40.

Anolis sagrel X
REPTILES Hemidactylus X
frenatus
AV Cyanocorax
- yucatanicus e

Especies de interés particular,

Como resultado de las acciones de caracterizacién de fauna del predio, Se identificaron 4 especies en la NOM-(059
SEMARNAT-2010. 2 especies de la clase aves: 1 en lo categoria sujeta a proteccion especial (Pr] el perico pecho sucio
(Eupsittula nana) y, el pavo ocelado (Meleagris ocellata) en la categoria de amenazada (A), asi como 2 especies de reptilos
la tortugo mojina (Rhinoclemmys areolata) en lo categoria de amenazada (A), v el coralillo (Micrurus diastema) on i
categoria sujeta a proteccion especial (Pr) (Tabla 4.14),

Tabla 4.14. Especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010 registradas en Mayakoba Country Club, Lote 40. P = e
peligro, Pr = sujeta a proteccion especial, A = amenazada.

H 010
Eupsittula nana Perico pecho sucio Pr
Meleagris ocellata Pavo ocelado A
Rhinoctemmys areolata Tortuga mojina A
Micrurus diastema Coralilio Pr

Diagnostico ambiental

El Proyecto se inserta al interior del macroproyecto Ciudad Mayakoba, destinado al desarrollo habitacional cormerc.l ol
regulado por &l Plan Parcial de Desarrollo Urbano el Jesusito (2015-2042) en el municipio de Solidaridad, estadeo de Quimntane
Roa Este macroproyecto cuenta con una superficie de 409.25 ha y esta autorizado en materia de impacto cambientil o
traves del oficio resolutivo numero SGPA/DGIRA/DG/04219 del 19 de junio del 2013 y su ditima modificacion a traves del o=
SGPA/DCIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016 para el aprovechamiento del 67.37% de su superficie, y mantaniendo poro
U conservacion 133.54 ha.

El predio donde se pretende desarrollar el Proyecto corresponde al Lote 40 del Plan Ciudad Mayakober (E1 Ximbal), cuerite
con una superficie de 1534 ha. Para el andlisis de la informacién y la delimitacion del Sistema Ambiental, se consido o
criterios legales, tecnicos y ambientales, se delimitd al SA con respecto a los limites del macroproyecto. En el predio exisien
dos tipos de vegetacion Selva baja subperennifolia c/vegetacion secundario arbdrea (59 especies en el 78.26% del procio)
Selva medicna subperennifolia (29 especies en el 21.6% del predio). Aunado a esto, se registraron dos especics incluicle
I NOM-059-SEMARNAT-2010 bajo la categoria de amenazada: Coccothrinax readii y Thrinax radiata.

£n la categoria de especies endémicas de flora, se identificaron las siguientes: Coccothrinax readii, Chamaedoraa seilri i,
Lonchocarpus xuul, Platymiscium yucatenum, Ottoschulzia pallida, Byrsonima bucidaefolia, Hampea trlabari,
Neomillspaughia emarginata, Ottoschulzia pallida, Serjania yucatanensis v Thouinia paucidentata,

Respecto al registro de fauna, en el predio se los resultados determinaron 93 registros de cuatro clases Laxononica
(anfibios, reptiles, oves y mamiferos), de 13 6rdenes, 22 familias y 28 especies de vertebrados. Las aves fueron la clase i
abundante y diversa con, seguido de los reptiles, mamiferos y por ultimo los anfibios. Se identificaron ademas cuit
especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010: el perico pecho sucio (Eupsittula nana) (Pr), el pavo acelada (Meleaar:,
ocellata) (A), lo tortuga mojina (Rhinoclemmys areolata) (A} y el coralillo {Micrurus diastemal (Pr).

Debido a que se registrd la presencia de cavidades en el predio, se deberd realizar antes del inicio de las abras, un estudio
de mecanica de suelos avalodo por la EMA (Entidad Mexicana de Acreditacion), lo anterior en correspondencrer cor i
criterio CG-29 del POEL de Solidaridad.

INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA, sefiala |a obligaciéon de la promovente de realizar la vinculacion
del proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, y en su caso, con la regulacion
sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacion la relacion juridica obligatoria entre las obras y
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actividades que lo integran y los instrurmentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las coordenadas
geograficas proporcionadas en la MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes instrurnentos

N
o
[ury
\O©

MEDIO AMBIENTE

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19

narmativos:
FECHA DE
DECRETO Y/O :
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBL::ACIO
A. ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL| o oficial de la
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL Fadtaracian 24 noviembre
DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA o 2012
PARTE REGIONAL DEL PROPIO PROGRAMA (POEM) (DOF)
B. DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, MEDIANTE EL CUAL SE| Periodico Oficial del
ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL Estado de 25 MAYO
DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, MEXICO (POEL- Quintana Roo 2009
s) (POE)
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE 20
SOLIDARIDAD, QUINTANA RQO (PDU-S) POE DICIEMBRE
2010
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL
PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, POE 10 MARZO
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION 2016
ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDU
EL JESUSITO)
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA NUEVA
ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN TERRITORIO
DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN BGE TIUNIO20M
LA TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIO DEL HONORABLE *
AYUTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO,
ADMINISTRACION 2016-2018
NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010,
PROTECCION AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA 20
Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES DOF DICIEMBRE
PARA SU INCLUSION, EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN 2010
RIESGO. (NOM-059-SEMARNAT-2010)

Xll. Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo parrafo de la LGEEPA, el cual senala 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 Proteccion al Ambiente, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los ordenamientos
ccologicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asi como las declaratorias de Areas Naturales
rotegidas v demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el Procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental, esta Delegacion Federal realizo el analisis de la congruencia del proyecto con las
disposiciones de los instrumentos de politica ambiental aplicables al mismo, los cuales se refieren a
continuacion:

A. ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO MARINO DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL

DEL PROPIO PROGRAMA, 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 Gestion Ambiental (UGA) 139 denominada “Solidaridad”.

Los ART_[Q_U_L_(),SQ_ELM_EBO, SEGUNDQO y TERCERO del Acuerdo por el gue se expide el POEM, senalan que
se expide la parte marina, y que sélg se da a conocer la parte Regional; y corresponde a las entidades
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Emwmgdiante sus organos de difusion oficial la_parte Regional del Ordenamiento, er
terminos de lo siguiente:

"A{nculo Primero. £ Se expide o parte marina del Programa de Ordenamiento £ cologico Marino y Regional del Golfo de
Mexico v Mar Caribe, que corresponde a las dreas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas, ncluyenda (o
zonas federales adyacentes, en términos del documento adjunto al presente Acuerdo.

Articulo Seggndo.- Se da a conocer fa parte Regional del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino v Regional ol
Golfo de Mexico y Mar Caribe, en términos del documento adjunte al presente Acuerdo, para que surta (os efectos leaalos:
a gue hava lugar.

Articulo Tercero,- Conforme a los términos del “Convenio Marco de Coordinacion para la instrumentacion de un proceso
de planeocion conjunte para la formulacién, expedicion, ejecucion, evaluacion y modificacion del Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Marine y Regional del Golfo de México y Mar Caribe”, los Gobiernos de los Estados de Campechi,
Quintana Roo, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatan expediran, mediante sus érganos de difusion oficial, la porte
Regional del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Coribe”

Conforme a lo anterior, la UGA 139 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestion
del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino v Regional del Golfo de Mexico y Mar Caribe (POEM), solo
da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado de Quintana Boo, y dormis
entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expediran mediante sus organos de
difusion oficial la parte Regional del Programa; esta Delegacion Federal determina que dicha unidad de
gestion no es vinculante al proyecto, y en consecuencia no es considerada en el presente analisis; toda vez
que no tiene efectos juridicos al no haber sido publicada la parte regional correspondiente.

B. Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecologico 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 S)

El proyecto incide en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada RESERVA URBANA NORTE-

SUR DE PLAYA DEL CARMEN, cuya politica aplicable es Aprovechamiento sustentable definida cormo "o
utilizacion de recursos naturales en forma que se respete la integridad funcional y las capacidades de
carga de los ecosistemas de los que forma parte dichos recursos por periodos indefinidos”. Es asi, que esta
Delegacion Federal procedio a evaluar el proyecto conforme la siguiente ficha técnica correspondiente a
la UGA 14:

e UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14 i RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
Afd%';l‘ETl:":l':L Aprovechamiento Sustentable o ]

: PORCENTAJE o i

- SUPERFICIE 744813 hectareas MUNICIPAL 275 r'

Las zonas propuestas se ubican dentro del drea afectada por los incendios de 1989, por lo aue la |
vegetacion es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en lo general una
aptitud baja para la conservacion, ya que son areas que han sufrido una degradacion ambiental poi
actividades antropogénicas. La carencia de vivienda genera inequidades sociales v propicia =l
surgimiento y proliferacién de asentamientos no regulares, teniendo como resultado un crecimiento
anarquico en los centros urbanos, y el aurnento del rezago en infraestructura urbana y de servicios.
Enla actualidad existe la necesidad por parte de las autoridades municipales y estatales, por dotar cle
terrenos aptos para desarrollos de diferentes tipos econdmicos, ya que las superficies planeadas para
TENDENCIAS | la reserva urbana practicamente se han agotado, por ello es importante establecer una planeacion |
acorde a las expectativas de crecimiento poblacional que actualmente se tienen, generando zon |
aptas para este desarrollo. -
LINEAMIENTO La zona se desarrollara de manera e_lrmc')nica. de conformidad a [o_s planes o pregramas aplicabley
AMBIENTAL Los servicios urbanos se estableceran de manera oportuna, ofreciendo espacios urbanos diunow
confortables.
ESTRATEGIAS | Los usos previstos en el presente instrumento, quedan sujetos a las dispesiciones normativas de
AMBIENTALES | caracter ambiental y urbano, con el objetivo de incentivar v reforzar las actividades cormpatible: |

ESCENARIO INICIA
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UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14 | RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
formentar la instalacion del equipamiento requerido y proponer zonas habitacionales y actividades
productivas de manera conjunta y equilibrada, buscando a si el desarrollo sustentable de la region..
VOCACION DE URBANA
USO DEL SUELO
‘uUsos Ecoturistico, turistico, industrial, mineria, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, reserva |
CONDICIONADOS | natural, equipamiento. |
usos Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marina.
INCOMPATIBLES
. uso CRITERIOS ESPECIFICOS
ECOTURISTICO 08, 09, 18, 29, 31, 39, 52, 54, 57, 59, 60, 77, 80, 8], 86, 95, 100.
I SUBURBANO 26,39, 52, 5%, B0, 85, 86, 95, 100.
| URBANO 23,24, 116.
INDUSTRIAL 28, 39,53, 54,70,72,73, 74,75, 78, 80, 95,100,102, 110.
MINERO 10, 28, 39, 42, 43, 44, 52,54, 58,70, 71, 72,73, 74,75, 78, 95, 110, 111, 12, 1
RO e~ | OMAS 04,07, 09,16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86,100,
Eégldg‘éf&" BEPORTIVO 06.09.13, 25, 37, 39, 49, 50, 53, 54, 59, 61, 68. 75, 80, 85, 86, 94, 95, 100.
PARQUE RECREATIVO | 06,08, 09,11, 28, 31, 39, 49, 53,54,57,58, 59, b4, 68, 69, BO, 85, 86, 95,100, 102,
108,
RESERVA NATURAL 07,16, 30, 80, 86, 100.
COMERCIAL 28, 39, 53, 54, 63, 70,71,72, 73,75, 80, 95,102, 109.
EQUIPAMIENTO 32,53, 54, 85, 86,

Los criterios de regulacion de caracter general y especificos determinan los parametros y estandares que
deberan cumplirse, asi como los limites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente el
territorio y las condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en funcion de cada uno de |os usos
del suelo permitidos en las unidades de gestion ambiental. La aplicacion de los criterios esta en funcion de
lo siguiente:

. Criterios de requlacion ecoldgica de aplicacién general (CG), que son aplicables a la totalidad del territorio
orcdenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solicaridad,
independienternente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares,

~ Criterios de regulacion ecologica aplicables a las dreas urbanas (CU), que son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado dentro de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad,
independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

- Criterios de regulacion ecoldgica de cardcter especifico (CE}, que son aplicables a la totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad, cuva
aplicacion esta en funcion del tipo de uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares

Bajo este contexto, esta Delegacion Federal determina vincular el proyecto con los criterios de regulacion
crologica aplicables a las areas urbanas (CU); considerando gue el sitio se ubica dentro del poligono
denominado “EL JESUSITO' cuyo Programa Parcial de Desarrollo se publico en el Periodico Oficial del
Fotado el 29 de marzo de 2013 v cuya actualizacién sustituye al programa antes senalado mediante el
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO
2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE
NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo
de 2016 (PPDU EL JESUSITO). Este ultimo, instrumento que por especialidad regula los usos de suelo
dentro de los centros de poblacion y cuya finalidad es reglamentar la distribucion equilibrada v sustentable

e la poblacion y de las actividades econémicas en las areas constituidas por |as zonas urbanizadas y con
vocacion urbana.

En consecuencia, se aprecia gue con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, el sitio del proyecto ticne
un uso de suelo urbano, por lo que el proyecto debe dar cumplimiento a los criterios de regulacion
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ecologica aplicables a las dreas urbanas (CU)!, a continuacion se analizan los criterios urbanos, v 12
manifestado por la promovente en la MIA-P e informacion adicional, unicamente con lo relacionacio al
cambio de uso de suelo.

Tomando en cuenta que el proyecto en evaluacion contempla las acciones para la urbanizacion vy
lotificacion, no se instalara campamento para trabajadores (CU-12), no se pretende el uso de fuego on
ninguna de las etapas del proyecto (CU-13), en el predio no se localizan vestigios arqueologicos (CU-17),
proyecto no contempla en ninguna de sus etapas de desarrollo el aprovechamiento o uso de especies
vegetales o animales silvestres, partes de ellas ni sus subproductos (CU-26, el proyecto no contempla |a
instalaciéon de plantas de premezclado, dosificadoras o similares (CU-28, CU-29), para el transporta de
materiales pétreos se verificard que cumplan las normas aplicables a su ramo (CU-31), ne hay manglarcs
en el predio (CU-32), por 1o que se resalta lo siguiente:

TEXTO CRITERIO DEL POEL S VINCULACION DE LA PROMOVENTE

CU-01Las actividades, obras y proyectos que se | La presente vinculocion es para hacer del conocimiento de Ir:!
pretendan desarrollar dentro del darea | autoridod ambiental que la solicitante tiene conacimiento de I.:.-s-.i
municipal, deberan dar cabal cumplimiento a | diferentes leyes, reglamentos, normas, ordenamientos ambieniales |
io establecido en el marco normative | que rigen en el territorio de los Estados Unidos Mexicanos, v qus o
ambiental vigente, considerando de manera | desconocimiento de ellas no exime de dar cumplimienta a lo que
enunciativa pero no limitativa, Tratados | aplique sequn la legislacion municipol, estatal y federal

Internacionales suscritos por Meéxico, Leyes
Generales, Leyes Estatales, Normas Oficiales
Mexicanas, Reglamentos Federales, Estatales y
Municipales, Declaratorias y Decretos, Planes y
Programas de Manejo aplicables en materia
ambiental, urbana, manejo de residuos,
proteccion de flora y fauna y emision de
contaminantes, uso y goce de la Zona Federal
Maritimo Terrestre; por lo que no se describen
como criterios  las obligaciones, limites
maximos permisibles o cualquier otro
parametro establecido por estos instrumentos |
de caracter abligatorio. |

Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental esta |
Delegacion Federal verifica que el proyecto se ajuste a las formalidades previstas en la LGEEPA, su Reglamento Pr.

materia de impacto ambiental, Normas Oficiales Mexicanas, Programas de desarrollo urbano y ordenamiel 1tos |

ecologices aplicables, estableciendo las condiciones a que se sujetara la realizacién de las obras y/o actividades aue

puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables |
para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosisternas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos|
negativos sobre el medio ambiente. :
Lo anterior, en el entendido de que la presente autorizacion se refiere a los aspectos ambientales de la urbanizacion y
lotificacion del proyecto que forma parte del macropoyecto o plan maestro El Ximbal” ahora "Mayakoba”, autorizado

para uso de suelo habitacional por la Direccidn General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA] mediante oficio |

resolutivo numero SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del 21 de junio de 2013 y sus posteriores modificaciones mediante |
los oficios SGPA/DGIRA/DG/06820 con fecha de 26 de septiembre de 2013, SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de |
2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018 y sin perjuicio sobre el otargamiente 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.

La promovente vinculo el proyecto con los criterios de regulacion ecolégica aplicables a las areas urbanas, asi como los de caracton espee oo o
uso urbano y criterios de regulacion ecolégica de aplicacion general; no obstante, éstos ultimos son aplicables fuera de los centros de poblacion
aue ce reconoce la existencla y vinculo juridico del proyecteo con el PPDU EL JESUSITO, no se aplican dichos criterios.
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TEXTO CRITERIO DEL POEL S

VINCULACION DE LA PROMOVENTE

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o
actividad se debera ejecutar el rescate selectivo
de vegetacion en el drea de aprovechamiento
proyectada La seleccion de las especies, el
numero de individuos por especie a rescatary la
densidad minima de rescate, los métodos y
tecnicas aplicables, asi como el monitoreo del
programa se determinaran y propondran en un
estudio  tecnico o programa que debera
acompanar al estudio de impacto ambiental
aplicable al proyecto. Las actividades de rescate
de vegetacion deberan obtener de manera
previa a su inicio la  autorizacion
correspondiente.

Previo a las actividades de desmonte y despalme se llevara o cabo
el rescate de flora y fauno, de acuerdo con las técnicas v
especificaciones establecidas en el Capitulo 6 de esta MIA,

_[ CU-03 Previo al inicio de cualquier obra o
actividad de cada proyecto se deberan gjecutar
medidas preventivas orientadas a la proteccion
de los individuos de fauna silvestre presentes en
el area de aprovechamiento proyectada. La
seleccion de los meétodos y técnicas a aplicar se
determinara con base en un estudio técnico o
programa que debera acompanar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las
medidas deberan obtener de manera previa a
su inicio la autorizacion correspondiente.

Previo a las actividades de desmonte y despalme se llevara o cabo
el rescate de flora y founa de ocuerdo con las tecnicas v
especificaciones establecidas en el Capitulo 6 de esta MIA,

CU-04 Los proyectos de cualquier indole
deberan  incorporar a sus areas verdes
vegetacion nativa propia del ecosistema en el
cual se realice el proyecto. Unicamente se
permite el empleo de flora exotica que no este
incluida en el listado de flora exdtica invasiva de
Ja Comision Nacional para el Conocirmiento y
Uso de la Biodiversidad, La seleccion de
especies a incluir en las areas verdes, asi como
el diseno de jardines debera sustentarse en un
programa de arborizacion y ajardinado que
debera acompanar al estudio de Impacto
armbiental aplicable al proyecto. Se debera
ernplear una proporcion de 4 a 1 entre plantas
de especies nativas y especies ornamentales,
e«cluyendo los pastos.

La realizacion de las obras que se construiran previa autorizacion de
las autoridades correspondientes, implementara agcciones que
tienen por objeto prevenir, mitigar y compensar los impactos al
ambiente o ecosistemas de la zona donde se gjecutaran las obras
El Programa de Manejo de Vegetacion establece el fistodo de
especies que se utilizaran para la reforestacion de las dreas de
conservacion y el gjardinado de las areas verdes, evitando el uso de
especies exoticas INvasoras.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente en la informacion adicional anexo los siguientes programas.

« Programa de rescate selectivo de vegetacion, El cual incluye las especies en alguna categoria de la NOM-059-
SEMARNAT-2010, se propone rescatar 650 plantas por hectarea, y manifesto:

Aun as: no se descarta la posibilided de que alguna de las especies no cumpla con la disponibilidad en cuanto af numero estimado
cie plantas propuestas para rescote, ya gue estos numeros se basan de un muestreo y una estimacion del numero de individuos o
partn de este, en este caso se buscara compensar oumentado la cantidad de plantas de alguna otra especie considerada para &l
rescate. Ademas, puesto que el Proyecto sera desarrollado en dos Fases, se contempla que para embas la disponibilidad de plantas
e cuonto o especies y cantidades sera variable, en especial para el caso de la Fose 2 puesto que cada lote podrd tendra sus
perticutandades. Los individues que se rescaten se trasfadaran el vivero del macroproyecto?. |

senalando que Actualmente, en el predio del Proyecto se presentan 12.02 ha de vegetocion de selva baja subperennifolio con
desarrolto secundario y 3.32 ha de selva mediana subperennifolio. El Proyecto considera el gprovechamiento de 210 ha en araas
de sehvamediana subperennifolia dejando el 36.6 % de este tipo de coberturo vegetal como dreas de conservacion, adicionalmente
plantea el aprovechamiento de 820 ha en selva baja subperennifolia con desarrollo secundario y 382 ha de este tipo de
vegeltucion seran integradas a las areas de conservacion. Ademds, del total de fa superficie de aprovechamiento 265 ha seran
destinadio para creos verdes gjardinados, distribuidas dentro y fuera de los lotes particulares

Alta que el Plan Maestro “El Ximbal” considera la habilitacion de una superficie de 2,70 ha para vivero con una superficie de aprovechamienio fe
S0 ey el resto 175 ha como zona de conservacion, ubicada al suroeste del poligono, identificando por otro lado, una superficie desmontacia |€- ;
v tendra un apovechamiento futuro sujeto a Manifastacion de impacto ambiental, el cual pretende usar el proyecto, superficies que fus
nehiicadaes rocdiante oficio SCPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016. )
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TEXTO CRITERIO DEL POEL S VINCULACION DE LA PROMOVENTE

Puesto que se contempla que el Proyecto sea desarroliado en dos Fases, para cada Una de estas se llevaran o calio fas 161
actividades del Progroma de Rescate Selectivo de Vegetaocion. En el caso de la Fase 2, los propietarios de coda uno e i
porticulares seran los responsables de asegurase de gque previo o los actividades de desmonte se haya realizado of r
vegelacion en su respectivo lote. Dicha responsabilidod serd especificada en el REGLAMENTO DE IMAGEN Y CONSTRUC T [City ¢
2l Condeminio MAYAKOBA, CONDOMINIO Hl, contemplado por el propio disefio del provecto Country Cluis Ciudad Mavik o

* Programa de arborizaciéon y ajardinado del proyecto. Senalando que: |

Puesto que se conternpla que el Proyecto se desarrolle en dos Fases, para cada una de estas se llevaran o cabo las aotividooe:
tespectivos al Pragrama de Arborizacion y Ajardinado. Para la Fase 1. y en el caso especifico de las etopas de praparaeinn |
construccion del Proyecto, se contempla la conservacion de la vegetacion arbdrea, incluyendo palmas, en las e

aprovechamiente que coincidan con camellones o jardineras, dando cumplimiento a lo establecide por el criterio CU-2a G

Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-S), adernds de que, se mantendian an fie =
integraran ol diseno del Proyecto, los drboles con digmetre normal (1.30 cm del suelo) igual © mayor g 40 cm. dando
cumplimiento a lo especificado por el criterioc CU-27 del mencionado POEL-S Ademads, se contermpla conservar & integrar of

diseno de las areas gjardinadas del Proyecto, aquellas especies de relevancia ecoldgica o consideradas en resao, Tales cormn
las especias enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Exceptuanda lo antes descrito referente a los criterios CU-24 y CU-27 del POEL del municipio de Selidaridad, para el camo de o
Fase 2 los respansables de llevar a cabo las actividades que plantea el presente Programa de Arborizacion v Awrdinein !
interior de los lotes particulares, seran los propietarios de cada uno de estos, cuya responsabilidad sera especificadea en ol
'REGLAMENTO DE IMAGEN Y CONSTRUCCION PARA LOTES UNIFAMILIARES HORIZONTAL™ y en el propio Reglomento oo
Condominio, contemplados por el propio disefio del proyecto Country Club Cludad Mayakoba H) |
Poro la Fase 2, el Proyecto contempla destinar 2.13 ha parao dreas verdes gjardinadas, las cuales se distriburan en cado o g

los lotes particulares,

* Programa de ahuyentamiento, y rescate selectivo de fauna terrestre del proyecto. Senalando las tecnicas de
ahuyentamiento, de captura y el sitio de reubicacion en el drea de conservacion dentro del predio, a excepcion de |
las especies que ponen en riesgo la vida humana, cormo serpientes venenosas que se liberarian en la selva fuera de|
predio.

Se advierte que el promovente solicita autorizacion para la remocion de la vegetacion tanto de las areas privalivas

(lotes) como comunes, pero tnicamente Unicamente asegura el cumplimiento de los criterios de rescate y reubicacion |

de la vegetacion y fauna en |a fase | del proyecto, y senala gue posteriormente cada propietario sera responsable del

cumplimiento de la realizacion del rescate de vegetacion, sin embargo, tomando en cuenta que la superficie de oo

lotes representa el 58% de la superficie del predio, derivado de lo anterior si la promovente realizara la remocion de Ja |
vegetacion es decir el cambio de uso de suelo, dichas acciones deben garantizar el cumplimiento de los criterios CU-|
02, CU-03 y CU-04.

Por lo que esta autoridad, condiciona al promovente a ejecutar el rescate de vegetacion, el ahuyamiento y rescate de

fauna en cada lote particular, e informar el nimero de ejemplares gue se rescaten anualmente, senalando la

sobrevivencia, mortandad, y destino final de los individuos rescatados como parte del informe que se solicita e e/

Término Octavo, tal y como determina en la Condicionante 11 del presente resolutivo, con el objetivo de garantizar ¢l

cumplimiento de los criterios CU-02 y CU-03.

Respecto a la arborizacion la promovente ejecutara el programa de arborizacion y conservara los arboles con diametro

mayor a los 15 cm de diametro incorporandolos a las obras en areas comunes, a fin de garantizar lo anterior la

promovente debera cumplir lo establecido en la Condicionate 07 del presente resolutivo.

CU-05 Para el desplante de cuzlquier obra o| E/ desarrollo de las obros del proyecto se apega a la zonificacion
instalacion se deberan utilizar preferentemente | establecida por el proyecto “El Ximbal" autorizado, el cual ha
las areas perturbadas por usos previos o con| ubicado las zonas de gprovechamiento preferentemente en areas
vegetacion secundaria o acahual. perturbadas o con vegetacion secundaria, por lo que se o
cumplimiento a este criterio.

Jardines, areas verdes, areas de donacion o areas

CU-24 En las areas de aprovechamiento| La promovente contempla la conservacion de la vegetacion
proyectadas se debera mantener en pie la| arbdreo, incluyendo palmas, en las dreas de aprovechamiento que |
vegetacion arborea y palmas de la vegetacion| coincidan con camellones o jardineras para dar curnplimiento r onre |
original que por diseno del proyecto coincidan| criterio. {

con las areas destinadas a camellones, parques, |

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

CU-27 Se deberan mantener en pie e integrar al| El presente criterio establece las siguientes obligacianes
diseno del proyecto los arboles con didmetro| a) mantener en pie los arboles en cuestion,

normal (130 cm del suelo) igual o mayer a 40| p)integrarios al Proyecto -siempre que satisfagan el requisito del diamet:n
cm, Para evitar dano a las raices debera| normal (130 cm del suelo) igual o mayor o 40 cm- y

establecerse un radio de proteccién de 5m| ¢) Establecer determinado radio de proteccion -de § metros- olrededor e i
alrededor del tronco del arbol. tronco para evitar dano a las raices.

Con lo anterior en consideracion, se advierte que las primeras dos
obligaciones no son de aplicacion generica o universai, sina fie st
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VINCULACION DE LA PROMOVENTE

exigencia se encuentra sujeta al cumplimiento de la condicion

referente al didmetro y altura de los individuos.

De esto forma, los especimenes que se encuentren en el supuesto

que este Criterio describe, seran dejados en pie o reubicados,

conforme las necesidades ambientales y arquitectonicas o

requieran; siendo éstos incluidos de manera integral en el diseno del
Proyecto y dejando el radio de proteccién de 5 metros que este |
Programa establece. |
Aunado a lo anterior, en caso de que no pueda conservarse en pie |
algun individuo con las carocteristicas antes mencionadas, se

integrara de 2 a 3 individuos de la misma especie en las dreas de

conservacién, los cuales se obtendran del rescate de vegetacion o en

su caso, de sitios autorizados por la autoridad competente para el

aprovechamiento de especies vegetales. De esta forma, se cumple

de manera total con el ratio legis o razén de ser del presente criterio.

Analisis de esta Unidad Administrativa: En la Informacién adicional, la promovente presento el Programa de

| Arbarizacion vy Ajardinado, y el plano de areas verdes y conservacion comunes, senalando:
£n respuesta a este requerimiento, se presenta en el Anexo 6, el plano de las dareas verdes comunes del Proyecto
(Figura 19), donde se conservardn en pie los ejemplares arboreos que cumplan con los siguientes criterios
especificos. Este plano se presenta también en formato impreso y electrénico (AutoCad, dwg, dxf]
georeferenciado en unidades UTM, referidas a la Zona 16Q Norte y Datum WGS84.
Durante las etapas de preparacion y construccion del Proyecto, se conservard en las dreas verdes comunes la
vegetacion arbérea, incluyendo palmas, especies consideradas en alguna categoria de riesgo o proteccién, por
ejemplo: especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010, en la Lista Roja de la UICN, en algun listado del CITES y/o en
lo lista de especies v poblaciones prioritarias para la conservacién; en las dreas de aprovechamiento que
coincidan con camellones o jardineras, dando cumplimiento a lo establecido por el criterio CU-24 del Programa

| de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-S). Ademas, En las areas comunes se
considera que, se mantendran en pie e integraran al diseno del Proyecto, los arboles con diametro normal (1.30
cm del suelo) igual o mayor a 40 cm, dando asi cumplimiento a lo especificado por el criterio CU-27 del POEL-5.

| a promovente senald que dard cumplimiento a los criterios CU-24 y CU-27, sin embargo a fin de garantizar el

cumplimiento de estos criterios, esta Unidad Administrativa considera oportuno imponer medidas adicionales en los

terminos del presente resolutivo con objeto de garantizar que los arboles y palmas arboles con diametro igual o mayor
| a4 40 em, se mantienen en pie y son integrados al diseno del proyecto (camellones, parques, jardines, areas verdes, areas
| de donacion o areas de equipamiento), (Ver CONDICIONANTE 7, Termino Séptimo).

realizar el aprovechamiento integral de los
recursos naturales existentes en el predio, por
| lo que sera obligaterio realizar la recuperacion
| de tierra vegetal en las superficies que se
| desrmonten, asi como el triturado y composteo
| de la madera resultante del desmonte que se
| autorice |Los materiales obtenidos no podran
| ser  comercializados -salvo  autorizacion
| expresa de |la autoridad correspondiente-, sino
| aprovechados en el mejoramiento de &reas
| verdes, de eqquiparniento o de donacion.

Durante las actividades de preparacion del sitio y comao resultado de
la limpieza de maleza y el desmonte de las dareas de
aprovechamiento, habrd una generaciéon de material de desplante
v tierra vegetal, el material vegetal producto del desmonte se
acumulard en sitios de acopio especificamente establecidos para
ello en las areas de aprovechamiento de los lotes y se triturara para
facilitar su manejo y traslado al vivero en donde se utilizara para la
fabricacién de acolchado o “mulch’, muy util para la jardineria v la
reforestacion en el casc de que existan excesos deberan ser
dispuestos en lugares autorizados para ellc de modo que pusda ser
reintegrada a las areas verdes del mismo como abono, con lo que se
ampara el buen manejo de dicho material sobrante y la solicitante
estard en condiciones de dar cabal cumplimiento a lo establecido en

el presente criterio. |

| Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente considera la recuperacion de tierra vegetal en la superficie 1
afectada por el cambio de uso de suelo, asi como el triturado de los restos de vegetacion para utilizarlo en la jardineria |
v reforestacion dentro del predio. Por lo que se ajusta al presente criterio.

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

El proyecto contempla para su desarrollo la instalacion de drenage
sanitaric  independiente del sistema de drengje pluvial
entendiendose que las aguas residuales generadas por £l Proyecto
serdn dirigidos a la red interna del macroproyecto “Ciudad
Mayakoba" para la descarga de las aguas residuales. Esta red
interna entrega las aguas residuales captadas al sistema operador
CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho operador se envia u
la planta de tratamiento de aguas residuales,
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CU-08 La canalizacion del drenaje pluvial hacia
el mar o cuerpos de agua superficiales o pozos
de absorcién, podra realizarse previa filtracion
de sus aguas con sistemas de decantacion,
trampas de grasas y solidos u otros que
garanticen la retencidn de sedimentos o
contaminantes y debera ser aprobada por la
Comision Nacional del Agua (CONAGUA), de
conformidad con la normatividad aplicable.

ik
El proyecto contard con un sistema de drenaje e infiltracion de add |
de pluvial cuya estructura evitard el arrastre de residuos v lixiviados |
al subsuelo, mismo que estara hecho a base de zanjas con rejillas,
trampas de grasas y solidos

Analisis de esta Unidad Administrativa: Se advi

ierte que la promovente manifesto gue se cumplira con @5105 CILETNs |

a fin de garantizar lo sefnalado, debera dar cumplimiento a la Condicionante 06, v presentar los planos de anmm

drenajes (Pluvial y residual), senalando la ubicac

i6n de los pozos pluviales con las trampas de solidos y grasas

CU-09 los materiales calizos y los recursos
naturales que se utilicen durante la
construccién de un proyecto deberan provenir
de fuentes o bancos de material autorizados.

El material o los materiales que serdn utilizados para 1 G Construcein |
de las diferentes obras que forman parte del Proyecto, asi como de
todos aquellos materiales que se requieran para el buen
funcionamiento del Proyecto seran adquiridos a proveedores de |
materiales que estén autorizados para realizar sus actividades |
comerciales de manera formal.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente manifesto que cumplird con lo senalado en el criterio 09

CU-10 En el manejo de areas verdes, campos,
canchas, pistas,  viveros, plantaciones,
sembradios, y para el control de pestes y plagas,
solo se permite el uso de sustancias autorizadas
por la Comision Intersecretarial para el Control
del Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y
Sustancias Toxicas (CICOPLAFEST).

El Proyecto se compromete el uso preferente de especios vegetalo: |
nativas y propias de la regién en las areas verdes y jardines, o que |
disminuira la necesidad del uso de agroquimices; sin embargo, en
caso de que se requieran solo se utilizaran productos orgunicos |
biodegradables y estrictamente autorizados por la Comision |
Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, |
Fertilizantes y Sustancias Toxicas (CICOPLAFES T)

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente manifestc en la informacion adicional que-

En atencién o este requerimiento en el Anexo 5 que ocompania @ este escrito, se presentan las acciones de
arborizacién y gjardinado y se indica que, los agroguimicos que podrdn utilizarse en dichos casos serdan unicarmente

los wutorizados por la CICOPLAFEST y en estricto apego a lo indicadoe por el fabricante en cuanto o la dosis, modo de
aplicacion y frecuencio de uso, dando cumplimiento asi o lo establecido en el CU-10 del Programa de Ordenarmiento |

Ecologico Local de Solidaridad.

En el citado anexo 5 presenté el PROGRAMA DE ARBORIZACION Y AJARDINADO, anexo a la informacion adicional
“Tambien se senala que en caso de ser necesario el empleo de algun tipo de agroquimicos, este serd seleccionado de acuerdo «

Ios especificaciones establecidas por la Comisidn In

tersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Ploguicidas v Sustancie

Tewicas (CICOPLAFEST), y su utilizacion sera con estricto apego a lo senalado por “El catalogo oficial de plaguicidas, que cortisne

los productos registrados y autorizados, las caracteristicas principales de estos, las prevenciones para su uso y [0s riesgo

mismos implican” publicado por la CICOPLAFEST, y

que I

se recomienda considerar productos senalados en fas "Registras Sanitarion

de Plaguicidaos, Nutrientes Vegetales y LMR"™ de la Comision Federal para la Proteccion contra Riesgos Sanitarios (COTEPRIS,

Por lo que se advierte que no presents un listado de las sustancias a utilizar, por lo que debera presentar el listado de |
las sustancias a utilizar y como se sefala en la Condicionante 12 sera su responsabilidad el adecuado uso de estos y =l

manegjo de los envases y empagues de estos.

A fin de que en la fase 2 se garantice que los usuarios se ajusten al presente criterio, debera incluir el listado de las |

sustancias permitidas y prohibidas al interior del predio en el REGLAMENTO DE CONDOMINOS Conforme se solicita | |

an la Condicionante 09,

CU-1 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
disposicion final de residuos de manejo especial
gue establezca el municipio o el estado.

El proyecto se apegara a las medidas establecidas en el Pm_cjrnmr:'
integral de Manejo de Residuos del SMCA descrito en el Capitulo .|
entre las cuales se encuentran las siguientes:

Como resultado de las actividades de despalme y limpieza del crea
a trabaojar se prevé la generacion de residuos organicos los cuales |
serdn triturados y trasladados a dreas de acopio designadas, de taf |
modo que puedan ser reintegradas a las areas verdes del mismo |
abono, con lo cual se acredita el buen manejo de estos residuos.
Durante la etapa de construccién se tiene considerado que los |
residuos sélidos serdn colocados de manera separada en botes |
rotulados especialmente destinados para almacenarlos de manera
temporal. Los residuos sdlidos reciclables seran canalizados o]
empresas adecuadas para ello, mientras que los no reciclables seran |

llevados al relleno sanitario o donde lg autoridad ambiental indicue |
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por medio de empresas debidamente outorizadas para su|
transporte y disposicién final. :
En relacién a los residuos liquidos durante la etapa de construccion
estos seran generados por la instalacion de los servicios sanitarios
para los trabajadores de la obra en términos del criterio urbano
numero doce. No se omite manifestar a la autoridad revisora gue se
realizard un control especial mediante bitacora para la disposicion
final de los residuos generados por los sanitarios y que dichos
servicios serdn contratados con empresa con autorizaciones
necesarias vigentes, para que pueda otorgar los certificados de
disposicién final correspondiente.

En ninguna etapa de la ejecucién del Proyecto se dispondra de los
residuos derivados de las obras sobre la vegetacion remanente del
predio ni sobre la vegetacion circundante.

CU-14 lodos los proyectos que en cualguiera
de sus etapas de desarrollo generen residuos
peligrosos deberan contar con un almacen de
residuos peligrosos y disponerlos a traves de
una empresa autorizada en el manejo de los

mismos, conforme a la legislacion y
normatividad ambiental aplicable en la
materia.

Para el manejo correcto de estos residuos peligrosos se aplicaran las
medidas establecidas en el Programa de Manejo Integral de
Residuos que forma parte del Sistema de Manejo y Gestion
Ambiental (SMGA) del proyecto “Ciudad Mayakoba" outorizado,
tales como la confinacién temporal de este tipo de residuos en
contendedores pldsticos o metdlicos plenamente reconocidos que
no estardn rotos o fisurados y serdn colocados en un drea que se
habilitara como almacén temporal de residuos peligroses para su
posterior entrega a empresa autorizada para el manejo de los
mismos, apegdndose dichas acciones a lo establecido en la Ley
General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos y su
Reglamento.

| CU-15 En los terminos que establece la Ley para

la Gestion Integral de Residuos del Estado de
Roo, los promoventes deberan
aplicar el Plan de Manejo de residuos
correspondiente durante las distintas etapas
de desarrollo y operacion de las obras o
actividades que se le autoricen.

El proyecto implementara todas las acciones aplicables para la
prevencién, mitigacién y compensacién de impactos ambientales
contenidas en el Programa de Manejo Integral de Residuos dentro
del SMGA descrito a detalle en el Capitulo 6 de la presente MIA. Es
importante mencionar que dicho Programa de

Manejo se apega a lo establecido en la Ley para la Cestidn Integral

de Residuos del Estado de Quintana Roo, por lo que se le da
cumplimiento a este criterio.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo
denominado Plan Maestro "Ciudad Mayakoba" (antes denominado “El Ximbal"), autorizado de manera condicionada
mediante el oficio numero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecio un Sisterna de
“anejo v Gestion Ambiental (SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden los impactos |
ambientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Entre estos programas se contempla el Programa
integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sdlidos y Residuos Peligrosos,
presentando en el Capitulo VI de la MIA-P. Aunado a lo anterior la promovente anexé a la informacién adicional el
Programa de Manejo de Residuos Solidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos, donde especifica

que realizara las siguientes acciones:

Acctanes parg el manejo de residuos solidos no peligrosos:

. Los residuos solidos se deberan acopiar de manera separada de acuerdo a su tipo en contenedores especificos.

provecto cercanas a los frentes de trabajo.

Le deberan colocar contenedores para residuos solidos apropiados pora cada tipo de residuc en diversas dreas del |

. Los residuos inorganicos reciclables deberan acopiarse por separado de acuerdo a su tipo, limpios y compactados paia
surecoleccion por la compania autorizada que los trasladara a los centros de acopio o reciclgje.
«  losresiduos inorganicos reciclables y no reciclables se deberan acopiar en instalaciones apropiadas.

«  los residuos organicos que no puedan aprovecharse para la eloboracion de composta deberan acopiarse en una

camara de basura humeda que cuente con refrigeracion.
Los restduos de origen vegetal producto de las lobores de desmonte y despalme, de mantenimiento de las areas
aarchinados o de residuos de alimentos se acopiaran en un drea designada para ello y se les dard el tratamuento

adlecuado para tronsformarlos en composta. |
Colocar senalizaciones que indiquen los procedimientos y dreas adecuadas para la separacion de residuos, f

Acciones para el manejo adecuado de los residuos liquidos |

Guince trabajadores.

Colocacion de sanitarios portatiles en dreas accesibles y cercanas a los frentes de trabajo © razén de uno por coda

Av, Insurgentes Mo, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) B350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 40 de 87

S
MO ENANE

L\
W



Delegacion Federal en el

2019 Estado de Quintana Roo

;‘ﬁ;un‘nﬁmnﬁ Livsctack o
L3
o O A

~EIY ATIBTENTE |

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19

TEXTO CRITERIO DEL POEL S VINCULACION DE LA PROMOVENTE
* Lo limpleza de los sanitarios portatiles ¥ el manejo de los residuos generados por su uso fos realizara uno empreng |
esnecroi_nguds v acreditada por las autoridades competentss.
. Coiocc_rc:on de cgnrenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no peligrosos genergdos por o
rrobcjaq‘ofes. en areas cercanas a los frentes de trabajo.
*  Seusoran unicamente productos quimicos biodegradables en lo limpieza de baros, cocinas y demas insteilaciona:

Acciones pora el manejo adecuado de los residuos peligrosos generados por el proyecto
. Conﬁnamr‘enro temporal de los residuos peligrosos sequn su tipo en un almacén con las caractensticas requericias por
las outoridades competentes.
. Establecer lineamientos claros para la disposicion temporal de los residuos peligrosos de acusrdo a su tipo v pare st
registro en bitacora.
. Embalaje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su glmacenamiento y reqstro en
bitacora
l.a promovente debera verificar que las dreas dentro del predio y sus colindancias se mantengan limpias, y que se
cu entfe con contenedores de capacidad adecuada para los residuos a generar conforme lo senald en el Programa de
Manejo de Residuos Sdlidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos, y del Programa de Vigilancia
Ambiental.
Esta vigilancia la deberd realizar durante el cambio de uso de suelo de las 10.3 hectareas, asi como incluir en el
REGLAMENTO DE CONDOMINQOS en el capitulo Impacto Ambiental, las acciones permitidas y prohibidas y senalar cual |
serd el manejo adecuado de los residuos durante la preparacidn, construccion y operacion en cada lote unifamiliar, |
conforme se establece en la Condicionante 09. -

CU-16 Para los fines de aplicacion de este
instrumento, en particular para la definicion de
competencias para la evaluacién en materia de
impacto ambiental, la zona costera o
ecosistema costero del Municipio Solidaridad
al interior de los centros de poblaciéon con
programa de desarrollo urbano decretado
incluye unicamente a los predios colindantes
con la zona federal maritimo terrestre.

Si bien es cierto que el area del Proyecto se encuentra al interior e
un centro de poblacicn no colindante con la ZOFEMAT, tambien o
es que la presenta MIA deriva del del proyecto autorizado en materia
de Impacto Ambiental “‘Ciudad Mayakoba', por lo que se debe
apegar a lo establecido en el resolutive de este ultimo. De este modo, |
el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 (resolutivo federal) autorizd las obras
y actividades manifestadas para el proyecto dentro de un “Sisterna
Ambiental Regional”, donde, por fisiografia e interacciones bioticas,
se consideré como un “Ecosisterna Costero”. Esto se corrobora el |

Capitulo 3 de dicha MIA-R, donde se presentd una vinculacion del |
proyecto “Ciudad Mayakoba” (otrora El. XIMBAL) con el articulo 25 |
de la LGEEPA, especificamente, con la fraccion IX- Desarroflos |
inmobiliarios que afecten los ecosisternas costeros, supuesto que
coincide con el CONSIDERANDO 1 del resolutive en comento

Aunado a lo anterior, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 establece en su |
TERMINO PRIMERO que la ejecucién particular de los abras y

actividades de cada uno de los lates, “queda sujeta a lo presentacion

previa a su desarrollo, de manifestaciones de impocto ambiental en
lo modalidad correspondiente para cada una de ellas, mismas que

habrdan de apegarse a los parametros urbanisticos por uso de suelo

establecidos por la promovente para cada uno de los lotes del

proyecto, conforme a lo indicado en las tablas incluidas en fa AR
e informacion adicional...”.

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitule 2 de la MIA-[
autorizada senala que “El disero final y distribucion de o
infraestructura que conforme el aprovechamiento de esta superficie |
-la cual estara distribuida en 91 macro lotes de usos habitacionales |
¥ mixtos y las zonas de donacion (uso)- estara sujeto a una LA
posterior mediante un Informe Preventivo o MIA Particular”, las|
obras y actividades dentro de la superficie descrita como area de |
proyecto del "Ciudad Mayakoba" {antes "EL XIMBAL"), deberun

presentar una Manifestacion de Impacto Ambiental o Informe

Preventivo conforme a las especificaciones establecidas en el FEIA

LGEEPA, que, dada la naturaleza del Proyecto en evaluacion
“Country Club Ciudad Mayakoba HI", se encuentra dentro del

supuesto de una MIA Particular.

Bajo tal tesitura, se debe considerar que, al emitir un resolutivo de |
esta naturaleza, se genera una relacion juridica ex lege entre &/
particular y el Estado por lo que se generan derechos y obligaciones |
entre las partes, siendo en este caso, la obligacion de la presentucion
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de una MIA en su modalidad correspondiente conforme a lo
establecido en el resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219, curnpliendo
dicha obligacién mediante la presentacion de la presente MIA,

“Analisis de esta Unidad Administrativa: El sitic del proyecto se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL
ClUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO), si bien el criterio CU-16 senala que la competencia en
materia de evaluacién del impacto ambiental al interior de los centros de poblacién que cuenten con Programa de
esarrollo Urbano decretado, incluye tnicamente a los predios colindantes con la ZOFEMAT, tal definicion artificial de
ecosisterna costero tiene como consecuencia que el predio que nos atane no se incluye dentro de la zona costera o
ecosistema costero,

Sin embargo el articulo 28 de la LGEEPA, senala las obras y/o actividades que son de competencia federal y que
requieren de previa autorizacion en materia de impacto ambiental. Dichas obras y/o actividades, asi como sus
caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las excepciones para cada una, se establecen en el articulo 5 del
REIA.

Es asi que el articulo 28 inciso IX y X de la LGEEPA y 5 inciso Q) del REIA establecen lo siguiente:

ARTICULO 28 Lo evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a troves del cual lo secretaria establece las |
condiciones a las que se sujetara la realizacion de obras y octividodes que puedon ocusar desequilibrio ecologico o rebasar los
mites v condiciones establecidos en las disposiciones oplicables pora proteger el ambiente y preservar y restourar los
ccosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente.

1% - Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X - Obras y actividades en humedaoles, ecosistemas costeros, lagunas, rics, lagos y esteros conectadas con el mar, asi
como en sus litorales o zonas federales. En el caoso de actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarios se estara a lo
tlispuesto por la froccion XN de este articulo..”

| "ARTICULO 5. Quienes pretendon llevar a cabo alguna de los siguientes obras o actividades, requeriran previomente li
autorizacion de la Secretario en materio de impacto ambiental: . |

O) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:
Construccion y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones
de comercio y serviclos en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o wrbarna, vias
| qenerales de comunicacion, obras de restitucion o recuperccion de playas, o orrecifes artificiales, que afecte ecosisternas
! costeras, Con excepcion de:

(1) Las que tengan como proposito la proteccion, embellecimiento y ornato, medionte la utilizacion de especies nativas,

1) Lus actividades recreativas cuando no reqguieran de algun tipo de obra civil, y

o) La construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los ecosistermus cosleros

El 2% de abril de 2018 se publico en el Diario Oficial de la Federacién el DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y
ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL
AMBIFNTE, consistentes en: "Se reforma el inciso h) de la fraccién Il del articulo 11 y la fraccidn X del articulo 28, y se
adiciona unao fraccion Xiil Bis al articulo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecolégico v la Proteccion al Ambiente”. En
consecuencia, al momento de emitir el presente oficio y, de manera previa al ingresé del proyecto al PEIA, se incorporé
el concepto de "Ecosistema costero” en términos de lo siguiente:

"ARTICULO3.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
f- e Xi.-

| Xl Bis. - Ecosistemas costeros: Las playos, las dunas costeras, los acantilados, franjos intermareales: los humedales
| costeros tales como fas logunas interdunanias, las lagunas costeras, los esteros, las marismoas, los pantanoes, las cienegas,
los manglares, los petenes, los oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables; los arrecifes de coral,
o5 ecosisternas formodos por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o bentos y las costas
| rocosas Fstos se caracterizan porque se localizan en la zona costera pudiendo comprender porciones marings, acuaticas ‘
|

y/o terrestres; que abarcari en el mar a partic de una profundidad de menos de 200 metraos, hasta 100 km tierra adentro o
L0 m de elevacion. ‘

La Secretaria, en comb_oracic}n con las entidades federativas y los municipios, determinara la zona costera nocional
tomuando en consideracion las interacciones fisiograficos y biologicas particulares de la zona que se trate v lo publicara en
el oo Oficial de la Federacican mediante Acuerdo”,

Le acuerdo a lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que en la caracterizacion de la vegetacién del Plan

Maestro fel Ximbal, (ahora Mayakoba), si se reporto presencia de Selva inundable, asi como de un cenote y palmar con
| tasistal Por lo que como macroproyecto si se ajusta a la definicion de Ecosistema Costero, f
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Tabia 4.7, Superficies 0o hpa de vegetacidn en el predio E1 Ximbal,

Setva baga 67| 9644
Faimar T asistal 092 023 !
Bajo inundable Salbal 019 ons :
Vegetacidn secundana 366 089
Arzas desmontadas (vivero] 240 €59
Areas gesmontadas (zonas de servicios) 740 161

TOTAL 409.25| 100.00

Vegetacion del Plan Maestro manifestada en la MIA-R Prayecto El Ximbal.
Con respecto a la vegetacion del sitio del proyecto, este comprende 12018021 m? de vegetacion de selva bajs |
subperennifolia con desarrollo secundario y 33,155.04 m? con selva mediana subperennifolia.
En consecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al cambio de uso de suelo en el pradio,
corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema costero” en términos de la fraccion
Xl Bis, Articulo 3 de la LGEEPA,; toda vez que no corresponde a una playa, duna costera, acantilado, franja intermarea.,
humedal costero, laguna costera, estero, marismas, pantano, Ciénega, manglar, Peten, oasis, pastizal, palmar o e wl
inundable, tampoco se reporta la presencia de cenotes en la poligonal del predio.

No obstante lo anterior, en vista de que el sitio del proyecto se ubica dentro del proyecto denominado Plan Maestro
“Ciudad Mayakoba" (antes denominado “El Ximbal") autorizado de manera condicionada por la Direccion General
de Impacto y Riesgo Ambiental de Ia Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales [DGIRA) a traves del oficic
numero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2012 (modificado con el SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12
de mayo de 2016), fundamemug_enmnmgs_z&mmm_afo fracciones VIl y IX de la LGEEPA y 5 incisa O)

fraccion 1) y Q) del REIA, esta Delegacian Federal evalia el proyecto en t tg migog del sustento legal que le dio origen;
toda vez que en su TER IN PRIM TER N TERCERO se indi iente:

“PRIMERO.- La presente autorizacion en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a fos aspectos |
ambientales derivados de los obras y actividades del proyecto denominado “El Ximbal”, asi como del impacto

ambiental derivado de la remocion de selva baja con desarrollo secundario y vegetacion secundaria en una superficie
de 734lha y 336 ha, respect:vamente A

En cuanto a la ejecucion particu i on los parametros autorizados

pgmnmmﬁ&w@&%&mﬂwgmﬁmm fon previa
a sy desarrollo, de m i n_la modalidad correspondiente, parg cada una de ailas,

mismas que habran de opegorse alos pardmerros urbamsncos por uso de suelo establecidos por la promovente pata
cada uno de los lotes del proyecto (Considerando 7, inciso B, conforme a lo indicado en las tablas incluidas en la MiA
R e informacion adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la autorizacion para cada una de las manifoestaciones
que se sometan en su momento al procedimiento de evaluacién en la materia...

"TERCERO.- La presente resolucidn se emite Unicamente en materia de impacto ambiental por las obras descrtas en
el Termino PRIMERQ del presente oficio y que corresponden a la evaluacion de los impactos ambientales dem ados e
o remaocion de vegetacicn forestal que propicia el cambio de uso de suelo, asi como por lg construccion de un

desarroflo inmobiliario que afecta ecosistema costero de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 28, fracciones Vil
IXde la LGEEPA y 5, incisos O} fraccion | v Q) de su REIA..".

(Subrayado por parte de esta Unidad Adrministrativa),

Hecha esta salvedad y Mwﬂwmmon del proyecto, forma parte de la |
integralida ica el d ko enominado "El Ximbal”), autorizado de |

manericonglc_gnﬁg_wmgﬁmg_ummesgo Ambiental (DGIRA) a_traves del oficio numero
SGPA/DCIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013,y en el cual se ha definido la competencia federal en términos de
las obras y actividades provectadas v la descripcidn del sistema ambiental regional;_esta Unidad Administrativa evalua
que el cambio de uso de suelo derivado de la remocion de 537 ha de vegetacion caracterizada como selva mediana
mpsreﬂmfoiia con dggarroifo sw_gw.&;_amgmmwmsgn la Ley, su Reglamento y las norma:

ncoloc;:cc del Le:r:tono las d eclarator ggg areas natural Qs_prot g dm}_ﬁg_g mas dxsposc:ones suﬂgas qgm fesul{rar
aplicables,

De manera que; sin perjuicio de la delimitacion artificial senalada en el criterio CU-16 del POEL-S; y por las razones antes
senaladas esta Unidad Administrativa evalda el cambio de uso de suelo; advirtiendo que es de competencia federal, ar
como el desarrollo inmaobiliario y etapas subsecuentes que no forman parte de este PEIA.

El Proyecto se encuentra dentro un Centro de Poblacion. inmerse
dentro de diversos Instrumentos de Planeacion y Desarrollo Urbano,
por lo que se pretende incorporarse al desarrollo de la zona. 5in

CU-18 Las reservas territoriales destinadas a
aprovechamiento urbano y las areas de
preservacion ecoldgica establecidas en el
programa  de desarrollo urbano deberan )
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| Analisis de esta Unidad Administrativa: Tal y como se analiza en el CONSIDERANDO VIl inciso C del presente oficio,

_ perioda 2010 - 2030,

TEXTO CRITERIO DEL POEL S VINCULACION DE LA PROMOVENTE
mantener  su  cobertura  vegetal original| embargo, mientras el proyecto no sea autorizado, el predio seguirc
mientras no se incorporen al desarrollo y se| conservando su cobertura vegetal natural.
autorice  su  aprovechamiento por las
Autoridades competentes,

El proyecto cumple con este criterio al apegarse fielmente a fo
establecido en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano aplicable,
en este caso, el PPDU-J.

CU 19 E| desarrollo de proyectos en las areas de
reserva urbana se realizard de acuerdo con la
programacion prevista en el plan o programa
director  de desarrolle urbano que e
corresponda

¢l sitio del proyecto conforme al PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
OUINTANA ROO, publicado en el Periddice Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010. PDU-S se
cncuentra dentro de la reserva de crecimiento norte del sector de poblacion Playa del Carmen, con una vocacion de
uso de suelo Habitacional Campestre 40 viv/ ha clave HCS, reconocido como una zona de crecimiento a futuro en el

« FElarticulo 31 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano del Estado
de Quintana Roo publicada en el Periodico Oficial del Estado el 16 de agosto de 2018, senala que el
ordenamiento territorial, ecologico v la planeacion y regulaciéon de los asentamientos humanos se llevara a
cabo a traves de:

d La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial

. El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial, Ecolégico y Desarrollo Urbano Sustentable

B Los Programas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

L4 Los Programas Municipales de Ordenamiento Territorial, Ecoldgico y Desarrollo Urbano

’ Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién

v Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano y

4 Los esquemas simplificados de Planeacién del Desarrollo Urbano y de Centros de Servicios Rurales,

« Porsu parte el articulo 58 de la misma Ley, establece que los Programas Parciales de Desarrollo derivan de
las Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion y tendran por objeto:

| Pracisar la zonificacion secundaria de las areas que forman parte de un centro de poblacion;

Il Regular en forma especifica las acciones de urbanizacion, edificacion o para la conservacion de las obras de

arquitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacion o mejoramiento, previstas en (os

pragramas del que se deriven, tomando en cuenta |a preeminencia del espacio publico, el equipamiento, la escala

humana, la integracion del paisaje urbano, la imagen urbana, el cambio climatico, la convivencia respetuosa con el

medio ambiente natural, la infraestructura, v la movilidad, mediante ejes compositivos vertebradores, para la

dignificacion del ser humano, sus relaciones sociales y la sustentabilidad socioambiental que promuevan la

serenidad vivencial, la paz, la solidaridad y el bien comun, y

I Regular las acciones dingidas al desarrollo de elementos sectoriales de un centro de poblacion o de un area del
mismo, en materias de equipamiento, infraestructura, espacio publice, movilidad, servicios, ecologia urbana,
pattimonio cultural urbano, entre otras

« Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publico en el Periddico Oficial del Estado el Programa
Paicial de Desarrollo Urbano de El Jesusito, iniciando en el ano 2014 los trabajos de sustitucion con la
estrategia primordial de la ejecucion urbanistica como parte de un conjunto de procedimientos a nivel de
ciurdad para la realizacion de la urbanizacion y la adecuacion de usos de suelo en este poligono; por lo que &l
10 de marzo de 2016 se publico en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE
EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA
QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDU
EL JESUSITO) el cual toma en cuenta los instrumentos de planeacidn urbana vigentes que corresponde al
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Playa del Carmen (2010) y el Programa Municipal
de Desarrollo Urbano (2010).

El PPDU EL JESUSITO, satisface las necesidades de crecimiento poblacional de la ciudad de Playa del
Carmen, previniendo un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar. Dicho
Programa Parcial se encuentra delimitado en un poligono con una superficie de 40925 hectareas, el cual |
contara con el equipamiento necesario para su funcionamiento. i

Pur lo gue esta Unidad Administrativa advierte que el desarrollo del sitio del proyecto cumple con los criterios CU-18 y

cu-019

CU 20 Alrededor de los cenotes y accesos a| Dentro del predio del Proyecto no se identificaron las formaciones |
cuevas  se  debera mantener una franja| descritas en este criterio, sin_embargo, previo a la etapa dr:-_j

Ay, Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 44 de 87

\

=



MEDIO AMBIENTE

Delegacion Federal en el
Estado de Quintana Roo
Uhewad kel s

)
K00
G M

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19

TEXTO CRITERIO DEL POEL S
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perimetral de proteccion constituida por
vegetacion natural, con una anchura
equivalente a la anchura maxima del espejo de
agua. En esta franja solo se permitird el aclareo
de hasta el 10 % de su cobertura v la remocion
de arboles jovenes de hasta 10 cm de didmetro,
siempre y cuando la autoridad competente por
excepcion otorgue el cambio de uso de suelo en
esta superficie

construccion se realizara un estudio de mecanica de suelo, en
donde, en caso de identificar estos elementos, se realizaran los
ajustes en diserio del Proyecto con el fin de respetar la frania
perimetral descrita en este criterio con el fin cumplir con el mismo,
dando oviso a la autoridad correspondiente.

CU 21 En el aprovechamiento de los cuerpos de
agua continentales (cenotes, cuevas inundadas
o lagunas) y otras formaciones carsticas (cuevas
sacas, rejolladas o chuntunes) solo se permite el
establecimiento de estructuras ligeras y de tipo
temporal fuera del cuerpo de agua o estructura
carstica y de la franja de proteccion.

El proyecto no pretende el aprovechamiento de cuér,rmf. de agure
continentales ni ninguna otra formacién carstica, por lo que este
criterio no le es aplicable.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente manifestd que al interior del predio se registraron cavidades
Durante la visita de carocterizacion de la vegetacicn, se identificaron siete cavidades en el area del Proyecto De estas, citicn
san de forma irregular, de diferentes dimensiones, una de tipo dolina cubierta de vegetacion, una caverna y las restantes fueron
cquedodes de diferentes diometros y profundidades. En la Figura 4. 18 se presenta la ubicacion y en la labla 4t las
coordenadas geograficas, asi como algunas caracteristicas descriptivas.

Con lo finalidad de gorantizor la estoblididad de los edificiociones y evitar afectaciones a los sistemas corsticos se debera
realizar de manera previa al inicio de obra un estudio de mecdnica de suelos
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Tabla 4.8, Dimensiones d las lormaciones karstics cbservadas al imtenios del poedio Lute 49

Hombre Descripeidn Prod (m)
Fermacion nAs R | SrEEER |
FC1 Karsticn (o sima 456044 25 | 22188165 54 2 |
Formacitn . " | Er——— 15 |
L i AG500540 814087 2
_ R ssicatposima | WA | =
Formacidn suoaw | . .
45 a5 I 3
FC3 KArstiea po sima | D5966 45 |
Dolne cublerta | wiiEs | .
c4 485341 52 |
_E ., Hevegetacior | o]
Formooon
FCA karstica tipo 46563401 | 27BTGA1G0 1y
E — Cavema 2 !
Farmacien EAES | - SRERIARTE y oy .
o 49602152 | 22688118 65 ra
FOE waricavposma | 4PN 5F |
Formacidn an 26 38 35
cT £55 1} 22881252 29
R karsiica 1ipo sima Moo | 4

¥ como parte de la etapa de preparacion y urbanizacion la promovente realizara la mecanica de suelo

Cabe sefalar que, previo a estas octividades, se debera realizar el correspondiente estudio de mecanica de suelos

se obtengon los porametros de diserio y procedimien

se realizara el desmonte v despalme del drea de aprovechamiento, consistente en fa remocion de la vegetacion &
capa superficial del terreno utilizondo equipo mecadnico. El movimiento de tierras se podrd realizar de forma mc

mecanica, Se dejara a salvo el area de conservacion

en clonde

sIAaNCg

tos finales de los despalmes, excavaciones y rellencs, En primer

vict

establecida para El Proyecto. |

| Esta Unidad Administrativa advierte que las cavidades registradas coinciden con la ubicacion de lotes unifamiliares |
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Derivado de lo anterior antes del inicio de obras la promovente debera presentar el estudio de mecanica de suelos del
provecte, vy en especial de las condiciones de cada una de estas cavidades, de tal forma gue se descarte que se trata
de cuevas, cenotes, rejolladas o chuntunes, De ser el caso que tras el estudio se identifiquen como cuerpos de agua,
deberan ajustar el proyecto para que se ajusten al cumplimiento de los criterios CU-20. (No se autoriza ningun tipo
de actividad en los lotes donde se registro presencia de cavidades, hasta que esta autoridad verifique, tras el estudio
e mecanica de suelo, gue no se trata de cuevas, cenotes o cuerpos de agua subterraneos), conforme se estipula en
|a Condicionante 05.

CU-22 Las aguas residuales deberan canalizarse | El Proyecto se conectard o la red interna del macroproyecto
hacia las plantas de tratamiento de aguas| “Ciudad Mayakoba”para la descarga de los aguas residuales. Esta
residuales operadas por la Comision de Agua| red interna entrega las aguas residuales captadas al sistema
potable vy Alcantarilado o el organismo| operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho operador
operador autorizado por esta instancia. En el | se envia a la planta de tratamiento de aguas residuales

caso de gque no existan plantas de tratamiento
qua puedan atender la demanda del proyecto,
ol promovente debera instalar una planta que
cumpla con las condiciones establecidas 2n la
normatividad vigente en materia de aguas
residuales tratadas,

CU-23 El manejo y disposicion final de los lodos | El Proyecto se conectara a la red interna del macroproyecto
v otros residuos generados en el tratamiento de | “Ciudad Mayakoba” para la descarga de las aguas residuales. Esta
las aguas residuales es responsabilidad del red interna entrega las aguas residuales captadas al sistema
sropietario del sistema de tratamiento gue los| operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho operador
genare, quien debera presentar un reporte| se envia a la planta de tratarmiento de aguas residuales.

sermestral ante la autoridad correspondiente,
turnando una copia a la SEDUMA para la
inclusion de los resultados en la Bitacora
Ambiental, que indique el volumen de agua
tratado, tipoy caracteristicas de los lodos y otros
rosiduos generados, tratamiento aplicado a los
lodos, resultados del analisis CRETIB y sitio o
torma de disposicion final.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo
denominado Plan Maestro "Ciudad Mayakoba” {antes denominado “El Ximbal”), autorizado de manera condicionada
mediante el oficio numero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecid un Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden los impactos
ambientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Entre estos programas se contempla el Programa
Integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Solidos y Residuos Peligrosos,
mesentands en el Capitulo VI de la MIA-P. Aunado a lo anterior la promovente anexé a la informacion adicional el
Programa de Manejo de Residuos Sdlides Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos, donde especifica
que realizard las siguientes acciones:
Acclones para el manejo de residuos solidos no peligrosos:
. Los residuos solidos se deberan acopiar de manera separada de acuerdo a su tipo en contenedores especificos,
. Se deberan colocar contenedores para resicluos solidos apropiados para cada tipo de residuo en diversas dreas del
proyecto cercanas a los frentes de trabajo.
. Los resicduos inorganicos reciclables deberan acopiarse por separado de acuerdo a su tipo, limpios y compactados para
su recoleccion por la compania autorizada que los trasladara a los ceniros de acopio o reciclaje.
. Los residuos inorganicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones apropiadas.
. Los residues orgdnicos que no puedan aprovecharse para la elaboracion de composta deberdn acopiarse en una
camiara de basura humeda que cuente con refrigeracion.

. Los residues de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, de mantenimiento de las aregs |
ajordinadas o de residuos de olimentos se gcopiaran en un drea designada para ello v se les dara el tratamiento |

adecuado para transformarlos en composta.
. Colocar senalizaciones que indiquen los procedimientos y dreas adecuadas para la separacion de residuos
Acciones para el manejo adecuado de los residuos liguidos
. Colocacion de sanitarios portatiles en dreas accesibles y cercanas @ los frentes de trabajo o razén de uno por cada
quince trabajadores. )
. | 1 I.'n-:lnfe.-*u de los sepita:fos portatiles y el manejo de los residuos generados por su uso los realizara una empresa
sspecializada y acreditada por las cutoridades competentes.

+ (olocacion de contenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no peligrosos generados por los
troboyodores, en areas cercanas a los frentes de trabajo. :
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«  Seusaran unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de barios, cocinas y demas imstalacionas

Acciones paro el manejo adecuado de los residuos peligrosos generados por el proyecto
»  Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segun su tipo en un almacen con las caractensticas requenidas po
los gutoridodes competentes.
. Establecer lineomientos claros para la disposicion temporal de los residuos peligrosos de acuerdo o su Lpo y pur
registro en bitdcora.
«  Embulaje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo @ su almacenamiento v et s
bitacora
Se reitera que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de las actividades de cambio de uso da suel
urbanizacion y lotificacion del proyecto, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, periso.
concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener ante las diferentes unidades ce o
Administracién Publica Federal, estatales y/fo municipales en materia de transporte y almacenamiento e |
combustibles y residuos peligrosos.
Respecto al manejo del agua residual, existe indefinicion de cual sera el manejo y destino final de las aguas rosidualeos,
de acuerdo a lo que manifesté la promovente en el capitulo 2 de la MIA-P, donde presento dos allernativas i
tratamiento del agua residual, en la pagina 15 del capitulo Il, manifesto:

Las viviendas del lote 40 descargara sus oguas residuales g una red de colectores interiores que conectarun o una red o
colectores principal que correra a lo largo del vial primario central y seran conducides por gravedad hasta el lote 56, doncdie se
ubicard un Unico cdrcamo general, Gué a su vez emitird a presion el flujo o una plenta de tratamiento de aguas resduales o
ubicarse fuera del poligono del Mayakoba Country Club, operada por la Concesionaria "Aguakan’,
En la citada factibilidad CAPA senalé que es factible brindar el servicio una vez que se construya la Planta de
Tratamiento de aguas residuales (PTAR) Norte, el colector del sector 26 al sector 27, del 27 al 28 y del 28 a 2 PTAR Norte, |
y en la pagina 51 del capitulo 2, manifesto: |
Durante la operacicn del Proyecto se considera la generacion de aguas residuales provenientes de las viviendas gue conformtar

El Proyecto, estas aguas seran conducidas o través de la red de drenaje sanitario interna de "Country Club Ciudad Mayakoba
que se conectard a la planta de tratamiento de Ciudad Mayakoba”. Los aquas residuales tratadas se ocuparan para al riego we

especificaciones establecidas en lo NOM-003-SEMARNAT-1997.

CU-25 La superficie de aprovechamiento de un| Como se ha mencionada anteriormente, debido a que el proyectn
predio, asi como sus coeficientes de uso (CUS) y| se encuentra inmerso en Ciudod Mayakoba, este atendero o |
ocupacion del suelo (COS), estaran en funcion | establecido en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano "El Jesusito’, |
de lo que determine el programa o plan de| apegdndose a los pardmetros autorizados en materia de Impacta |
desarrollo urbano vigente que le aplique. Ambiental mediante el oficio resolutivo SCPA/DGIRA/DG/05 246 de
Solo se permite el desmonte de la superficie| fechal2 de mayo de 2016 del Proyecto "Ciudad Moyakopa" [le esta
gue resulte de multiplicar el Coeficiente de forma, el presente proyecto cumple con lo establecido en_esre
Modificacion del Suelo por la superficie total del | criterio ya que no rebasa las superficies g‘e aprovechamiento
predio, para lo cual debera obtener de manera| Gsignadas en el ordenamiento especifico aplicable.
previa la autorizacion por excepcion del cambio
de uso del suelo en terrenos forestales y las |
. autorizaciones  estatales y  municipales |
respectivas. Sera obligatorio mantener la
superficie  remanente con la vegetacion
original. En el caso que |la superficie remanente
=e encuentre afectada o que carezca de
| vegetacion, el promovente debera procurar su

|
o

los jardines v areas verdes del Plon Maestro “Ciudod Mayakoba', por tal motive, las aguas tratadas deberan cumplir con la |
|

|

| restauracion o reforestacion. |
Analisis de esta Unidad Administrativa: E| criterio CU-25 indica que la superficie de aprovechamiento del oredio, =l |
Coeficiente de Uso del Suelo (COS) y Coeficiente de Ocupacion del Suelo (CUS) estara en funcion de lo que determine |
el programa o plan de desarrollo urbano, que para el caso que nos compete corresponde al PPDU El Jesusito oublicado |
en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, asi como el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL ‘
SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN TERRITORIO DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN LA TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIO DEL HONORABLE I
|
|

AYUTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018 publicado @n o

Periadico Oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018.

De igual manera el eriterio que se analiza indica que s6lo se permite desmontar la supetficie que resulte de multipiicar

el Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS) por la superficie total del predio. Al respecto se tiene lo siguiente

« Enelinciso D del presente Considerando, se realiza el analisis vinculatorio del proyecto con respecto al PPDU El
Jesusito, v el acuerdo que aprueba la nueva zonificacion en términos dictaminados mediante oficio numearc
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DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano, de la Subdireccion de
Planeacion Urbano del Municipio de Sclidaridad, Quintana Roo, que senala los siguientes parametros:

CUS Vivienda

| S | COS Vivienda Alturas § Toui |
. | | Wiv per g - | x i
JraNAS | Ne de Lo Ha | Macralote Sup. Ha ¥ uP-Ma nst. i T Mavsu | “Suaiits
! {
= aa T 15 | 2D 7.87 0% 19,17 1,75 3 12 s .
« Lllote 40 tiene una superficie de 153,377 m” (15.34 ha), el proyecto se ajusta a 276 lotes unifamiliares, sin embargo

no se ajusta al tamano de los lotes auterizado en el plano anexo al oficioc DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018
emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano, de la Subdireccién de Planeacion Urpano de| Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo, por lo que se advierte que la promovente no garantiza el cumplimiento del COS, CUS y
CMS,

« Respecto al area remanente que tiene obligacién a mantener con la cobertura de vegetacian original, de acuerdo
a la autorizacion en materia de impacto ambiental del Plan Maestro Mayakoba, emitida a traves del oficio
resolutivo numero SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del 21 de junio de 2013 y sus posteriores modificaciones
mediante los oficios SGPA/DGIRA/DG/06820 con fecha de 26 de septiembre de 2013, SGPA/DGIRA/DG/03246 del
12 de mayo de 2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de 2018, el lote 40 debe dejar como
area de conservacion con la vegetacion original de 5.04 hectareas:

[ Rolls P Suparficio Superficie do |
| . Superficie | - No.de g |
i Ni:. t:c Usa diasuslo o Rimads Apm\;::}hable : com:hr:]tl_é_:
[ 7 136 247 =38 | 098
86 | 90 125
[ e 240 | 198 | V7
[ nobitacienal [ 0.40 24 30
: siwrifamiiiarn 270 700 158
(HB-2) [ 3GB 297 276
422 207 283
[ T 24 151 193
[ [Suptotal Uso Habitacienal P 1514 SR
L 1= i :lJll Y L ps ) —
L& 1534 26 029 ]
189 245 729 T
b 1235 | 255 329 |
P‘zi};'i.i‘!f‘-":l:hll ol 5 Tai ]
HtarTiliar 537 ] 359 | I
sl ] 734 136 %35 |
| Por lo que el proyecto se autoriza de forma condicionada a la presentacion de |a lotificacion tal como fue autorizada

en el oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano, de la Subdireccion
de Planeacion Urbano del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, que derivo en el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL
SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN TERRITORIO DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN LA TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIO DEL HONORABLE
AYUTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018 publicado en el
Periadico Oificial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018,

| CU-30. Se debera instalar una malla perimetral | La promovente para estar en condiciones de dar cumplimiento al
| para reducir la emisidon de polvos hacia el | presente criterio, instalard una malla en el perimetro de las dreas de
exterior de las areas de trabajo v reducir el | aprovechamiento que reducira la emision de polvos v particulas
impacto visual. hacia el exterior de las areas de trabajo, asi como el impacto visual
de las obras en construccion.

Andlisis de esta Unidad Administrativa: La promovente manifesté que colocara una malla esta unidad
adrministrativa advierte que derivado de la problematica ambiental a nivel rnundial por la generacion de plasticos que|
al degradarse generan microparticulas, llamados microplasticos, y con el objetivo de que el proyecto no contribuya 3 |
esta problematica, debera dar cumplimiento a la CONDICIONANTE 8, v evitar usar plasticos de un solo uso en|
cualfquiera de sus actividades. |

CU-33 £ el desarrollo u operacion 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
| 1gual manera, se debera evitar la disposicion

La promovente manifiesta que durante el tiempo que duren las|
diversas etapas del proyecto se prevé la generacion de residuos
peligrosos como thiner, pinturas, esmalte, y estopas impregnacias
con estas sustancias, asi mismo se generaran residuos de aceite
industrial utilizado en el drea de mantenimiento de equipo, diesel,
gasolinas, estopas impregnadas con estos materiales peligrosos que

"
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inadecuada de materiales impregnados con
estas sustancias o de sus recipientes. En este
sentido el promovente deberd manifestar el
tipo de sustancias potencialmente
contaminantes que se empleara en las
distintas etapas del proyecto, asi como las
medidas de prevencién, mitigacién vy, en su
caso correccion, que aplicara. Para el
almacenamiento de este tipo de sustancias se
debera contar con un almacén que cumpla
con las especificaciones establecidas en la
normatividad aplicable y se debera llevar el

seran almacenados en contenedores que se ubicaran £n un ‘
almaceén temporal de residuos peligroso que se encontrara aislodo

del entorno. Asimismo, durante lg etapa de operacion se generarcin

pequenas cantidodes de residuos peligrosos derivados de las

prdcticas docentes en los laboratorios escolares, tales como ocidos |

bases concentrados o solventes organicos, los cuales se dispondran

en contenedores adecuados de forma temporal y se entreqariin o

empresa debidamente autorizada para su manejo y traslado a sitios

de disposicion final indicados por la Autoridad competente

Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se

implementaran las medidas aplicables establecidas en el Programa
de Manejo Integral de Residuos que forma parte del SMCA del

registro de su manejo en la bitacora del
almacen.

proyecto “El Ximbal" Autorizado.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Derivado que la presente autorizacien incluye la lotficacion del predio, 1a
promovente debera indicar como promovera que los propietarios de los lotes unifamiliares se ajusten al presente
criterio, incluyendo los lineamientos adecuados en el REGLAMENTO DE CONDOMINOS, conforme se senala en la
CONDICIONANTE 09.

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO publicada
en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-S). En tal virtud, s
tiene lo siguiente:

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

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

“Son todas aquellas areas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tienen lo factibilidad de ser dotocdos
con infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrollo urbano y/o turistico y que por estratean
conviene incorporarias como reservas de crecimiento futuro de los centros de poblacion, o fin de consolidar en primetn
instancia el contenido del Programa. Estas dreas se subdividen de acuerdo a las etapas de desarrollo: corto, mediano v larao
plazo. Si las previsiones de poblacicn y ocupacion del territorio de este Programa de Desarrollo Urbano Municipal se
cumplen, las areas de reserva alcanzaran hasta el ario 2030. El Municipio de Solidaridad considerara la factibiidad e
incorporacion de lgs reservas como dreq urbana, siempre y cuando sean objeto de Programas Parciales de crecimiento o
la zona, que deberan ser aprobados y publicerse conforme a los ordendmientos vigentes en la materia, Su desariallo estar
sufeto a la posibilidad de dotacion de infraestructura y equipamiento, al establecimiento de un proyecto urbano v

finalmente, a un programa parcial de crecimiento” (3.5.1.- Zonificacion primaria, PDU).
(Subrayado por parte de esta Secratana)

Es asi que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Sclidaridad (PDU-S) se vincula con el POEL
del Municipio de Solidaridad, para una correcta planeacién y estrategia urbana en todo el municipio con
objeto de ser congruente con los esfuerzos de politica ambiental v urbana ya establecidos, ubicando =l
proyecto en la Unidad de Gestion Ambiental UGA 14 conforme lo siguiente:

basa en evitar el crecimiento urbano desordenado, dado lo presion que actualmente esta eferciendo la sona wurhona o

"Ubicada al norte y al sur del centro de poblacion de Playa del Carmen. La estrategia propuesta para estas dos sonas i (\
Playa del Carmen. l '
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Sus usos del suela estan propuestos de tal manera que se protegen las zonas vulnerables como son los cenotes y (05 ros
subterraneas, logrando asi un equilibrio entre el desarrollo campestre y el desarrollo del ecoturismo.

La densidad promedio generada por estos usos en la zona es de 14 viviendas por hectdrea y un maximo de 5 mil cuartos,
entre vivienda turistica y hoteles Se pretende que los desarrollos habitacionales campestres sean autosustentables y
autosuficientes en sus servicios, como son el tratamiento de aguas residuales, manejo de los residuos, mantenimiento de
areas verdes y el equiparmiento requerido para la poblacién que estdn generando, de tal manera que los habitantes de
estas zonas no tengan que desplazarse al centro de poblacion.

Lo autaridad competente en materia de desarrollo urbano y medic ambiente del Municipio de Solidaridad, debera
deternnar la ubicacion y tipo de eqguipamiento necesario en cada desarrollo urbano y turfstico, segun lo Ley de
Fraccionamientos del Estado de Quintana Roo, asi como lo aplicacién del Articulo 73 de la Ley de Vivienda. La dosificacion
<& ubica en la tobla 4.1 Programas de Desarrolle Urbano y Corresponsabilidad ™

Ne acuerdo al plano de zonificacion secundaria clave E-14, al predio del proyecto le corresponde el uso de
cuelo con clave HCS HABITACIONAL CAMPESTRE 40 viv/ha. Los pardmetros vy usos que le corresponden
al uso de suelo HCS, son los siguientes:

NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION EN ZONAS DE
APROVECHAMIENTO URBANO
ZONA URBANA
DENSIDAD MEDIA. USO HABITACIONAL CLAVE HCS
Habitacional Habitacional
Pardmetro Unifamiliar plurifamiliar

HABITANTES POR HECTAREA 144 144
CUARTOS POR HECTAREA - -
"VIVIENDAS POR HECTAREA 40 40
SURERFICIE MINIMA UE TERHENO (M2} 250 1000
EREMNTE MINIMO DEL TERRENOD (M2) 10 20
M DF VIVIENDAS MAXIMO EN TERREND MINIMO 1 2]
COS 0.35 035

| CuUs 0.20 110
CMS 0.90 0.90

TALTURA MAXIMA EN METROS 12 16
ALTURA MAXIMA EN NIVELES 3 4
CAIONES DE ESTACIONAMIENTO POR VIVIENDA 2 s/norma
7 FRENTE JARDINADO 40 40
RESTRICCION FRONTAL (M) 6 6
RESTRICCION LATERAL UN LADO (M) 2 2
RESTRICCION LATERAL DOS LADGS (M) - -

| RESTRICCION POSTERIOR (M) 3 3

Se advicrte que el PDU-S se publico en el 2010, y posteriormente en el 2013, el Municipio de Solidaridad
considero la factibilidad de incorporar al desarrollo urbano el sitio denominado “"EL JESUSITO" a traves de
un programa parcial de desarrollo el cual fue publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo
(POE) el 29 de marzo 2013, posteriormente se publicd una actualizacion en el POE el 10 de marzo 2016,
inediante ¢l ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29
DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA
EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015; por lo que, esta autoridad vincula el proyecto con los parametros,
superficies de aprovechamiento y porcentajes de conservacion senaladas en dicho instrumento juridico, el
cual resulta ser el instrumento urbano vigente en el sitio de pretendida localizacion de las obras v
actividades del proyecto.

Avoinsurgentes No. 445 Col. Magistenal, Chetumal, Quintana Roo, México,
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D. ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO
2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE
NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo
de 2016 (PPDU EL JESUSITO) —

Whecant SaCi o L FE paets 7 riarte, 0

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacion | s mmsmeme
urbanistica denominada “EL JESUSITO", ubicado en las
coordenadas 20°40' norte y 87°02' y 87°03' oeste, sobre la
Carretera Federal 307 Chetumal- Puerto Juérez a la altura del
km. 298, dentro del Centro de Poblacion de Playa del Carmen,
Municipio de solidaridad, Quintana Roo, con una superficie de
40925 ha.

Originalmente la distribucion de los lotes en el acuerdo de
actualizacién se distribuia como se observa en la siguiente
figura:

Lote 40

Poligono de actuacion v distribucion original de los lotes, en la Actualizacion del
Programa Parcial de Desarrollo Urbano denominado "EL JESUSITO", (Derecha)

Esta distribucion de los lotes es la misma que se autorizo Tiours 1 28 Toaaain e Pt £ e n
originalmente en el Plan Maestro denominado “Ciudad
Mayakoba" (antes conocido como “El Ximbal"), autorizado en
materia de impacto ambiental mediante el Resolutivo no.
SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del 21 de junio de 2013,
como se observa en la siguiente figura de la MIA-R:

Lote 40

EI 11 de junio de 2018 se publico en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el “Acuerdo mediante
el cual se aprueba la nueva Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio
de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion Ordinaria del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01
de Abril de 2018, que senala:

ACUERDOS .
PRIMERO.- SE APRUEBA LA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DEL PROYECTO HABITACIONAL DENOMINADG
“MAYAKOBA COUNTRY CLUB", UBICADO EN CIUDAD MAYAKOBA, PLAYA DEL CARMEN, MUNICIPIO OE
SOLIDARIDAD, ESTADO DE QUINTANA ROO, EN LOS TERMINOS DICTAMINADOS MEDIANTE EL OFICIO NUMEROD
DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 EMITIDO POR LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO
DE SCLIDARIDAD, QUINTANA ROO. MISMO DOCUMENTO QUE SE AGREGA AL PRESENTE ACUERDO FORMANDO
PARTE INTEGRAL DEL MISMO,
SEGUNDO.- SE ACUERDA NOTIFICAR A LA PERSONA MORAL DENOMINADA MAYAKOBA COUNTRY CLUB. SA DE
C.V. LA APROBACION DE LA ZONIFICACION Y USO DE SUELO APROBADA PARA LOS EFECTOS LEGALES ¥
ADMINISTRATIVOS QUE HAYA A LUGAR.
[TERCERQ.- SE INSTRUYE A LA DIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURA, DESARROLLO URBANO. MEDIO
AMBIENTE Y CAMBIO CLIMATICO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD. QUINTANA ROO, A QUE NOTIFIQUE EL

Av, Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico, s
Tel.. (01983) B350201 www.gob.mx/semarnat,
Pagina 51 de 87




MEDIO AMBIENTE = @92019  Zimirioos

DR b s EMILIAND ZAPATA Unidadk da weatinn Ambie ita

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19 0 5 8 0 3

Oue el oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano, de la
subdireccion de Planeacion Urbano del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, que se cita en dicho
acuerdo senala;

NO. DE OFICIO: DIDUMAYSCIE0 U SROMD-CEBA 010
FLAYA DEL CARMEN Q HOD, 4 28 DF MARZO DE 1¢18

ASUNTO ZONIFY acm&rusu DE SUELD
E'EXP. -
MAYAKOBA COUNTRY CLUB, 5.4 DECWV. : 2
COUNTRY CLUB DE MAYAKOBA, .
PLAYA DEL CARMEN, MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ﬁﬁﬂ
PRESENTE H

£ relacian & su erctis mediants @ cual schend o ests outoddad 1a Zenificacion y Uso de Suslo w':
3 vty hantaclondl dencmasdo “MAYAKOBA COUNTRY CLUB™, ubcads an Chosd Mavaxcha Fiaya del
srmon. Moncima oo Sehdandad Ectaso do Cuintana Roo

Lo Dharson Gensral te infraesinuciura, Desanclo Urbano y Medao Ambaeite. pod edle conduc's le aucima
e una ez habiendo entrads bl saluthe ce las cocumenialos que scompaia @ su eltud de mento y 19 proguesa
e ronIficECiEn y LUso de susic ca Qchos predos. en este sentide ¥ con fundamento en & Articulo % Fracoon | 1, 1,
XX daia Loy G&rnmunwm-ntnol-lwm pmmdmmmasmmu.m«amu
232 g0 & Articuic 117 Fraccion X de la Ley Ganetal de A Tertocal y
Desaroiio Wibana Publcads en ol Ciano Oficial uurmmuzeunmeu.ao-s #n a1 erticilos 1 535
WAl yddoel Rna’amirmdlfmwm Uﬁwr\dpbm Solidaricnd publicadd e el penddco ohoal of & de junic

del 2007, 09 igual manen con ce Urbano def Centro de Poblacion de Flayd dg
Carmen Muleco de Sofidaridad 2‘.0!0-2200 publicada en e Periddico Ofcal del .mnu de anlrun Roo ton fita
1) ehe Dhesmimians de 2010, en comecoencia se riiA tpud se D ina coma F d ta sk

d.g zonificacion y uso de suelo zara el lote ubicaco on Chigad Mayskoba denaminado fuunr"; Che Fuava dal
Swemren Municpo de Sohdardad, Estade de Ouistana Roo, quedando scorde ol Exguwents iabla

La presento autgruacion da i lon y uso de suslc ¥ un fotal da 2,747 viviendas, v los
siguiontes usos
SO DE SUELD HUA, MP-2, de - 2747
AnzAs superici [ porcanast | \SE0Ls | \ohbrecmatr | consEmACO |

Usa 1aE saconal Ustamiliae U 1) €68 a2 123300 444 252 |
L1sa Habitac ol Purdamdar (HP-0) 204 t167 1544 00 7 37 ]
Cana Gy 57 154 0 4% | & |
Coiks de Que 158 3 L] 115 i Lo
Arnas Vamer 113 0 L ap i H
Bargas Linasi (PL AU ¥ Cetoe 13P) LE C¥ o (13 | 1L
Vilistindes tramah 124 753 o Fx 40
£alalidee Evleras (hancpalt I 14 2 T ) N
Adecrecsin CFE b 047 [ oy [
Asa s ServrRcN vt e 0o 0% 2 a0 oy
Arza Intapstiustyta Ridie garviora oy osp o ar ot
TOTAL 141 100.09 2.747.00 1013 i

Y los lotes gquedan del siguiente modo:

NO. DE OFICIO: DGIDUMA/E L ODUIEPLING-Cacizr
PLAYA DEL CARMEN Q.RC$. A 28 DE MARZODE 201°
ASUNTO: ZONIFICACION Y USG DE SUELD

~ '._ NO. DE EXP. NDISPU-18-217

Sup p COE Vivienda CUF Viviends | |
LS ko de Lats t il I
M3 Macroiots Sup Ma = Sup“l::mt. cus | Nivles
| )
| | [T ) 787 3% 19,17 , 135
2 s 2 e ) 338
- - FE 18 ‘% AT 135
."’ # AR 123 45 Nl 17% I
2 | = 1 537 = ET 5% ¥ 135
= I T ¥ H % G908 19
618 a0 123 5% 05 OF
¢ - <{ 55,38 123 i
] 247 134 | 40% BU5 18 |
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Como se cbserva en las tablas y en la siguiente figura la
distribucion de los lotes en la Zona IB se meadifico
disminuyendo la superficie destinada para campo de golf vy
aumentando la superficie de los lotes habitacionales
unifamiliares y disminuyendo lotes plurifamiliares, por lo que la
densidad de viviendas, y la superficie de aprovechamiento no
aumento:

| e e et i D

&

Lote 40

Derivado de lo anterior, se tramito la modificacion del Plan

Maestro denominado “El Ximbal”), el cual se autorizé a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha
del 10 de diciembre de 2018, donde se autorizo el cambio del nombre del proyecto a Plan Maestro "Ciidard
Mayakoba", se redujo la superficie del Campo de Golf, sumando esta superficie a las areas de uso
habitacional, por lo que se modificé la numeracion y superficie de los lotes, sin aumentar la superficie da
aprovechamiento, y disminuyendo el nimero de vivienda de 3,534 a 3,477 como consecuencia de pasar
lotes originalmente plurifamiliares a lotes unifamiliares.

El lote 40 de acuerdo con esta Ultima modificacién aprobada por la autorizada por la DGIRA mediante ol
oficio SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciernbre de 2018, con base en el Acuerdo mediante
el cual se aprueba la nueva Zonificacién y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio
de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion Ordinaria del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01
de Abril de 2018, tiene los siguientes parametros y lineamientos urbanos:

1

VIVIENDAS SUPERFICIE SUPERFICIE cos cus ALTURA CMS TOTAL |

LOTE| USODESUELO | HA | \0\cpoiOTE| APROVECHABLE| CONSERVACION| VIVIENDA | VIVIENDA

HABITACIONAL . g 3 5
wi) UNIFAMILIAR 1534 276 1029 HA 504 767 |50 |1917 (125 3 12 023 | b
Hu-1

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

« Elpredio se ubica en el lote 40 del Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva Zonificacion y Uso
de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en
la Trigésima Octava Sesién Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad,
Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018. publicado en el Periodico
Oficial del Estado de Quintana Roo 11 de junio de 2018.

» El citado acuerdo aprueba la zonificacion del Proyecto Habitacional Denominac_io "'MA‘{AKCJL-‘\&
COUNTRY CLUB", ubicado en la Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estada
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de Quintana Roo, ubicado dentro del poligono de actuacion del PPDU El Jesusito.

£l PPDU El Jesusito sefala respecto al uso de suelo HU-1,

Los predios, terrenas y edificaciones construidas en este tipo de zona, serdn unifamiliares y estan sujetos al cumplimiento
e los siguientes lineamientos:

£l coeficiente de ocupacion del suelo (COS) no serd mayor para el 50% pora lo edificacion.
I'| coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) no debera ser superior al 1.25.

I coeficiente de modificacion de suelo [CMS) no sera mayor al 60 % del terreno, lo que es igual a la sumatoria del COS
de edificacion, COS estacionamiento y COS de dreas comunes.

Lo altura mdxima de las edificaciones sera la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacion y utifizacion del suefo,
no debiends exceder de tres niveles o 12 metros de altura. Para Determinar la alturo, esta se considera a partir del nivel
establecido de la Via publica referenciando el paramento edificado de mayor altura hasta el nivel de cubrera de techos
inchnados o del pretil de azotea en techos planes.

£l numero minimo de cajones de estacionamiento por vivienda sera de 1 cajon.
| as restricciones de estos lotes serdn frontal 6.00 m, lateral 1.50 m de ambos lados, posterior 3,00 m,

Se tiene que en el capitulo 6 del PDDU El Jesusito, se definen los criterios de proteccion al ambiente,
entre los que se definen los criterios urbanisticos, a continuacién se citan los parrafos y conceptos mas
relevantes que se vinculan con el proyecto:

6. Instrumentacion del proyecto

En este capitulo se define |a operatividad de este programa a partir de los mecanismos e instrumentos que se utilizaran
en las diversas etapas del mismo. Este capitulo es la etapa operativa e instrumental del programa ya que define y garantiza
su operatividad a través de diversos elementos que aseguran su cumplimiento en todos los niveles de participacion, con
base al seguimiento de los programas y acciones asi como a la evaluacion de estos,...

6.2. Manual de acuerdo de ejecucion.

6.2.2 Disposiciones generales

Esios lincamicntos se expliden con base en las normas técnicas y espedficaciones contenidas en
loe programas, tales come: el Programa de Desarrolio Urbano de Playa del Carmen, el Programa
Murnicpal de Desarrallo Urbana del municipio de Solidaridad; la ley de asentamientos humanos
(il estandn, la Ley de fraccionamientos, Jas Normas de la secretaria de desarrolio social (Sedesol),
crlie olios, v gue influyen en el territorio de la audad de Playa del Carmen, Quintana Rog, v que
tanien cumo objelo determinar y establecer las modalidades v limitaciones que se aplicaran para
I aprobacdn del aprovechamienta de los terrenos y areas que lo conforman.

65.2.3 Criterios de proteccién al ambiente

6.2.3.1 Emplazamiento de las edificaciones

145 edificaciones e instalaciones que se realicen dentro del predio, deberdn respetar las
Londicones naturales del terreno, alterando en forma minima la topografia, preservando los
ssrurnmientos v las especies vegetales de acuerdo al critenio urbano ambiental permitido.

5 nivel de macro lote se respetaran las restricciones marcadas en la tabla de normas generales y
i restiiconnes de edificacién, en este casc, se dejard en la periferia del lote el Area de proteccion
e equivale al drea no modificable o el drea gue se deberd dejar en condiciones naturales del
teeeeno

Permitiéndose Unicamente ef acceso al predio en esta area, correspondient2 al porcentaje
estanlecido de acuerdo al uso de suelo asignado.

En cosn e que ef aprovechamiento del macro lote pretendiese el uso de vivienda unifamiliar, las
fracciones que se susciten de este podran corresponder 2 lotes minimos (110 m?), los cuales en
aste raso, tendran un coeficiente de modificacion del suelo del 90 % de los cuales, el 35 %
corresponderd al area de estacionamiente y el 45 % restante al coeficiente de ocupacién del
suelo (COS); v un 20 % de areas jardineadas modificables.
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6.2.3.4 Instalaciones y redes de servicio de infraestructura

Todas las redes de senvicio & infraestructura deberdn <er ocultas.

Las descargas sanitarias deberan ser conectadas a la red general de drenaje sanitario, quedandn
prohibidas las fosas sépticas.

Mo se permitiran descargas de aguas residuales a cauces y cuerpos de agua aun aquellas
previamente tratadas.

El riego del campo de qolf v de dreas verdes en zonas comunes y publicas se utilizara agua
tratada a través del tratamiento secundario, instalando aspersores para optimizar el riego,

La luminacdn interna v externa de cada uno de los predios no deberd provocar resplandores

excesivos y deslumbramientos, ni generarse hacia las dreas vecinas, Se buscarz ¢ uso de
luminarias ahorradoras de energia tipo "Leeds”

Arbolado

Se deba-d preservar el arbolado con un didmetro superior a 15 cm o cen altura mayor a B metros,
asimismo aquellas especes que son enlistadas de acuerdo a la normatividad, la cual diferencia a
aquelies individuos raros, endémicos, en peligro de extindén o sujetos a proteccidn especial.

Cudlquier disturbio o aiteracién en la vegetacidn nativa deberd ser compensada con la
introducadn de especiss auterizadas 0 ecoldgicamente similares en el drea afectada.

6.2.3.7 Criterios urbanisticos

La fimitacién en ¢l desplante y el valumen de cada edificacion tiene el propdsitc de proteger a
cada una de las zonas que integran al total del proyecto y coadyuve a este generar una
conservacion de entornos. Para el logro de estos objetivos, se establecen diversas normas v
requlaciones de densidades y de superficies.

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS)

Es el porcentaje maximo de la superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse en
el nivel de desplante de la construcdon. (Tabla de normas generales y restricciones de edificacion
ubleadas en el capitulo de estrategias)

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS)

Indica el area mdxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de
construcaitn, con respecto al drea neta total del lote. (Tabla de normas generales y restricdones
de edficacibn ubicadas en el capitulo de estrategias)

Alineamiento o Remetimiento de la construccién

Es la franja de terreno del lote, contada a partir de los alineamientos de la propiedad que no
podra ser construida, fas servidumbres podrdn ser: frontal, lateral y posterior. Las dimensiones
de las servidumbres varian seg(n la zona en la que 5e ubique el lote.

Una vez precisado lo anterior, se analiza el cumplimiento del proyecto a cada uno de los pararmetros
urbanos, en relacion al cambio de uso de suelo (remocién de la vegetacion) y al uso que pretende dar

predio

| Parametro o lineamiento

Anadlisis de la promovente

USO DE SUELO
Unifamiliar HU-1
Vivienda unifamiliar

El Proyecto a desarrollarse en el Lote 40 pretende la
construccion de hasta 276 viviendas. Al respecto, las obras
que pretenden realizarse en el lote mencionado se
distribuyen como se muestra en la Figura 3. 14 v curnplen
con los usos permitidos.
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Analisis de la promovente

MAXIMO PERMITIELE POR LA ZONIFICACION ¥ USOS DE SUELD ESTABLECIDOS EN EL
OFICIO NUMERC DGISUMAYC DUISPUND-0583/2018 DEL 28 DE MARZO DE 2018, Y LA MIA-
R del Proyecto CIUDAD MAYAKDBA (ANTES “EL XIMBAL") ¥ SU ULTIMA MODIFICACION
AUTORIZADA MEDIANTE EL RESOLUTIVO SGPA/DGIRADG/0E500 CON FECHA DEL 10 DE

EMBRE DE 2018

PARAMETROS del Froyecto FROPUESTO

HU-1 1534

Fs importante mencionar que, debido a que uno de los objetivos y conceptos de la
presente MIA Particular es la lotificacion del predio para su venta posterior, cada uno de
astos lotes cumnplira con las restricciones establecidas en el instrumento en comento, tei
y como se puede observar en el Capitulo 2 del presente documento. Asimismo, se
instaurara un REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DE COUNTRY CLUB CIUDAD
MAYAKOBA. en los cuales se establecen las restricciones que los compradores de los lotes
deberan respetar. Este Reglamento se encuentra como ANEXO 2.] de la presente MIA-P.

Asimismo, con base en la Tabla de Compatibilidad de Usos del PPDU El Jesusito, se
establece que el Uso de Suelo del Proyecto (HU-1) tiene como Uso Predominante el
Unifamiliar, asi como que es compatible con los Usos Plurifarmiliar Horizontal,
Recreacion, Deporte y Espacios Verdes y Abiertos. Finalmente, la Tabla establece coma
Usos Restringidos los siguientes: Turistico Hotelero Densidad Baja, Turistico Hotelero
Densidad Media, Plurifamiliar Vertical, Educacién, Cultura, Salud, Barrial, Subcentral
Central, Servicios Comerciales Barriales, Servicios Comerciales Subcentrales, Servicios
Comerciales Centrales y Equipamiento Institucional Servicios Urbanos. Cabe aclarar que
el uso restringido se considera como no permitido.

Debido a lo naturalezo del proyecto, se manifiesta que es completamente congruente
con los uses que se otorgan en el PPDU - El Jesusito, sus modificaciones, el "Acuerdo
mediante el cual se aprueba la nueva Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el
Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigesima Octava
Sesicn Ordinaria del Honorable Ayvuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana
Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01 de abril de 2018", siendo congruentes con
los parametros urbanos referentes a COS, CUS, CMS, densidades y superficies de
aprovechamiento y conservacion, previendo utilizar el Lote 40 para 276 lotes particulares
que seran puestos a la venta para la implementacion de viviendas unifamiliares, junto
con obras aoccesorios o estos conceptos, debidamente descrito en el Capitulo 2 de fa
presente MIA,

Analisis de esta Unidad Administrativa:

El proyecto propone la lotificacion de 276 lotes unifarniliares, lo cual es un uso compatible al uso de suelo

Unifamiliar HU-1, de acuerdo a la tabla 77:
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4.11 Compatibilidades de uso
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Se advierte que el proyecto se ajusta a un uso de suelo permisible, y que en el proyecto no se plantea
realizar otro tipo de uso, que en las dreas comunes se desarrollaran las vialidades estacionamientos,
parques y areas verdes.

SUPERFICIE DEL PREDIO y DENSIDAD

Se observa que en el plano anexo al multicitado oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido
por la Direccion de Desarrollo Urbano de la Subdireccion de Planeacion Urbana, sobre el cual se publica
el Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva Zonificacién y Uso de Suelo de un Poligono en el

Delegacion Federal en ol
Estado de Quintana Ro«

L |
v,

Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion |
Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion i

2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018, en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo 11 de junio

| de 2018, senala el numero de lotes indicando que son: en el lote 40-A 104 lotes de 300 m?, y en el Lote 40-

| B172 lotes de 300 m2 Se advierte que la lotificacion del proyecto propone lotes de 295 m’a 462 m*
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| Acercamiento al plano anexo al oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarnrolio

Urbano

Esta Secetaria advierte que la promovente no se ajusta a las dimensiones autorizadas de los lotes, por o
que como parte de las condicionantes a cumplir la promovente debera presentar la lotificacion de los
lates como fue autorizada por la Direccion de Desarrollo Urbano de la Subdireccion de Planeacion

Urbana en el plano anexo al oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018, donde especifica que 104 |

lotes de 300 m? en la superficie senalada como lote 40-A v 172 lotes de 300 m? en la superficie senalada
cornga lote 40-B. par lo que la promovente deber3 ajustar los lotes a una superficie de 300 m-, tal como se
aprobo en el oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 v planos anexos, emitidos por la Direccion
de Desarrollo Urbano de la Subdireccion de Planeacién Urbana. (Condicionante 06).
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por lo que para su analisis se considera la definicion del Glosario general de términos del Programa de

| En este sentido, se tienen las siguientes observaciones:

| £| Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva Zonificacién y Uso de Suelo de un Poligono en el

' de junio de 2018, en referencia al oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la
| Direccion de Desarrollo Urbano, subdireccion de Planeacion Urbana, que se cita senala que el lote 40 |
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- COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL SUELO (CMS)
Analisis de esta Unidad Administrativa:

£l PPDU EL JESUSITO, no define el concepto del Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS); no
obstante, en el apartado 6.2.2 Disposiciones generales del PPDU (p. 205), senala que los lineamientos se
-xpiden con base en las normas técnicas contenidas en el Programa de desarrollo urbano de

o

Solidaridad y Playa del Carmen, entre otros instrumentos normativos:

6.2.2 Disposiciones generales

Fatos fineamientos se expiden con base en las normas técnicas y especificaciones contenidas en
los programas, takes como: el Programa de Desarrolio Urbano de Playa del Carmen, el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano del municipio de Solidaridad; la ley de asentamientos humanos
del estado; |a Ley de fraccionamientos, las Normas de la secretaria de desarrolio sodal (Sedesol),
entre otres, ¥ que influyen en @ territorio ce la cudad de Playa del Carmen, Quintana Roo, y que:
tienen como objeto determinar y establecer las modalidades y limitadones que se aphcaran para
1a aprobacion del aprovechamiento de fos lerrenos y dreas que lo conforman.

desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Solidaridad; (La misma definicion senala el glosarios del
Mrograma de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen):

“£| coeficiente de modificacion del suelo (CMS) correspondera al total del predio. En esta area modificada se
incluyen:

£l desplante de los edificaciones, - Obra exterior, - Vialidades y circulaciones, - Areas verdes y - Cualquier obra
o servicio refativo al use permitido. La superficie restante no modificada, se mantendrd en un 50% como area
verde en estado natural y 50% como arec verde modificada respetando el estrato arboreo de mas de 10 crm de
ciarmetro,

Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion
Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion
2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo

tiene un CMS de 67% o 10.29 hectareas, como macrolote.

De acuerdo a las obras v superficie que forman parte del proyecto, las cuales se presentan en la siguiente

tabla, ¢l proyecto se ajusta al 67% de CMS,

Conceptos/Elementos Super:icm EMS
) m m? %

Areas verdes 5179.5 5179.5 3.4% !

Areas Publicas 204.0 204.0 Q1%

. ?:(Eiis verdes comunes 49755 49755 32%
'Andadores 5968.0 5968.0 3.9% |
Senderos 5968.0 5968.0 9% |
‘Conservacion en dreas comunes 283731 0.0 0.0% ) !
Conservacion en areas comunes 283731 0.0 0.0% !
‘Lotes unifamiliares 887359 66494.7 43.4% i
Aroa ve rdelot(—" S - 213042 21304.2 13.9% |
Conservacion en lotes 222412 0.0 0.0% ‘
Constru ible 45190.5 451905 295% |
Vialidades 25120.3 25120.3 16.4% l
Adoguin 9853.2 9853.2 6.49% ]

Ciclovia 49.5 49.5 0.03%
[stacionamiento 818.4 818.4 0.5% I
Vialidad ecocreto 7799 7799 05% "

| Vialidad rodamiento 13619.2 13619.2 8.9%
Total general 153376.9 10,2762.6 67.0% 1
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_ COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL SUELO (CMS) ] ) |
Los lotes unifamiliares deben cumplir el CMS designado para el uso de suelo Unifamiliar HU-1, que o< dol i
| 90%, de acuerdo a lo sefalado en el inciso 6.2.3.1 del PPDU EL JESUSITO: |

65.2.3 Criterios de proteccidn al amblants

6.2.3.1 Emplazamientno de las edificaciones

Las edificaciones e Instolaciones que se realicen dentro del predio, deberdn respetar las
1 condiciones naturales del terreno, akerzndo en forma minima la topografia, xeservanda los
mioumimientos v 138 especies vegetales de acuerdo 2l cmtenio urbano ambental penritido,

A nivel de macro iote se respetaran las restricdones marcadas en k tabla de normas generalcs v
de rpctmccones de edificacion, en este caso, se defard en la periferia del lote o drea de protecodn
aue equvaie al Aea no madificabie o el drea que se debed dejar en condiocnes naturales el
temrena,

Parmitiéndose Unicamente o acceso al predio en esta dren, correspondiente ol porcentaje
establecido da acuerdo & uso de suelo asignado.

En caso de que el aprovechamiento del macro lote pretendiese el uso de vivienda unifamiliar, ks
| fracatnes que s suscten de esto podrdn corresponder @ lotes minimos (110 m?), los cuales en
@ite caso, tendrdn un coeficente de modificacién del suelo del 90 % de los cuales, @) 35 %
correspanderd 21 drea de estacionamiento y el 45 % restante al coeficente de ocupacion dul

suelo (COSY v un 20 % de Sreas jardinesdas modificables.

Envirtud de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que el proyecto se ajusta al Coeficiente de |
Modificacion del Suelo (CMS) fijado y aplicable al predio del proyecto, sin embargo con la modificacion |
que se solicita al ajustar la superficie de los lotes a 300 m? la promovente debera ajustar el CMS, como

macrolote, asi como en cada uno de los lotes, conforme se establece en la CONDICIONANTE 06. |

s COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
Analisis de esta Unidad Administrativa:

De acuerdo PPDU EL JESUSITO el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) “es el porcentaje maxima |
de la superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse (sic) en el nivel de desplante de lo |
construccion. (Tabla de normas generales y restricciones de edificacion ubicadas en el capitulo de |
estrategias” (Subrayado y negrita por parte de esta Unidad Administrativa). '

De acuerdo a la definicion de COS el célculo del coeficiente se realiza en términos de la superficie neta
del lote, por lo que es preciso realizar primeramente el calculo de dicha superficie. En este sentido, si bien
el PPDU EL JESUSITO no sefala como calcular la superficie neta, El PPDU_EL JESUSITO, no define o
concepto del Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS); no obstante, en el apartado 622
Disposiciones generales del PPDU (p. 205), sefiala que los lineamientos se expiden con base en las normas |
técnicas contenidas en el Programa de desarrollo urbano de Solidaridad y Playa del Carmen, y en estos |
dos instrumentos la superficie neta se define como (Ver numeral 63, Glosario General de Terminos, de
ambos PDUs): '

‘Superficie neta: £s la superficie de terreno resultante despugs de restar a la superficie total del predio: el porcentey= |
de orea verde en estado natural, el porcentaje de drea verde modificada, el drea destinada a vialidades v ol aron
destinada a donacion”

| Bajo este contexto, esta Delegacion Federal advierte que la_ promovente no realizé el calculo de la |

| superficie neta del lote, ni estimo la superficie maxima que puede ser ocupada por construcciones en e

| nivel de desplante de las edificaciones en la superficie_neta, ni el correspondiente Coeficiente do |
| Ocupacidan del Suelo del proyecto, de conformidad con el PPDU EL JESUSITO.

|

| Por lo que como parte de la Condicionante 00, en la que se solicita la adecuacion de la superficie de los

| lotes, la promovente debera realizar el célculo del Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), restando |
el area verde y el area de conservacion de cada uno de los lotes. |

| Al respecto se advierte que el COS que se le asigno en el Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva
Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipic de Solidaridad, Quintana .
Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesién Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio JI

de Solidaridad, Quintana Roo, Administracién 2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018, publicado |
{_en_el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo 11 de junio de 2018, en referencia al oficio |
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g COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
'DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano, subdireccion de
Planeacion Urbana, es de 50% que suma un total para el macrolote de 7.67 ha.

Envirtud de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que la promovente debera dar cumplimiento
a la_Condicionante 06 y ajustar el COS permitido_en el macrolote, asi como en cada lote unifamiliar
considerando el calculo de la “superficie neta”, restando las areas verdes, areas de conservacion y
vialidades tanto para el macrolote donde el COS es del 50%, como para los lotes unifamiliares que es del
45%, conforme se establece en el PPDU EL JESUSITO.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS) |
Analisis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo al PPDU EL JESUSITO, el Coeficiente de Utilizacion
del Suelo (CUS) “indica el area mdxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de
construccion, con respecto al drea neta total del lote (Tabla de normas generales y restricciones de
sdificacion ubicadas en el capitulo de estrategias” (Subrayado y negrita por parte de esta Delegacion
Federal)

£ relacion al CUS, el calculo de éste Coeficiente al igual que el COS, esta en funcion de la determinacion |
de la superficie neta del lote, por lo que es preciso realizar primeramente el calculo de dicha superficie
Bajo este contexto, esta Delegacion Federal advierte que la pro e no realizo el calculo del area neta
total del lote, ni estimo el area maxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de
construccion conforme el PPDU EL JESUSITO, ni el correspondiente Coeficiente de Utilizacion del Suelo
el proyecto.

En virtud de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que la promovente debera presentar la
lotificacion senalando el CUS, considerando el calculo de la “superficie_neta”, restando las dreas verdes,

areas de conservacion y vialidades tanto para el macrolote, como para los lotes unifamiliares donde el

CUS es del 50%, conforme se establece en la Condicionante 06.

ALTURA
Analisis de esta Unidad Administrativa: E| PPDU EL JESUSITO indica en relacion a la altura maxima
aplicable al uso de suelo HU-1 *Unifamiliares”, lo siguiente:

‘L altura maxima de las edificaciones sera lo que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del
suelo. no detiendo exceder de tres niveles o 12 metros de altura. Para determinar la altura, esta se considera a partis
del nivel establecido de fa Via publica referenciando el paramento edificado de mayor altura hasta el nive!l de cubrera
de techos inclinados o del pretil de azotea en techos planos.”

. e — _— —_— i

ESTACIONAMIENTO

cstacionamientos que establecera por lo menos 1 por vivienda, esta autoridad advierte que el proyecto |
cumple con lo establecido en el PPDU EL JESUSITO, al contemplar ademas de una superficie para ,
estacionamiento por vivienda, estacionamientos comunes.

RESTRICCIONES

Analisis de esta Unidad Administrativa:

£/ PPDU EL JESUSITO indica en relacion a las restricciones que le corresponden al uso de suelo HU-1
“Unifamiliares" son:

Frontal=6.0m

Lateral= 1.5 m de un lado

Posterior=2.0m
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Analisis de esta Unidad Administrativa: Como ha sido mencionado el PPDU EL JESUSITO senala en «|
apartado 6.2.3 Criterios de proteccion al ambiente que:

6.2.3.]. Emplazamiento de las edificaciones

Las restricciones de estos lotes seran; frontal 6 m, lateral 1.5 m de un solo lado y posterior 2 m”, De igual manera se
indica que a nivel de macro lote se respetaran las restricciones marcadas en la tabla de normas generales y
restricciones de edificacion, en este caso, se dejard en la periferia del lote el area de proteccion que equivale of area
no modificable o el areg que se deberg dejar en condiciones naturales del terreno, Permitiendose unicamente ¢l |
acceso ol predio en esta dreo, correspondiente al porcentaje establecido de acuerdo al uso asignado. '
6.2.3.7. Criterios urbanisticos

Alineamiento o Remetimiento de la construccion

Es lo franja del terreno del lote, contada a partir de los alineamientos de la propiedad que no podra ser construida,
las servidumbres podran ser; frontal, lateral y posterior. Las dimensiones de la servidumbre varian segun la zona en
la que se ubique el lote.

La definiciéon de las restricciones no se especifica en el PPDU EL JESUSITO, por lo gque se citan las del PDU

| del Municipio de Solidaridad:

|

| .

i Restriccion frontal: Lo superficie que debe dejarse libre de construccidn dentro de un lote, medida desde la inca
| del limite del lote con la via publica o drea comun, hasta el clineamiento de la edificacion por todo el frente del

mismao.

Restriccion lateral: La superficie que debe dejarse libre de construccion dentro de un lote, medida desde la inea de
ln colindancia lateral hasta el inicio permisible de la edificacion, por toda la longitud de dicho lindero o por und
profundidad variable, segun se senale en el Plan Parcial de Urbanizacion,

Restriccion posterior: La superficie en la cual se restringe la altura v/o la distancio de la construccion dentfo de un
lote, con objeto de no afectar la privacia y el asoleamiento de las propiedades vecinas, medida desde la hnea de
propiedad de la colindancia posterior. i

- Al respecto la promovente propone que cada uno de los lotes - -
| unifamiliares tendran dos franjas de conservacion: una lateral de 2 m
de ancho a lo largo del predio y otra trasera de 2.7 m de ancho al fondo
del lote, ademas, tendran una restriccion frontal de 3 m y lateral de 1m
en uno de sus costados v las cuales se destinaran como areas verdes.

VATMABLS
VATAM VARELE |

Se advierte que las restricciones en los lotes unifamiliares cumplen con
la restriccion lateral y posterior, sin embargo, no cumple con los 6 m de
restriccion frontal.

Por lo que la promovente debera ajustar los lineamientos de !
construccion de cada lote, para que den cumplimiento a lo establecido en el PPDU EL JESUSITO. a fin do
garantizar su cumplimiento estas restricciones deberan ser parte del reglamento de condominos, como
se establece en la Condicionante 06.

} ] Arbolado
| EI PPDU EL JESUSITO, sefiala en el apartado 6.2.3.6. Flora y fauna:
Arbolado

Se deberd preservar el arbelado con un didmetro superior a 15 cm o con altura mayor 2 8 metros,
asimismo aquelias especies que son enlistadas de acuerdo a la normatividad, la cual diferencia o
aquellos Individuos raros, endémicos, en peligro de extincion o sujetos a proteccion especial.

Cualquier disturbio o alteracién en la vegetacidn nativa deberd ser compensada con
introductién de espedies autorizadas o ecolégicamente similares en el drea afectada.

El promovente manifestd en la informacion adicional que se dejard el arbolado mayor a 40 cm de diametro}
en las areas verdes, lo que no se ajusta a lo sefalado en el presente lineamiento, por lo que el promovente
debera presentar el plano de los drboles mayores a 8 m, o de 15 cm de didmetro que se dejaran en pie, | 0\
incluyendo camellones, andadores, y areas verdes. (Condicionante 10). |
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De acuerdo con el articulo 35, parrafo segundo de la LGEEPA, que establece que para la realizacion de las
obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los
pProgramas de Desarrollo Urbano, y disposicion ue resulten aplicables. Por lo que en cumplimiento a lo
anterior, esta Secretaria realizé el anélisis del proyecto, considerando las actividades de urbanizacion y
lotificacion sometidas al PEIA, las cuales incluyen el cambio de uso de suelo de las areas comunes y de las
arcas que conformaran los lotes unifamiliares, por lo que al tratarse de un proyecto que incluye la
autorizacion de la lotificacion y actividades relacionadas con su uso posterior, no es posible deslindarlas de
las obras o actividades que se pretendan realizar en el predio, en virtud de los cual, se advierte que tanto
la5 activid ades del proyecto gue nos ocupa, como las proximas a realizar en la fase 2, (construccion de las
viviendas), son continuas y de tracto sucesivo, por lo que el proyecto se autoriza condicionado al
cumplimiento de cada uno de los parametros urbanos que le corresponde a los lotes unifamiliares y al

acrolote.

Por lo que la promovente no podra iniciar obra hasta que esta autoridad apruebe la nueva lotificacion del
proyecto, la cual debera tener como fundamento los siguiente puntos:

. Escscncial gue la promovente en la relotificacion solicitada, verifique que alrededor de las cavernas y
oquedades localizadas, se ajusten al criterio CU-21, y que tras el estudio de mecanica de suelo de cada
una de las oquedades, se garantice la seguridad de los futuros usuarios, evitando el colapso del suelo
karstico.

« Que se garantice que las areas de conservacion tanto en las areas comunes como en la propiedad
privada sigan brindando los servicios ambientales para un érea urbana, como es refugio y alimento de
la fauna nativa que se adapta a la presencia humana, el amortiguamiento a los cambios de temperatura,
la absorcion de COg,

Esta autoridad advierte que parte de las dreas de conservacion el 56% se ubica en las areas comunes, v
la promovente pretende que cada lote tenga una proporcion de area de conservacion, gue representa
el 449 de la superficie de 5.04 hectareas que tiene obligacion de designar como area de conservacion,
es decir que la vegetacion se debe conservar en su estado natural, no se permite la eliminacion de
ringun estrato. Al respecto la promovente manifesto que

Aunado a lo anterior, v como se menciona dentro del Capitulo 2 de la MIA-P del presente Proyecto, se conformara un
Regimen de Propiedad en Condominio, el cual operara bajo normas establecidas en la ley de Regimenes de propiedac
en Condominio del Estadeo de Quintana Roo, por lo gue al momento de la compra-venta de cada lote, los compradores
weran informaodos que deberan de ajustarse a lo establecido en el Reglamento Interno de Construccion del
Condominio, en donde estableceran las alturas, parametros urbanas, superficies de aprovechamiento y conservacion,
asi como mateniales a utilizar en fachodas, tipo de pasto y plantas a utilizar en areas verdes internas; y la obligacion
rie obtener las licencias y permisos de las autoridades correspondientes,

fLsto se refuerza con lo establecido en la LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANQS, ORDENAMIENTCO
TERRITORIAL ¥ DESARROLLO URBANO, (Ley General de Asentamientos Humanos) cuyo articulo 47 establece que,
para cumplir con los fines senalados en el parrafo tercero del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Uniclas Mexicanos en materia de Fundacion, Conservacion, Mejorarmiento y Creciriento de los Centros de Poblacian;
ol wercicio del derecho de propiedad, de posesion o cualquier otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles
ubicados en dichos centros, se sujetara a las Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que determinen las autoridacies
curnpetentes, en los planes o programas de Desarrollo Urbono oplicables.

Asmisima, la Ley Ceneral de Asentamientos Humanos, sefiala que las dreas y predios de un centro de poblacion,
cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacion urbana
dicten las autoridades conforme o esta Ley y demas disposiciones juridicas aplicables. En este sentido, esta norma

les imipone la obligacion de atender los lineamientos y parametros establecidos en los instrumentos de desarrallo
tirbano aplicables.

fror otia parte, lo LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE QUINTANA ROO (Ley de
Propuedac en Condominio), norma que tiene por objeto regulor la constitucion, modificacicn, organizacion,
funcionamiento, administracion y terminacion del régimen de propiedad en condorminio;: establece los mecanismos ¥
sanciones necesarias para obligar a conddminos de respetar los lineamientos establecidos para el desarrollo de los
proyectos al interior del grupo de lotes de terrenos.

Av, Insurgenles Mo, 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel: [01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 62 de 87




MEDIO AMBIENTE | @¥2019  %ioiosin

EMILIANO ZAPATA Urmidael vl i 1

OFICIO NUM.: 04/SGA/2868/19 U 5 5 ‘G‘ @

De esta forma, el Articulo 2 presenta las siguientes definiciones:

‘CONDOMINO. Se entiende por condémino a la persona fisica o juridico-colectiva, que tenga fa propiedasd o |
titularidad de los derechos Fideicomitidos sobre uno o varias Unidades de Propiedad Exclusiva en un inmueble afecto
al régimen de propiedad en Condominio y para los efectos de esta Ley, cuando haya celebrado contrato en virtud e
cual, de curnplirse en sus términos llegue a ser propietario o fideicomisario de una Unidad de Propiedad Exclusiv,
REGLAMENTO. Se refiere al reglamento del condominio en el que se especifica las normas internas de conviencn s
e un condominio, en términos de los previsto por esta ley.

SANCION. Pena o multa que estd obligado a cubrir el conddmino yv/o ocupante del inmueble, por infringir esta Ley. ol
Codigo Civil paro el Estado de Quintana Reo, escritura constitutiva, contrato de traslacion de dominio, reglamento
otras legislaciones de aplicacion en lo materia.”

En este tenor, el numeral 41 de la Ley de Propiedad en Condominio menciona que el Reglamenta del Condorminto
debera contener por lo menos lo siguiente:

“L- Los derechos y obligociones de los Condominos referidos a los bienes y servicios de uso camun, asi cormao o
limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho de usar tales bienes y servicios v [os propios.

Bajo tal tesitura, dentro de las limitaciones citadas en esta fraccion, se encontraran las relativas ¢ las sunerti s
maximas de aprovechamiento y conservacion, asi cormo los parametros urbanos permitidos para cada lote

Por otra parte, el articulo 48 de la misma Ley, establece que el conddmino que no cumpla con sus obligaciones
incurra en violaciones a la presente Ley, a la Escritura Constitutiva y al Reglamento del Condormiice,
independientemente de ser responsable de los darios y perjuicios que cause a los demas, podra ser demandado pote
que se le obligue o vender sus derechos hasta en subasta publica, respetandose el de preferencia o el del tanto, <t
caso.

Esta Unidad Administrativa advierte que el Reglamento de Condéminos el cual debera elaborarse v
registrarse conforme lo senala la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO
DE QUINTANA ROO, (Ultima reforma publicada en el Periddico Oficial del Estado el 16 de agosto de
2018),

ARTICULO 12.- En todo contrato de adquisicion de los derechos de uno unidad de propiedad exclusiva, se hara consiar
gue se entrego al conddmino una copia simple de la escriturg constitutiva del condominio y copia del reglamernio

asi en forma sucesiva con los nuevos propletarios.

ARTICULO 19.- £l conddmino puede usar, gozor y disponer de su unidad de propiedad exclusiva, con las imitacione:s
modalidades de esto Ley y las demds que establezcan la escritura constitutiva y el reglamento.

Ei condomino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario del uso convendran entre si quien debe curmplt
determinadas obligaciones ante los demds conddminos y en quée caso el usuario tendra la representacion ofef
condarnino en las asambleas que se celebren, pero en todo momento el usuario sera solidario de las obligaciones ol
conddmino.

Ambos haran oportunamente las notificaciones correspondientes al Administrador dentro de los primeras cinco dics
habiles, contados a partir del dia siguiente en que les fue otorgada su representatividad, para fos efectos que procedan
En_todo controto de orrendarniento, comedato o cualguier otro instrumento Juridico, sin_ importar su denominacion,
mediante el cual se otorgue a un tercero el uso de una Unidad de Propiedad Exclusiva, se debe luir la obligacion

o cargo de éste de cumplir y respetar las disposiciones del Reglamento del Condominio, debie hdose de anexar una
copia del mismo,

ARTICULO 21.- Queda prohibido o los condéminos y en general a los habitantes del condominio:

Vi.- Derribar o transplantar arboles, cambiar el uso ¢ naturaleza de las dreas verdes salvo acuerdo de fos condon o
que representen cuando menaos, el 75 por ciento del indiviso del condomine, siempre y cuando no contravenga o ol
ambiental aplicable, v debe ser: la Escritura Constitutive del condominio.

Sin embargo, en caso de que los drboles representen un riesge para fas construcciones o para los condominos, o b
se encuentren en ralas condiciones fitosanitarias de acuerdo al dictamen de la instancia mumicipal rectone
ambiental, la asamblea general determinord las acciones mads convenientes a realizar;

*= Lapromovente seraresponsable del cumplimiento de las dreas autorizadas en la presente autorizacion.
tanto de las areas comunes como en las privadas, hasta que comunigue a esta Secretatia del cambio
de titularidad de la autorizacion de impacto ambiental o la transferencia de Derechos y obligaciones 3
los nuevos propietarios, conforme al articulo 49, parrafo segundo del Reglamento de la Ley General el
Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental. 1o
cual guedara estipulado en el Reglamento de Condominos (CONDICIONANTE 09)
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NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion o cambio-Lista de
especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010

MEDIO AMBIENTE

Feta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora y fauna
silvestres en riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracion de las listas correspondientes, asi
como ectablecer los criterios de inclusidn, exclusion o cambio de categoria de riesgo para las especies ©
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, exclusion o
carnbio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por esta
Norma.

|3 promovente reporto en el predio la presencia de 4 especies de fauna en la NOM-059-SEMARNAT-2010.
2 especies de la clase aves; 1 en la categoria sujeta a proteccion especial (Pr) el perico pecho sucio
(Eupsittula nana) y, el pavo ocelado (Meleagris ocellata) en la categoria de amenazada (A), asl como 2
especies de reptiles; la tortuga mojina (Rhinoclemmys areolata) en la categoria de amenazada (A), v el
coralillo (Micrurus diastema) en la categoria sujeta a proteccion especial (Pr) y 2 de vegetacion
Coccothrinax readii y Thrinax radiata, en la categoria de amenazada (A).

En el Sisterna Ambiental delimitado para el Proyecto, y que pertenece al predio de "Ciudad Mayakoba"
(antes “El Ximbal") se registraron 38 especies de fauna enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010 de
acuerdo con el estudio de caracterizacion que se realizé en marzo de 2010 para la Manifestacion de Impacto
ambicntal modalidad Regional del Proyecto con el mismo nombre. Siendo el grupo de los reptiles el mas
vulnerables, representado por 16 especies, seguido por las aves con 13 especies.

La promovente manifesto en la informacion adicional respecto a la vinculacion del proyecto con la
presente normat

e fas especios identificadas en el SA bajo alguna categoria de riesgo en lg NOM-059 unicamente tuvieran una
representacion del 8% predio del Proyecto. Sin embargo, debido a la movilidad de la fauno, no se descarta que puedan
lHegear a presentarse en el predio del Proyecto.

Al jespecto en el marco del Prograrna de Rescate Selectivo de Vegetacion (Anexo 3] y el Programa de Ahuyentamiento y
Rescate Selectiva de Fauna (Anexo 4) que se encuentran alineados a los objetivos del Programa de Conservacion de
Fapecies del Sisterna de Manejo y Gestion Integral del Proyecto Country Club Ciudad Mayakoba HI, se consideran para
toduas las etapas de implementacion del proyecto medidas de rescate, reubicacion y proteccion para los 2 especies de
vegetacion v las 4 potenciales de fauna sujetas a esta NOM. Ambos programas contaran con indicadores mediante los
uales se miedira la eficacia de las medidas establecidos y, en caso de requerirse, se realizaran los ajustes correspondientes
para asequrar la efectividad del programa y en consecuencia la permanencia y supervivencia de los ejemplores.

L manera particular para el caso de lo vegetacion, durante las actividades de rescate que se llevaran cabe por un
cunecialista en manejo de flora y una plantilla de apoyo, se dara prioridad a los ejemplares de palma naaj K'aax v de
palma chit, que se identifiquen en las dareas de aprovechamiento para su reubicacion en las areas de refarestacion,
megarcmiento v areas verdes dentro del predio o se trasladardn al vivero de Ciudad Mayakoba para su acopio v posterior
reublcacion en las areas requeridas dentro de Ciudad Mayakoba.

Para las especies de fauna se realizara el rescate, manejo y reubicacion de las especies presentes en el area de
aprovecharmiento, previo al desmonte, despalme del terreno y durante la etapa constructiva del proyecto, con el fin de
reducir o minimo los impactaos causados sobre la fauna silvestre y su habitat. Se aplicaran métodos simples de rescate de

«empiores de fauna, sin poner en peligro la vida de cada organismo. Para mds detalle consultar el Programa e
Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de founa.

Esta Unidac Administrativa advierte que la promovente presento lo programas para rescatar o ahuyentar
4 las especies en alguna categoria de rigsgo de la NOM-059-SEMARNAT-2010, y aunado a que debera dar
cumplimiento a lo establecido en las Condicionantes seraladas en el Termino Séptimo del presente
1esolutivo, se advierte que el proyecto considera las medidas de prevencion y mitigacion necesarias para
|3 proteccion de estas especies.
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6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

XI. Que la Direccién General de Politica Ambiental e integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), ¢ su oficio
numero DGPAIRS/171/2019, de fecha 22 de mayo de 2019 referido en el RESULTANDO XIV de la presente
resolucion, manifesto lo siguiente:

Con relacion ol oficio No. 04/SGA/0934/19-02210, recibido en esta Direccion General el 08 de mayo de 2019 v en curmplitnizsito
ol articulo 35 de la LGEEPA y con base en el Articulo 23, fraccion XII, del Reglamento Interior de la SEMARNAT, e permito
informarle que después de haber sido revisada la informacion correspondiente a la Manifestacion de Impacto Ambienta,
modalidad particular (MIA-P) del proyecto "Country Club Ciudad Mayakoba HI*, en el municipio de Solidariclad, Esterdo de
Quintana Roo, la opinién técnica es congruente con respecto del Programa de Ordenamiento Ecologica Local del Municipio
de Solidaridad (POEL-Sol), publicado en el Periédico Oficial del Estodo de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009, donda o
particulor le aplican las regulaciones establecidas en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA) 14 "Reserva Urbana Norte Sur
de Playa del Carmen’, que tiene una Politica Ambiental de Aprovecharniento Sustentable, asimismo, al proyecto le aplic o of
Programa de Ordenamiento Ecologico Marino y Regional del Golfo de Meéxico y Mar Caribe (POEMR-GMMC), publicadi on
el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre del 2012 y que, en particular, le aplicarian las regulaciones establecic
en la UGA 139 "Solidaridad"”. Es pertinente sefialar que este proyecto, al estar ubicado en un area requlade por el PPOLE E
Jesusito 2015-2042, se sugiere corroberar las disposiciones que le apliquen.

Esta opimion se emite con base en el documento que fue enviado para su evaluacion, por lo que la veracidod e o

informacion recibida es responsabilidad del promovente.
Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: Esta Unidad Administrativa considero e integro lov
comentarios emitidos por la DGPAIRS en el expediente técnico-administrativo instaurado para el proyecto. Esta
Autoridad evaluo el proyecto conforme lo sefala el sequndo y tercer parrafo del articulo 35 de la LGEEPA,
tornando en cuenta los instrumentos de regulacion ambiental y de uso de suelo, asi como los aspectos tecnicos
delsitio del proyecto, del ecosistema y de las interacciones del conjunto de elementos que confluyen, derivacdo
de lo cual se advierte que el proyecto tal como fue descrito en la MIA-P e informacion adicional, no se ajusta a
todos los criterios del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, v a loc
lineamientos urbanos de El PPDU- El Jesusito 2015-2042, por lo que se autoriza condicionado al ajuste dol
proyecto a estos instrumentos de planeacion ecolégica y urbana.

XIV. Que la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA) en su escrito nurmern
PFPA/29.5/8C.17.4/131119 de fecha 12 de junio de 2019 referido en el RESULTANDO XVI de la presente
resolucion, manifesto lo siguiente:

Hago referencia a su oficio citado al rubro, mediante el cual solicita informacion respecto de la existencia de procedinient s

administrativos instaurados por esta Delegacion en relacion al proyecto “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA HI', coi
oretendida ubicacion en el denominado lote 040 {denominado asi por el Plon Maestro Ciudad Mayakoba'.

Sobre el particular, me permito informar de lo manera mds atenta que derivado de la busqueda en los archivos de esin
Delegacion, no se encontro antecedente administrativo con el nombre del proyecto y el sitio de ubicacion referido en <o
oficio de solicitud; sin embargo, se encontraron los siguientes procedimientas administrativos!

« PFPA/29.3/2C.27.2/00118-14 en materia Forestal, instaurado a FHP VILLAS LOTE 2, SA DE CV. [PROYECTO VILLAS Filt
MAYA KOBA|) ubicado en Lote denominado Mayakoba 2b villas, del condominio Mayakoba 2, proveniente del It
Mayakoba 2, del condominio Mayakoba, o la altura del kilérmetro 298 de la carretera federal Chetumal - Puerto Jucre,
dentro del Desarrollo Turistico Mayakobo, en Playa del Carmen, municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo,
siendo su estatus juridico Concluido,

© PFPA/29.3/2C.27.5/0095-16 en materia de Impacto Ambiental, instaurado a lo empresa HUARIBE SA OF CV
CONDOMINIO MAYAKOBA AC, con ubicacion en Zona Federal Maritimo Terrestre adyacente al Hotel Mavakobo Coir &
Resorts, ubicado en la Carretera Chetumal-Cancin, dentro de las coordenadas X=497730 Y=2286477; X=49800%
¥=2288019; en el Municipio de Solidaridad, siendo su estatus en valoracion juridica.

- PFPA233/2C 27.2/0129-16 en materia Forestal, instourado o COMPLEIO HOTELERO MAYAKOBA con ubicacion v
coordenadas X= 497299 Y= 2287855 Ubicado en la carretera federal Chetumal-Puerto Juarez o la altura del Km 298,
Mumcipio de Solidaridad, siendo su estatus en valoracion juridica.

© PFPA/29.3/2C.27.2/0011-18 en materia Forestol, instaurado a DESARROLLO VIVIENDA MKI, SAP.I DE C.\V. por las obras
actividades autorizadas mediante oficio 03/ARRN/1629/6-004378 de fecha 02/09/2016, ubicados en predio lote 005,
avenida bosques cristo rey s/n manzona 001, por kildmetro 299 boulevard Playa del Carmen, municipio de Solidaridi !,
siendo su estatus en valoracion juridica.
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Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: De acuerdo a lo manifestado por esta instancia, no se tiene
antecedentes en materia de impacto ambiental o forestal en el lote 40, donde se ubicara el proyecto, por lo cual
o da certeza al caracter preventive del Procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental referido en el articulo
8 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al Ambiente.

Jue

|2 Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Estado de Quintana Roo, en su oficio

SEMA/DS/1879/2019 de fecha 06 de junio de 2019 y referidos en el RESULTANDO XVII de la presente
resolucion, manifesto lo siguiente:

el andlisis de los criterios ambientales con respecto al planteamiento del proyecto se tiene:

. | ainformacion presentada respecto al Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) por el promavente en la MIA-P

as ncongruente, toda vez que se mencionan diversas superficies de ocupocion a lo largo del estudio,
mencionando tres superficies sometidas a evaluacion, una de 8:85 ha, otra de 7.67 ha y por ultimo una de 10.30
ha De acuerdo con la Modificaocion del Programa Parcial de Desarrolio Urbano "El Jesusito”, el COS5 debe ser
menar al 50% de la superficie del predio, per lo cual unicamente son susceptibles de ocupacion 7.67 ha. Los
promoventes deberan aclaror dicha informacion, y en caso de que el proyecto implique mas de lo permitido por
ol rograma previalllente mencionado, este no serd viable.

Los conceptos de "area verde" y "area de conservacion” son intercambiados a lo largo de [a MIA-P, sin
embargo, estos no son sinonimos. ‘El area de conservacion implica mantener el estado natural lo mas
preservado posible, mientras que un area verde se limita a la ausencia de infraestrcutura y la presencia de flora
nativa. £n el documento presentado ante la autoridad, se declara que designardn como dreas de conservacion
ol 33% clel predio, las cuales se encontraran distribuidos en dreas cormunes, asi como al interior de cada lote
particular: no obstante en las paginas 21, 22 y 38 del Capitulo 2 del proyecto en cuestion, los promoventes
establecen que los futuros. propietarios de los lotes serdn los responsables del desmonte, despalme y distribucion
del lote conforme a las necesidades- de cadaproyecto, por lo cual los promoventes no pueden asegurar que las
dreas de conservacion dentro de los lotes no seran afectadas.

. Se deberda definir el suministro de agua potable al proyecto, toda vez que .en la MIA-P se establece que "podra

ariginarse de una planta potabilizadora ubicado fuera del poligono y operada por la Concesionaria "Aguakan’,
o bien de lo explotacion de pozos ubicados en los lotes 58, 59 y 60 operados por la misma Concesionaria o por el
propio Complejo Mayakoba Country Ciub", por lo cual se desconoce si las instalaciones de drenaje y tuberias de
suministro estaran conectadas a una o dos plantas potabilizadoras, lo cual madifica el impacto sobre el sucio
derivado de las obras necesaria para la instalacion de las redes de tuberias. Igualmente, los promoventes
cleberan vincular el proyecto con la NOM-003-SEMARNAT-1896, toda vez que se menciona el uso de aguas grises
para el riego de oreas verdes de uso comun. ’

. Denvadeo de lo manifestado por el promovente en el estudio sometido a evaluacion, en el cual declara que &f

rredio cuenta con 5 cavidades, de las cuales una es de tipo cavernosa, esta Secretaria considera Necesario que
ol promovente en cuestion realice estudios de mecdnica de suelo del predio y los presente ante lu autoridod
competente previo al inicio de fas actividades, con el fin de conocer si existen oguedades que deban ser
respetadas durante las actividades del proyecto.

- En lo MIA-RP el promovente manifiesta que una de las medidus preventivas para reducir el efecto de lo perchda

del habitat de fauna silvestre sera el rescate de ejemplares que se encuentren dentro del predio. Dicho rescate
debera hocerse de acuerdo a lo establecido en la Ley General de Vida Silvestre, debiendo observar que dentro
el predio se observaron dos especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-201 ©, y el promovente debera
aseqgurar que el personal contratado para dichas acciones cuenta con la capacidad para la ejecucion de las

TNSMas.

- Bl promovente manifiesta como antecedentes que cuenta con autorizacion emitida por la SEMARNAT mediante

ulicios  SGPA/DGIRA/DG/04219, SGPAIDGIRA/DG/03246 y SGP A/DGIRA/DG/09500, ademds del aficio
LGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccidn de Desarrollo Urbano del Municipio de
Salidaridad, Quintana Roo, mismos que no se presentan en la manifestacion de impacto ambiental digital
sometida a evaluocion ante esta Secretaria, por lo que no- se tienen los- elernentos necesarios para determinar
el cumplimiento de los parametros urbanos aplicables al proyecto.
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En el oficio que ingreso el 14 de junio ademas manifestd:

- Enla pogina 9 del capitulo 2 el promovente anexa el cuadro de coordenadas para el proyecto, misimeas que no
son legibles y no permiten una odecuada ubicacion del proyecto con relacion a los instrumentos normatios
aplicables.

Por lo anteriormente expuesto, esta Secretaria de Ecologio y Medio Ambiente a mi cargo opina que el proyecto

'COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA HI', con pretendida ubicacion en el denominado Lote 40 (denominiadio

asi por el Plan Maestro "Ciudad Mayakoba®), a la altura del kilémetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma

Agraria-Puerto Juarez, en la zona norponiente de la ciudad de Playa del Cormen, Municipio de Solidaridad. Estacin

de Quintana Rao, requiere de INFORMACION COMPLEMENTARIA quie

garantizar el cumplimiento de la normatividad aplicable, por lo tanto, NO ES VIABLE en los teérminos
planteados, en tanto no se aclaren yo modifiquen las observaciones realizadas por esta autoriciod
ambiental estatol

En el oficio que ingreso el 31 de julio concluyd:

Por lo anteriormente expuesto, esta Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente a mi cargo opina que el proyec! o
"COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA HI", con pretendida ubicacion en el denominado Lote 40 (denominacdo
osi por el Plan Maestro "Ciudad Mayakoba"), a la altura del kilometro 298 de la Carretera Federal 307, Reformia
Agraria-Puerto Juarez, en la zona norponiente de la ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidardad, Estado
de Quintana Roo, que con la informacion digital sometida a evaluacion no es posible evaluar el cumplimicnto d
la normatividad ambiental aplicable, asimismo, no se anexan las autorizaciones previas emitidas por o
SEMARNAT en materia ambiental v las modificaciones a los parametros urbanos modificadas por el if
Avuntamiento de Solidaridad, dado lo anterior, estg Secretaria no puede emitir una opinion tecnicd dol proyedto
dado que se carece de informacion.

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: Esta Unidad Administrativa al analizar la informacion
que presento la promovente en la MIA-P, advirtié igual que la SEMA, que se requeria de informacion
complementaria, por lo que solicito informacion adicional a través del oficio citado en el Resultando VIl
derivado del cual la promovente presento las aclaraciones solicitadas en el escrito senalado en el Resultando
XIX, respecto a los senalamientos que realizo SEMA se tienen las siguientes observaciones:

Respecto a las coordenadas del predio la promovente en informacion adicional presento las coordenadas,

asi como el plano georeferenciado en formato impreso y digital, las coordenadas extremas se en ol
Considerando IX del presente oficio.
En lo que se refiere al COS, esta Unidad Administrativa advierte que De acuerdo PPDU EL JESUSITO «!

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) “es el porcentaje maximo de la superficie neta del lote jue

puede ser ocupada por construirse (sic) en el nivel de desplante de la construccion, y que la promovent:
no considero en su calculo la superficie neta del proyecto, por lo que si bien el proyecto es viable
ambientalmente, el proyecto queda condicionado al ajuste de las superficies al COS que le correspondc
del 50%.

En relacion a que la promovente asegure que las areas de conservacion (la cuales se deben conservar en
condiciones naturales) dentro de los lotes unifamiliares se respeten, la promovente manifesto que <o
garantizara mediante el Reglamento de Construccion del condominio, con el fin de que esta superficie

se respete aun siendo parte de la propiedad privada unifamiliar, se condiciona a la promovento o
presentar el registro del reglamento de condéminos conforme lo sclicita la LEY DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE QUINTANA ROO vigente.

Esta autcridad coincide en que existe indefinicion en el proceso y volumen del suministro de agun
potable, por lo que se condiciona a la promovente a presentar la memoria hidraulica considerando los
requerimientos de los lotes unifamiliares, y senalar claramente de donde se abastecera el agua v que
garantice que existe la capacidad técnica para ello.
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«  De la misma forma se le condiciona a la presentacion del estudio de mecénica de suelo de las cavidades

registradas, a fin de que se verifique que no representan un riesgo para los futuros propietarios, asi coma
que se ajuste a los criterios de proteccion de cuevas y cenotes senalados en el POEL-S.

» Como parte del proyecto se ejecutaran los programas de rescate de vegetacion y de fauna, con enfasis

en las especies catalogadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

»  Esta Unidad Administrativa advierte que la ejecucion del proyecto se autoriza de forma condicionada a

fin de garantizar que el proyecto se ajusta a los lineamientos ecoldgicos y parametros urbanos que le
corresponden, asi como al desarrollo de los programas que se comprometieron como parte de la
autorizacion en materia de impacto ambiental del Plan Maestro Ciudad Mayakoba (antes El Ximbal).

ANALISIS TECNICO.

Oue de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibrio

Ecolégico y la Proteccion 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
clementos que los conforman y no Unicamente los recursos que, en Su €aso, serian sujetos a

aprovechamiento o afectacion, esta Delegacion Federal procedié a realizar el siguiente analisis tecnico:

Que la fraccion V del articulo 12 del REIA, impone |a obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P, [a
identificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales. Derivado de lo anterior, se tiene (o
siguiente:

Para of descirrollo de este capitulo se aplicaron técnicas convencionoles de evaluacion de impacto ambientol para identificar,
svaluar y describir los impactos de este tipo que podrian ser inducidos por el proyecto, dentro de sus diferentes etapas de
nmiplernentacion,
Lew resultadios obtenidos se basan en el andlisis de la informacion técnica y ambiental generada a traves de la presente MIA-
fen sus Capitulos 2, 3 y 4, v que se desglosa a continuacion:

u) Descripeion del proyecto y de sus fases de implementacion (Copitulo 2).

b} Detintcion del Sisterna Ambiental (zonas de influencia directa e indirecta del proyecto (Capitulo 4).

ol Iuentificacion de uses y aprovechamientos destinados para las zonas de influencia del proyecto (Capitulos 2. 3 y 4).

o) Sistema de informacion geografica.

o) informacion generada mediante trabajos de campo y verificacion (Capitulo 4).
Se aplicaron tecnicas probadas y comunes para la identificacion y evaluacion de los impactos ambientales que podria

acasionar & Proyecto en su zona de influencia. Estas técnicas son: i) andlisis por medio de los Sistemas de Informocion
tweografica (SIG), i) listas de chequeo, iil) matrices de interaccion y iv) juicio de expertos.

Con los resultados obtenidos de este analisis se genero la inforrmacion necesaria para proponet modificaciones de Jas fuentes
gerncrodoras de impactos ambientales negativos, o en su defecto plantear las medidas necesarias para mitigarlos, las cuales

= abordan con detalle en el Capitulo 6 de esta MIA-P. De esta manera, se sentaron los bases para garantizar la minima
ectucion al Sistema Ambiental (SA) al que pertenece el Proyecto, asi como para mantener la estructura v funcion de la zono
costera "Costa del Mar Caribe’, los ecosisternas costeros asociados y recursos naturales involucrados en sus areas de influencio,

e elabora una prirmera Matnz denominada de Identificacion de Impactos Ambientales Potencrales (Matriz 5. 1) en la cugl se

conttontaron las obras y actividades del Proyecto con los impactos ambientales identificados en las listas de chequeo.
cruenados de acuerdo al factor del medio sobre el que inciden. Con dicha Matriz se identificaron los impactos positivos i
negativos gue +potencialmente generard el proyecto, y se valoraron tonto las componentes ambientales que pudieran ser
mas atectados, como las actividades que generaran la mayor recurrencia o intensidad de impactos.

“e genero una sequnda Matriz, denominada de Evaluacion de Impactos Ambientales (Matriz 5.2), para evaluar los impactos
lentificados en terminos de 9 atributos tomados de Gomez-Orea (2003) y que son: consecuencia, acumulacion, sinergia,
momento o nempo, reversibilidad, periodicidad, permanencia, recuperabilidad y frecuencia. A cada atributo le fue asignado
un valor entre 1y 3, segun la severidad del mismo (Tabla 5. 5). El valor asignado a cada atributo se baso en el dictamen de Jas
expertos, los resultados de la Matriz de Identificacion de Impactos Ambientales Potenciales (Matriz 5. 1) v las listas de cheques
que le dieron ongen (Tabla 5. 2 a Tabla 5. 4).

La comuncion de los diferentes analisis descritos hasta chora permitic cuantificar los diferentes impactos de posibile
generacion durante el desarrollo del proyecto, asi comao definir y ratificar las estrategias de mitigacion y compensacion de los
rmismos. Poy otio lado, fue posible identificar los actividades de alta prioridad por la importancia de los impactos que pudieran
generar. Les resultados de los procesos mencionados se muestran @ continuacion,
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Matrir 5.3 Signi e lors b b las p les segun su signo v su valor de 11,

Factor nd ;::l:jtnlﬁ Significancia
Suelo Contaminacion por residuo: n 0.67 NS
Hidrologia Alteracion de la gla subleréanea n 081 NS
Suelo Compactacién n 061 NS
Pasaje Fragmentacion n 0.61 NS
5BOPsec Pérdida de superficie n 061 NS
sSMarP Pérdida de superficie n 061 NS
Paisaje Alteracion de g n 0.56 _ NS
Hidrologla Alleracion de los patrones de escorrentia f 0.56 NS
Agua Cont o n 56 NS
Aire Contaminacion por ruido n ).56 NS
Suelo Pérdida de suelo n 50 NS
Flora Pérdida de mdi n 0.44 N5
Fauna Pérdida de individ n 044 NS
Aire C. in por gases y polvos n 033 4]
Socweconomia | Generacion de empleas dwecios e indirectos P 061 NS
Sock la [A de la oferta inmobiliaria p 044 NS
Flora C cion de i 2] 0.13 e
Fauna Conservacion de individuos p Q.11 D

Los factores del medio natural identificados coma susceptibles de verse afectados por el desarrollo del Proyecta fusron et
el suelo, el agua, la flora, la fauna, el paisaje, la hidrologia, la SBQPsec v la SMQP. A continuacion, se descnben los impeocion
identificados para cada factor.

AIRE,
- Contaminacion_por ruido.- Este impacto serd directo, acumulativo y sinergico no significative. Sera generado for

maquinaria requerida para la realizacion de las obras del proyecto durante sus etapas de preparacion y Construceon, (s
por ef paso de vehiculos v por el equipo necesario para darle mantenimiento a la infraestructura y los jardines duranre fis

operacion

Para mitigar este impacto todo el equipo y maquinaria que se utilice durante todas las etapas de desarrollo del proyecto
deberd encantrarse en optimas condiciones mecanicas. Asimismo, se establecerd el estricto apego a la NOM-081-SEMARNAT
1994 y sus actualizaciones correspondientes, como parte del reglamento que se aplicara en las etapos de prepora o
constiuccion y del reglamento de operacion del proyecto.

- Contaminacion por gases y pelvos.- Este serd un impacto negativo directo y de largo plazo con un indice de inciddencio b
que lo califica como despreciable. Sera generado por la maoquinaria y el equipo utilizados pard la construccion de las obra

durante las etapas de preparacion y construccion, Durante la etapa de operacion este impacto lo generaran los velicules o
hagan uso de las viglidades, asi como el equipo que funcione o base de motores de combustion interna Uscdo pora o
mantenimiento de los fardines y la limpieza de las areas comunes.

Este impacto se considero despreciable debido a que el drea donde se ubica el proyecto se encuentra muy cerca de [0 line o
costa y carece de elevaciones topogrdficas importantes, por lo Que se encuentra cotidianamente expuesta o (os viend n fo
cuales retiran los gases y polvos que se encuentran en la atmosfera. Asimismo, el proyecto incentivard el uso de fo bty
contara con andadores peatonales para permitir el desplazamiento segure y comodo a pie, por 1o que se espera que &l uso e
automovil para cubrir distancias cortas sea minimo.

2UELO

- Contamingcion por residugs.- Este sera un impacto negativo no significativo, directo, acumulativo y sinergico. Durant:

etapas de preparacidn y construccion se debera o la presencia de obreros, quienes generaran residucs solidos urbanos |
residuos liquidos, Asimismo, se deberd al uso de gceites, combustibles y otras sustancias que pudiercn derraman |
rontarminar ef suelo, las cuales son necesarias para el funcionamiento de la maquinaria y el equipo de construccion Duiants
la etapa de operacion este impacto se deberd a la generacicn de residuos por parte de fos usuarios y trabgjodaies del proyeoio,
asi come por los que se produciran como resultado de las labores de limpieza y mantemmiento de la infracstructura y o

Jardines. Las fobores de mantenimiento de los jardines también podran contarminar el suelo debido al uso de agroguiriso.
camo plaguicidas o herbicidas.

Para prevenir este impacte dentro del predio del proyecto durante todas sus etapas se colocaran contenedores diferencind .
para cada tipo de residuo solido. Los residuos liquidos se manejoran adecuadamente sequn su origen y destino. Lay cratenr
de los barios portatiles seran vaciadas por empresas debidamente autorizadas v acreditadas para disponer de [os pesiiuo
liquidos de manera adecuada Durante o etapa de operacion el proyecto se apegara estrictamente o los protoooly,
establecidos para lg correcta disposicion y manejo de los residuos. En las labores de mantenimiento de jardines se ihaian
unicamente agroguimicos de baja toxicidad autorizados por la CICOPLAFEST.

- Perdlide de suelo.- Este impacto negativo serd no significativo, indirecto, sinérgico y residual. Se debera a o ocupac
suelo por o infraestructura como fa superficie de rodamiento de las vialidades, las banguetas y quarmiciones v sup
similares. Aun cuando el suelo en el drea del proyecto se caracteriza por ser poco profundo, es un recurso surmamente vl
que perrite el desarrollo de diversas formas de vida y sostiene a la vegetacion que es la base de [0S €CosiStermnas asoiaya o
la zono costera.

Para mitigar este impacto, ontes de recubrir los dregs de ocupacion con los maoteriales necesarios para la construccion de i
infraestructura, el suelo de fas dreas de desplante serg retirado y llevado al viverc del desarrolfo Ciudad Mayakoba parca o
utilizado en las labores de jardineria y/o se usard en las dreas verdes del proyecto que lo requieran.
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. Compactacion.- Este impacto sera negativo, no significativo, directo, sinérgico y residual. Se deberd a los lobores de
compactacion necesarias para la nivelacion del terreno durante la etapa de preparacion, asi come al paso de la magquinaria
pesada y vekiuculos automotores durante la etapa de construccion.

Al compactarse el suelo, este pierde su estructura y se modifican los procesos fisicos, quimicos y biologicos gue son necesarios
pata fo continuidad de los ciclos biogeoguimicos, lo que implica una menor tasa de formacion de suelo, de retencion de agua
v de desempeno de diversas funciones biologicas.

Para mitigar este impacto, no se permitira el paso de maquinaria ni vehiculos fuera de las areas de aprovechamieriin
autorizadas, Tampoco se permitird en los dareas destinadas a dreas verdes o jardines durante ninguna de sus etapos de
desarrollo del proyecto,

ATUA

. Contuminacion.- Fste serd un impacto negativo no significativo, indirecto, acumulativo y sinergico. Se debera a los residucs
woldos o liquidos que lleguen o estar en contacto con el suelo y que por medio de la lluvia filtren sustancias contaminantes al
manto freatico. Las occiones generadoras de este impacto son, en su mayorio, las mismas que las que podrian provocar {a
Contarminacion del suelo, por lo que los medidas para prevenirlo también coinciden en su mayor parte con las propuestas para
vicho impacto, Cuando el proyecto ya cuente con casas habitacion funcionando, este impacto podria ser mayor debido ol
aumento en el volurmen de aguas residuales que serd generado; sin embargo, dicho impacto yo fue evaluado dentro del macro
orovecto "Cludad Mayakoba”y se consideraren diversas medidas de prevencion y mitigacion que seran implementadas por el

provecto,

[ntre estas acciones se encuentran la construccion por separado del drenaje pluvial y el sanitario, la colocacion de trampos
e solidos v grasas en las bocas de las alcantarillas de drenaje pluvial en las vialidades y el uso de agroquimicos autorizodos
por la CICORLAFEST para el mantenimiento de jardines y areas verdes.

FlORA

. Conservacion de individuos. - Este serd un impacto positivo despreciable, directo no acumulative ni sinergico. Se debera a las
labores de rescate de vegetacion que se llevaran o cabo antes de iniciar el desmonte y el despalme. Este impacto sera o su ver
una rmedida de mitigacion a la pérdida de individuos de flora provocada por el desmante. El rescate de las plantas se lievara
a cabo solo dentro de las areas de aprovechamiento destinadas para la urbanizacion del Proyecto y seguira un protocolo
establecido en el Subprograma de Rescate de Vegetacion que forma parte del Sistema de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA)
clel proyecto,

. Perdida de individuos - Este sera un impacto negativo no significativo, directo, acurmulativo y sinérgico. Se debera a las luboras
e desmonte necesarias para habilitar las areas de aprovechamiento del proyecto por la urbanizacion. Como medida de
mitigacton a este impacto se propone la implementacion de un Programa de Rescate de Vegetacion. Se pondrd especial
atencion en rescatar el mayor numero posible de individuos de especies consideradas en riesgo segun la NOM-059-
SEMARNAT- 2010, asi como especies endémicas y/o incluidas en alguno de los apéndices del CITES (Convencion sobre el
Comercio Internacional de Especies) o en la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN (Union Internacional para la
onservacion de la Naturaleza) que se encuentren en los areas de aprovechamiento del proyecto.

Por ot pat te, el proyecto considera el enriquecimiento de dreas de conservacion y el diseno de jardines con plantas nativas y
prapias del ecosisterna de selva subperennifolia en un porcentaje minimo del 75%.

ALNA

L onnervacion de individuos.- Este sera un impacto positive directo, no acumulativo ni sinérgico, despreciable Se debera a las
Iiores de rescate v a las actividades para chuyentar a la fauna de las dreas de aprovechamiento del proyecto. Se pondra
coticular atencion a las especies consideradas en riesgo segun la NOM-059-SEMARNAT-20I10, asi como a especies de lento
desplaramiento o con habitos de enterrarse.

1 pnatocolo a seguir para llevar a cabo dichas acciones se encontrara en un Programa de Rescate de Fauna previamente
disenado v aorobode por lo autoridad en materia de impacto ambiental competente,

- Perdicla de indmiduos - Este sera un impacto negativo no significativo, indirecto, acumulativo, sinérgico v reiterativo, Se debera
1 las aetvidades de desmonte y despalme, asi como a la conformacion del terreno durante la etapo de preparacion. Durante
i etapa de construccion el ruido generado por la magquinaria también tendra un efecto en la fauna local ya que montenara
ulejados a mdividuos de diversas especies. En la etapa de operacion la presencia humana y la colonizacion de la zona por
eapecies de fauna exotica domesticas u oportunistas, representaran un factor que impedira el restablecimiento de varios de
s especies que originalmente se encontraban en el sitio. Asimismo, el transito de vehiculos por las vialidades representara un
Hesgo de atropelfamiento para fa fauna.

Fara mitigar este impacto el proyecto considera la canservacion de todos los efemplares arboreos que se ubiquen en las areas
designadas como jardines o areas verdes, para proveer de un nicho de descanso y alimentacion para la fauna local. Asimismo,
se evitara el uso de especies exoticas invasoras para el disenio de los jardines y dreas verdes, y se preferirg el uso de especies
nativas en Eor lo menos el 75% de cada jardin. Por otra parte, las vialidades deberdn contar con pasos de founa adecuados v
wuhicientes para prevenir la percida de individuos por atropellamientos. .

PAISATE
- Alteracion de geoformas.- Este impacto negativo se califico como no significativo, no acumulativo, sinérgico y residual. Se
debera o las labores de conformacion del terreno necesarios para la construccion de las vialidodes y el resto de la

nfiraestiuctura del proyecto. Como medida de mitigacicn el proyecto propone la colocacion de pasos de agua en las zonas
donde seq necesario para no interrumpir los flujos hidricos superficiales.
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+ Fragrmentgcion.-

Se debera a las labores de desmonte y despalme durante la etapa de preparacion, las cuales interrumpiran la continuiciac o
la vegetacion. Durante la etapa de operacion el transito de vehiculos, lo luz artificial y las actividades cotidianas que sa llevaran
a cabo en la zona, seran tambien factores que modificardn el paisaje y romperan la continuidad del paisaje onginal

'i‘omr_:: medida de mitigacion se propone la conservacion de la vegetacion arbérea original en las areas verdes, ademas de o
propias zonas designadas como de conservacion. Se mantendrdn en pie los arboles de mas de 25 cm de DAL s e
encuentren en los areas de aprovechamiento no techadas para generar una zona fresca en donde varias especies de animiales
silvestres puedan alimentarse o refugiarse y que formen puentes entre dreas verdes y/o de conservacion

HIDROLOGIA

- Alteracion de la hidrologia subterranea.- Este impacto negativo serd indirecto, acumulativo y sinergico, no significative e
debera ol uso del agua que hara el proyecto durante todas sus etapas de desarrolio, I cual se obtendrd a portir de pipos o o
la red de suministro del proyecto "Ciudad Mayakoba®, pero que en ultima instancia proviene de pozos de extraccion del munto
freatico. El proyecto canolizard sus aguas residuales a la PTAR municipal para su tratamiento y reutilizacion en o medicio o
lo posible. El drenaje pluvial se encontrard separado del sanitario de tal forma que el agua de lluvia podra infiltrarse al suslo,
recargar el manto freatico, lo cuol constituye una medida de mitigacion a este impacto.

- Alteracion de los patrones de escorrentia.- Este serd un impacto negativo, directo, sinérgico, no significativo. 5e debero o L—:
labores de conformacion del terreno necesarias para la construccion de los violidades v el resto de la infraestructura s
proyecto, A pesar de que en la zona donde se ubica el proyecto lo topografio es sensiblemente plana, a nivel riciotosagr ot o
existen nclinaciones y zonas de acumulacion de agua que serégn modificadas al nivelar el terreno Asimismo, lo roca de o
region es sumamente permeable, o que permite la rapida infiltracion del agua pluvial hacia el subsuelo, coractenstico Que e
perdera cuando se impermeabilice el suelo para la construccion de la infraestructura del proyecto.

Para mitigor este impacto el provecto considerard en su diseno el establecimiento de pasos de agua que permitan drenar ©f
agua pluvial de las zonas no permeables a las dreas verdes o de conservacion del proyecto. De igual forma, las arecs e
aprovechamiento no techadas serdn recubiertas con materiales permeables que permitan la infiltracion del aguc al subsuslo
veviten asi la generacion de encharcamientos.

SELVA BAJA CON DESARROLLO SECUNDARIO Y SELVA MEDIANA SUBPERENNIFOLIA

- Pérdida de superficie.- El proyecto ocupard una superficie de aprovechamiento de 10.30 ha gue actualmente se encuenrd
cublerta por vegetacicn de selva mediana subperennifolia y selva baja subperennifolia con vegetacion secundarict anbire

Por lo tanto, el proyecto generard un impacto negativo no significative al remover la vegetacion, que sera directo. sinetqie o |
resicfual

Para mitigar este impacto el proyecto considera la conservacion de 5.04 ha distribuidas en dreas comunes y al intetior de coddi
lote particular, en donde lo vegetacion de selva permanecera en su estado original. Asimismo, considera 0.50 ha de

verdes o ajardinadas comunes, cuyo disefio se basard principalmente en especies nativas y propias del ecosisterna de =
osociada a o zona costera, encontrado originalmente en el sitio v de 2.13 ha de dreas verdes al interior de cada fote particula
Mo se incluiran en ningun momento especies exdticas consideradas invasoras por la CONABIO. Por ultimo, se dejaran en mic « '

los individuos arboreos con un DAP mayor a 25 cm que se encuentren en las dreas de aprovechamiento no techado el
proyecto.

IMPACTOS RESIDUALES

Los impactos residuales se identificaron a partir del pardmetro de recuperabilidad, como los no recunprahr_m an el meadicns
en el corto plazos. Para el caso del proyecto, todos los impactos residuales identificados fueron negativos y se enhstan o
continuacion;

- Pérdida de suelo
- Compactacion del suelo
- Alteracion de geoformas
- Fragmentacion del paisaje
- Perdida de cobertura de selva bajo subperennifolia con desarrollo secundario y selva mediana.
La descripeion v analisis de cada uno de estos impactos puede consultarse en el apartado 5.4.2 de este musmo documento

En resumen, el proyvecto no generard impactos ambientales que produzcan desequilibrios ecologicos que afecten: ) lo
existencia y desarrollo del hombre y demdis seres vivos, b) la integridad y continuidad de lo zona costera y los ecosisten,
wsaciados presentes en el predio y el SAR y ¢] los bienes y servicios ambientales que los ecosistemas prestan en el predic §
SA! v que por Jo tanto es procedente,

XVINI. Que la fraccion VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P. I

medidas de prevencion y de mitigacion de los impactos ambientales del proyecto.

El proyecto “Country Club Ciudad Mayakoba HI" (en adelante citado como el Proyecto) forma parte del proyecto Cruddad
Mayakoba (ontes “El Ximbal®) ya autorizado en materia de impacte ambiental, el cual establecio un Sistema de Manco
Gestion Ambiental (SMGA, Tabla 6. 1), en el cual se insertara el propio. El SMGAA- CCCM-HI del proyecto, esta canfarmado por
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& programas y 20 subprogramas mismos que atienden a los impactos ombientales identificados y evaluodos para el proyecto
o traves de la implementacion ordenoda y conjunta de diversas medidas.

on Ambnenty

= .
B % i bl e i
| Pranficacitn y Geslion f
Supervision Ambiental s e A PEASA i
| Aseas de Canservacion PIIV-AC I
|| Manejo Integrat de Afeas Verges PMIV-AV
|| Vegetacion Vivero y Rescale PHIV-VR
| Reforeslantn PIMIV-R
| 2io y Rescate de Founa PMIF-MR |
{| Marielo innegrals Fauns i | Control de Fauna Nociva PMIFFN {
| Reskluos Ligusos y Sanitanos PHIR-L |
|| Manejo integral de Residuos PMIR-S
| FMIR-P
FOAC
{|Sruston Ambleta) Imagen Ambiental y Sefialamlentos | PDA-IS |
Monitoreo Calksad de Agua PMACAS |
Sublerraned
Meonitoreo Ambiental Mond 08 Veqelation PIAY
Moniloreo de Fauna PRIA-F
b Saud uridag PSACA.55
Seguridad y Atencién o = ’ ey RS
! Contingencias Conlingeneiae
| Programa de Desamolio Social PRSC-DS
| m bilidad Social
_Q:;mf" ¥ s Desarmelio Cultural PR5C-DC

Para el Proyecto "Country Club Ciudad Mayakoba HI" se disené un SMGAA que implementard gran parte de las medidas
oresentadas en el SMGA del proyecto “El Ximbal” (ahora “Ciudad Mayakoba”) de acuerdo al tipo de obras y actividades que
pretende reahzar,

£1 SMGAA del provecto retorna 6 programas v 6 subprogramas mismos que atienden a fos impactos ombientales identificados
. evaluados para el proyecto a traves de la implementacion ordenada y conjunta de diversas medidas (Tabla 6. 2).

[ Progrmne

| Supervigion amtsental

Manejo ntegral oe Resduos Salides MIRS
| Manejo Integral ge Reskduos Liqudos y e S
Manejo integial e Resiiuos MR | sanitarios ;
:;;mno Inlegral de Residuos Pebgrosoes y oc LIRP
Conservacin ¥ Manejo ge Ecoststemas | CME | Conservacion de Habitat CH
Conservaoon de Especes CE
Bleguenioad BD [ onini 0t Fauna Nocva S

| Prevenuon y Atenicioh J Coningencias | oo
{“”_.'{'.-‘"F'_':'T'“. o —o——
tAwieo Integral ael Agua LA

rediante o implementocion de lgs acciones que permiten cumplir los objetivos de codo uno de los Programas b
subprograrmas del SMGAA, se prevendradn, mitigaran o compensaran los impactos identificados en el Capitulo 5 de esta MIA-
1 La relacion entre los Subprogramas del SMGAA y los impactos sobre los que inciden se muestra en la Tabla 6 3

(Tabia B 3 Matriz de 103 imp; i ¥ low Pr ySubprogramas del |
| SMGAALCOM-HI que los stianden |

MR CME BD PAC MIA
MIRS MIEL MIRP CH CE CFH

Factor Impacios

Contaminacion por ruids X
X
e
Pérdida de susls A
i _|Compactacien x
fiAgua X
| x
| Fiora ¥
| X
! Fauna  poee e =i
| L e X
| Paisaje h B
| X
ER ISl | =
: “
cirecios & mdiectos
| Spcloecanomia |aimsrio de s Shaits —
! _ linmootana *
| Alaracicn de In hidrdlegia "; &
| | subtairinea
o Aftaracicn de los patrones de %
b joacCirontia ] T
|. SBQFIVSA |Pactidadu coberdura X
|__SMaP _|Paridads coberurm X
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SUPERVISION AMBIENTAIL

La venficacion del cumplimiento de todas las medidas propuestas para el Proyecto se realizara a traves la Supervision
x_’. mbiental, _rcr cual funcionara como un mecanismo de requiacion, verificacion y supervision, Que permia garantizar e coreet o
funcionamiento de las mismas y mejorar su efectividad.

La Supervision Ambiental estard presente durante todas las actividades de cambio de uso de suelo, a traves de nspeccinn

al smq para identificor impactos no previstos y en su caso, emitir las recomendaciones y establecer los linearmienios
remediarlas de manera inmediata.

Sus objetivos seran las siguientes;

»  Supervisar el cumplimiento v/o ejecucion de las obligaciones ambientales de cada uno de los actores en las actividodos
de cambto de uso de suelo.

+  Verificar que las acciones y medidas de prevencién, mitigacion y compensacion de los impactos ambientaice:
identificados establecidas se cumplan en tiempo y forma.

. Verificar que los cambios de use de suelo se den de acuerdo al programa de obra comprometido por el proyecto v o fia
parametros de modificacion y aprovechamiento autorizados,

«  Evaluar los cambios de uso de suelo en las diferentes etapas de implementacion del Proyecto.

Para lograrles los inspectores responsables deberdan verificor el cumplimiento de las obligaciones ambientales def proyecto
incluyendo las medidas de mitigacion que se comprometen en el presente documento de Respuasta de Informacion Adicional
ins criterios del Ordenamiento Ecoldgico correspondiente, las reqgulaciones dispuestas en el PPOU correspondiente o orros
instrumentos de ordenamiento aplicables, asi como lo establecido en la legislacién y normatividad ambiental federal y estate!
aplicables al proyecto v laos disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacion de lo presente manifestacion de gt
ambiental

Para llevar a cabo adecuadamente la supervision ambiental durante todas las etapas del proyecto, se deberar gstoblocor
acuerdos especificos con el responsable durante la etapa que carresponda, de tal forma que se garantice el cumplimiento s
Ias obligaciones ambientales. Dicho responsable serd también la via de camunicacion mediante Ja cual se dara atenoion o i
requerimientos de la supervision ambiental que necesiten autorizacion oficial previa y/o la implementacion do mediiio
ambientoles adicionales a las establecidas en el presente apartado.

ACCIONES QUE CONFORMAN EL SMGAA

Medida

Los residuos sohdos se deberan acopiar de manera separada CoRCACDN 48 COMeEnatores e5Peciakss par ¢ aeapis de 1
de acuerdo a su tpo en contenedores especificos ensus tres | x (x| x residuns Bquiios no pelirnsos generados por .
etapas de d i frabajaderes. en Areas cercanas a los fn ! |
T deboran colocar CoNlenednies para 1esiguos sOdos Se promoverd entra 105 resientes el usa de prodie |
xln quimicos iodegradabies en ja limpleza o tafias, Coonas v v}
demas Instatackones | |
Confimamiento temporal de 155 reskiues peligroscs sequn <u
ol Hipa en un almacen con KIS caacterishicas fegquend s pud s Y
autondades competentes 1 9 1 U |
Embaiaje y etquetado adecuaan de 1os contenedotes o I
LA L reskiuos peligiosas previo a su amacenamiento y regisioen x| |
bitacora FaL . . || |
xlulx Detmacion fisica de los dreas de censer el proyecly | » l
Ermdicacin de especies exolicas invasoras vl
Ceolocackon de sefidlamienios [ ixfa
Colocation de pasos de Aqua o puentes en et v GHas |
Areas en donda ce requieran para mantener 1y contirmild,v el Wl
i e hdrold W 0
Dvulgacion ge 1as medidas 0 Lonservd |
ecninleﬂms presentes en e predio y Su 2ona de inflienci 4 RREA
Ll {._lk ad usuanos del pic - | .I
< ioa"m- ! tos y Irr'p-lclrva- 5 gara (a conservacion |
ion de bl sl ¥ BUEN Uso g 105 frecurses. e A el
Mantener humedeodo y nﬂmﬂo todo el matenal en forma do iy Promover 1a implem enlncmn te o c\tccng-ml.‘n |
potvo que 52 utlice, produzea o transporie. Uso exchisivo de indnduos que procedan de his labures de |
No mantener vehiculos, magumana o equipo encendidos wlets rescate de vegetacion del predio o de viveros gebitimen
MNeCRSInAne e cedificados por las autonaades amiientales cormespons s s
: x|x para flevar a caba 1as labores de reforeslacon y e |
provecto, de 1ol forma que quede venficada 3y leas |
el e ud procedencia. | |
Selpccidn ge una paleta eqoml o mmlooo 18 Bapalies rmr |
cof ' u 1as labores de AAdinaan de ks dreas veraes, confoimads par | y |
cbsirucciones on las vias dé comurcacion del proyecto afin | * | | especies nalivas y propias de los ecasistemas de ka 2anay
de reducir nesgos de mundackn y contammaciin donde se ubica el prayecto i mencs en un 757 T
Limpitar pendchcaments las cmnetas o las viakdades retirando Usa restringids d2 agroquimicas pard ias labnres ac (|
la acumulacion de residuos, berma, restos de Hantas, ramas y x mantenimienlo de 136 anEas verdes def proyecto. 3 | |
cuerpos extranos que sean colocados en las viahdades, aulorizanos por la CICOPLAFEST v solo en taso 0 | 4
Colocacon e sandancs porlables en areas accesbies y WO Lakar [os arboles ae mas de 40 cm de DAP que bl e
cercanas a hos frentes de trabajo a razén de uno por cada x|x encuentren en las JIL‘ZIJ verdes el proyecto. R N A |
quince Wabajadores Colocation de senderas o andadores MerprEalvos £l dieas |
La lingeeza de los sandanos portities y el manego de los g consenvacion } | b
resduos generados par su uso ks realizard una empresa xix Manterumiento de plas a8 rescatadas en ol vigern oel proverts |
especairada y acreditada por las autondades compatentes Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal ) o 1
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Rescale de efemplares de plantas en las dreas de ¢ !
ovechamiento del provects |
Fropagacion oe 10s ejemplares que no podran ser

trasplantados encontrados en las dreas de aprovechamiento
del i

Mantermisnio y gacon de

jemp de especics

nativas en el viveso det provecto o e s

Uso restnngido de agroquimicos para 1as labores de -

mantenimiento de los ejemplares en el vivero del proyecio

Rescale de ejemplares de veretrndos en 1as dreas de %
provechamiento del proyecto

Habidaoidn e un st de confinamento y asistenca temporal e

de indrviducs de fauna vuinerabies
Colotackon de sefialamientos x|n
Definicion del procedinuento a seguir pan & manejo de
espedes peligrosas en las mstalaciones del proyecto
Conirot 0e 12 lurminacion X|x|x
Ei mangjo y centrol de mosquitos y olfos nseclos se 1edlzard
por medis de técnicas de bajo impacio

_Enmmac!m lie_:-l'auna feral en el predio del proyecto x|x|x
Contral de fauna nociva con métodos de bap impacio

x x
S geliern conlar con personal capacitado en el mane oe |3l
Se deberd conlar con material y equipo adecuado y suficiente % |x
para fa atenclbn de contingencias
Verilicaciin periddica del mantenimiento de las instalaciones i 1 I
nesgosas dentro dal proyecto
Creadon de un comité de atencdn a conlingencias ]
ambienlales
Senakzacion X x|x
Las ¥ arens de ap no techadas d
estaran recubieértas con materales permeables
Drenaje phuvial ceparado del drenaje sanitano L

Colocacion de canaletas par el apravechamienta de agua

Premaover L impl 10N de o gias parn el ahoiro

de af

Aunado a lo anterior se realizaran los programas que la promovente presento como informacion adicional:

PROGRAMA DE RESCATE SELECTIVO DE VEGETACION

PROGRAMA DE AHUYENTAMIENTC, Y RESCATE SELECTIVO DE FAUNA TERRESTRE

PROGRAMA DE ARBORIZACION Y AJARDINADO
[1e eute modo es posible afirmar que el proyecto cumple con lo establecido en el Articulo 30 de la LGEEPRA referente al contenido
(jue debe de tener una Manifestacion de Impacto Ambiental, Aunado a la observancia de dicho articulo, el diseno v futura
inplementacion del SMGAA, en caso de resultar autorizado el proyecto, representa un compromiso de garantia para la atencion

v munigacion adecuada de los impactos ambientales esperados con la construccion y operacion del proyecto, otorgandole |5
sabilicdad ambiental necesaria en cada una de las etapas de su implementacion.

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

= [ uCONABIO ha impulsado un programa de identificacion de regiones prioritarias para la biodiversidad, consideranco
los ambitos terrestre (regiones terrestres prioritarias), marino (regiones prioritarias marinas) y acudtico epicontinental
(reciones hidrologicas prioritarias), para los cuales, se definieron las dreas de mayor relevancia en cuanto  la riguesn
e especies, presencia de organismos endemicos y areas con un mayor nivel de integridod ecoldgica, asi como
aquellas con mayores posibilidades de conservacion en funcion a aspectos sociales, economicos y ecologicos. Y

L« CONABIO identifico, delimito v caracterizo 70 dreds costeras y ocednicas consideradas prioritarias por su aita
diversidad biologica, por el uso de sus recursos y por su falta de conocimiento sobre biodiversidad, De la misma forme,
sedentiicaren fas amenazas al medio marino de mayor incidencia o con impactos significativos en las costas y
mares, de acuerdo con las cuales se hicieron recomencdlaciones para su prevencion, mitigacion, control o cancelacion.
sealaboraron fichas tecnicas para cada drea prioritaria identificada, las cuales contienen inforracion general de tipo
geografico, climatologico, geologico, oceanografico, informacion bioldgica, de uso de los recursos, aspectos
cconomicos y problematicas de conservacion y uso.
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El proyecto Inciqe en los Regiones Hidroldgicas Prioritarias (RHP)* numero 105 denominada CORREDOR CANCUN -
TULUM .cotegorizada como un Areo de alta biodiversidad (AB), Area de uso por sectores (AU} y Area que presenta
olguna amenaza para la biodiversidad (AA).

[2ebe tenerse en cuenta que las regiones identificadas por los expertos tienen por sf mismas la calidad de prioriti s,
Yo que representan la propuesta de la comunidad académica nacional sobre regiones del pais que por sus atributon
biologicos deben ser consideradas bajo algun esquema de conservacion y de uso sustentable, por fa misrio,
pretende sugerir acciones en el corto y mediano plazo, las cuales no necesariamente estarcn encaminadas o
decretarlas bajo alquna categoria de drea natural protegida.

La unidod de andlisis utilizada en este estudio es la cuenca hidrologica (superficie del terreno cuya topoarafio u
geologia hacen que el agua drene a un punto comun), definida como el drea minimao indispensable de delimitocion
natural para instrumentar una aproximacion ecosistémica en el andalisis, planeacion, manejo y uso sustentable de iy,
recursos hidroldgicos epicontinentales,

Una region hidrologico de alto biodiversidad es un drea (cuenca, subcuenca, parte alta. media o bajo de la s o
cuerpo de agua individual) que tienen la posibilidad actual o potencial para la conservacion de sus recurses, v on
donde ocurren o pueden ocurrir impactos negatives, resultado de las diferentes actividades de uso o explotacion o

recursos que realizan fos distintos sectores, publico, privado o independiente.

La RHP 105, senala en lo particular lo siguiente:

Region Hidrolégica Prioritaria 105

Extension: | 1715 kmy’
Poligono: Latitud 21°10°48" - 20°20'24" N
Longitud 87°28172" - 86°44'24" W
Recursos | lénticos: logunas de Chakmochuk y Nichupte, cenotes, estuarios, humedales
hidricos | jesicne: aquas subterrdneas
principales
Geologia/Edaf | Surelos tipo Litosol, Rendzina ¥ Zolonchak. Los suelos se caracterizan por poseer una capa superficiol i -
ologia: | en humus y fértil, que descansa sobre roca calizo.

Biodiversidad: | Tipos de vegetacion: selva mediana subperennifolia, selva baoja perennifolia, selva baja inundable, manoio
sabana, palmar inundable y vegetacion de dunas costeras. Diversidad de habitats: estuarios, humedales, dunas
costeras, caletas, cenotes y playas. Flora caracteristica: Acacia globulifera, tasiste Acoelorrhaphe wrightiy, Ao
glabra, Atriplex cristata, Bactris balancidea, ramdn Brosimum alicastrum, Bucida buceras, chaco Bursora
simaruba, Caesalpinia gaumeri, Cameraria latifolia, Capparis flexuosa, C. incana, Coccoloba reflexiflora, C uvifora,
palma nakax Coccothrinax readii, Cordia sebestena, Crescentia cujete, Curatella americana, Cyperus planifiohus,
Dalbergia glabra, Eugenia lundellii, palo de tinte Haematoxylum campechianum, Hampea trilobata, Hyperbaenia
winzerlingii, Ipomoea violaceg, chicozapote Manilkara zapota, chechén Metopium bravne, Doutero
compechiana, P. chiricana, palma Pseudophoenix sargentii, mangle rojo Rhizophora mangle, palmo chit Tritios
radiata. La flora fitoplancténica de los cenotes generalmente estd dominada por diatomeas como Amphora |
ovalis, Cacconeis placentula, Cyclotella meneghiniana, Cymbelia turgida, Diploneis puella, Eunotia meaior, ¢ |
monedon, Gomphonema angustatum, G. lanceclatum, Nitzchia scalaris, Synedra ulna y Terpsinoe musico. Foura |
caracteristica: de crustaceos como el misidaceo Antromysis (Antromysis) cenotensis; el anfipodo Tulumella
unidens, el paieménido Creaseria morleyi: los decapodos Typhlatya mitchelli y T. pearseil los copépodos
Arctodiaptomus dorsalis, Eucyclops agilis, Macrocyclops aibidus, Mastigodiaptomus texensis, Mesocyclops edas,
Mesocyclops sp, Schizopera tabae cubana, Thermocyclops inversus, Tropecyclops prasinus mesicanus, T. prasiius |
sstr, los ostracodos Candonocypris serratomarginata, Chlamydotheca mesicana, Cypridopsis niagrensis, C
rhomboidea, Cyprinotus putei, C. syrmmetricus, Darwinula stevensoni, £ ucypris cisterninag, £. serratomarainata,
Herpetocypris meridiana, Metacypris americana, Stenocypris fontinalis, Strandesia intrepida, 5 obtusata. de
peces coma los ciclides Archocentrus octofasciatus, Cichlasoma friedrichsthali, C. robertsoni, €. salvini, ©
synspilum, C. urophthalmus, Petenia splendida ¥ Thorichthys meeki; los poecilidos Belonesox belizanus, Cambus o
yucatana, Heterandria bimaculata, Poecilia mexicana, P. orri y P, petenensis; la anguila americana Anquilla
rostrata, el caracido Astyanax aeneus y el bagre Rhamdia guatemalensis. Endemismos del isopodo Bahalar.o
mayana; de los anfipodos Bahadzia bozanici, Mayaweckelia cenoticola, Tuluweckelin cerrua, del ostrieord |
Danielopelina mexicana, del remipedo Speleonectes tulumensis; del termosbendceo Tulumella unidens, los
cuales habitan en cenotes y cuevas; de los peces Astyanax altior, la brétula ciega Ogilbia pearsel, la anuia
Ophisternon infernale, Poecilia velifera; de aves el pavo ocelado Agriacharis ocellata, el loro yucateco Amagzona
! xantholora, que junto con el manati Trichechus manatus se encuentran amenozados por lo reducido y aislud . de
sus habitats, por la contaminacién y navegacisn respectivamente. Zona de reproduceion de tortuaas coauama
Caretta caretta, blanca Chelonia mydas, laud Dermochelis coriacea ¥ el merostomado Limulus polyphemus
| Tedas estas especies amenazadas junte con los reptiles boa Boa constrictor, huico rayado Cremidophorus
cazumelo, garrobo Ctenosaura similis, iguana verde iguana iguana, casquito Kinosternen scorpioides, mo it
L Rhinoclemmys areolaty, jicotea Trachemys scripta; las aves loro yucateco Amazona xanthaolora, garceta de alas

@zules Anos discors, corac Aramus guarauna, aguililo cangrejera Buteogallus anthracinus, hocotusan Ui
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rubra, el trepatroncos alileonodo Dendrocincla anabating, garzita alozona Egretto rufescens, halcon patomero

Falco columbarius, el gavilan zancudo Geranospiza caerulescens, el bolsero yucateco Icterus quratus, el bolsero

cuculado | cucullatus, zopilete rey Sarcoramphus papa, golondrina marina Sterna antillarum, Strix nigrolineata y

los mamiferos mono aullador Alouatta pigra, mono arana Ateles geoffroyi, grisén Galictis vittata y cso hormiguers

Tamandua mexicana.

Aspectos | Pesquerias de carocol y langosta. Cultiva de peces en la laguna de Nichupté. Turismo y ecoturismo. Parcicultura
econdmicos: | en Pto. Morelos.

“Problematica: T Modificacion del entorno: perturbacion por complejos turisticos, obras de ingenieria para corredores
turisticos, desforestacién, modificacidn de la vegetacién (tala de manglor)y de barreras naturales,
relleno de areas inundables y formacion de canales.

. Contaminacidn: aguas residuales y desechos sdlidos.

. Uso de recursos: pesea ilegal en la loguna de Chakmochuk y plantaciones de ccco Cocos nucifera
tasiste.

Conservacion: | Senecasita restaurar la vegetacion, frenarla contaminacion de acuiferas y dar tratamiento a las aguas residuales

Se desconoce la influencia de afloramientos de agua en la zona de la laguna de Nichupté. Estan consideradas

Parques Nacionales Punta Cancun, Punta Nizuc y Tulum. Ef Parque Nacional Tulum esta siendo afectado por la

construccion urbana, el saqueo de material vegetal, la construccién de un tren turistico, la presencia de puestos

I comerciales de artesanias para los turistas y la gran cantidad de basura arrojada a fas zonas de manglar y de

| selva mediana subperennifolia.

e

4l 1especto la promovente manifesto lo siguiente en relacién con las problematicas identificadas en la
Region hidrologica prioritaria:

. i bien el Proyecto considera la modificacion del entorno, se llevardn a cabo acciones de mitigacion que contribuyan a
diemimuir las afectaciones al Sistema Ambiental, asi como a lo RHP. Dentro de estas acciones se encuentra el programa de
rescate de las especies prioritarias y de las catalogadas en la NOMOS9-SEMARNAT-2010, identificadas en las dreas sujetas o
remocion de vegetacion; el establecimiento de dreas de conservacion al interior del predio del Proyecto y su reforestaciorn,
udernas de gue las aguas residuales generadas por el proyecto seran dirigidas a la red de drenaje municipal de CAPA, y se
wstableceran dreas ojardinadas con especies de la region a fin de favorecer la conservacion de las mismas.

Aspmisimo, es importante senalar que el proyecto no representa una obra de ingenieria de gran impacto y, aunodo a lo anterior,
no se talaran especies de manglar, ni se realizara el relleno de areas inundables ni se generaran canales.

£ relacion al proyecto en comento se prevé el cumplimiento cabal de las normas oficicles mexicanas en materia de agua y
desechos sofidos

| s aguas residuales generadas por el Proyecto serdn enviadas a la red de drenaje municipal de lo Comision de Agua Potable
v Alcantaniiado (CAPA), llevandose bajo diserio de gravedaod las aguas residuales.

Lespecto o los residuos solidos, el Proyecto considera un Programa de Manejo Integral de Residuos, el cual establece las
acciones gue se deberdn seguir para el correcto almacenamiento, manejo y disposicion final de los residuos solidos urbanos
Qe se genarern.

[ ecte roddo se aclara que el Proyecto no contribuird o la contaminacion en la RHP debide a que realizara un adecuadio
mianeo de sus aguas residuales generadas y de sus residuos solidos.
Fota Unidad Administrativa advierte que el proyecto realizard una serie de medidas preventivas, de
mitigacion vy compensacion que garantizan que por el cambio de uso de suelo, no incrementara |a
problernatica de la RHP-105, que se esta respetando la superficie destinada para corredor biologico, asi como
[a superticie que debe permanecer como area verde con la vegetacion original y arborea.

8. ANALISIS JURIDICO.

XX. OQue confundamento en el articulo 44 del REIA al evaluar el proyecto esta Unidad Administrativa considera: 4

\
« Los posibles efectos derivados de la rernocion de 102,763 m? (10.276ha) de vegetacion caracterizada \
como selva baja subperennifolia y selva mediana subperennifolia. '
Lonstruccion 4161 0 41561
Selva baja subperenmiohia civegelacion
VI e vege 8195081 3822039 | 12018021
Sgﬂa mediana subperennifolia 2100557 12149.47 3315504
L
\
\|
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s Que se pretende la urbanizacion de un fraccionamiento habitacional para 276 lotes para vivienda
unifamiliar,

« Que el proyecto incluye la lotificacion de 276 lotes para vivienda unifamiliar del fraccionamento
condominal, y su cambio de uso de suelo.

« Que el presente Procedimiento de Impacto Ambiental no incluye la fase de construccion en los lotes,
unicamente el cambio de uso de suelo de cada uno.

» Que se ubica dentro de un area importante para la Biodiversidad hidrologica identificada pot [a
CONABIO. No obstante, los recursos que seran sujetos de aprovechamiento o afectacion experimentan
un proceso de urbanizacion; toda vez que el sitio del proyecto se encuentra dentro de la zona do
crecimiento a futuro del centro de poblacion de Playa del Carmen.

« Que en el sistema ambiental y en el predio se localizaron especies sensibles a la modificacion de las
condiciones ambientales como son algunas aves, mamiferos, reptiles y anfibios.

« Que en el predio se localizaron especies en categoria de riesgo en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Que el articulo 35, cuarto parrafo, fraccién Il de la LGEEPA establecen a la letra que:

“Una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria emitira debidamente fundada v motivada, fes
resolucion correspondiente en la que podra:

f.}

Il- Auterizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate, a la modificacion del proyecto o al
establecimiento de medidas odicionales de prevencion y mitigacion, a fin de que se eviten, atenuen o compensen T
impactos ambientales adversos susceptibles de ser producidos en la construccion, operacion normal v en ceso iz
accidente. Cuando se trate de autorizaciones condicionadas, la Secretaria sefialard los requerimientas que e
observarse en la realizacion de la obra o actividad prevista, o..”

Que el articulo 45, fraccion || del REIA establece a la letra que:

“Una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria debera emitit, funciadic
metivada, la resolucion correspondiente en la que podra:

(]

Il Autorizar total o parcialmente la reclizacion de la obra o actividad de manera condicionada

Que como resultado del analisis y la evaluacion de la MIA-P del proyecto y con base a los razonamicntos
técnicos v juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Delegacion Federal concluye guc es
factible |a autorizacion del proyecto, siempre y cuando la promovente apligue durante su realizacion dea
manera oportuna y mediata, las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion seraladas tanto en la
documentacion presentada como en la presente resolucion, minimizando asi las posibles afectaciones de
tipo ambiental que pudiera ocasionar a los ecosistemas, en lo que se refiere a las actividades de cambio de
Uso de suelo derivado de la rermocion de 102,763 m2 (10.276ha) de vegetacion caracterizada como selva
baja_subperennifolia y selva mediana_subperennifolia, asi como de la urbanizacion v lotificacion e
fraccionamiento condominal para 276 lotes para vivienda unifamiliar; y todavez que éstas son congruentes
con lo establecido en 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 el
propio Programa, publicado en el Diario Oficial de la Eederacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM];
Decreto del ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento Ecologico
Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periodico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL-S); 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-S); Acuerdo mediante el cual se aprueba la actualizacion del Programa Parcial del Desarrollo
Urbano el Jesusito, abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagesima
tercera seccion ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio 2015 publicado en el Periodico Oficial col
Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE
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APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN EL TERRITORIO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN LA TRIGESIMA OCTAVA SESION
ORDINARIA DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO,
ADMINISTRACION 2016-2018, CELEBRADA EL 01 DE ABRIL DE 2018, publicado en el Periodico Oficial del
Fetado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018; v la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010
Proteccion ambiental-Especies natives de Mexico de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo vy
cspecificaciones para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010, conforme & lo citado en el CONSIDERANDO Xl incisos
A, B, C, D y E del presente resolutivo.

“on base en lo expuesto v con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacion a gue a toda peticion debera recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de hacerlo conocer en breve término al
peticionarnio; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidn al Ambiente que se citan
acantinuacion: articulo 4, que establece que la Federacidn ejercera sus atribuciones en materia de preservacion
y restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente, de conformidad con la distribucion de
competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales; articulo 5 fracciodn I, el
cual dispone que es facultad de la Federacion la aplicacion de los instrumentos de politica ambiental previstos
en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asi como la regulacion de las acciones para la preservacion y
restauracion del equilibrio ecologico y la proteccion al ambiente gue se realicen en bienes y zonas de jurisdiccion
federal; en la fraccion X del mismo articulo que dispone que es facultad de la Federacion la evaluacion del
impacto ambiental de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de esta Ley y, en su caso, la expedicion
de las autorizaciones correspondientes; a lo establecido en el articulo 28, primer parrafo que dispone que la
tvaluacion del lmpacto Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria establece las condiciones a
(ue se sujetara la realizacion 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
lan obras o actividades que cita en las fracciones | al Xlll, requerian previamente la autorizacion en materia de
impacto ambiental; fracciones VII del mismo articulo 28; articulo 33 que establece que tratandose de las obras
wactividades a que se refieren las fracciones IV, VIII, IX y XI del articulo 28, la Secretaria notificara a los gobiernos
cotatales y municipales, el ingreso del proyecto al procedimiento de evaluacion, a fin de que estos manifiesten
[ que a su derecho convenga; en el articulo 35, primer parrafo, que dispone que una vez presentada la
anitestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisara
rpae la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas
splicables, e integrara el expediente respectivo en un plazo no mayor de diez dias; en el segundo parrafo clel
1isimo articulo 35 que determina que para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo
~8, 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 ecologicos del territorio, las
Jeclaratorias de las areas naturales protegidas y las dermas disposiciones juridicas que resulten aplicables; Gltimo
parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la resolucion que emita la Secretaria solo se referira a los aspectos
ambientales de las obras y actividades de que se trate, y fraccién Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que
ls Secretana una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, emitird debidamente fundada y motivada
la resolucion correspondiente en la que podra autorizar de manera condicionada las obras y actividades del
proyecto; del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente en Materia
de Evaluacion del Impacto Ambiental que se citan a continuacion: articulo 2, que establece que la aplicacion
1o este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Maturales, articulo 3, del mismo Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en
cate caso vy para este proyecto; articulo 4 en la fraccion |, 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 fracciéon Il del mismo articulo 4 del Reglamento, el
“ual determina que compete a la Secretaria solicitar la opiniéon de otras dependencias y de expertos en la materia
para gue sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades: la fraccién Vil
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del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretaria; articulo 5, inciso O) fraccion 1) v IX. en <l
articulo 9, primer parrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacion de los particulares para presenta
ante la Secretaria una Manifestacion de Impacto Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ecta
realice la evaluacion del proyecto de la obra o actividad respecto de la que solicita autorizacion, articulo 1, ultimo
parrafo que indica los demas casos en que la Manifestacion de Impacto Ambiental debera presentarse en i
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 Secretara
podra solicitar, dentro del procedimiento de evaluacion y en los términos previstos en la Ley Federal de
Pracedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracion Publica Federal, en
el articulo 25 que sefala que cuando se trate de obras y actividades incluidas en las fracciones [V, VIII, IX y XI del
articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al Procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental, la Secretana
notificara a los gobiernos estatales y municipales dentro de los diez dias siguientes a la integracion dcl
expediente, que ha recibido la MIA respectiva, con el fin que éstos, dentrodel procedimiento de evaluacion hagan
las manifestaciones que consideren oportunas; en los articulos 37 y 38 a traves de los cuales establece ¢l
procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto de la participacion publica y del derecho a la Informacion,
en los articulos 44, 45, fraccion |1, 46, 47, 48 y 49 del mismo Reglamento a través de los cuales se establece =l
pracedimiento que debe seguir la Secretaria para emitir la resolucién sobre la evaluacion del impacto ambiental
del proyecto sometido a la consideracion de esa autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 dc |3
Ley Organica de la Administracién Pablica 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 [a Secretaria de Medio
Arnbiente 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 fraccion Xl la relativa a la evaluacion y dictaminacion de las manifestaciones
de impacto ambiental; la Ley Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual
indica que la Ley se aplicara de manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica que
es el elermnento vy requisito del acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 8 que indica el acto
dministrativo sera valido hasta en tanto su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa ©
jurisdiccional, segun sea el caso; articulo 13, en el que se establece que la actuacidon administrativa se desariollara
con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe: en el articulo 16,
fraccion X que dispone que la Administracion Publica Federal en sus relaciones con los particulares, tendra [2
obligacién de.. dictar resolucién expresa sobre la peticion que le formulen y que en este caso tal peticion sc¢
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,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DECRETO DEL EJECUTIVO
DEL ESTADO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL
DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periodico Oficial del Estade de Quintana Roo
el 25 de mayo de 2009 (POEL-S), PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO, publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-
S} ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en {a
quincuagésima tercera seccion ordinaria, celebrada ol 26 de noviembre del ano 2015 publicado en el Periodico
Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL
SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN EL TERRITORIO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN LA TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIA
DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION
2016-2018, CELEBRADA EL 01 DE ABRIL DE 2018, publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo
ol 11 de junio de 2018; v la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccion ambiental-Especies
nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusion
o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010
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lo establecido en Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado
criel Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que
wstablece que para el estudio, planeacion y despacho de sus asuntos, la Secretaria contard con los servicios
publicos y unidades administrativas que se en listen y en su fraccion XXIX, aparecen las Delegaciones Federales,
articulo 4, que senala que el Secretario de le Secretaria de Proteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales,
podra delegar sus funciones a los demas servidores publicos, articulo 5 indica las facultades indelegables del
Secretario, articulo 38, primer parrafo, que establece que la Secretaria para el ejercicio de las atribuciones que
le han sido conferidas contara con las Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcion
territorial que a cada una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que establece que el delegado federal
. ¢l coordinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su cargo, las facultades que se senalan
e ol articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccion XXIII, establece que los Delegados Federales
podran suscribir los docurmentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean senalados por
delegacion; articulo 40 fraccion IX inciso ¢ que establece entre otras, las atribuciones de las Delegaciones
lcderales para otorgar permisos, licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones,
cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas
aphicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter técnico y administrativo, sisternas y procedimientos
cstablecidos por las unidades administrativas centrales de la Secretaria; articulo B4, que senala que por
ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los
sorvidores 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
Foo, conforme oficio delegatorio niumero 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018; y el articulo 16, fraccion X,
de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta Delegacion Federal de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo,

For todo lo antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados y dada su aplicacion
1 este caso v para este proyecto, esta Delegacion Federal en el ejercicio de sus atribuciones, deterrina que ol

proyecto, objeta 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, fraccion Il de la LGEEPA y 45, fraccion Il de su
REIA, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado denominado
“COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H]1, con pretendida ubicacion en el Lote 40 al interior del Plan Maestio
Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, promovido por los CC.
Alfonso Hernandez Morales y Alejandro Arambula Gonzélez apoderados Legales de la sociedad Mayakoba
Country Club, S.A. de C.V., por los motivos que se sefalan en los CONSIDERANDOS XIIl, en relacién con el
CONSIDERANDO Xll incisos A, B, C, D y E de la presente resolucion,

L+ presente autorizacion en materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales
¢i= cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como en selvas, en la porcion del predio denominada lote
40, conforme a la lotificacion del Plan Maestro Mayakoba (antes El Ximbal), derivado de la remocién de 102,763
m‘ (10.276ha) de vegetacion caracterizada como selva baja subperennifolia y selva mediana subperennifolia, de
la urbanizacion y de la lotificacion de276 lotes para vivienda unifamiliar de 300 m2.

Ll macrolote y los lotes unifamiliares deberan ajustarse al COS vivienda, al CUS vivienda y al CMS total
alitorizado en el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE
UN POLIGONO EN EL TERRITORIO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, APROBADO EN LA
TRIGESIMA OCTAVA SESION ORDINARIA DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018, CELEBRADA EL 01 DE ABRIL DE 2018,
publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018

L promovente esta obligada a designar una superficie de 50,400 m? como area de conservacion, donde ro se
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permite la remocién de ningun estrato de vegetacion y se debe conservar en las condiciones naturales.

* Elmacrolotey los lotes deben cumplir con las siguientes superficies:

Parametro Macrolote Lote
Superficie m? 153,377 300
COS=50% 76,6885 150 - |
CUS=1.25 191,721.25 375
CMS=67% 102,762.59 no aplica
CMS LOTE= 90% no aplica 270

« Los lotes unifamiliares deberan dejar un 20% como areas jardineadas modificables (que no se puede usar
comao estacionamiento), y contar por lo menos con un cajén de estacionamiento que ocupe maximo &l 35
del lote.

* Loslotes unifamiliares deberan tener las siguientes restricciones:

Restricciones Metros
Frontal 6.0m
Lateral 1.5 m de un lado
Posterior 20m 2

+ Eldiseno de las vialidades, areas verdes y areas comunes debe ajustarse a lo autorizado en =l Plan Maestro
Ciudad Mayakoba.

+ Lafase 2 que consiste en la construccion de cada vivienda, no forma parte de |la presente autorizacion,

Derivado de la indefinicién del sistema de tratamiento de agua residual, la promovente no podra iniciar con |
remocion de la vegetacion hasta que garantice el adecuado y eficiente manejo de las aguas residuales, come
se senala en la Condicionante 08,

SEGUNDO. - La presente autorizacion del proyecto “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H1", tendhia una
vigencia de 20 MESES para la etapa de cambio de uso de suelo (remocién de la vegetacion), urbanizacion
y lotificacion®, y 50 afos para la operacién de las areas comunes. Dichos plazos comenzaran a partir del clin
siguiente habil de la recepcion del presente oficio.

TERCERO.- De conformidad con el articulo 35 Ultimo parrafo de la LGEEPA v 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 resolucién se refiere tnica 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 corno de la-
demas autorizaciones, permisos, licencias entre otras que sean requisito para llevar a cabo el proyecto.

Por ningun motivo la presente autorizacién constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la
legitima propiedad y/o tenencia de la tierra, asi mismo esta autorizacion no ampara el cambio de uso del sualo
en terrenos forestales conforme establece la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable v su Realamento,
por lo que quedan a salvo las acciones que determine las propia Secretaria, asi como de otras autoridacies
federales, estatales o municipales en el ambito de su competencia.

CUARTO. -La presente resolucién no autoriza la construccién, operacion y/o ampliaciéon de ningun tipo de

' Conforme al CRONOGRAMA DE TRABAJO, FIGURA 12 DE LA INFORMACION ADICIONAL.
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infraestructura, ni el desarrollo de actividades que no esten listadas en el TERMINO PRIMERO del presente
nficio: sin embargo, en el momento que la promovente decida llevar a cabo cualquier actividad diferente a la
Sutorizada, directa o indirectamente vinculada al proyecto, debera indicarlo a esta Delegacion Federal
Stendiendo lo dispuesto en el término siguiente.

QUINTO.- La promovente, en el caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto, (ampliaciones,
CLetituciones 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 informacion suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizar si el o
(s cambios decididos no causaran desequilibrios ecologicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidos
on las disposiciones juridicas relativas a la proteccion al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido
n los Términos v Condicionantes del presente oficio de resolucion. Para lo anterior, la promovente debera
notificar dicha situacion a esta Delegacion Federal, previo al inicio de las actividades del proyecto que se
pretenden modificar.

SEXTO. - La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50 del Reglamento
de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental, en caso de que se desista de realizar las obras
. actividades, motivo de la presente autorizacion, para que esta Delegacion Federal proceda, conforme a lo
establecido en su fraccion |1y 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 ver evaluada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria emitira la resolucion correspondiente en la
que podra autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo establecido por
ol articulo 47 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental
que establece que la ejecucion de la obra o la realizacion de la actividad de que se trate debera sujetarse a lo
privisto en la resolucion respectiva, esta Delegacién Federal determina que la operacion, rmantenimiento y
sbandono de las obras y actividades autorizadas del proyecto, estaran sujetas a la descripcion contenida en la
MIA-P, aci corno a lo dispuesto en la presente autorizacion conforme a las siguientes

CONDICIONANTES:

1. Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer pérrafo de la LGEEPA que define que la SEMARNAT
cstablecera las condiciones a que se sujetara la realizacion de obras y actividades que puedan causar
desequilibrios ecologicos, 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 Il establece que, una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de
impacto ambiental, la Secretaria podra considerar las medidas preventivas, de mitigacion y las demas que
sean propuestas de manera voluntaria por la promovente para evitar o reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente, esta Delegacion Federal determina que la promovente debera cumplir con
tocas v cada una de las medidas de prevencién, mitigacion y compensacion gue propuso en la MIA-P e
informacion adicional de! proyecto; asi como las medidas adicionales senaladas a continuacion.

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

3. De conformidad con lo establecido en los articulos 35, penultimo parrafo de la LGEEPA v 51, fraccion |l de su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, que establecen que la Secretaria podia
cxigir 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
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cuerpos de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peliaro de
extincion o sujetas a proteccion especial y siendo que el sitio del proyecto es habitat de Thrinax radiate
(Palma chit), Coccotrinax readii (palma nakas) y Eupsittula nana (Perico pecho sucio), Meleagris ocelita
(pavo ocelado), Rhinoclemmys areolata (tortuga mojina) y Micrurus diastema (coralillo), todas ellas en 1o
categoria de riesgo conforme la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-201. de acuerdao a lo
establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la Secretaria para aplicar las disposiciones guc
sobre la preservacion de las especies de la biota silvestre establezcan la propia LGEEPA y otras leyes. la
promovente deberd presentar a esta Delegacidn Federal la propuesta de garantia debidamente justificacla

conforme al siguiente procedimiento.

» Debera definir el tipo y monto de la garantia, soportandolo con los estudios técnicos-econamicaos e
respalden las estrategias de control, mitigacién y compensacion ambiental, establecidas para of
proyecto. Dichos estudios deberan presentar los costos de ejecucion de los programas propuestos, cc
las medidas de prevencion, mitigacién y/o compensacion propuestas por la promovente en el MIA-P
Informacion adicional; asi corno en los Términos y Condicionantes establecidos en la presente resolucion
y que representen acciones con costo econdémico.

= 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, péarrafo segundo de la Ley Federal del Procedimiento
Administrativo.

* Una vezvalidado el tipo y monto de la garantia por esta Delegacion Federal, debera ser implementada o
través de la contratacion de una podliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o
aseguradora, la cual deberd estar a nombre de la Tesoreria dela Federacion y a favor de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT). Diche documento debera ser presentado por |a
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 instrurmento
de garantia debera renovarse anualmente, durante las etapas de preparacion del sitio y construccion el
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 a la promovente que para €l caso de que dejara de
otorgar el instrumento de garantia o fianza requerida, la Secretaria podra ordenar la suspension
temporal, parcial o total de la obra hasta en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento o
lo senalado en el parrafo tercero del articulo 52 del REIA.

El manejo de las especies enlistadas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para
su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacion
el 30 de diciembre de 2010, se debe llevar a cabo en términos de la Ley General de Vida Silvestre v su
Reglamento.

Previo al inicio de actividades y en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar a esta Unidad Administrativa, el estudio
de mecanica de suelo que demuestre o justifique técnicamente el cumplimiento de los criterios CU-20 v
CU-21 del POEL-S. En caso de que se advierta que si forman parte de una cueva, cenote, la promovente
debera mantener una franja perimetral, e incorporar estas formaciones a las areas de conservacion.

Previo al inicio de actividades y en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar a esta Unidad Administrativa, los planos
impresos y en formato electrénico (dwg o .pdf) debidamente georreferenciado (Coordenadas LT,
referidas a la zona 16Q, Norte, WCS 84) donde debera especificar:

* La lotificacion de los 276 lotes unifamiliares de 300 m?,
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« Lasareas de conservacion adecuadas a la proteccion de cuevas y cenotes.

e La ubicacion de los contenedores para la recoleccion de los residucs valorables.

«  Plano de drenaje de aguas residuales y pluviales, y la ubicacién de los pozos pluviales

« Cuadro de areas totales a fin de verificar el cumplimiento de los lineamientos urbanos coma

macrolote.

Previo al inicio de actividades vy en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar a esta Delegacion Federal plano
impreso y en formato electrénico (dwg o pdf) debidamente georreferenciado (Coordenadas UTM, referidas
4 la zona 160, Norte, WGS 84) donde se indiquen los arboles con diametro normal igual o mayor a 15 cm que
ce conservaran y las palmas que se conservaran y se integraran al diseno del proyecto (No areas de
conservacion donde es obligacion del promovente conservar todos los estratos). En cumplimiento al criterio
CU-24 CU-27 del POEL S, asi como las criterios de proteccion al ambiente del PDDU El Jesusito.

Previo al inicio de actividades v en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar a esta Unidad Administrativa, la
memoria de calculo del agua que se requiere y el volumen de agua residual que se proyecta generar en la
opetacion del Fraccionamiento condominal COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA HI", y senalar
especificamente como se abastecera el agua, asi como garantizar que la disposicion final del agua residual
se ajusta a la normatividad vigente.

Previo al inicio de actividades y en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar el Reglamento de Condominos en os
terminos de la Ley Reglamento de Conddminos el cual debera senalar los lineamientos urbanos y
ambientales senalando claramente las obligaciones de los nuevos propietarios, respecto al uso de suelo,
~oeficicnte de modificacion del suelo, coeficiente de ocupacion de suelo, coeficiente de uso de suelo, altura
mavirma de la edificacion, restricciones, acompanado de diagramas y definiciones, la obligacion de separar
los residuos solidos, y prohibiciones de acuerdo al senalando en el PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periodico Oficial del
Fstado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL-S); PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana
Poo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-S); ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO
URBANO EL JESUSITO, abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en la
fuincuagesima tercera seccion ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del ano 2015 publicado en el
Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); el ACUERDO
MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA NUEVA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DE UN POLIGONO EN EL
TERRITORIO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA RQO, APROBADO EN LA TRIGESIMA
OCTAVA SESION ORDINARIA DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018, CELEBRADA EL 01 DE ABRIL DE 2018, publicado en el
Penodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018; v disposiciones que la promovente
considere pertinentes que no contravengan los instrumentos de planeacion antes citados.

. Previo al inicio de actividades y en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente

de la recepcion del presente oficio, la promovente debera presentar a esta Delegacion Federal plano
impreso y en formato electronico (.dwg o .pdf) debidamente georreferenciade (Coordenadas UTM, referidas
ala zona 16Q, Norte, WGS 84) donde se indiquen los arboles con didmetro normal igual o mayor a 15 cm que
e conservaran y se integraran al diserio del proyecto (No areas de conservacion donde es obligacion del
promovente conservar todos los estrates). En cumplimiento al criterio CU-27 del POEL S, asi corno del PDDU
El Jesusito.

Lo promovente debera ejecutar el rescate de vegetacion, el ahuyamiento y rescate de fauna en cada lote
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particular, e informar el nimero de ejemplares que se rescaten, sefialando la sobrevivencia, mortandad, v
destino final de los individuos rescatados como parte del informe que se salicita en el Término Octavo, del
presente resolutivo, con el objetivo de garantizar el cumplimiento de los criterios CU-02 y CU-03.

12. En un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contado a partir del dia siguiente de la recepcion del presente aficin
y de manera previa al inicio de las actividades, la promovente debera senalar las sustancias a almacenar al
interior del predio que se requieran para la etapa de cambio de usc de suelo, en cumplimiento del critens
CU-10, CU-33 del POEL-S.

13. Queda prohibido al interior del Fraccionamiento Condominal “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H1"
realizar las siguientes acciones durarite las etapas de operacion y mantenimiento del proyecto:

« Elusode explosivos.

* Las quemnas de desechos solidos y vegetacion, asi como el entierro de basura o disposicion a cielo
abierto.

= Lainstalacion de infraestructura para la disposician final de residuos solidos.

» La extraccion, captura o cornercializacion de especies de flora y fauna silvestre, salvo lo que |a Ley
General de Vida Silvestre prevea.

* Laintroduccion de especies de flora y fauna exdticas invasivas,

« Elvertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables al suelo y/o cuerpos de agua

* Daralimento a la Fauna silvestre.

= Canalizar las aguas residuales a cuerpos de agua naturales, pozos artesianos o de extraccion de agua.

OCTAVO. - La promovente debera presentar informes del cumplimiento de los Terminos y Condicionantes de!

presente resolutivo y de las medidas de prevencion y mitigacion, asi como de los resultados de los prograrmas
implementados, que se propusieron en la MIA-P_del proyecto; los informes deberan contener una mimnornia
fotografica de las dreas no modificables, donde se debera respetar la vegetacion original y arborea, los informes
deberan ser presentados con una periodicidad semestral durante las actividades del cambio de uso de suclo
forestal. Los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA)
para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la PROFEPA debera ser presentado o
esta Delegacion Federal en el estado de Quintana Roo. El primer informe debera ser presentacio en un plazo
de seis meses contados a partir del dia siguiente de la recepcion del presente resolutivo, se hayan o no iniciacio

las obras y actividades del proyecto.

NOVENQO. -La promovente debera dar aviso a esta Delegacion Federal del inicio y la conclusion 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 debera comunicar por escrito a esta Secretaria y a la
Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, la fecha
de inicio de la operacion, dentro de los 3 dias siguientes a que hayan dado inicio.

DECIMO. -La presente resolucion a favor de la promovente es personal. De acuerdo con lo establecido en el
articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental, en el cual dicho ordenamiento dispone que la promovente debera dar aviso a la Secretaria dol
cambio en la titularidad del proyecto, esta Delegacion Federal dispone que en caso de que tal situacion ocurra,
debera comunicarla por escrito a esta autoridad, anexando copia notariada de los documentos gue ofrezcan
evidencia del curnplimiento de lo aqui dispuesto. Evaluada la documentacion ingresada, esta Delegacion
Federal determinara lo procedente y, en su caso, acordara la transferencia.
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Fe conveniente senalar el cambio de titularidad de la autorizacion a la que se refiere el parrafo anterior, se
~cardara unica y exclusivamente en el caso de que el interesado en continuar con el proyecto, ratifique en
nombre propio ante esta Secretaria, la decision de sujetarse y responsabilizarse de los derechos y obligaciones
impuestos a la promovente en el presente resolutivo.

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

t11 caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en riesgo u ocasionen afectaciones que llegasen a
slterar los patrones de comportamiento de los recursos bioticos y/o algun tipo de afectacion, dano o deterioro
cobre los elementos abiéticos presentes en el predio del proyecto, asi como en su area de influencia, la
Secrotaria podra exigir la suspension de las obras y actividades autorizadas en el presente oficio asi como la
nstrumentacion de programas de compensacion, adernas de alguna o algunas de las medidas de seguridad
previstas en el articulo 170 de la LGEEPA

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

DECIMO TERCERO. - La promovente debera mantener en su domicilio registrado en la MIA-P, copias
respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de |a presente resolucion, para efectos de mostrarlas
a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizacién no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,
purmisos, concesiones 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 de la promovente, que la presente resolucion emitida, con motivo
de la aplicacion de la LGEEPA, su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental v 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 notificacion ante esta
Delegacion Federal, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccion XV, de la Ley
Federal del Procedimiento Administrativo.

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

DECIMO SEPTIMO. - Notificar a los CC. Alfonso Hernandez Morales y Alejandro Arambula Gonzalez, en su
catacter de apoderados Legales de la sociedad “Mayakoba Country Club, S.A. de C.V.", por alguno de los
medios legales previstos por los articulos 35 y 36 y demas relativos y aplicables de la LFPA, o en su caso a los C.C.
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David Zarate Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Breton Zamora, Cynthia Nallely Soledad Mejia, Jocelyn
Zarate Rubio, Berenice Rocha Dorador, Luis David Ramirez Reynoso, Oscar Esteban Mendoza Arias, Berta
Balderas Garcia, Andrea Guadalupe Burgos Ortiz, Manuel Pacheco Castro, Ernesto Torres Raimond-
Kedilhac y Eder Rojas Estrada, quienes fueron autorizados en términos del Articulo 19 de la misma Ley.
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