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

Que la misma LGEEPA en su articulo 30, establece que para obtener la autorizacién 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, fraccién IX, inciso c), del Reglamento Interior de la SEMARNAT, se
establece la atribucién de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver las manifestaciones de impacto
ambiental de las obras y actividades privadas de competencia de la Federacion y expedir, cuando proceda, la
autorizacion para su realizacion, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los
lineamientos internos de cardcter 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 Gonzilez, en su caracter de apoderados Legales de “MAYAKOBA
COUNTRY CLUB, S.A. DE C.V.", sometieron a evaluacion de la SEMARNAT, a través de esta Unidad
Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad Particular
(MIA-P), del proyecto denominado “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H2" (en lo sucesivo el proyecto), con
pretendida ubicacién en el Lote 44, km 298 de la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto Juarez, en el Municipio
de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada la
Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de 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 de \
impacto ambiental, la SEMARNAT, a través de la Unidad Administrativa de Quintana Roo, emitira debidamente

fundada 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 Fede.:al. de

Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el érgano administrativo comp_fkent’e
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siendo esta Unidad Administrativa 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 demarcacion geografica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el Municipio de
Solidaridad: lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del Reglamento Interior de
la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacién 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 determinan
los Estados que comprenden la Federacion, especificdndose los limites y extension territorial de dichas
entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional comprende: [..] fraccion
I El 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 gue no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculandose 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 senala 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 fraccién XXIII, que senala que se podran
suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean senalados por
delegacion, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccion IX,
inciso c) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluar y
resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular,
articulo 84, que 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 la Delegacion Federal de
la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio nimero 01250 de fecha 28 de
noviembre de 2018.
r

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacion Federal de la Secretaria de Medio Ambiente
y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizo y evaluo 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
el 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), y

RESULTANDO:

I. Que el 24 de mayo de 2019 se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, a través del
cual la promovente ingreso la MIA-P del proyecto, para su correspondiente analisis y dictaminacion en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, asignandole la clave R20 51.

Il. Que el 28 de mayo 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 periddico “Novedades Quintana Roo", de fecha 28 de
mayo de 2019, a traves del cual se publico el extracto del proyecto en un periédico de amplia circulacién en
la entidad, conforme al Articulo 34 de |a LGEEPA.
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Que el 30 de mayo de 2019, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccion I, de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA), que dispone que la SEMARNAT publicara
la solicitud de autorizacidon en Materia de Impacto Ambiental en su Gaceta Ecoldgica, y en acatamiento a lo
que establece el articulo 37 de su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental (REIA),
esta Secretaria publico a través de la separata nurmero DGIRA/028/19, el listado de proyectos ingresados al
Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental (PEIA) en el periodo del 23 al 29 de mayo
de 2019, dentro de los cuales se incluyd el proyecto que presenté la promovente para que Unidad
Administrativa, en uso de las atribuciones que le confiere el articulo 40 fraccién XI, inciso ¢ del Reglamento
Interior de la SEMARNAT, diera inicio al PEIA.

Que el 07 de junio de 2019, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta Unidad
Administrativa integro el expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicion del publico en Av.
Insurgentes num. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la Ciudad de Chetumal, Municipio de Othon P.
Blanco, y en Boulevard Kukulcan kilometro 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 12 de junio de 2019, se recibid en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 05 de junio de 2019, a
través del cual un ciudadano de la comunidad del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, solicité consulta
publica y la disposicion al publico de la MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPA y 40 del
REIA.

Que el 19 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio nimero 04/SGA/1324/19, a través del
cual y en acatamiento a lo dispuesto en los Articulos 33 de la LGEEPA y 25 de su REIA notificé al Gobierno
del Estado de Quintana Roo, por conducto de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente el 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
a la LGEEPA.

Que el 19 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/1325/19, a través 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 que 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 19 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/1326/19, a traves del
cualy con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, v 24 primer parrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicito a la Procuraduria Federal de
Proteccion al Ambiente en el estado de Quintana Roo, su opinidn respecto a si existen antecedentes
administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras y actividades ingresadas al
Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, otorgéandole un plazo de quince dias contados a partir del
dia siguiente a la fecha de recepcién del mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de la LFPA,
de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 19 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/1327/9, a través del
cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del REIA,
solicito a la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA), emitigsa_su
opinion técnica sobre dicho proyecto, el cual se desarrollaré en un predio que forma parte del Plan Mieﬁtro
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Ciudad Mayakoba, autorizado por la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de SEMARNAT, a
través del oficio nimero 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
establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 19 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/1328/19, a traves del
cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, solicito a la Direcciéon General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial de la SEMARNAT, emitiera su opinion respecto a la congruencia
y 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 noviembre de 2012, asi
como del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
publicado en el periddico 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.

Que el 21 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGAN1332/19 a través del
cual esta Unidad Administrativa determino dar inicio al Procedimiento de consulta publica del proyecto,
conforme lo establecido en los articulos 40 al 43 del REIA, debiendo solicitar la disposicion al publico de la
MIA-P en el momento procesal oportuno.

Que el 24 de junio de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio niumero 04/SGA/1333/19 a través del
cual se informo a la promovente la determinacion de dar inicio a la consulta publica del proyecto, debiendo
publicar un extracto del proyecto en un periddico de amplia circulacion, conforme lo establecido en el

. articulo 41 del REIA.

X,

XIv.

XV.

XVI.

Que el 10 de julio de 2019 se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha de su presentacion, a
través del cual la promovente remitio la pagina del periodico “Novedades Quintana Roo", de fecha 10 de
julio de 2019, a través del cual se publico el extracto del proyecto en un peridédico de amplia circulacién en la
entidad, conforme lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que el 17 de julio de 2019, se recibio en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 05 de junio de 2019, a
traves del cual un ciudadano de la comunidad del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, solicité consulta
publica y la disposicion al publico de la MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPA y 40 del
REIA.

Que el 22 de julio de 2019, ingreso a esta Unidad Administrativa el oficio nimero PFPA/29.5/8C.17.4/1587/19
de fecha 18 de julio de 2019, a traves del cual la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado de Quintana Roo (PROFEPA), emitid su opinidn en relacién al proyecto.

Que el 25 de julio de 2019, esta Unidad Administrativa emitio el Acta Circunstanciada numero AC/052/19,
mediante el cual puso a disposicion del pablico la MIA-P del proyecto, para efecto de que cualquier
ciudadano de la comunidad pueda consultarla dando cumplimiento a lo establecido en los articulos 34 de
la LGEEPA y 41 de su REIA.
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Que el 25 de julio de 2019 esta Unidad Administrativa emitio el oficio nimero 04/SGA/1591/19, a traves del
cual se informo al miembro de la comunidad afectada que se determiné poner a disposicion del publico la
MIA-P, para que cualquier ciudadano pueda proponer el establecimiento de medidas de prevencion y/o
mitigacion adicional; asi como las observaciones que considere oportunas.

Que el 26 de julio, ingreso a esta Unidad Administrativa, el oficio SEMA/DS/2424/2019 de fecha 17 de julio de
2019, a traves del cual el Gobierno del Estado de Quintana Roo, por conducto de |a Secretaria de Ecologia
y Medio Ambiente, emitio su opinion en relacion al proyecto.

Que el 02 de agosto de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio 04/SGA/1666/19, mediante el cual se
solicitd a la promovente, con base en lo establecido en los articulos 35-BIS de la LGEEPA y 22 de su REIA,
informacion adicional de la MIA-P del proyecto, suspendiéndose el plazo para la evaluacion del mismo hasta
que esta Secretaria contara con dicha informacién de acuerdo a lo establecido en el segundo parrafo del
articulo 35-BIS de la LGEEPA.

Que el 10 de septiembre de 2019 se recibid en esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, a través
del cual la promovente remitio la informacién adicional a la MIA-P del proyecto solicitada a través del oficio
04/SGA/1666/19 de fecha 02 de agosto de 2019,

Que el 25 de septiembre de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio 04/SGA/2185/19 mediante el
cualy con fundamento en lo dispuesto en los articulos 35-BIS, ultimo parrafo de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 46 fraccién |l de su REIA, acordo ampliar plazo del Procedimiento
de Evaluacion de Impacto Ambiental del proyecto.

Que el 20 de enero de 2020, ingresé a esta Unidad Administrativa el oficio numero DGPAIRS/010/2020, de
fecha 15 de enero de 2020, a través del cual la Direccion General de Politica Ambiental e Integracion
Regional y Sectorial de la SEMARNAT, emitid su opinidn en relacion al proyecto.

Que a la fecha de la emisién del presente oficio resolutive no se ha recibido comentarios por parte del
Gobierno Municipal de Solidaridad, Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT.

CONSIDERANDO:

GENERALES.

Que esta Unidad Administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
confoermidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones |1 y X, 28, primer parrafo fracciones VIl y IX, 35
parrafos primero, segundo, cuarto fraccion Il y ultimo de la LGEEPA,; 2, 3 fracciones XII, XVI y XVIl, 4 fracciones
I, Iy VI, 5 incisos O) fraccion I,y Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccion Il del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones I, Il y XI, de |la Ley Orgéanica de la Administracién Publica Federal; 38 primer parrafo, 39, y 40
fraccién IX inciso C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicado en el Diario Oficial de |la Federacion el 26 de noviembre de 2012.

Esta Unidad Administrativa, procedid 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 PRQPIO
PROGRAMA, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DEORETO
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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 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 la quincuagésima 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); 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; y la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccion ambiental-Especies nativas de Mexico de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies en
riesgo, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evaluo el proyecto presentado por la promovente bajo
la consideracion de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en los preceptos transcritos,
para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto, 25, parrafo sexto, y 27, parrafo tercero
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al derecho que tiene toda
persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios de equidad social y
productividad para que las empresas del sector privado usen en beneficio general los recursos productivos,
cuidando su conservacion y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones que se han emitido para regular,
en beneficio social, el aprovechamiento de los elermentos naturales susceptibles de apropiacion, con el objeto
de cuidar su conservacion, el desarrolle equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en
todo lo que se refiere a la preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico, 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, fraccion [, 28 fracciones VIl y X y 35 de la LGEEPA.

2. PROCESO DE CONSULTA PUBLICA DEL PROYECTO

11 Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicion del publico el dia
25 de julio de 2019 conforme lo indicado en el Acta Circunstanciada AC/052/19; por lo que el plazo de veinte
dias senalados en la fraccion IV del articulo 34 de la LGEEPA, inicio su contabilizacion el dia 26 de julio vy
finalizo el 22 de agosto de 2019. No obstante, dentro de dicho plaze no se recibid escrito alguno en el que se
proponga el establecimiento de medidas de prevencion y mitigacion adicionales u otras observaciones que
se consideren pertinentes en relacion a las obras y actividades del proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.
1. Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P que
someta a evaluacion, una descripcion del proyecto, por lo que una vez analizada la informacion presentada,

el proyecto tiene las siguientes caracteristicas:

Descripcion General del proyecto
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El proyecto consiste en la lotificacion y urbanizacion de un lote con una superficie de 5.37 ha; el cual
estara conformado por 58 lotes que van desde los 450 m? a los 1,040 m?, vialidad interna, andadores o
senderos peatonales, areas verdes y de servicios; asi como el cambio de uso de suelo de areas
forestales, asi como en selvas y zonas aridas (CUS) derivado de la remocion de 3.58 ha de vegetacion

caracterizada como selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea y vegetacion
secundaria de selva baja subperennifolia.

* Lasuperficie de aprovechamiento y conservacion se distribuyen de la siguiente manera:

[ Aprovechamiento Conservacion Total
Concepto

- ha % ha % ha %
Area Verde 0.28 100 2 0.00 0 0.28 5
Andadores 0.8 100 0.00 0 018 3
Lotes unifamiliares B 235 77 0.71 23 3.06 57
Vialidad Q.77 100 Q.00 o] 0.77 14
Conservacion 0.00 0 1.07 100 1.07 20

| Total 358 67 179 33 5.37 100

¢ Eldesplante del proyecto es el siguiente:

Descripcidon particular del proyecto

Aw. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ", 4.‘”
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat
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El area determinada para la conformacion de la Lotificacion sera de 3.06 ha en total, contara con un
potencial de aprovechamiento de hasta 1.64 ha para el desarrollo de viviendas y de 0.70 ha como areas
verdes (definidas como areas de restriccion en atencidn a los Parametros Urbanos aplicables) las .
cuales estaran distribuirds entre cada uno de los lotes. La superficie de conservacion determinada en
esta Lotificacion sera de 0.71 ha.

U ——SSSASSS > - o [rarap——
B % - : presdriari

e
e

—————

Figura 2.22. Distribucion de la superficie de los lotes (Capitulo 2, pagina 29, MIA-P)

Las vialidades del Proyecto abarcaran una superficie de 0.77 ha (Tabla 2. 4). El Proyecto contara con
una vialidad principal que permitird la comunicacion y el acceso entre cada uno de los lotes, esta
vialidad estara conformada por una superficie de rodamiento (0.42 ha), guarniciones (0.02 ha),
tambien contara con tramos cuyos acabados seran de “"Ecocreto” (0.02 ha) y adoquin (0.29 ha),
ademas de un tramo de ciclovia (0.03 ha) (Figura 2. 23).

NALIDAD SUPERFICIE
Do o i B ha %
Vialidad adocreto tadoqum] 0.29 28
Superficie de radamiento 0.42 56
Vialidad ecocreto 0.02
Guarniciones 0.02 ) __
Subtotal 0.75 96
Ciclovia 0.03 4
Total 0.77 100%

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01383) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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El proyecto contara con areas verdes las cuales estaran distribuidas de dos maneras, unas
corresponden a las areas verdes comunes que serviran como punto de esparcimiento para los
residentes y las otras seran las areas verdes particulares distribuidas al interior de cada lote unifamiliar,
correspondiente a 0.28 ha y 0.70 ha respectivamente.

Areas Verdes Superficie
ha b
Areas verdes comunes 0.27 28.22
Areas verdes en lotes 0.70 N7
Total 0.98 100
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Areas de Conservacion

Las areas de conservacion corresponden a todas aquellas que deberan mantener sus condiciones
naturales originales y en las que unicamente se podran llevar a cabo acciones de mejoramiento, y
proteccion. Dentro del predio del Proyecto, se asignara un area de 179 ha como conservacion,
distribuida de acuerdo a la Tabla 2. 6 y como se muestra en la Figura 2. 28.

Superficie
Concepto Fa
Lotes unifamihares 0.71
Areas verdes en lotes 1.07
Total 179
b i bt fasrmed s i

e
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La superficie de desplante, area verde y de conservacion para cada uno de los lotes quedan
establecidas en la siguiente tabla:

Numero Superficie Kron sy e A d
e . ; reas de
ik Clave to::i:al desplante Areas Verdes Conservacion
m? m? % m? % m? %
1 HO2A LOO1 562.04 319.30 57% 10497 19% 137.76 25% |
2 HO2A LOO2 49310 265.59 549% 104.65 21% 122.85 25%
3 HO2A LOO3 45312 23232 51% 99.04 22% 121.75 27%
4 HO2A LOO4 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
5 HO2A LOOS 450,01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%

Av.Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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6 HO2A LO0G 45001 23100 51% 99.00 2% 120.00 27%
7 HO2A LOO7 450.01 23100 51% 99.00 22% |__120.00 27%
8 HO2A LO08 45001 231.00 51% 99.00 22% | 12000 27%
9 HO2A LO09 45001 23100 51% 99.00 22% 120.01 27%
10 HO2A LOI0 45256 | 22982 51% 96.00 21% 126.73 28%
1 HO2A LOTI 65681 37727 57% 122.28 9% 157.25 24%
12 HO2A LO12 577.26 31310 54% 11912 21% 14503 25%
13 HO2A LOT3 550.01 29700 | 54% 12100 22% 13200 | 24%
4 HO2A LO14 550.01 29700 | 54% 121.00 22% 132.00 24%
15 HO2A LOIS 550.01 29700 | 54% 121.00 22% 132.00 2%
16 HO2A LO16 56981 29654 | 52% 12141 21% 151.85 7%
17 HO2A LO17 99853 | 63702 | 64% | 164.34 16% 19716 20%
18 HO2A LOI8 | 103908 | 66941 | 64% 165.23 16% | 20443 | 20%
19 HO2A LO19 56867 | 29939 | 53% 11590 20% 153.37 27%
20 HO2A 020 | 55006 | 29206 | 53% 11278 21% 14521 26%
21 HO2A L021 550.01 28926 | 53% 10819 20% | 15255 28%

. HO2A L022 550.01 29004 | 53% 10958 | 20% | 150.28 27%
23 HO2A L023 50001 | 26400 | 53% 110.00 22% 12600 | 25%
24 HO2A L024 50001 | 26400 | 53% 110.00 22% 12600 | 25%
25 HO2A L025 50001 | 26400 | 53% 110.00 22% 12600 | 25%
26 HO2A L026 | 54464 | 29700 | 55% 12014 22% 127.49 23%
27 HOZ2A LO27 54463 | 29700 | 55% 139,51 26% 108,11 20%
28 HOZA L028 50001 | 26400 | 53% | 127.00 25% | 109.00 | 22%
29 HO2A 1029 50001 | 26400 | 53% | 127.00 25% | 10900 | 22%
30 HO2A L030 502.71 26306 | 52% 125.38 25% 114.26 3%
3 HO2A LO3] 55000 | 29054 | 53% | 13448 | 24% 12497 23%
32 HO2A L032 55000 | 29054 | 53% | 13448 | 24% 124.97 23%
33 HO2A L033 | 55000 | 29300 | 53% 136.59 25% | 12040 | 22%
34 HO2A LO34 550.01 29700 | 54% | 14000 | 25% 13.00 2%
35 HO2A LO35 550.01 297.00 54% 140.00 25% N3.00 21%
36 HO2A LO36 550.01 29700 | 54% | 14000 | 25% 113.00 21%
37 HO2A LO37 550.01 29700 | 54% | 14000 | 25% 113.00 0%
38 HO2AL038 | 607.68 | 307.03 51% 142.43 23% 158.2] 26%
39 HO2A L039 453.9] 23528 52% N5.91 26% 102.71 23%
40 HO2A L040 | 45000 | 23168 51% 1458 25% 10373 23%
41 HO2A LO41 45000 | 23168 51% 1458 25% 103.73 23%
42 HO2A LO42 | 45000 | 23168 51% 1458 25% 103.73 23%
43 HO2AL043 | 45000 | 23168 51% 1458 25% 103.73 23%
44 HO2A 1044 | 45000 | 23168 51% 114.58 25% 103.73 3%
45 HO2A L045 | 45000 | 23168 51% 114.58 25% 10373 23%
46 HO2A L046 49396 | 27364 | 55% 119.89 24% | 10042 | 20%

47 HO2A LO47 49592 | 26080 | 53% 125.50 25% 109,61 22%
48 HO2A 1048 | 48862 | 25582 | 5% 12346 25% 10933 22%

49 HO2A L049 | 48862 | 25582 | 52% 12346 25% 109.33 2%
50 HO2A LO50 488.62 255.82 52% 123.46 25% 109.33 22%
51 HO2A LO51 48862 | 25582 | 52% 123.46 25% 109.33 22%
52 HOZA LO52 49592 | 26080 | 53% 12550 25% 109,61 2%
53 HO2A L053 52153 27871 53% 133.03 26% 109.78 21%
54 HO2A LOS4 52233 27940 | 53% 133.38 26% 10954 2%
55 | HO2A LOSS 52233 27940 | 53% 13338 26% 109.54 2%
56 HO2A LO56 52233 27940 | 53% 13338 26% 109.54 21%
57 HO2A L057 52233 27940 | 53% 13338 26% 109.54 2%
58 HO2A L0586 521.53 278.71 53% 133.03 26% 10978 21%

Total 30,647.19 | 16,453.36 | 53.7% | 7,045.32 | 23.0% | 7,148.50 | 23.3%

Ay, Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/sermarnat.
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4. CARACTERIZACION AMBIENTAL

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

{a delimitacion del SA se realizo a partir del andlisis de las interacciones presentes entre el proyecto y su medio
circundante, de manera que sea posible conocer en qué medida las diferentes actividades y obras consideradas
por el Proyecto afectardn los atributos ambientales y, por otro lado, en qué sentido éstos ultimos pueden tener
interaccion con las caracteristicas de la infraestructura y el desarrollo de las actividades previstas por el proyecto.

Para la integracion de este capitulo, se tomaron en consideracion 10s siguientes insumos:

. Informacion técnica generada por especialistas en cada uno de los temas (Tabla 1.2, Capitulo 1)
. Estudios de campo del drea de estudio
. Datos cartograficos puestos a disposicion por el INEGI

A partir de la informacicn obtenida, se realizo la corroboracion de datos en campo, asi como estudios de gabinete,
con la finalidad de obtener informacion precisa sobre temas tales como la fisiografia, vegetacion y fauna para
distintos niveles de extension geogrdfica (Tabla 4. 1). Esta informacion ha sido utilizada como parte fundamental
para el planteamiento y diseno del Proyecto.

()

4.2 DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL
4.21 Sisterna Ambiental Regional del Prayecto

El predio del Proyecto (H2), se encuentra dentro de un area con antecedentes en materia ambiental y un resolutivo
autorizado asociado a una manifestacion de impacto ambiental modalidad regional, se trata del proyecto Ciudad
Mayakoba (antes “El Ximbal”). Para la presente area de estudio, la delimitacion del Sisterna Ambiental (SA) se
realizo tormando en cuenta lo anterior, por lo que se determind adecuado considerar el predio de la MIA-R como
Sistema Ambiental, el cual, a su vez fue delimitado a partir de factores ambientales y administrativos
fundamentales y considerando criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del analisis en
cuanto a la extension y limites establecidos.

El SA se define como un espacio geografico descrito e integrado estructural y funcionalmente, por el drea del
proyecto y su zona de influencia, en este sentido se tiene que:

« Zonadeinfluencia directa (Z1D): es aquella superficie en la que un proyecto genera impactos ambientales,
directos (p. e). Areas de desplante y construccion, areas con potencial riesgo de contaminacion v
contingencias ambientales, entre otras). ‘

= Zona de influencia indirecta (ZIl): corresponde a la superficie que no es transformada por desplante o
afectacion directa del proyecto, pero que es el resultado de los efectos indirectos del mismo hacia Greas
Vo proyectos vecinos y viceversa (conversion acumulativa de vegetacion y ecosistemas con varios.

P 8
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e

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, "1_ ' o
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat. T

Pagina 12 de BO

SR )



2020 Delegacion Federal en el

LEONH v]culo Estado de Ql..llntal'la Roo
; " Unidad de Gestiiin Ambiental

MEDIO AMBIENTE

& MATHRALE |

OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020 @ g 5 7 ";’

proyectos, alteracion a la integridad funcional y capacidades de carga de ecosistemas por efecto de varios
proyectas, entre otros).

Es asi que, la suma de la ZID y la ZIl, conforman el Sistema Ambiental (SA).
Para determinar los limites del SA del Proyecto se tomaron en consideracion los siguientes factores:

a. Geomorfologia y paisaje: Se analizé la geomorfologia y los tipos de paisaje para identificar unidades
naturales distintivitos en la zona donde se ubica el proyecto. Se identifico la cuenca, subcuenca o
microcuenca hidrolégico-forestal donde se inserta el proyecto.

b, Criterios normativos: Se analizaron los diferentes instrumentos juridicos referentes al ordenamiento del
territorio aplicables a la zona, tales como el Plan Parcial de Desarrollo vigente y el Programa de
Ordenamiento Ecologico Local.

¢ Resultados de la caracterizacion ambiental: Se analizaron los resultados de la caracterizacion ambiental
realizada para el macroproyecto "El Ximbal”, y para el predio del proyecto “Country Club Ciudad
Mayakoba, H2", incluyendo la determinacion de la calidad ambiental.

d.  Andlisis de las principales tendencias de desarrollo y/o deterioro de la region.
Tomando en consideracion lo anterior, se con&.‘uye que:

¥ El poligono del Proyecto (H2) forma parte del predio conocido como el Jesusito;

¥ Los usos urbanos del Jesusito estan 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
Carmen’”, establecida en el POEL de Solidaridad, con una Politica de Aprovechamiento Sustentable;

¥ El Proyecto se encuentra conternplado dentro de un macroproyecto denominado “Ciudad Mayakoba™
{antes “El Ximbal”), que cuenta con las outorizaciones en materia de impacto ambiental y forestal
correspondientes;

v La zona de influencio directa del Proyecto se limita a lo superficie de desplante de sus obras,

¥ La zona de influencia indirecta del Proyecto se extiende a otras dreas dentro del poligono del
macroproyecto “Ciudad Mayakoba” (antes “El Ximbal") pero, no mas alla de este.

Es asi que, el SA del Proyecto corresponde ol predio “El Jesusito” que cuenta con una superficie de 409.25 ha y, en
donde, se desarrolla el macroproyecto “Ciudad Mayakoba” (antes "El Ximbal”) y, en el cual se inserta el Proyecto
(5.37 ha) (Figura 4. 1).

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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4.3.2. Aspectos Biéticos

4.3.2.1 Vegetacion

La cuenca 32A, en donde se localiza el area de estudio, presenta un conjunto de asociaciones vegetales gue reune
condiciones edaficas, geomorfologicas, microclimdaticas y antropogénicas. A lo largo de la cuenca se identifican
ecosistemas costeros, tales como los humedales y a medida que cambia la elevacion se observa selva y vegetacion
secundaria producto principalmente de las actividades antropicas que se desarrollan en esta drea.

De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el macro lote que conforma Ciudacd
Mayakoba tiene una cobertura vegetal correspondiente a una selva mediana subperennifolia (Figura 4. 14), sin
embargo, el trabajo de campo que se realizo en el 2012 para describir la vegetacion del entonces proyecto “El
Ximbal", actualmente denominado "Ciudad Mayakoba', indicd que la vegetacidn existente, derivo de una selva
mediana subperennifolia, que al ser afectada de manera natural y antrépica tiempo atrds, perdio estructura,
hallandose en una etapa sucesional avanzada hacia la recuperacion, por lo que la clasificacion adecuada de a
vegetacion existente corresponde a una selva baja con desarrollo secundario dominada por | ysilorma latisiliquum
(GPPA,2012). El trabajo de caracterizacion en campo que se ha realizado recientemente en el predio Ciudad
Mayakoba {periodo 2015 - 2018) ha permitido corroborar que la vegetacion continua en un proceso de recuperacion
hacia una selva mediana pudiendo actualmente clasificarse como selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arborea.

Con base en el trabojo de campo, a continuacion, se presenta la descripcién de los tipos de vegetacion presentes
en el sistema ambiental.

i

Av.Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico,
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Humedal (Bajo inundable con saibal). La vegetacion acudtica existente dentro del predio se desarrolla de manera
limitada, en depresiones del terreno ocasionadas por su propia naturaleza cdrstica, que se manifiesta en formas

negativas del relieve, en este caso se trata de dolinas de disolucion de forma circular con digmetros de entre 70-
S0 m.

Palmar con Acoellorraphe wrightii (tasistal). Este tipo de asociacion ocupa una superficie de 0.92 ha, lo que
representa apenas el 0.23% del drea total del predio. Se trato de una asociacion en la que predomina
notablemente la palma 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 vegetacién secundaria arbérea). Esta
asociacion vegetal cubre la mayor parte del predio. Es una derivacion del aprovechamiento de la selva mediana
subperennifolia que antiguamente cubria esta zona y que fue utilizada con fines de explotacion forestal y
posteriormente agropecuarios, para después ser abandonada, lo que permitio un proceso de recuperacion que ha
sido, a su vez, afectado por la ocurrencia de fenémenaos naturales como el paso de huracanes e incendios forestales
Todo esto ha dado como resultado una asociacién de cardcter sucesional, compleja en su composicion, de caracter
arboreo-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 coriacea), tzitzilche (Gymnopodium floribundum), Cissus gossypifolia, Ipormoea indica, Paullinic
pinnata, Serjania goniocarpa y Serjania yucatanensis, entre otros. El estado de esto asociacion es en general de
conservacion media, aunque, no obstante, su propia definicion de desarrollo secundario, mantiene algunos
manchones de reminiscencias de la vegetacion original.

Vegetacion secundaria. A lo largo del derecho de via de la linea eléctrica de alta tensién que atraviesa el precio
de forma paralela a la carretera federal, se extiende una vegetacion secundaria conformada principalmente por
especies herbdceas y arbustivas, cabe mencionar que esta zona es constantemente limpiada como parte del
mantenimiento de la linea de conduccion referida. La vegetacion secundaria se distribuye tambien alrededor de
los caminos de acceso al predio desde la carretera. Las olturas 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
Leucuena leucocephala (waxim), como representantes de las especies arbustivas; asi como Panicum maximum,
Rynchelytrum repens y Sorghum halepense entre las herbdceas. La superficie que abarca es de 3.66 ha, lo que
representa el 0.89% del drec total.

Areas sin vegetacion aparente. Areas que han sido ocupadas por obras de infraestructura y/o desmontadas para
la extraccion o depdsito de materiales de acuerdo con las actividades e infraestructura autorizada para estos, de
oacuerdo o las autorizaciones de la MIA-R y MIA-P de lo gue hoy es Ciudad Mayakoba.

4.3.2.2 Vegetacién en el proyecto

Determinacion de los tipos de vegetacion en el drea de estudio

Una vez identificado el predio del drea de estudio y definida su ubicacion con relacion a un sistema ambiental
previamente determinado, se definieron los tipos de vegetacion presentes en el predio donde se pretende
desarrollar el proyecto. Para ello, se emplearon informacion cartogrdfica y recorridos en campo. Con base en el
analisis de la informacion del drea de estudio (obtenida en campo). A continuacion se presenta una sintesis de los
meétodos empleados, asi como los principales resultados derivados de esta determinacion. Para mayor detalle
consulte el Anexo 4.2 (Informe de la coracterizacicn de la Vegetacion).

Método de Muestreo

Diseno, intensidad de muestreo y tamano de muestra
El 12 de febrero de 2019, se realizé un levantamiento de datos en el predio donde se pretende el establecimiento
del proyecto. El método de muestreo que se empleo fue Muestreo

Estratificado Aleatorio.
Se determinaron tres sitios de muestreo de superficie 400m2 cada uno. La intensidad de muestreo por tipo de
vegetacion fue de 1.49% (SBQP/VSA) y del 11.38% (VS/SBQP). Lo anterior siendo suficiente de acuerdo con Carrillo

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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(2008) y con la homogeneidad en la cobertura de la vegetacion (esto se constato con medios cartogrdficos de
manera previa a la visita a campo).

A continuacion, se presenta el desglose de los sitios de muestreo por tipo de vegetacion, asi como la ubicacion de
los sitios de muestreo (Figura 4. 15y Tabla 4. 4).

" Area a muestrear Superficie actual por Numero de sitios Intensidad de
(AM) tipo de vegetacion levantados por tipo de muestreo (%)
(Ha) vegetacion i
Selva baja subperennifolia con 501 2 149
vegetacion secundaria Arborea
(SBQP/VSA)
Vegetacion secundaria de selva 0.35 ] 11.38
baja subperennifolia (VS/SBQP) L B
e Total 537 3 A7 oL

Figura 4. 15. Ubicacion de los sitios de muestreo para la caracterizacion floristica del proyecto.
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Evaiuacion de los Pardmetros ecolégicos

Para el caso del presente estudio se empled el Indice de Shannon-Weaver ([Shannon y Weaver, 1949) y el Indice de
Valor de Importancia (IVI), que fue desarrollado por Curtis y Mcintosh (1951) y aplicado por Pool et al. {1977), Cox
{1981), Cintron y Schaeffer-Novelli (1983) y Corella et al. (2001) (Zarco, et al., 2010).

Identificacion de los principales familias, géneros y especies presentes en el predio

Av. Insurgentes Mo, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Tipos de Vegetacion

En el predio se determind que el tipo de vegetacion corresponde selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbérea (SBQPANSA) y vegetacion secundaria de selva baja subperennifolia (V5/SBQP) como se
muestra en la Figura 4. 16 y Tabla 4.

Figura 4. 16. Vegetacion en el predio del proyecto.
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Tipo de vegetacion Superficie (m?) Superficie %

Selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria 50148.64 93.46
Arborea (SBQP/VSA)

Vegetacion secundaria de selva baja superennifolia 35194 654
(VS/SBQP)
W
| Total, general 53660.59 100 \\
— e —————————————————————————

Selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea \

Pora este tipo de vegetacion se registraron un total de 43 especies, de 39 géneros y de 24 familias botanicas
distintas. Lo estructura en alturas oscila entre los 2 y los 14m. Asimismo, para esta variable se registraron mayores
abundancios en pardmetros de 8 m de altura y presentando de igual forma categorias diométricas de 10 cm. Se
observa como especies mds abundantes a: xuul (Lonchocarpus xuul Lundell), seguido por chakaj Bursera simaruba
(L) Sarg., v como drboles mds dominantes a Lysiloma latisiliquum (L) Benth, (tsalom] y otras especies que
alcanzaron dreas basales considerables como: dlamo (Ficus cotinifolia Kunth) y chakaj (Bursera simarubg JL.}
Sarq.). Mientras tanto, para el estrato arbustivo y herbdceo, estuvieron representados prf’ncfpar’men_,rt");mf =
]

o "
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herbdceas de las especies: Justicia carthaginensis Jacq. y Lasiacis divaricata (L.) Hitchc, v renuevos de especies
presentes en el estrato arboreo, tales como Lonchocarpus xuul Lundell y laurel verde (Nectandra coriacea (Sw )
Griseb.), por mencionar algunas. En los mismos estratos, tambien destacan la presencia de algunas especies de
bejucos como: Paullinia pinnata L. y Bignonia potosina (K. Schum. & Loes.) L.G. Lohmann.

Se tuvo un registro (observacion ocasional) de palma chit (Thrinax radiata Lodd. ex Schuilt. & Schult. f), clasificada
en la NOM-059-SEMARNAT-2010, bajo la categoria de amenazada (A).

Indiciadores de importancia ecolégica para vegetacidén de selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbérea

Indice de Diversidad Shannon-Weaver (H")
Para el H2, se obtuvo una densidad del estrato arbolado de 1,713 ind/ha y un drea basal de 19.84 m2/ha. De acuerdo

con la densidad que presenta el predio, se puede constatar que la vegetacion se encuentra en etapa de sucesion
v desarrollo, con drboles de diametros pequenos, y con algunos drboles corpulentos aislados, estos individuos
dispersos, demuestran un patrén de la vegetacion original del predio.

Tabla 4.7 Area basal, densidad e indice de Shannon para el estrato arboreo de la flora de la selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea.

Nombre cientifico Area Basal Densidad indice de
(m2/ha) (ind/ha) Shannon (H')
Lonchocarpus xuul Lundell. 1.30 213 0.37
Bursero simaruba (L.) Sarg. 1.54 175 0.34
Ficus cotinifolia Kunth. 2.51 150 0.31
Lysiloma latisiliquum (L.) Benth. 536 150 0.37
Vitex gaurmeri Greenm. 1.03 125 028
Lonchocarpus rugosus Benth. 0.95 n: 0.26
Piscidia piscipula (L.) Sarg. 1.34 100 0.24
Croton arboreus Millsp. 0.41 75 0.20
Thouinia paucidentata Radlk. 0.40 75 020
Dendropanax arboreus (L.) Decne. & Planch. 0.53 63 0.7
Metopium brownei (Jacq.) Urb. 0.86 63 0.17
Coccoloba spicata Lundell 042 50 0.15
Diphysa carthagenensis Jacq. 017 38 0.12
Gliricidia maculata (Kunth) Walp 0.19 38 0.12
Coesalpinia gaumeri (Britton & Rose) Greenm. 013 25 0.09
Chrysophyllum mexicanum Brandegee in Standl. Q.16 25 0.09
Croton glabellus L. 0.13 25 0.09
Ficus maxima Mill. 0.24 25 0.09
Pouteria campechiana (Kunth in Humboldt, 092 25 0.09
Bonplant & Kunth) Baehni.
Sabal yapa C. Wright. ex Becc. 0.32 25 N 0.09
Swartzia cubensis (Britton & P. Wilson) Standl, 015 25 009
Talisia oliviformis (Kunth) Radlk. 013 25 0.09
Zuelania guidonia (Sw.) Britton & Millsp 0.26 25 0.09
Cordia dodecandra DC. 012 13 0.05
EFugenia axillaris {(Sw.) Willd. 0.06 13 0.05
Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 0.10 13 0.05
Drypetes lateriflora (Swartz) Krug. et Urb. 0.06 13 0.05
Sebastiunia adenophora Pax & K. Hoffr. 0.08 13 0.05
Total 19.84 1,713 4.29
H'max 4.81
y 0.89

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magistenal, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat,
Pagina 18 de 80




) 2020 Delegacién Federal en el

LEONA vicario Estado de Quintana Roo

Uridad de Cesticon ambyent o

~ MEDIO AMBIENTE |

0K
OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020 GO37Y

Tabla 4.8 Area basal, densidad e indice de Shannon para el estrato arbustivo de la flora de la
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea

Nombre cientifico Area Basal Densidad indice de
(m2/ha) (ind/ha) Shannon (H')

Lonchocarpus xuul Lundell. 322 2,787 0.45
Bignonia potosina (K. Schum. & Loes,) LG. Lohmann 0.16 1,990 0.38
Calyptranthes pallens Griseb. 0.88 1,592 034
Drypetes lateriflora (Swartz) Krug. et Urb. 138 1194 029

| _Bauhinia jenningsii P. Wilson. 0.02 796 022
Trichilia glabra L 0.0 796 022
Lonchocarpus rugosus Benth. 1.91 796 0.22
Nectandra salicifolio (Kunth) Nees. 013 796 022
Coccoloba spicata Lundell 0.07 398 014 s
Diphysa carthagenensis Jacq. 113 298 014
Semialarium mexicanum (Miers) Mennega 0.38 398 014
Hampea trilobata Standl. 0.63 398 014
Croton glabelius L. 0.78 398 014
Manilkara zapota (Linnaeus) van Royen. 0.09 398 014
Nectandra coriacea (Sw.) Griseb. 0.01 398 0.14
Randia aculeata L. 0.07 398 0.14
Sabal yapa C. Wright. ex Becc. 078 398 0.14
Aphelandra scabra (Vahl) Sm. 0.05 398 014

| Zuelania guidonia (Sw.) Britton & Millsp. 113 398 0.14

| Total 12.92 15,127 3.88

| H'max 4.81

. ) 0.89

Tabla 4.9 Area basal, densidad e indice de Shannon para el estrato herbdceo de la flora de la
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea

[ Nombre cientifico Densidad (ind/ha) indice de
Shannon (H')

Justicia carthaginensis Jacq. 240,000 0.35
Lonchocarpus xuul Lundell. 60,000 0.44
Bignonia potosina (K. Schum. & Loes.) LG. Lohmann 20,000 0.24
Lasiacis divaricata (L) Hitchc 10,000 015
Lonchocarpus rugosus Benth. 5,000 0.09
Paullinia pinnata L. 5,000 0.09

Total 340,000 1.37

4.3.2.2.3 Formaciones kdrsticas

Al interior del H2, se encontraron cinco formaciones karsticas, identificadas como cavidades o fisuras de forma
irregular en la superficie del suelo, de no mds de 3 m de diametro. Sin embargo, no se descarta la presencia de
mas formaciones de este u otro tipo, por ello se recomienda realizar un estudio geohidrolégico mds detallado al
respecto.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ",
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Figura 4. 21. Ubicacion de las formaciones karsticas dentro del predio.
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4.3.2.3 Fauna

La informacion presentada en este apartado, se sustenta en un muestreo de campo realizado del 8 al 10 de febrero
de 2019, asi como en su contraste con estudios previos en Mayakoba y fuentes bibliograficas fidedignas, para
mayor detalle consulte el Anexo 4.3 (Informe de la caracterizacion de la Faunay).

4.3.2.3.1. Metodologia

La actualizacion de la caracterizacion de la fauna se derivo de la informacion recabada en campo a partir de una
visita al area de estudio. El periodo de muestreo fue de tres dias y se efectuc del 8-10 de febrero del 2019, El muestreo
de fauna () se realizo a partir de un muestreo aleatorio simple y muestreo regular o de cuadrante Martella (2012).
Ademas, se obtuvieron parametros ecoldgicos como abundancia relativa, uso y preferencia de habitat, indices de
similitud de Jaccard y los indices de Shannon Wiener para cada especie. Para efecto de la obtencion de la
abundancia relativa se tomo en cuenta un transecto de 1000 metros, como se muestra en la Figura 4. 22.

fond

La identificacion de las especies se realizo con el apoyo de guias de campo y de informacion adicional contenida
en la web, para mayores detalles consulte el Anexo 4.3,

Andlisis de datos

Para el andlisis de la diversidad alfa se estimé el numero de especies o riqueza especifica total (Moreno, 2001)
mediante el conteo directo de las especies. Para medir la diversidad de especies se utilizé el indice de Shannon-
Wienner:

La _crbundanc:a relativa se calculo a partir de conteo de avistamientos directos e indirectos de cada especie
registrada en los trayectos recorridos. Este indice contiene el nimero de especies presentes en el drea de estudio
(riqueza de especies), y la cantidad relativa de individuos de cada una de esas especies (abundancia len proporgien-,
al total de individuos contabilizados. No se realizé el dendrograma y tampoco se calculd el indice de sa’mm’tud;ﬁ)ﬂi e
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Mexico, ."- . “"
Tel: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat, P o
Pagina 20 de 80




MEDIO AMBIENTE |

OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020

Delegacuon Federal en el

& LEDNR VICQRIO Estado de Quintana ROD

Urnidad de Cestion Armbuen

GO37Y

tipos de vegetacion ya que unicamente se muestreo un solo tipo. Ef indice de Shannon H * fue caleulado utilizando
el Software Biodiversity pro (McAleece et al,, 1997).

4.3.2.3.2 Resultados

Listado de especies

En la Tabla 4. 20 se muestran las 19 especies agrupadas taxonomicamente en 3 clases, 8 drdenes, y 14 familias las

observadas,

Tabla 4. 20. Listado taxonoémico de las especies registradas en el area de proyecto.

Gekkonidae Hemidactylus frenatus
Dactyloidae Anolis sagrei
Sceloporus chrysostictus
REPTILES Squamata Phrynosomatidae Sceloporus lundell
Cokibiiae Oxybelis fulgidus
Drymarchon melanurus
Cathartiformes | Cathartidae Cathartes aura
Galliformes Cracidae Ortalis vetula
Psitlaciformes | Psittacidae Eupsittula nana
Setophaga coronata
Parulidae S. citrina
AVES Mniotilta varia
Passeriformes . Cyanocorax yucatanicus
Corvidae e :
Psiforhinus morio
Hirundinidae Stelgidopteryx serripennis
Tityridae Tityra semifasciata
Didelphimorphia | Dideiphidae Phiander opossum
MAMIFEROS | Rodentia Geomydae Orthogeomys hispidus
Camivora Procyonidae Nasua narica

Composicion taxonémica y riqueza especifica
Durante el trabajo de campo se lograron recopilar 54 registros correspondientes a 19 especies de vertebrados
terrestres de 8 drdenes, 14 familias taxondmicas. Esta fauna esta representada por 6 especies de reptiles, 10
especies de aves y 3 especies de mamiferos. No hubo registro de anfibios ni especies ferales (perros).

El grupo taxondmico con mds registros fueron las aves con 36, le siguen los reptiles con 12, después los mamiferos
con 6. También, las aves representan el grupo mds abundante y diverso dentro del predio con el 52.63% del total
de las especies, le siguen los reptiles con 31.57%, después los mamiferos con 15.78 (Figura 4. 21).

Tabla 4.21 Composicién taxondmica de especies de vertebrados terrestres en el drea del proyecto

Clase

Orden

Familia

Especies

Porcentaje

Registros

Reptiles

] 4

6

3157

Av. Insurgentes No. 445 Col, Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Aves 4 7 10 5263 36
Mamiferos 3 3 3 15.78 6
Totales 8 14 19 100 54

Indicadores biolégicos y especies de interés particular
Como resultado de las acciones de caracterizacion de fauna del predio, solo se identifico una especie en la NOM-
059-SEMARNAT-20I10, el perico pecho sucio (Eupsittula nana) en la categoria sujeta a proteccion especial (Pr)

{Tabla 4. 24).
4.3.3. Paisaje

Si se define al paisaje desde el punto de vista geogrdfico, se tiene que es una superficie determinada
geograficamente en donde interactuan los distintos elementos o factores (bidticos, abidticos y socio-econdmicos)
en un tiempo determinado. En este sentido, cabe aclarar que un Servicio Ambiental estd compuesto por factores
bicticos y abidticos que interactuan con factores antropicos. Es decir que, la importancia de los ecosistemas desde
el punto de vista del Paisaje, radica en considerarlos como proveedores de servicios para la sociedad, estableciendo
un punto de equilibrio entre lo natural y lo social, y su interrelacion entre si

Con base en lo anterior, se tiene que al interior del SA del Prayecto se identifican cinco unidades de paisaje (Figura
4.1), dentro de las cuales predominan por su extension: Planicie ondulada kartistica y Planicie ondulada de
antiguos cordones litorales con selva baja. Asimismo, se observa que el SA esta rodeado de infraestructura urbana

()
4.4 DIAGNOSTICO AMBIENTAL Y CONCLUSIONES

El Proyecto se inserta al interior del macroproyecto Ciudad Mayakoba, destinado al desarrollo habitacional
comercial, estd regulado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano el Jesusito (2015-2042) en el municipio de
Solidaridad, estado de Quintana Roo. Este macroproyecto cuenta con una superficie de 409.25 ha y esta autorizado
en materia de impacto ambiental a través del oficio resolutivo nimero SCPA/DGIRA/DG/04219 del 19 de junio del
2013 y su ultima modificacién a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016 para el
aprovechamiento del 67.37% de su superficie, y manteniendo para su conservacion 133.54 ha.

Ei predio donde se pretende desarrollar el Proyecto corresponde al H2 del Plan Maestro del proyecto Ciudad
Mayakoba (E] Ximbal), cuenta con una superficie de 537 ha. Para el analisis de la informacion y la delimitacion del
Sistema Ambiental, se consideraron criterics legales, técnicos y ambientales, se delimito al SA con respecto a los
fimites del macroproyecto.

En el predio se determino que el tipo de vegetacion corresponde selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbdrea (43 especies y corresponde al 6.5% del predio) y vegetacién secundaria de selva bajo
subperennifolia (31 especies y corresponde al 93.5% del predio) Dos especies registrados se encuentran incluidas en
la NOM-059-SEMARNAT-2010: Beaucarnea pliabilis (Baker) Rose. y Thrinax radiata Lodd. ex Schult. & Schult. f,
especies en la categorio de amenazada (A). Ademds, Beaucarnea pliabilis (Baker) Rose., es considerada endemica.
Aunado a esto, se identificaron ocho especies endémicas.

Respecto al registro de fauna, se lograron recopilar 54 registros correspondientes a 19 especies de vertebrados
terrestres de 8 ordenes, 14 familias taxonomicas. Esta fauna estd representada por 6 especies de reptiles, 10
especies de aves y 3 especies de mamiferos. No hubo registro de anfibios ni especies ferales (perros) Solo se
identifico una especie en la NOM-059-SEMARNAT-20I0, el perico pecho sucio (Eupsittula nana) en la categoria
sujeta a proteccion especial (Pr).

Debido a que se registrd lo presencia de formaciones kdrticas en el predio, se deberd realizar antes del inicio de Jos
obras, un estudio de mecdnica de suelos avalado por la EMA (Entidad Mexicana de Acreditacion), lo anterior en
correspondencia con el criterio CG-29 del POEL de Solidaridad.

La tendencia en las actividades economicas del municipio de Solidaridad, se sustenta en el sector terciguia.,,

(servicios y comercio). Aunado es esto, tiene gran relevancia en las actividades turisticas del Estado. St
{€ 1
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INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccion Ill del articulo 12 del REIA, sefala la obligacion 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 actividades que lo integran y los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las
coordenadas geograficas proporcionadas en la MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes

instrumentos normativos:

INSTRUMENTO REGULADOR

DECRETO Y/O
PUBLICACION

FECHA DE
PUBLICACION

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

Diario Oficial de la
Federacion

24 noviembre 2012

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

Periddico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

25 mayo 2009

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

Periodico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

20 diciembre 2010

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

Periodico Oficial
del Estado de
Quintana Roo

10 marzo 2016

E. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION
AMBIENTAL-ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-

Diario Oficial de la
Federacion

30 diciembre 2010

CATEGORIAS DE RIESGO Y ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSION,
EXCLUSION O CAMBIO-LISTA DE ESPECIES EN RIESGO.

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 |a Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los ordenamientos
ecolégicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asi como las declaratorias de Areas Naturales
Protegidas y demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el Procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental, esta Unidad Administrativa realizé el analisis de la congruencia del proyecto con las
disposiciones de los instrumentos de politica ambiental aplicables al mismo, los cuales se refieren a
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 Gestién Ambiental (UGA) 139 denominada “Solidaridad".

No obstante lo anterior, la UGA 139 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestion
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte marina
del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino vy Regional del Golfo de México y Mar Caribe {POI:Z%QJ_Q
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da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado de Quintana Roo, y demas

entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expediran mediante sus érganos de
difusion oficial la parte Regional del Programa; esta Unidad Administrativa determina que dicha unidad de
gestién no es vinculante al proyecto, y en consecuencia no es considerada en el presente analisis: toda vez
qgue no tiene efectos juridicos al no haber sido publicada la parte regional en el medio de difusion

correspondiente.

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

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

Cuando una region ecoldgica se ubique en el territorio de dos o mds entidades federativas, el Gobierno Federal, el
de las entidades federativas y Municipios o demarcaciones territoriales de la Ciudad de Meéxico respectivas, en el
ambito de sus competencias, podran formular un programa de ordenarniento ecologico regional. Para tal efecto,
la Federacion celebrara los acuerdos o convenios de coordinacion procedentes con los gobiernos locales
involucractos.

Cuando un programa de ordenamiento ecolégico regional incluya un drea natural protegida, competencia de la
Federacion, o parte de ella, el programa debera ser elaborado y aprobado en forma conjunta por lo Secretaria y
fos gobiernos de las entidades federativas y Municipios o demarcaciones territoriales de la Ciudad de México en
que se ubique, segun corresponda”.

Robustece lo anterior, lo sefialado en los ARTI (o] RCERO del Acuerdo por el

que se expide el POEM, que senalan gue se expide la parte marina, solo se da a conocer la parte Regional; vy
carrespondiente a las entidades federativas expedir mediante sus organos de difusion oficial la parte

Regional del Ordenamiento rminos de iguiente;

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

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

Articulo Tercero.- Conforme a los términos del “Convenio Marco de Coordinacion para la instrumentacion de un
proceso de planeacion conjunto para la formulacion, expedicion, ejecucion, evaluacion y modificacion del Programa
de Qrdenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe”, los Gobiermos de los Estados de
Campeche, Quintana Roo, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatdn expediran, mediante sus organos de difusion
oficial, la parte Regional del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de Mexico v Mar
Caribe”,

B. Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, México, publicado en el Periédico Oficial

del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL 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 como “La
utilizacion de recursos naturales en forma que se respete la integridad funcional y las capacidades de
carga de los ecosisternas de los que forma parte dichos recursos por periodos indefinidos” Es asi, q‘fk é%'tga
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Unidad Administrativa procedi6 a evaluar el proyecto conforme la siguiente ficha técnica correspondiente

ala UGA 14
UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14 | RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
POLITICA
AMBIENTAL Aprovechamiento Sustentable
y PORCENTAJE .
SUPERFICIE 744813 hectareas MUNICIPAL 3.75%

ESCENARIO INICIA

Las zonas propuestas se ubican dentro del area afectada por los incendios de 1989, por lo que la
vegetacion es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en lo general una
aptitud baja para la conservaciéon, ya que son areas que han sufrido una degradacion ambiental por
actividades antropogénicas. La carencia de vivienda genera inequidades sociales y propicia el
surgimiento y proliferacién de asentamientos no regulares, teniendo como resultado un crecimiento
anarquico en los centros urbanos, y el aumento del rezago en infraestructura urbana y de servicios.

En la actualidad existe la necesidad por parte de las autoridades municipales y estatales, por dotar de
terrenos aptos para desarrollos de diferentes tipos economicos, va 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 gue actualmente se tienen, generando zonas
3 aptas para este desarrollo.
LINEAMIENTO La zona se desarrollara de manera armonica, de conformidad a los planes o programas aplicables. Los
AMBIENTAL servicios urbanos se estableceran de manera oportuna, ofreciendo espacios urbanos dignos vy
confortables.
Los usos previstos en el presente instrumento, quedan sujetas a las disposiciones normativas de
ESTRATEGIAS | caracter ambiental y urbano, con el objetivo de incentivar y reforzar las actividades compatibles,
AMBIENTALES | fomentar la instalacion del equipamiento requerido y proponer zonas habitacionales y actividades
5 productivas de manera conjunta y equilibrada, buscando a si el desarrollo sustentable de la region.
VOCACION DE
USO DEL SUELO WHBANA
Usos Ecoturistico, turistico, industrial, mineria, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, reserva .
CONDICIONADOS | natural, equipamiento. |
usos Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marina.
INCOMPBANBLES: § o sl e oo s oo i s St e o i v e il bntiee )

uUso CRITERIOS ESPECIFICOS

ECOTURISTICO 08, 09,18, 29, 31, 39, 52, 54, 57, 59, 60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.

SUBURBANO 26, 39, 52, 54, 80, 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, 28B, 39, 42, 43, 44, 52, 54, 58,70, 71,72, 73, 74,75, 78, 95,110, 111, N2.
g:g:&gfoNDE UMA's 04, 07,09, 16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86, 100.
ECOLOGICA DEPORTIVO 06, 09,13, 25, 37, 39, 49, 50, 53, 54, 59, 61, 68, 75, 80. 85, 86, 94, 95,100.

PARQUE RECREATIVO | 06, 08, 09, 11, 28, 31, 39, 49, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 69, 80, 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. i
| EQUIPAMIENTO 32,53, 54, 85, 86,

Los criterios de regulacién 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 los usos
del suelo permitidos en las unidades de gestiéon ambiental. La aplicacién de los criterios esta en funcion de

lo siguiente:

» Criterios de regulacion ecoldgica de aplicacion general (CG), que son aplicables a la totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad,

independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.
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» Criterios de regulacion ecoldgica 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 o los predios particulares.

- Criterios de regulacién ecologica de caracter especffico (CE), que son aplicables a la totalidad del territorio
ardencado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en. el Municipio Solidaridad, cuya
aplicacion esta en funcion del tipo de uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

Bajo este contexto, esta Unidad Administrativa determina vincular el proyecto con los criterios de
regulacion ecologica aplicables a las éreas urbanas (CU); considerando que el sitio se ubica dentro del
poligono denominado “EL JESUSITO" cuyo Programa Parcial de Desarrollo se publicd en el Periodico
Oficial del Estado el 29 de marzo de 2013 y cuya actualizacion 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 Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10
de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO). Este ultimo, instrumento que por especialidad requla los usos de

suelo dentro de los centros de poblacion y cuya finalidad es reglamentar la distribucion equilibrada y
sustentable de la poblacion y de las actividades econdmicas en las areas constituidas por las zonas

urbanizadas y con vocacion urbana.

En consecuencia, se aprecia que con laentrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, el sitio del proyecto tiene
un uso _de suelo urbano; por lo que el proyecto debe dar cumplimiento a los criterios de regulacion
ecoloqgica_aplicables a las areas urbanas (CU), a continuacion se analizan los criterios urbanos, y lo
manifestado por la promovente en la MIA-P e informacion adicional, unicamente con lo relacionado al
cambio de uso de suelo.

Tomando en cuenta que el proyecto en evaluacién contempla las acciones para la urbanizacion y
lotificacion, no se instalara campamento para trabajadores (CU-12), no se pretende el uso de fuego en
ninguna de las etapas del proyecto (CU-13), en el predio no se localizan vestigios arqueologicos (CU-17), el
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 contermnpla la
instalacion temporal de plantas de premezclado, dosificadoras o similares (CU-28, CU-29), para el transporta
de materiales pétreos se verificara que cumplan las normas aplicables a su ramo (CU-31), no hay manglares
en el predio (CU-32), por lo que se resalta lo siguiente:

La p_fqmovente vinculo el proye_cto_ con los criterios de regulacion ecoldgica aplicables a las areas urbanas, asi camo los de caracter
especificos para el uso urbano y criterios de regulacién ecolégica de aplicacion general; no obstante, éstos ultimos son aplicables fuera de

los centros de poblacion; dado que se reconoce |a existencia y vinculo juridico del proyecto con el PPDU EL JESUSITO: no se aplicartdichos
criterios. ' “"5: Qﬂo
i ot
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CU-01 Las actividades, obras y proyectos que se
pretendan desarrollar dentro del drea municipal,
deberan dar cabal cumplimiento a lo
establecido en el marco normativo ambiental
vigente, considerando de manera enunciativa
pero no limitativa, Tratados Internacionales
| suscritos por México, Leyes Generales, Leyes
Estatales, Normas Oficiales Mexicanas,
Reglamentos Federales, Estatales y Municipales,
Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de
Manejo aplicables en materia ambiental, urbana,
manejo de residuos, proteccion de flora y fauna
y emisién 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 obligatorio.

La presente vinculacion es para hacer del conocimiento de la
autoridad ambiental que la solicitante tiene conocimiento de fas
diferentes  leyes, reglamentos, normas, ordenamientos
ambientales que rigen en el territorio de los Estados Unidos
Mexicanos; y que el desconocimiento de ellas no exime de dar
cumplimiento a lo que aplique segun lao legislacion municipal,
estatal y federal.

Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental esta Unida_d
Administrativa verifica que el proyecto se ajuste a las formalidades previstas en la LGEEPA, su Reglamento en materia
de impacto ambiental, Normas Oficiales Mexicanas, Programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecologicos
aplicables, estableciendo las condiciones a que se sujetara la realizacién de las obras y/o actividades que puedan causar
desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio
ambiente.

Lo anterior, en el entendido de que la presente autorizacién 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 Direccion 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; sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras
autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la
realizacion o ejecucién de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de la Administracion Publica Federal,
estatales y/o municipales.

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o
actividad se debera ejecutar el rescate selectivo
de vegetacién 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
técnicas aplicables, asi como el monitoreo del
programa se determinaran y propondran en un
estudio técnico 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 a cabo
el rescate de flora y fauna, las técnicas y especificaciones se
estableceran en un Programa de Manejo de Vegetacion que
atendera o las acciones definidas en el Capitulo 6 de esta MIA,
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CU-03. Previo al inicio de cualquier obra o
actividad de cada proyecto se deberan ejecutar
medidas preventivas orientadas a la proteccion
de los individuos de fauna silvestre presentes en
el area de aprovechamiento proyectada. La
seleccion de los métodos 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 actividodes de desmonte y despalme se llevara a cabo
el rescate de flora y fauna, las técnicas y especificaciones se
establecerdan en un Programa de Manejo de Fauna que atendera
a las acciones definidas en el Capitulo 6 de esta MIA,

CU-04. Los proyectos de cualquier indole
deberan incorporar a sus areas verdes
vegetaciéon nativa propia del ecosistema en el
cual se realice el proyecto. Unicamente se
permite el empleo de flora exética que no esté
incluida en el listado de flora exética invasiva de
la Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso
de la Biodiversidad. La seleccion de especies a
incluir en las areas verdes, asi como el disefio de
jardines debera sustentarse en un programa de
arborizacién y ajardinado que debera acompafar
al estudio de impacto ambiental aplicable al
proyecto. Se debera emplear una proporcion de
4 a1entre plantas de especies nativas y especies
ornamentales, excluyendo los pastos.

La realizacion de las obras que se construiran una vez que se haya
obtenido la aqutorizacién de las autoridades correspondientes,
implementard acciones que tienen por objeto prevenir, mitigar y
compensar los impactos al ambiente o ecosistemas de la zona
donde se ejecutaran las obras. Como parte del SMGS se contempla
la implementacién de un Programa de Manejo de Vegetacion que
atenderd a las acciones definidas en el Capitulo 6 de esta MIA. En
dicho Programa se establecerd el listado de especies que se
utilizarén para la reforestacion de las dreas de conservacion y el
gjardinado de las dreas verdes, evitando el uso de especies
exdticas invasoras.

Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del oficio 04/SGA/1666/19 de fecha 02 de agosto de 2019 se solicito
informacién adicional a la promovente en relacién al cumplimiento con los criterios en cita. Al respecto la promovente

presentd los siguientes documentos:

v PROGRAMA DE RESCATE SELECTIVO DE VEGETACION

Objetivos:

« Rescate y trasplante en vivero de especies vegetales en etapa de regeneracion (plantulas y juveniles) con gran

relevancia ecolégica o estatus de proteccién.

« Rescate y trasplante en vivero de otras especies silvestres (plantulas y juveniles) nativas de interés para
reforestacion, restauracion, ornamental u otros fines gue garanticen la conservacion a través de su

aprovechamiento sustentable,

« Lograr la reduccion de inversiones economicas, para la adquisicion de ejemplares nativos en otros viveros.

v PROGRAMA DE AHUYENTAMIENTO Y RESCATE SELECTIVO DE FAUNA TERRESTRE

Objetivos

= Describir las acciones necesarias para ahuyentar, rescatar y reubicar a la fauna silvestre.

° Reducir la pérdida de organismos y dar proteccién a las especies animales que el proyecto pudiera poner en
riesgo previo a las actividades de desmonte de |a etapa de preparacion del sitio.

« Identificar las especies rescatadas, asi como saber si se encuentran bajo alguna categoria de riesgo de la NOM-

059-SEMARNAT-2010.

= Mitigar los impactos de pérdida de individuos de fauna generados por el desarrollo del proyecto.
+ Acciones de ahuyentamiento o disuasién periédica y direccionada previo a las actividades de preparacion del

sitio.

= Acciones de dispersion, repulsion, exclusién, disuasién de fauna silvestre durante las actividades de desnﬁ;:;éﬁ"-.
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* Rescate de las especies de fauna.

+ Traslado de fauna rescatadas a los sitios de reubicacion.

« Liberacién (animales).

+ Concientizar a los frentes de trabajo para una mejor conservacion y proteccion de la fauna silvestre.

v PROGRAMA DE ARBORIZACION Y AJARDINADO
Objetivo
Los objetivos generales que se desean alcanzar con la aplicacion del presente Programa de Arborizacién y
Ornamentacion, son los que se enuncian a continuacién:

» Restablecer agrupaciones de plantas silvestres y cultivadas de uso tradicional en la jardineria regional para
recuperar las areas verdes que han sido afectadas durante la implementacion de los distintos elementos que
integran el proyecto Country Club Ciudad Mayakoba, H2.

« Promover acciones de arborizacidén y ornamentacién dentro del inmueble y promover con ello la integracion
del concepto con el paisaje natural.

No se omite senalar que, el proyecto se ubica dentro del desarrollo denominado “El Ximbal" autorizado de manera
condicionada mediante el oficio nimerc SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y su madificacién oficio
numero SGPA/DGIRA/DG/03246, de fecha 12 de mayo de 2016 y en el cual se establecié un Sisterna 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 de Manejo Integral
de Vegetacion con los subprogramas Areas de conservacion, Areas verdes, Vivero y Rescate y Reforestacion, asi como el
Programa Integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sdlidos y Residuos
Peligrosos y Programa de Monitoreo ambiental con los subprogramas Calidad del Agua subterrdnea, monitoreo de
vegetacion y monitoreo de Fauna.

CU-05 Para el desplante de cualquier obra o
instalacion se deberan utilizar preferentemente
las areas perturbadas por usos previos o con
vegetacion secundaria o acahual.

El desarrollo de las obras del Proyecto se apega a lo zonificacion
establecida en los Instrumentos de Ordenamiento Urbano
aplicables, dentro de los cuales se han ubicado las zonas de
aprovechamiento preferenternente en dreas perturbadas o con
vegetacién secundaria, por lo que se da cumplimiento o este
criterio.

CU-24 En las areas de aprovechamiento
proyectadas se debera mantener en pie la
vegetacion arbdérea y palmas de la vegetacion
original que por disefio del proyecto coincidan
con las areas destinadas a camellones, parques,
jardines, dreas verdes, dreas de donacién o areas
de equipamiento, de tal forma que estos
individuos se integren al proyecto.

La promovente contempla la conservacion de la vegetacion
arbdrea, incluyendo palmas, en las dreas de aprovechamiento que
coincidan con camellones o jardineras para dar cumplimiento a
este criterio.

CU-27 Se deberan mantener en pie e integrar al
disefio del proyecto los arboles con diametro
normal (1.30 cm del suelo) igual o mayor a 40 cm.
Para evitar dafio a las raices debera establecerse
un radio de proteccion de 5m alrededor del
tronco del arbol.

El presente criterio establece las siguientes obligaciones:
a) Mantener en pie los drboles en cuestion, |
b) Integrarios al Proyecto -siempre que satisfagan el requisito del
digmetro normal (1.30 cm del suelo) igual o mayor a 40 cm- y

c) Establecer determinado radio de proteccidn -de 5 metros-
alrededor de su tronco parag evitar dario a las raices.

Con lo anterior en consideracion, se advierte que las primeras dos
obligaciones no son de aplicacién genérica o universal, sino que su
exigencia se encuentra sujeta al cumplimiento de la condicion
referente al diametro y altura de los individuos.

De esta forma, los especimenes que se encuentren en el supuesto
que este Criterio describe, seran dejados en pie o reubjeesigs,
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requieran; siendo éstos incluidos de manera integral en el disero
del Proyecto y dejando el radio de proteccion de 5 metros que este
Programa establece.

Aunado a lo anterior, en caso de que no pueda conservarse en pie
algun individuo con las caracteristicas antes mencionadas, se
integrard de 2 a 3 individuos de la misma especie en las areas de
conservacion, 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: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo
denominado “El Ximbal" autorizado de manera condicionada mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219
de fecha 19 de junio de 2013 y su modificacién oficio numero SGPA/DGIRA/DG/03246, de fecha 12 de mayo de
2016 y en el cual se establecio un Sistema de Manejo y Gestion Ambiental (SMGCA) 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 de Manejo Integral de Vegetacion con los subprogramas Areas
de conservacion, Areas verdes, Vivero y Rescate y Reforestacion,; asi como el Programa Integral de Residuos con
los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sdlidos y Residuos Peligrosos y Programa de
Monitoreo ambiental con los subprogramas Calidad del Agua subterranea, monitoreo de vegetacion y
monitoreo de Fauna.

Bajo este contexto se tiene que de acuerdo a la caracterizacion vegetal presentada en el Capitulo IV de la MIA-P;
el tipo de vegetacion presente en el predio del proyecto corresponde una parte a Selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria Arbdrea y vegetacion secundaria de selva baja subperennifolia; siendo que el proyecto
consiste en el cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS) derivado
de la remocion de 3.58 ha de vegetacion caracterizada como selva baja subperennifolia con desarrollo secundario
para destinarlo a un desarrollo habitacional se pretende llevar a cabo el programa denominado “PROGRAMA DE
ARBORIZACION Y AJARDINADO", dentro del cual manifiesta lo siguiente:

Puesto que se contempla que el Proyecto se desarrolle en dos Fases, para cada una de estas se llevaran a cabo las
actividades respectivas al Programa de Arborizacion y Ajardinado. Para la Fase 1, y en el caso especifico de las etapas de
preparacion y construccion del Proyecto, se contempla la conservacion de la vegetacion arborea, incluyendo palmas, en
las areas de aprovechamiento que coincidan con camellones o jardineras, dando cumplimiento a lo establecido por el
criterio CU-24 del Programa de Ordenarniente Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-5), adernas de 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 <0 cm, dando asi cumplimiento o lo especificado por el criterio CU-27 del mencionado POEL-S. Con excepcion de lo antes
descrito referente los criterios CU-24 y CU-27; para el caso de la Fase 2, los responsables de llevar a cabo las actividades
que plantea el presente Programa de Arborizacion y Ajardinado al interior de los lotes particulares, seran los propietarios
de cada uno de estos. Dicha responsabilidad sera especificada en el "REGLAMENTO DE IMAGEN ¥ CONSTRUCCION PARA
LOTES UNIFAMILIARES HORIZONTAL" y en el propio Reglamento de Condominio contemplados por el propio disefio del
proyecto Country Club Ciudad Mayakoba H2,

La promovente senald que dara 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
términos del presente resolutivo con objeto de garantizar que los drboles y palmas arboles con diametro igual o mayor
a 40 cm, se mantienen en pie y son integrados al disefo del proyecto (camellones, parques, jardines, dreas verdes, areas
de donacion o areas de equipamiento), (Ver CONDICIONANTE 7, Termino Séptimo).

CU-?G En el desarrollo de los proyectos se debe | Durante las actividades de preparacion del sitio ¥ coma resultado
realizar el aprovechamiento integral de los | de la limpieza de maleza y el desmonte de lus dreas de
recursos natt_lrales existentes en el predio, por lo | aprovechamiento, habré una generacion de material de
que sera obligatorio realizar la recuperacién de desplante y tierra vegetal, el material vegetal producto del
tierra vegetal en las superficies que se | desmonte se acumulard en sitios de acopio especificamente
desmonten, asi como el triturado y composteo | establecidos para ello en las dreas de aprovechamiento ,de.[os
de la madera resultante del desmonte que se | /otes y se triturard para facilitar su manejo y traslado al ﬁﬁho{én

IR H
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autorice. Los materiales obtenidos no podran
ser comercializados -salvo autorizacién expresa
de la autoridad correspondiente-, sino
aprovechados en el mejoramiento de &reas
verdes, de equipamiento o de donacién.

donde se utilizara 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 para ello
de modo que pueda ser reintegrada a las dreas 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.

de vegetacién tal y como senala el criterio en cita.

Anilisis de esta Unidad Administrativa: El proyecto que se evalia consiste en el cambio de uso de suelo de areas
forestales, asi como en selvas u zonas dridas (CUS) derivado de la remocién de 3.58 ha de vegetacion caracterizada como
selva baja subperenifolia con vegetacidn secundaria arbérea para destinarlo a un uso posterior consiste en un desarrollo
habitacional y obras asociadas. No se omite sefial que el criterio es de caracter indicativo y por lo tanto su observancia es
obligatoria; por lo que debera recuperacién de tierra vegetal en la superficie afectada, asi como el triturado de los restos

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

El proyecto contempla para su desarrolio la instalacion de drenaje
sanitario independiente del sistema de drenaje pluvial,
entendiéndose que las aguas residuales generadas por El
Proyecto serdn dirigidas 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 a la planta de tratomiento de aguas residuoles.

CU-11 Los residuos derivados de las obras no se
dispondran sobre la vegetacién remanente
dentro del predio, ni sobre la vegetacién
circundante, debiéndose trasladar al sitio de
disposicion final de residuos de manejo especial
que establezca el municipio o el estado.

El proyecto se apegarad a las medidas establecidas en el Programa
Integral de Manejo de Residuos del SMGA descrito en el Capitulo 6,
entre las cuales se encuentran las siguientes:

Como resultado de las actividades de despalme y limpieza del
drea a trabajar se prevé la generacion de residuos organicos los
cuales seran triturados y trasladados a dreas de acopio
designadas, de tal modo que puedan ser reintegradas a las dreas
verdes del mismo abono, con lo cual se acredita el buen manejo de
estos residuos,

Durante la etapa de construccion se tiene considerado que los
residuos sdélidos serdn colocados de manera separada en botes
rotulodos especialmente destinados para almacenarlos de
manera temporal. Los residuos sdlidos reciclables seran
canalizados a empresas adecuadas para ello, mientras que los no
reciclables serdn llevados al relleno sanitario o donde la autoridad
ambiental indique, por medio de empresas debidamente
autorizadas para su transporte y disposicion final.

En relacién a los residuos liquidos durante la etapa de
construccion estos serdn generados por la instalacién de los
servicios sanitarios para los trabajadores de la obra en terminos
del criterio urbano numero doce. No se omite manifestar a la
autoridad revisora que se realizard un control especial mediante
bitdcora para la disposicidn 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 lg ejecucién del Proyecto se dispondra de los
residuos derivados de las obras sobre la vegetacién remanente del
predio ni sobre la vegetacion circundante,
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CU-14 Todos los proyectos que en cualquiera de
sus etapas de desarrollo generen residuos
peligrosos deberan contar con un almacén de
residuos peligrosos y disponerlos a través de
una empresa autorizada en el manejo de los
mismos, conforme a la 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" autorizado,
tales como la confinacién temporal de este tipo de residuos en
contendedores pldsticos o metdlicos plenamente reconocidos que
no estardn rotos o fisurados y seran colocados en un area que se
habilitaré como almacén temporal de residucs peligrosos 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 Gestién Integral de los Residuos y su
Reglamento.

CU-15 En los términos que establece la Ley para
la Gestion Integral de Residuos del Estado de
Quintana Roo, los promoventes deberan aplicar
el Plan de Manejo de residuos correspondiente
durante las distintas etapas de desarrollo y
operacion de las obras o actividades que se le
autoricen.

En cumplimiento a este requerimiento, se indica que el Proyecto
considera la implementacién de un Programa de Manejo Integral
de Residuos cuyas gcciones se definen en el Capitulo 6 de esta MIA.

El PMIR dardg cumplimiento a lo establecido en lo Ley para la|

Gestién Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo.

CU-33 En el desarrollo u operacién de
cualquier tipo de proyecto se debe evitar el
derrame al suelo o cuerpos de agua de
combustibles, lubricantes, grasas, aceites,
pinturas u otras sustancias potencialmente
contaminantes. De igual manera, se debera
evitar la disposicibn inadecuada de
materiales impregnados con estas sustancias
o de sus recipientes. En este sentido el
promovente debera manifestar el tipo de
sustancias potencialmente contaminantes
que se empleara en las distintas etapas del

proyecto, asi como las medidas de
prevenciéon, mitigacién y, 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
registro de su manejo en la bitiacora del
almacén.

La promovente manifiesta que durante el tiempo que duren las
diversas etapas del Proyecto se preve la generacion de residuos
peligrosos como thiner, pinturas, esmalte, y estopas impregnadas
con estas sustancias, as/ mismo se generaran residuos de aceite
industrial utilizado en el area de mantenimiento de equipo, diesel,
gasolinas, estopas impregnadas con estos materiales peligrosos
que serdn almacenados en contenedores que se ubicaran en un
almacén temporal de residuos peligroso que se encontrard aislado
del entorno. Asimismo, durante la etapa de operacidn se
generardn pequenas cantidades de residuos peligrosos derivados
de las prdcticas docentes en los laboratorios escolares, tales como
dcidos y bases concentrados o solventes orgdnicos, los cuales se
dispondrdn en contenedores adecuados de forma temporal y se
entregardn a empresa debidamente autorizada para su manejo y
traslado a sitios de disposicidn final indicados por la Autoridad
competente,

Como parte del SMGA se implementard un Programa de Manejo
Integral de Residuos durante todas las etapas de desarrollo del
Proyecto, cuyas acciones se describen en el Capitulo 6 de esta MIA

|

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 establecié un Sistema de Manejo
y Gestién 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 Peligroses, presentando en el Capitulo
Videla MIA-P, las medidas de prevencion y mitigacién que aplicara para el proyecto. Aunado a lo anterior la promovente
presentd el Programa de Manejo Integral de Residuos cuyos objetivos son los siguientes:

= Reducir al maximo los riesgos de contaminacién al suelo y al agua que pudieran ocurrir durante cualquier

etapa de desarrollo del proyecto

+ Implementar medidas que aseguren que el proyecto se apega a la legislacion aplicable en materia de

residuos.

i
D
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La promovente debera verificar que las dreas dentro del predio y sus colindancias se mantengan limpias, y que se cuente
con contenedores de capacidad adecuada para los residuos a generar conforme lo senalo en el Programa de Manejo de

Residuos.

Esta vigilancia la debera realizar durante las actividades de cambio de uso de suelo , asi como incluir en el REGLAMENTO
DE CONDOMINOS en el capitulo Impacto Ambiental, las acciones permitidas y prohibidas y sefialar cual sera el manejo

adecuado de los residuos durante la preparacion,
establece en la Condicionante 09.

construccion y operacion en cada lote unifamiliar, conforme se

CU-16 Para los fines de aplicacion de este
instrumento, en particular para la definicién 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 poblacién 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 alf interior de
un centro de poblacién no colindante con la ZOFEMAT, tambien lo
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 resolutivo de este ultimo. De
este modo, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 (resolutivo federal)
autorizoé las obras y actividades manifestadas para el proyecto
dentro de un “Sistema Ambiental Regional”, donde, por
fisiografia e interacciones bidticas, se considero como un
“Ecosistema Costero”. Esto se corrobora el Capitulo 3 de dicha
MIA-R, donde se presenté una vinculacion del proyecto "Ciudad
Mayakoba” (otrora EL XIMBAL) con el articulo 28 de la LGEEPA,
especificamente, con la fraccién IX-. Desarrollos inmobiliarios
que afecten los ecosistemas costeros, supuesto que coincide con
el CONSIDERANDO ] del resolutivo en comento.

Aunado a lo anterior, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 establece en
su TERMINO PRIMERO que la ejecucién particular de las obras y
actividades de cada uno de los lotes, “queda sujeta a la
presentacién previa a su desarrollo, de manifestaciones de
impacto ambiental, en la modalidad correspondiente para
cada una de ellas, mismas que habrdn de apegarse a los
pardmetros urbanisticos por uso de suelo establecidos por la
promovente para cada uro de los lotes del proyecto, conforme a fo
indicado en las tablas incluidas en la MIA-R e informacion
adicional...”.

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitulo 2 de la MIA-R
autorizada seriala que “El diseno final y distribucion de la
infraestructura que conforme el aprovechamiento de esta
superficie -la cual estarg distribuida en 91 macro lotes de usos
habitacionales y mixtos y las zonas de donacion (uso)- estara
sujeto a una EIA posterior mediante un Informe Preventivo o
MIA Particular’, las obras y actividades dentro de la superficie
descrita como drea de proyecto del “Ciudad Mayakoba” (antes "EL
XIMBAL"), deberdn presentar una Manifestacion de Impacto
Ambiental o Infarme Preventivo conforme a las especificaciones
establecidas en el REIA LGEEPA, que, dada la naturaleza del
Proyecto en evaluacion “Country Club Ciudad Mayakoba H2", 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 el
particular y el Estado por lo que se generan derechos y
obligaciones entre las partes, siendo en este caso, la obligacion de

la presentacién de una MIA en su modalidad correspo:ﬂe}‘r_:‘e;

r

it
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conforme a lo establecicdo en el resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219,
cumpliendo dicha obligacion mediante la presentacion de la
presente MIA.

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

El articulo 28 de la LGEEPA, senala las obras yfo 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 impocto ambiental es el procedimiento a traves del cual la secretariag establece los condiciones
o las que se sujetara lo realizacion de obras y actividodes que puedan acusar desequilibrio ecologico 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 ambiente..

Ix - Desarroflos inmobiliarios gue afecten los ecosisternas costeros;

X- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteras conectados con el mar, ast
como en sus litorales o zonuas federales. En el caso de actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estara a lo
dispuesto por la fraccion X/l de este articulo..”.

*"ARTICULO 5. Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o aclividades, requeriran previamente o
autorizacion de la Secretario en materia de impaocto ombiental: ...

Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:!

Construccion y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrolios habitacionales y urbanes, restaurantes, instalaciones de
comercio y servicios en general, marinas, muelles, rompeoclas, campos de golf, infraestructura turistica o urbana, vias
generales de comunicacion, obras de restitucion o recuperocion de playas, o arrecifes artificiales, que ofecte ecosistemas
costeros, con excepcion de

a) Las que tengan como proposito la proteccion, embellecimiento y ornato, mediante lo utilizacion de especies nativas; |
b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algun tipo de obra civil, y
c) La construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los ecosistemas costeros. |

Lo anterior como resultado que el 23 de abril de 2018 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el DECRETO POR EL |
QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y |
LA PROTECCION AL AMBIENTE, consistentes en: “Se reforma el inciso h) de la fraccicn 11l del articulo 11 y la fraccion X i
del articulo 28; y se adiciona una fraccién Xl Bis al articulo 3o. de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion | |
al Ambiente”. En consecuencia, al momento de emitir el presente oficio y, de manera previa al ingreso del proyecto al |
PEIA, se incorporo el concepto de "Ecosistema costero” en términos de lo siguiente: '

“ARTICULO3.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
L-a XHl- ..

XM Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, los dunas costeras, los acantilados, franjas intermareales; los humedales costeros

fales como las lagunas interdunarias, los lagunas costeras, los esteros, los marismas, los pantanos, las cienegos, los

manglares, los petenes, los oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y los selvas inundables; los arrecifes de coral los

ecosisternas formados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o bentos y las costas rocosas.

Estos se carocterizan porque se localizan en la zona costera pudiendo comprender porciones marinas, acuaticas y/o

I'rjnc.'r.roa;fm=_\s que abarcan en el mar a partir de una profundidad de menaos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m
e elevacion.

Lo Secretaria, en colaboracion con las entidades federativas y los municipios, determinarad la zona costera nacional tornanae:-
en consideracion las interacciones fisiogrdficas y biologicas particulares de la zona que se trate y lo publicaro en el Q‘J‘c’b‘* i
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Oficial de lo Federacion mediante Acuerdo”.

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

En relacion a la vegetacion del sitio del proyecto, este comprende 5.01 ha de vegetacion de selva baja subperennifolia
con desarrollo secundario arbérea y 0.35 ha con vegetacién secundaria de selva baja subperennifolia.

En consecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al cambio de uso de suelo en el predio,
corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosisterna 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 intermareal,
humedal costero, laguna costera, estero, marismas, pantano, Ciénega, manglar, Petén, oasis, pastizal, palmar o selva
inundable, tampoco se reporta la presencia de cenotes en la poligonal del predio.

No obstante lo anterior, en vista de que er sitio del proyecto SQMMMMMMQ_MMQ
"Ciudad Mayakoba" (antes denomi i " i nera condicionada por la Direccion General de
Impacto y Riesgo Ambiental de la Secretaria de MedIQAumMﬂuﬁumaEﬂQQE&ﬁmeg numero
SQPNDGIRNDGE%MMMMMMMME&DQMAMa 12 de mayo de
2016),_fundamentado en los articulos 28 primer parrafo fracciones Vil y IX de la LGEEPA y 5 inciso O) fraccion 1) y Q) del

REIA, esta Unidad Administrativa evalda el proyecto en términos del sustento legal que le dio origen; toda vez que en su
TERMINO PRIMERO y TERMINO TERCERO se indica lo siguiente:

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

derivade de la remocion de selva baja con desarrollo secundario y vegetacion secundaria en una superficie de 73.41 ha

v 3.36 ha, respectivamente...

En cuanto a la ejecucion particulor de las obras y actividades de cada uno de los lotes con los pardmetros autorizados
para el proyecto y los de donacion, y que no serdn realizados por la promovente, queda sujeta a la presentacion previa
a su desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental, en la modalidad correspondiente, para cada una de ellas,
mismas que habran de apegarse a los pardmetros urbanisticos por uso de suelo establecidos por la promovente para
cada uno de los lotes del proyecto (Considerando 7, inciso 8), conforme a lo indicado en las tablas incluidas en la MIA-R
e informacion adicional, con el fin de ser evaluados y obtener lo autorizacion para cada una de las manifestaciones que
se sometan en su momento al procedimiento de evaluacion en la materia..”

“TERCERO.- La presente resolucion se emite Unicamente en materia de impacto ambiental por las obras descritas en el
Termino PRIMERO del presente oficio y que corresponden a la evaluacion de los impactos ambientales derivados de la
remocion de vegetacion forestal que propicia el cambio de uso de suelo, asi como por la construccién de un desarrollo

inmobiliaric_que afecta ecosistema costero de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 28, fracciones VIl y IX de la
LGEEPA y 5, incisos Q) fraccion |y Q) de su REIA..".

(Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa).

Hecha esta salvedad, y reconociendo que el lote 44 sitio de pretendida ubicacion del proyecto, forma parte de la
integralidad que implica el proyecto Plan Maestro "Ciudad Mayakoba" (antes denominado “El Ximbal'), autorizado de
manera_condicionada por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) a través del oficio_numero
SGPA/DGIRA/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 proyectadas y la descripcion del sistema ambiental regional; esta Unidad Administrativa evalua que
el_cambio de uso de suelo derivado de la _remocién de 3.58 ha de vegetacion caracterizada como selva baja
subperennifolia. mmwmm en la Ley, su Reglamento y |as normas
oficiales mexicana amiento

ecologico del territorio a5 declarator @5 de a[gas natu [algs nroteqndas y Iaj_d_emas d.S.D.O.SiCIOHESJWldICGS que resulten
aplicables.

a0 Laa,

_-"‘-k 4 5":
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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 evalta Uunicamente el cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como selvas
v zonas aridas relacionadas a un uso posterior correspondiente a un desarrollo inmobiliario y servicios asociados cuyo uso
no forman parte de las actividades sometidas al Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental (PEIA).

et . El Proyecto se encuentra dentro un Centro De Poblacion, inmerso
U-18 Las reservas territoriales destinadas a : do

c hamlents teliahe las &reas de dentro de diversos Instrurmentos de Planeacion y Desarrollo

apraues A sealbaics ests.(abl ecides: Tan: el Urbano, por lo que se pretende incorporarse al desarrollo de la

preservacion 9 zona. Sin embargo, mientras El Proyecto no sea autorizado, el

deberan : ;
g::g:::: sudc:h;::fa":;:et alu ;:::: al m?entras predio seguird conservando su cobertura vegetal natural.

no se incorporen al desarrollo y se autorice su
aprovechamiento por las autoridades
competentes.

CU- 19 El desarrollo de proyectos en las areas de| El proyecto cumple con este criterio al apegarse
reserva urbana se realizard de acuerdo con la| fielmente a lo establecido en el Plan o Programa de
programacion prevista en el plan o programa| nesqrrollo Urbano aplicable, en este caso, el PPDU-J.
director de desarrollo urbano que le corresponda.
Analisis de esta Unidad Administrativa: Taly como se analiza en el CONSIDERANDO 5 fraccion Vl inciso C del presente
oficio, el sitio del proyecto conforme al 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 se
encuentra 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 periodo
2010 - 2030.

« El articulo 31 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Quintana Roo publicada en el Periédico Oficial del Estado el 16 de agosto de 2018, senala que el
ordenamiento territorial, ecologico y la planeacion y regulacion de los asentamientos humanos se llevara a
cabo a traves de:

La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial

El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial, Ecologico y Desarrollo Urbano Sustentable

Los Programas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

Los Programas Municipales de Ordenamiento Territorial, Ecologico y Desarrollo Urbano

Los Pragramas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion

Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano y

« Los esquernas simplificados de Planeacion del Desarrollo Urbano y de Centros de Servicios Rurales,

LR O S S

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

I, Precisar la zonificacion secundaria de las areas que forman parte de un centro de poblacion;

Il Regular en forma especifica las acciones de urbanizacion, edificacidon o para la conservacion de las obras de
arquitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacién o mejoramiento, previstas en los
programas del que se deriven, tormando en cuenta la preeminencia del espacio publico, el equipamiento, |a escala
humana, la integracion del paisaje urbang, la imagen urbana, el cambio climatico, la convivencia respetucsa con el
medio ambiente natural, la infraestructura, y 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 coman, y

1. Regular las acciones dirigidas al desarrollo de elementos sectoriales de un centro de poblacion o de un area del mismo,
en materias de equipamiento, infraestructura, espacio publico, movilidad, servicios, ecologia urbana, patrimonio
cultural urbano, entre otras

» Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publico en el Periddico Oficial del Estado el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano de El Jesusito, iniciando en el afio 2014 los trabajos de sustitucion con la
estrategia primordial de la ejecucion urbanistica como parte de un conjunto de procedimientos a nivel de
ciudad para la realizacion de la urbanizacion y la adecuacion de usos de suelo en este poligono; por lo qug.et ‘-

_..,).,:...:?.!“.

Av.Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 36 de BO




FHAALES

2 2020 Delegacion Federal en el
4\ Leonavicario Estado de Quintana Roo
iy memerens - midad de Gestion Amibaent 4l

OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020 G 0 5T i

CRITERIO DEL POEL S

VINCULACION (MIA-P)

10 de marzo de 2016 se publico en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE EL
CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA
TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDVU EL JESUSITO) el
cual toma en cuenta los instrumentos de planeaciéon 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).

EI 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 409.25 hectareas, el cual contara con el
equipamiento necesario para su funcionamiento.

Ls asi que, como queda senalado en el criterio CU-19, esta Unidad Administrativa de conformidad con lo establecido por
el articulo 35 de la LGEEPA, evalla que las actividades asociadas al cambio de uso de suelo de areas forestales, asi corno
selvas y zonas aridas se ajusten a las formalidades previstas en la Ley, su reglamento y las normas oficiales aplicables

sujetandolas a lo que establezcan los programas
disposiciones juridicas que resulten aplicables.

de desarrollo urbano y de ordenamiento ecologico y las demas

CU 20 Alrededor de los cenotes y accesos a
cuevas se debera mantener una franja perimetral
de proteccién constituida por vegetacién
natural, con una anchura equivalente a la
anchura maxima del espejo de agua. En esta
franja sélo se permitira el aclareo de hasta el 10 %
de su cobertura y la remocién de drboles jévenes
de hasta 10 cm de didmetro, siempre y cuando la
autoridad competente por excepcién otorgue el
cambio de uso de suelo en esta superficie.

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron las formaciones
descritas en este criterio, sin embargo, previo a la etapa de
construccion se realizard un estudio de mecadnica de suelo, en
donde, en caso de identificar estos elementos, se realizaran los
ajustes en diserio del Proyecto con el fin de respetar la franja
perimetral descrita en este criterio con el fin cumplir con el mismo,
dando aviso a la autoridad correspondiente.

CU 21 En el aprovechamiento de los cuerpos de
agua continentales (cenotes, cuevas inundadas o
lagunas) y otras formaciones cérsticas (cuevas
secas, rejolladas o chuntunes) s6lo se permite el
establecimiento de estructuras ligeras y de tipo
temporal fuera del cuerpo de agua o estructura
carstica y de la franja de proteccién.

El proyecto no pretende el aprovechamiento de cuerpos de aguas
continentales ni ninguna otra formacion cdrstica, por lo que este
criterio no le es aplicable.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Como parte de la descfipcién del caracteristicas bioticas presentadas en el

capitulo IV de la MIA-P |a promovente senalo que:

4.3.2.2.3 Formaciones karsticas

Al interior del H2, se encontraron cinco formaciones karsticas, identificadas como cavidades o fisuras d_e forma :'._fregufur
en la superficie del suelo, de no mds de 3 m de didmetro. Sin embargo, no se descorta la presencia de mas formaciones de
este u otro tipo, por elfo se recomienda realizar un estudio geohidroldgico mas detallado al respecto.

L I
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Figuam 4. 2. Adn de las § k o del predio.
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Derivado de lo anterior antes del inicio de obras la promovente debera presentar el estudio de mecanica de suelos del
proyecto, y en especial de |as condiciones de cada una de estas cavidades, de tal forma que 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 de mecanica de
suelo, que no se trata de cuevas, cenotes o cuerpos de agua subterraneos), conforme se estipula en la Condicionante 05.

CU-22 Las aguas residuales deberan canalizarse| E/ Proyecto se conectara a la red interna del macroproyecto

| hacia las plantas de tratamiento de aguas| “Ciudad Mayakoba" para la descarga de las aguas residuales. Esta

| no existan plantas de tratamiento que puedan
| atender la demanda del proyecto, el promovente

residuales operadas por la Comision de Agua| red interna entrega las aguas residuales captadas al sistema
Potable y Alcantarillado o el organismo operador | operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho
autorizado por esta instancia. En el caso de que | operador se envia a la planta de tratamiento de aguas residuales.

debera instalar una planta que cumpla con las
condiciones establecidas en la normatividad
vigente en materia de aguas residuales tratadas.

CU-23 El manejo y disposicion final de los lodos y| El Proyecto se conectard a la red interna del Hmcroproyerro
otros residuos generados en el tratamiento de las| "Ciudad Mayakoba” para la descarga de las aguas residuales. Esta
aguas residuales es responsabilidad del| red interna entrega las aguas residuales captadas al sistema
propietario del sistema de tratamiento que los| operador CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de dicho
genere, quien deberd presentar un reporte| operador se envia a la planta de tratamiento de aguas residuales.
semestral ante la autoridad correspondiente,
turnando una copia a la SEDUMA para la
inclusién de los resultados en la Biticora
Ambiental, que indique el volumen de agua
tratado, tipo y caracteristicas de los lodos y otros
residuos generados, tratamiento aplicado a los
lodos, resultados del andlisis CRETIB y sitio o
forma de disposicion final.

Anidlisis 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 SCPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecio 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 R&iﬁﬁbﬁ»
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con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sélidos ¥ Residuos Peligrosos, presentando en el Capitulo
Vide la MIA-P. Aunado a lo anterior la promovente anexé a la informacién adicional el Programa de Manejo de Residuos
Sclidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos, donde especifica que realizara las siguientes acciones:
Acciones para el manejo de residuos solidos no peligrosos:

*  Losresiduos solidos se deberdan acopiar de manera separada de acuerdo a su tipo en contenedores especificos.

*  Se deberan colocar contenedores para residuos solidos apropiados para cada tipo de residuo en diversas dreas del
proyecto cercanas a los frentes de trabajo. ;

*  Losresiduos inorganicos reciclables deberdn acopiarse por separado de acuerdo a su tipo, limpios y compactados para
su recoleccion por la compariia autorizada que los trasladard a los centros de acopio o reciclaje.

*  Losresiduos inorgdnicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones apropiadas.

. Los residuos orgdnicos que no puedan aprovecharse para la elaboracion de compaosta deberdan acopiarse en una
camara de basura humeda que cuente con refrigeracién,

* los residuos de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, de mantenimiento de las dreas
gjardinadas o de residuos de alimentaos se acopiardn en un drea designoda para ello y se les dard 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 liquidos

»  Colocacion de sanitarios portdtiles en dreas accesibles v cercanas a los frentes de trabajo o razén de uno por cada quince
trabagjadores.

*  Lalimpieza de los sonitarios portatiles y el manejo de los residuos generados por su uso los realizard una empresa
especializada y acreditada por las autoridades competentes,

*  Colocacion de contenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no peligrosos generados por los trabajadores,
en dareas cercanas a los frentes de trabajo.

*  Seusaran unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de barios, cocinas y demas instalaciones.

Acciones para el manejo adecuado de los residuos peligrosos generados por el proyecto
= Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segtin su tipo en un almacén con las caracteristicas requeridas por
las autoridades competentes.
«  Establecer lineamientos claros para la disposicion temporal de los residuos peligrosos de acuerdo o su tipo y para su
registro en bitacora. . ;
. Embalgje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su almacenamiento y registro en |
bitacora
Se reitera que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de las actividades de cambio de uso de suelo,
urbanizacion y lotificacién del proyecto, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos,
concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener ante las diferentes unidades de la
Administracion Publica Federal, estatales y/o municipales en materia de transporte y almacenamiento de combustibles
y residuos peligrosos.

CU-25 La superficie de aprovechamiento de un
predio, asi como sus coeficientes de uso (CUS) y
ocupacion del suelo (COS), estardn en funcién de
lo que determine el programa o plan de
desarrollo urbano vigente que le aplique. Sélo se
permite el desmonte de la superficie que resulte
de multiplicar el Coeficiente de Modificacién del
Suelo por la superficie total del predio, para lo
cual deberd obtener de manera previa Ia
autorizacién por excepcién del cambio de uso del
suelo en terrenos forestales y las autorizaciones
estatales y municipales respectivas. Sera
obligatorio mantener la superficie remanente
con la vegetacion original. En el caso que la
superficie remanente se encuentre afectada o
que carezca de vegetacién, el promovente
deberd procurar su restauracion o reforestacién.

Como se ha mencionaoda anteriormente, debido a que El Proyecto
se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este atenderd lo
establecido en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”,
apegdndose a los parametros autorizados en materia de Impacto
Ambiental mediante el oficio resolutivo SGRA/DGIRA/DG/03246 de
fecha 12 de mayo de 2016 del proyecto “Ciudad Mayakaba'. De esta
forma, el presente proyecto cumple con lo establecido en este
criterio ya que no rebasa las superficies de aprovechamiento
asignadas en el ordenamiento especifico aplicable y da
cumplimiento a los coeficientes de uso (CUS) y de ocupacion del
suelo (COS).
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" Analisis de esta Unidad Administrativa: Toda vez que el Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y el Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS); se relacionan con las obras que se pretenden desarrollar de manera posterior a la remocion
de vegetacion forestal, no son materia del presente oficio; toda vez que el presente unicamente se refiere al cambio de
uso de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas en términos del articulo 28 fraccion Vil de la LGEEPA y 5 inciso

O del REIA.

El criterio CU-25 indica que la superficie de aprovechamiento del predio, el Coeficiente de Uso del Sueloc (COS) y
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (CUS) estara en funcién de lo que determine el programa o plan de desarrollo urbano,
que para el caso que nos compete corresponde al PPDU El Jesusito publicado 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 AYUTAMIENTO DEL MUNICIPIO
DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, ADMINISTRACION 2016-2018 publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 11 de junio de 2018.

De igual manera el criterio que se analiza indica que solo se permite desmontar la superficie que resulte de multiplicar el
Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS) por la superficie total del predio. Al respecto se tiene lo siguiente:

« En el inciso D del presente Considerando, se realiza el anilisis vinculatorio del proyecto con respecto al PPDU El
Jesusito, v el acuerdo que aprueba la nueva zonificacion en términos dictaminados mediante oficio numero
DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano, de la Subdireccion de
planeacion Urbano del Municipio de Selidaridad, Quintana Roo, que senala los siguientes parametros:

i AT e P Sup. CGE Vivisnas ] CUS Viviendd ARuras | .0 CMS T
i ) | Vi por o R =%
LOUNAY 1 hao da Lot -
He Macrolaw Sup. Ha “ "“”"E’"" Cus Miveles | Mevas i Bup H

ai Bu | 26 767 0% 19,17 25 3 | 12 | 55|

5 41 CTRHE 565 e 14,86 Ry A D T R |

f g W < [ 255 [X]] Frr S 23 E] [¥:] [T |
] ; i3 . ‘g A & ITRT} 3 ] Sk L

( * - 23 T [T 71 P 1 s = 1}

reel ES 45 4 0 [-F] 0% (=] 125 3 [¥] 4.35 [T

4 g = al S Al B S S, . SRR Wz

~ T ET] £48 120 2] 0% )58 125 ] 1" iy 511 v |
5 o5 1.7 : 3| 4338 v

« El lote 44 tiene una superficie de 5.37 ha, el proyecto se ajusta a 58 lotes unifamiliares, sin embargo no se ajusta al
tamano de los lotes autorizado en el plano anexo al oficio DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la
Direccion de Desarrollo Urbano, de la Subdireccién de Planeacion Urbano del 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 vegetacion 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 44 debe dejar como area de
conservacion con la vegetacion original de 1.77 hectareas:
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CRITERIO DEL POEL S J VINCULACION (MIA-P)
e
Superficie | Superficie de
No. de Superficie No. de
lote Uso de suelo Ha vidlendas Aprovechable : Canservacién
R (ha) {ha)
&7 336 247 238 | 028 |
48 166 EI 125
49 Uso 240 188 7
| 50 habitaziona: 0.40 24 .10
3] plurfamiliar [~ 20 360 7
2| (HP-2) 368 297 PG
3] 422 307 TH3
54 A 151 ;
Subtotal Uso Habitacional =14 y o
| Plurifamiliar [HP-2) vertical L ,‘i__ﬂ. '
40 534 | 276 | 1039 | _ 53
: i IEE 245 729 4
11ab ;'m'un 1 1225 25, 829 | i
2T | bbbl 3 123 5.4, 54
{ [ EYCTRTReE E'J;‘ 58 | ) 77 1)
AR 2 o R {E o e

Se reitera que el presente es en relacion a los aspectos ambientales derivados de la remocion de vegetacion forestal de
558 ha de selva baja subperenifolia con vegetacién secundaria arbérea, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras
autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener ante las diferentes
unidades de la administracion Publica Federal, estatales y/o municipales previo a la realizacion, ejecucion y operacion de
las obras que pretendan desplantarse de manera posterior a la remocién de vegetacion asi como aquellas obligaciones
derivadas en materia forestal.

La promovente para estar en condiciones de dar cumplimiento al
presente criterio, instalarg una malla en el perimetro de las dreas
de aprovechamiento que reducird la emision de polveos y particulas
hacia el exterior de las areas de trabajo, asi como el impacto visual
de las obras en construccion.

CU-30. Se debera instalar una malla perimetral
para reducir la emisién de polvos hacia el
exterior de las dreas de trabajo y reducir el
impacto visual.

-

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

De acuerdo al analisis presentado, esta Unidad Administrativa advierte que el proyecto no se contrapone
con el Decreto del Ejecutivo del Estado mediante el cual establece el Programa de Ordenamiento
Ecologico Local del Municipio de Solidaridad Quintana Roo, publicado en el Periodico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 25 de mayo de 2009; no obstante se considera oportuno establecer medidas adicionales
en relacion a las actividades de remocidn de vegetacién y arbolado con didmetros iguales o mayores a 40
cm, lo cuales deberdn se integrados al uso posterior. Lo anterior conforme los términos del presente
resolutivo.

Regulacion ambiental de los asentamientos humanos

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

* De acuerdo a la estrategia general del Programa de Desarrollo Urbano Municipal, el Ordenamiento
Territorial debe constituir la base de la planeacién de las ciudades ya que es el instrumento de politica
ambiental cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y los actividades productivas, con el fin de
logror la proteccion del medio ambiente y la preservacién 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). S A

Hn 7

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, KT
Tel: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 41 de 80




- 2020 Delegacion Federal en el
LEONAVICARI0 Estado de Quintana Roo
ARt et 4 B T Lk 0 Ak

SOn HATURALLS i : _ i
i . Unidad de Gestidin Armbienital

OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020 U 0 5 7 7

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

“Son todas aquellas dreas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tienen la factibilidad de ser
dotados con infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrollo urbano y/o turistico y que por
estrategia conviene incorporarlas como reservas de crecimiento futuro de los centros de poblacion, a fin de
consolidar en primera instancia el contenido del Programa. Estas dreas se subdividen de acuerdo a las etapas de
desarrollo: corto, mediano y largo plazo. Si las previsiones de poblacion y ocupacion del territorio de este Programa
de Desarrollo Urbano Municipal se cumplen, las dreas de reserva alcanzardn hasta el ano 2030. El Municipio de
Solidaridad considerard la factibilidod de incorporacion de las reservas como drea urbana, siempre y cuando sean
objeto de Programas Parciales de crecimiento de la zona, que deberan ser aprobados y publicarse conforme a los
ordenamientos vigentes en la materia. Su desarrollo estara sujeto a la posibilidad de dotacion de infraestructura y
equipamiento, al establecimiento de un proyecto urbano y finalmente, a un programa parcial de crecimiento” (35.1.-

Zonificacion primaria, PDU).

[Subrayado por parte de esta Secretaria)

Es asi que el Programa de Desar rbano del Municipi idari -8) se vincula con el

POEL del Municipio de Solidaridad, para una correcta planeacion y estrategia urbana en todo el

municipio_con objeto de ser congruente con los esfuerzos de politica_ambiental y urbana ya

establecidos, ubicando el proyecto en la Unidad de Gestion Ambiental UGA 14 conforme lo siguiente:

“Ubicada al norte y al sur del centro de poblacion de Playa del Carmen. La estrategia propuesta para estas dos zonas
se basa en evitar el crecimiento urbano desordenado, dado la presion que actualmente esta ejerciendo la zona
urbana de Playa del Carmen.

Sus usos del suelo estan propuestos de tal manera que se protegen las zonas vulnerables corno son los cenotes y los
rios subterraneos, 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 hectarea 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 dreas verdes y el equipamiento requerido para la poblacion que estan generando, de
tal manera que los habitantes de estas zonas no tengan que desplazarse al centro de poblacion.

Lo autoridad competente en materia de desarrollo urbano y medio ambiente del Municipio de Solidaridad, debera
determinar la ubicacion y tipo de equipamiento necesario en cada desarrollo urbano y turistico, segun la Ley de
Fraccionamientos del Estado de Quintana Reo, asi como la aplicacion del Articulo 73 de la Ley de Vivienda. La
dosificacion se ubica en la tabla 4.1 Programas de Desarrollo Urbano y Corresponsabilidad”

De acuerdo al plano de zonificacion secundaria clave E-14, al predio del proyecto le corresponde el
uso de suelo con clave HC5 HABITACIONAL CAMPESTRE 40 viv/ha. Los parametros y 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 HC5
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Parémetro Habitacional Hab!taclona!
Unifamiliar plurifamiliar
HABITANTES POR HECTAREA 144 144
CUARTOS POR HECTAREA - -
VIVIENDAS POR HECTAREA 40 s
SUPERFICIE MINIMA DE TERRENO (M2) 250 1000
FRENTE MINIMO DEL TERRENO (142) 10 20
NO. DE VIVIENDAS MAXIMO EN TERRENO MINIMO 1 6
cos 035 0.35
Cus 090 110
CMS 0.80 020
ALTURA MAXIMA EN METROS 12 16
ALTURA MAXIMA EN NIVELES 3 4
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR VIVIENDA 2 s/norma
% FRENTE JARDINADC 40 40
HESTRICCION FRONTAL (M) 6 6
RESTRICCION LATERAL UN LADO (M) 2 2
RESTRICCION LATERAL DOS LADOS (M) . *
RESTRICCION POSTERIOR (M) 3 3

Se advierte 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 Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo
(POE) el 29 de marzo 2013, posteriormente se publicé una actualizacion en el POE el 10 de marzo 2016,
mediante el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29
DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA
EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015; por lo que, esta autoridad vincula el proyecto con los pararmetros,
superficies de aprovechamiento y porcentajes de conservacion sefaladas en dicho instrumento juridico, el
cual resulta ser el instrumento urbano vigente en el sitio de pretendida localizacion de las obras y
actividades del proyecto. .

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)

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacién urbanistica denom inada “EL JESUSITO", ubicado
en las coordenadas 20°40’ norte y 87°02' y 87°03' oeste, sobre la Carretera Federal 307 Chetumal- Puerto
Judrez a la altura del km. 298, dentro del Centro de Poblacién de Playa del Carmen, Municipio de
solidaridad, Quintana Roo, con una superficie de 409.25 ha.
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Originalmente la distribucion de los lotes en el acuerdo de actualizacion se distribuia como se observa en
la siguiente figura

Moo mas o DL Pricrara Prtiac DE Dusssions Waeaa "B Jeasms”
0152047

Frasms 13, P 4 comm oo setns

P

Poligono de actuacion y distribucion original de los lotes, en la Actualizacién del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano denominado “EL JESUSITO"

Esta distribucion de los lotes es la misma que se autorizo 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:

Figurs 2. 22. ZanMcacitn del Proyects El Kimal

[ 1
L Casten R e [

o [ e

El 11 de junio de 2018 se publicé en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo 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 Hongrable
:"“.I’-' ;:"-._:

=G :
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Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01 de
Abril de 2018", que sefiala:

ACUERDOS
PRIMERO.- SE APRUEBA LA ZONIFICACION Y USO DE SUELO DEL PROYECTO HABITACIONAL DENOMINADO
“MAYAKOBA COUNTRY CLUB", UBICADO EN CIUDAD MAYAKOBA, PLAYA DEL CARMEN. MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, ESTADO DE QUINTANA ROO, EN LOS TERMINOS DICTAMINADOS MEDIANTE EL OFICIO NUMERD
DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 EMITIDO POR LA DIRECCION DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO
DE SOLIDARIDAD. QUINTANA RCO, 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, S.A. DE
C.V. LA APROBACION DE LA ZONIFICACION Y USO DE SUELO APROBADA PARA LOS EFECTOS LEGALES Y
ADMINISTRATIVOS QUE HAYA A LUGAR.
[TERCERO.- SE INSTRUYE A LA DIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURA, DESARROLLO URBANO. MEDIO
IAMBIENTE ¥ CAMBIO CLIMATICO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO. A QUE NOTIFIQUE EL

Que 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 se cita en dicho
acuerdo senala:

HO DE OHCIO DEIDURAyCOTDUIEPUND-CSBNIDL 3
PLAYA DEL CARMEN O. RTQ, utb!u.nuonﬁ 68
ASUNTO ZONIFIGACION Y USD DE SUELO
l% DE EXP.NO/SP-18-217
MAYAKCOBA COUNTRY CLUB, S.A. DEC.V, . N
COUNTRY CLUB DE MAYAKORA, =~
PLAYA DEL CARMEN, MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA RDO
PRESENTE

~
£n relacion a su eschito medante ¢ cual sckctia de asta autondad '3 Zonificaclén y Uso da Suelo ded -
oiesn hebdasony densmnsdy “MAYAKOBA COUNTRY CLUB™, ubkcudo en Ciudad Vayoxoba Payn del
Cairnan, Municiplo de Scidaridad. Estado de Quimana Roo

Lal 41 General de tura, O Ubanc y Medio Amibshty, por isile conducio e #iom
Qi una vez hahiendo entrado af estudho de las cocumentales que acompada a su sobcired de merto v 13 prozuasta
uuun‘ﬁuuonyu:nduulomcm prm an os'e sentido y con lundamanto en o Articulo 9 Fracssen |

XXV de la Loy Geraral ¢e Ay &n of Diarto Oficiai 04 8 Feceracion el 0F da !
N2 en A Aticuio 117 me:&ulwmmds e wo Terr ¥
Desarralio Urbano Publicade en e Dlario Oficial de (3 Fademndon ol 28 de Nmrnhr- dr 2016, entos orculos 1 34
35, 42 y 41 del Reg deCo & dnr“ Feipio da Sclidaridad publicada en el peridico afcal el § de juri
del 2007, da igueal manera con respe de Dx o Urbano del Centro de Podlacion de Plaga ge
”mrmﬂwamdtﬂddmmlo-m Mmdmomw&ummomqu-mw“
20 de O de 2010, e sa scuerda que se D Ina como F i ud

de zonificacién y uso de suelo para ¢ lote ubicado en Cudad Mayakoba denaminado Coum:j- Chil h Playa do
Coarman, Munic:pio do Sobdaridad, Estado de Quintana Roo, guedando acorde a la siguente labla

La 1 de zonificacion y uso de susio comprande un tatal de 2,747 viviendas, y los
siguientes usos
USO DE SUELO HU-1, HP-2, Nu de vivi A fradas 2,747
o ND.DE SUPERFICIE SUPERFICE OF
| AREAS SUPERFICIE | PORCENTASE 5 | APROVECHABLE | CONSERVACION
Us2 Hat taconal Undamiler (HU- 1 e an 123300 a4 252 __
sz Hatmacions] Plurdamdber (HP-3) 204 1287 1,894 00 “r L 3|
CanaChid 51 354 0 a5 17
Campe de Galt 56 F1 31 ? 119 L
Armas Vedes 112 [ [} 0o nz )
Pargon Loaat (PL1 POU y Cerote (A% I o [ oo ] e X
Voaldades meeas (PY ] 195 a nE 1 ey
Viaitades Eviamas (Minicpad 23 108 0 zr | Ea
Afsctacite CFE 06 oy ] 0L oy
_:_n'::: :"m"" o co a0 0 06 ay .
Araa tvtasgtrucurs hero-sanitar nx [ o 07 ot K
TOTAL 0 100.00 1,741.00 1013 w1

Y los lotes quedan del siguiente modo:
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ks s i €06 Viviends CUS Viviendd At
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Como se observa en las tablas v en la siguiente figura la

distribucion de los lotes en la Zona I1B se modificd disminuyendo la superficie destinada para campo de golf
y 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:

A TRAJA ¥ GENBAMTR £ |
(et 1 (=31 § f""

Lote 44
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Derivado de lo anterior, se tramité la modificacion del Plan Maestro denominado “El Ximbal"), el cual se
autorizo a traves 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 “Ciudad Mayakoba”, se redujo la superficie del
Campo de Golf, sumando esta superficie a las areas de uso habitacional, por lo que se modifico la
numeracion y superficie de los lotes, sin aumentar la superficie de aprovechamiento, y disminuyendo el
numero de vivienda de 3,534 a 3,477 como consecuencia de pasar lotes originalmente plurifamiliares a
lotes unifamiliares.

El lote 44 de acuerdo con esta ultima modificacién aprobada por la autorizada por la DGIRA mediante el
oficio SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre 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 Sesién Ordinaria del Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracién 2016-2018, Celebrada el 01
de Abril de 2018, tiene los siguientes parametros y lineamientos urbanos:

VIVIENDAS €os cus
LOTE| USO DE SUELO HA MACROLOTE| VIVIENDA | VIVIENDA ALTURA CMS TOTAL
HABITACIONAL
44 UNIFAMILIAR 537 58 268 |50 | 671 125 3 12 359 | 67%

HU-1

De lo anterior, se desprende lo siguiente:

+ Elpredio se ubica en el lote 44 del Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva Zonificaciony 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, Administracién 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 Denominado "MAYAKOBA
COUNTRY CLUB", ubicado en la Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado
de Quintana Roo, ubicado dentro del poligono de actuacion del PPDU El Jesusito.

» EI PPDU El Jesusito senala respecto al uso de suelo HU-1,
Los predios, terrenos y edificaciones construidas en este tipe de zona, seran unifamiliares y estan sujetos ol cumplirmiento
de los siguientes lineamientos:
El coeficiente de ocupacién del suelo (COS) no serd mayor para el 50% para la edificacion.
El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) no debera ser superior al 1.25.

El coeficiente de modificacién 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 Greas comunes.

La altura maxima de las edificaciones serd la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo, :
no debiendo exceder de tres niveles o 12 metros de altura. Para Determinar la altura, 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 \
inclinados o del pretil de ozotea en techos planos.

El numero minimo de cajones de estacionamiento por vivienda serd de | cajon.
Las restricciones de estos lotes seran frontal 6.00 m, lateral 1.50 m de ambos lados, posterior 3,00 m.

+ Setiene 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:

aet Ly,

n

6. Instrumentacion del proyecto .:';”' H
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En este capitulo se define la 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 sequimiento de los programas y acciones asi como a la evaluacion de estos,..

6.2. Manual de acuerdo de ejecucion.

6.2.2 Disposiciones generales

Estos lineamientos se expiden con base en las normas téenicas y especificaciones contenidas en
los programas, tales come: el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, el Pragrama
Municipal de Desarrollo Urbano del municipio de Solidaridad; la ley de asentamientos humanaos
del estado; la Ley de fraccionamientos, las Normas de la secretaria de desarrolio social (Sedesol),
entre otros, y que influyen en el territario de la ciudad de Playa del Carmen, Quintana Roo, y que
tienen como objeto determinar y establecer las modalidades y limitaciones que se aplicaran para
ia aprobacién del aprovechamiento de 0s terrenas y areas que 1o conforman.

6.2.3 Criterios de proteccion al ambiente

6.2.3.1 Emplazamiento de las edificaciones

Las edificaciones e instalaciones que se realicen dentro del predio, deberdn respetar lns
condiclones naturales del terreno, alterando en forma minima la topografia, preservando los
escurrimientos y las especies vegetales de acuerdo 2l criterio urbano ambiental pefmitido.

A nivel de macro lote se respetaran las restricciones marcadas en la tabla de normas generales y
de restricciones de edificacibn, en este caso, se dejara en |a periferia del lote &l drea de proteccion
que equivale al drea no modificable o e! rea que se deberd dejar en condiciones naturales cel
terreno.

Permitiéndose Gnicamente el acceso zl predio en esta drea, correspondiente al porcentaje
establecido de acuerdo al uso de suelo asignado.

En caso de que el aprovechamiento del macro lote pretendiese el uso de vivienda unifamiiiar, las
fracciones que se susciten de este podran corresponder a lotes minimas (110 m?), los cuales en
este caso, tendran un coeficiente de modificacion del suelo del 90 % de los cuales, el 35 %
corresponderéd al drea de estacionamiento y el 45 % restante al coeficiente d2 ocupacién del
suelo (COS); y un 20 % de dreas jardineadas modificables.

6.2.3.4 Instalaciones y redes de servicio de infraestructura
Todas las redes de servicio e infraestructura deberan ser ocultas.

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

Mo se permitirdn descargas de aguas resiluales a cauces y cuerpos de aqua aun aquellas
previamente tratadas.

El riego del campo de golf y de dreas verdes en zonas comunes y pabiicas se utllizard agua
tratada a través del tratamiento secundario, Instalando aspersores para opbmizar e rieqo.

La iluminaadn interna y externa de cada uno de los predios no deberd provocar resplandores
excesivos y deslumbramientos, ni generarse hacia las dreas vecinas, Se buscara el uso de
luminarias ahorradoras de energia tipo "Leeds”

Arbolado

Se debera preservar el arbclado con un didmetro superior a 15 em o con altura mayor a B metros,
asimismo aquellas especies que son enlistadas de acuerdo a la normatividad, la cual diferencia a
aquellos individuos raras, endémicos, en peligro de extincion o sujetos & proteccidn especial,

Cualquier disturbio © alteracion en la vegetacidn nativa deberd ser compensada con la
introduccidn de especies autcrizadas o ecolégicamente similares en el area afectada.
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6.2.3.7 Criterios urbanisticos

La limitacion en el desplante y el volumen de cada edificacién tiene el propbsito de proteger a
cada una de fas 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 y
requlaciones de densidades y de superficies.

Coeficiente de ocupaci6n del suelo (COS)

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

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS)

Indica el drea maxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de
construcci6n, con respecto al area neta total del lote. (Tabla de normas generales y restricciones
de edificacion ubicadas en el capitulo de estrategias)

Alineamiento o Remetimlento de la construccién

Es la franja de terreno del lote, contada a partir de los alineamientos de la propiedad que no
podra ser construida, las servidumbres podrén ser: frontal, lateral y posterior. Las dimensiones
de las servidumbres varfan seguin la zona en la que se ubique el lote,

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

USO DE SUELO
HABITACIONAL (HP-1)
Analisis: El uso que pretende llevarse a cabo posterior al CUS corresponde a un desarrollo habitacional para albergar
58 viviendas unifamiliares; asi como los servicios asociados. Dado lo anterior y considerando que las modalidades
vinculados al uso HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL como condominios habitacionales, departamentos
corresponden a USOS PREDOMINANTES, esta Unidad Administrativa advierte que el proyecto No se contrapone con

los usos permitidos establecidos en el PPDU EL JESUSITO (Ver tabla de compatibilidad de uso).
|==t20s PEIMILIJOs establecidos en el PPDU EL JESUSITO (Ver tabla de compatibi

. CONCEPTO NORMA PROMOVENTE
COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL 067
SUELO (CMS) (413 ha)

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

‘El coeficiente de modificacién del suelo (CMS) corresponderd al total del predio. En esta drea modificada se
incluyen;

- El desplante de las edificaciones

- Obro exterior

- Vialidades y circulaciones

- Areas verdes y

- Cualquier obra o servicio refativo al uso permitido

La superficie restante no modificada, se mantendrd en un 50% como drea verde en estado natural v 50%

»
o

pand iy,
como area verde modificada respetando el estrato arbdreo de mds de 10 cm de didmetro. Sxt
o AR
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En este sentido, se tienen las siguientes observaciones:

« 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, Celebrado el 01 de Abril 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 sefala que el Lote 44 tiene un CMS del 67% 0 3.59 ha

« Una vez, precisado lo anterior, se tiene que la superficie que pretende ser modificada en el lote 44, es de 3.58 ha
correspondiente al 67% de su superficie (4.36 ha).

MndMnMLMMMﬂQo se ajusta al Coeficiente de
Modificacién del Suel i i

Densidad 58 Viviendas por macrolote | 58

Analisis. De acuerdo al DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarrollo Urbano de la
Subdireccién de Planeacién Urbana, sobre el cual se publicé 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 Sesién Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
Administracién 2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018, en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo 11 de
junio de 2018, senala que el numero de viviendas para el lote 44 es de 58 viviendas.

El uso que pretende llevarse a cabo posterior al CUS corresponde a un desarrollo habitacional para albergar 58
viviendas unifamiliares; por lo que no se rebasa la densidad establecida en el PPDU EL Jesusito.

cos | 50% | No se especifica

Analisis' De acuerdo PPDU EL JESUSITO el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) “es el porcentaje maximo de
la superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse (sic) en el nivel de desplante de Ja construccion.
(Tabla de normas generales y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias” (Subrayado y negrita
por parte de esta Delegacion Federal).

De acuerdo a la definicion de COS el calculo del coeficiente se realiza en términos de |a 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
senala como calcular la superficie neta, siendo que el sitio se ubica en la zona de crecimiento a futuro del Programa de
Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, se considera de manera complementaria la siguiente definicion; toda vez que
el plan parcial que se analiza derivada del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Playa del Carmen
(Ver numeral 63, Glosario General de Términos, PDU S).

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

No obstante lo anterior, esta Unidad Administra e que las obras actividades que se evalian
corresponden Unicamente_ io de lo de areas forestales, selvas y zonas dridas; por lo que la
construccion i6n del desarrollo inmobiliz eria del presente.

Cus 1.8 No se especifica

Analisis: De acymdo al PPDU EL JESUSITO, el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) ‘indica el drea mdxima que
puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de construccidn, con respecto al drea neta total del lote (Tabla

de normas generales y restricciones de edificacion ubicadas en el capitulo de estrategias” (Subrayado y negrita por
parte de esta Delegacion Federal).

En relaci_én al CUS, el calculo de éste Coeficiente al igual que el COS, esta en funcion de la determinacion de la
sg;:irﬁggn_e:t:a_ﬂ_qi_lgte. por_lo que es preciso realizar primeramente el calculo de dicha superficie. Bajo este contexto
esta Delegacion Federal advierte que |a promovente no realizé el calculo del drea neta total del lote, '
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No obstante lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que las obras y/o actividades que se evaluan
corresponden al cambio de uso de suelo de _é_ga&fo:essgles. _selvas y zonas dridas; por lo que la construccion y

_operacién del desarrollo inmobili
Altura 3 niveles
12 metros

Analisis: E| PPDU EL JESUSITO indica en relacién a la altura maxima aplicable al uso de suelo HU-1“Unifamiliares”, o
siguiente:

‘Lo altura madxima de las edificaciones sera la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo, no
debiendo exceder de tres niveles o 12 metros de altura. Para determinar la altura, esta se cansidera a partir del nivel
establecido de lo Via publica referenciando el paramento edificado de mayor altura hosta el nivel de cubrera de techos
inclinados o del pretil de azotea en techos planos.”

El promovente deberd incluir este lineamiento en su REGLAMENTO DE CONDOMINOS acompanado de un esquema. |

Estacionamiento El nimero minimo de cajones de 460 cajones
estacionamiento por vivienda sera de
1cajon
Analisis: Se reitera que el presente unicamente se refiere Unica y exclusivamente a los aspectos ambientales derivados
del cambio de uso de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas (CUS) derivado de la remocion de 4.13 ha de
selva baja subperenifolia, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o
licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacién o ejecucién de las obras y/o
actividades ante las diferentes unidades de la Administracion Publica Federal, estatales y/o municipales en relacion al

uso posterior correspondiente al desarrollo inmaobiliario.

RESTRICCIONES

Como ha sido mencionado El PPDU EL JESUSITO sefala que:

"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 iote el area de proteccion
que equivale al area no modificable o el drea que se deberd dejar en condiciones naturales del terreno.
Permitiendose unicamente el accesc al predio en esta drea, correspondiente al porcentaje establecido de
acuerdo al uso asignado”.

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

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

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

Que la presente resolucion se refiere tnica y exclusivamente a los aspectos ambientales derivado del cambio de uso
de suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS) derivado de la remocion de 4.13 ha de selva baja
subperennifolia, sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos concesiones o licencias y/o
sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacién o ejecucién de las obras y/o actividades ante
las diferentes unidades de la Administracion Publica Federal, estatales y/o municipales en relacion al uso posterior
correspondiente a un desarrollo inmobiliario. ] =)

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
Programas de Desarrollo Urbang, y disposiciones que 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 dreas comunes y de las
areas 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 quq.tamo

“'(' s

"m .
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las actividades del proyecto que nos ocupa, como las préximas 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
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macrolote.

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 siguientes puntos:

-

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 area 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 CO;,

Esta autoridad advierte que parte de las areas de conservacion el 56% se ubica en las areas comunes, y
la promovente pretende que cada lote tenga una proporcion de area de conservacion, que representa
el 44% de la superficie de 5.04 hectédreas que tiene obligacidn de designar como area de conservacion,
es decir que la vegetacion se debe conservar en su estado natural, no se permite la eliminacion de

ningun estrato. Al respecto la promovente manifesto que

Aunado a lo anterior, y como se menciona dentro del Capitulo 2 de la MIA-P del presente Proyecto, se conformara un
Reégimen de Propiedad en Condominio, el cual operard bajo normas establecidas en la ley de Regimenes de propiedad
en Condominio del Estado de Quintana Roo, por lo que al momento de la compra-venta de cada lote, los compradores
seran informados que deberan de agjustarse a lo establecido en el Reglamento Internc de Construccion del
Condominio, en donde estableceran las alturas, parametros urbanos, superficies de aprovechamiento y conservacion,
asi como materiales a utilizar en fachadas, tipo de pasto y plantas a utilizar en dreas verdes internas; y la obligacion
de obtener las licencias y permisos de las autoridades correspondientes.

Esto se refuerza con lo establecido en la LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO
TERRITORIAL ¥ DESARROLLO URBANO, (Ley General de Asentamientos Hurnanos) 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
Unidos Mexicanos en materia de Fundacion, Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion;
el ejercicio del derecho de propiedad, de posesion o cualquier otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles
ubicados en dichos centros, se sujetard a las Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que determinen las autoricdades
competentes, en los planes o programas de Desarrollo Urbano aplicables.

Asimismo, la Ley General de Asentamientos Humanos, senala que las areas y predios de un centro de poblacion,
cualquiera que sea su régimen juridico, estdn sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacion urbana
dicten las autoridades conforme a esta Ley y demds disposiciones juridicas aplicables, En este sentido, esta norma
les impone la obligacion de atender los lineamientos y parametros establecidos en los instrumentos de desarrollo
urbano aplicables.

Por otra parte, la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE QUINTANA ROO (Ley de
Propiedad en Condomninio), norma que tiene por objeto regular la constitucion, modificacion, organizacion,
funcienamiento, administracion y terminacion del regimen de propiedad en condominio; establece los mecanismos y
sanciones necesarias para obligar a condéminos de respetar los lineamientos establecidos para el desarrollo de los
proyectos al interior del grupo de lotes de terrenos.

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

“CONDOMINO. Se entiende por condémino a la persona fisica o juridico-colectiva, que tenga la propiedad o la
titularidad de los derechos Fideicomitidos sobre uno o varias Unidades de Propiedad Exclusiva en un inmueble afecto
al regimen de propiedad en Condominio y para los efectos de esta Ley, cuando haya celebrado contrato en virtud del
cual, de cumplirse en sus términos llegue a ser propietario o fideicomisario de una Unidad de Propiedod Exclusiva;
REGLAMENTO. Se refiere al reglamento del condominio en el que se especifica las normas internas ce convivencias
en un condominio, en términos de los previsto por esta ley.

SANCION. Pena o multa que esta obligado o cubrir el condémino y/o ocupante del inmueble, por infringir esta Ley, el

Cadligo Civil para el Estado de Quintana Roo, escritura constitutiva, contrato de traslacion de dominio, reglarmento.y

otras legislaciones de aplicacion en la materia.”
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En este tenor, el numeral 41 de la Ley de Propiedad en Condominio menciona que el Reglomento del Condominio
debera contener por lo menos lo siguiente:

‘l.- Los derechos y obligaciones de los Conddminos referidos o los bienes Vy servicios de uso comun, asi como las
limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho de usar tales bienes y servicios y los propios...”

Bajo tal tesituro, dentro de los limitaciones citadas en esta fraccion, se encontraran las relativas a las superficies
maximas de aprovechamiento y conservacion, asi como 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 e
incurra en violaciones a la presente lLey, a la Escritura Constitutiva y al Reglamento del Condominic;
independientemente de ser responsable de los darios y perjuicios que cause a los demds, podra ser demandado para
que se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta publica, respetandose el de preferencia o el del tanto, en su
caso.

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

ARTICULO 12- En todo contrato de adquisicion de los derechos de una unidad de propiedad excfus_im, se hara constar
que se entrego al condémina una copia simple de la escritura constitutiva del condominio y copia del reglamento y
asi en forma sucesiva con los nuevos propietarios.

ARTICULO 19 - El condomina puede usar, gozar y disponer de su unidad de propiedad exclusiva, con las limitaciones y
medalidades de esta Ley y las demds que establezcan Ja escritura constitutiva y el reglamento, .
El condomino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario del uso convendran entre si quién debe cumplir
determinadas obligaciones ante los demds conddminos y en qué caso el usuario tendrd la representacion del
condomino en las asambleas que se celebren, pero en todo momento el usuario serd solidario de las obligaciones del
condomino.

Ambos haran oportunamente las notificaciones correspondientes al Administrador dentro de los primeros cinco dias
habiles, contados a partir del dio siguiente en que les fue otorgada su representatividad, para los efectos que procedan.
En todo controto de arrendamiento, comodato o cualquier otro instrumento juridico, sin importar su_ denominacion,
mediante el cual se otorgue a un tercero el uso de una Unidad de Propiedad Exclusiva, se deberd incluir lg obligacion
a cargo de éste de cumplir y respetar las disposiciones del Reglamento del Condominio, debiéndose de anexar una
copia del mismo,

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

VI.- Derribar o transplantar drboles, cambiar el uso o natur jreas verdes salvo acuerdo de los condominos
que representen cugndo menos, el 75 por ciento del indiviso del conddmino, siempre y cuando no contravenga a la fey
ambiental aplicable, y debe ser: la Escritura Constitutiva del condominio.

Sin embargo, en caso de que los drboles representen un riesgo para las construcciones o para los condominos, o bien
se encuentren en malas condiciones fitosanitarios de acuerdo ol dictamen de la instancia municipal rectora

ambiental, la asamblea general determinard las acciones mds convenientes a realizar;

+ Lapromovente sera responsable del cumplimiento de las dreas autorizadas en la presente autorizacion,
tanto de las areas comunes como en las privadas, hasta que comunique a esta Secretaria del gambio
de titularidad de la autorizacion de impacto ambiental o la transferencia de Derechos y obligaciones a
los nuevos propietarios, conforme al articulo 49, parrafo segqundo del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccidén al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambienta!. lo
cual quedara estipulado en el Reglamento de Condominos (CONDICIONANTE 09)

E. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010
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Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora y fauna
silvestres en riesgo en la Republica Mexicana, mediante la integracion de las listas correspondientes, asi
como establecer los criterios de inclusion, exclusion o cambio de categoria de riesgo para las especies o
poblaciones, mediante un método de evaluacion de su riesgo de extincion y es de observancia obligatoria
en todo el Territorio Nacional, para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusién, exclusion o
cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por esta
Norma.

La promovente reporté en el predio la presencia de 4 especies de fauna en la NOM-059-SEMARNAT-2010.
1 especie de la clase aves; 1 en la categoria sujeta a proteccion especial (Pr) el perico pecho sucio (Eupsittula
nana) y 2 de vegetacion Beaucarnea pliabilis 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
Ambiental 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.

Esta Unidad Administrativa advierte que la promovente presento los programas para rescatar o ahuyentar
a las especies en alguna categoria de riesgo de la NOM-059-SEMARNAT-2010, y aunado a que debera dar
cumplimiento a lo establecido en las Condicionantes senaladas en el Termino Séptimo del presente
resolutivo, se advierte que el proyecto considera las medidas de prevencion y mitigacion necesarias para
la proteccion de estas especies.

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

_ VI Que la Direccion General de Politica Ambiental e integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), en su oficio
numero DGPAIRS/010/2020, de fecha 15 de enero de 2019 referido en el RESULTANDO XXII de la presente
resolucion, manifesto lo siguiente:

Con relacién al oficio 04/SGA/1328/19/03047, recibido en esta Direccion General el 08 de julio de 2019. En que
solicita la opinion técnica en materia de ordenamiento ecolégico a la manifestacion de impacto ambiental para
el prayecto "Country Club Mayakoba H2", ubicado en el Municipio de Solidaridad, en el estado de Quintana Roao,
en cumplimiento al articulo 35 de la LGEEPA y con base en el Articulo 23, fraccion X, del Reglamento Interior de la
SEMARNAT, le informo que conforme con las coordenadas UTM reportadas en la MIA-P, el proyecto incide en las
Unidades de Gestion Ambiental (UGA) 14 "Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen”, de acuerdo con
Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial Local del Municipio de Solidaridad (POELMS) vigente.

Con base a lo anterior, esta Direccion General concluye que el proyecto NO ES CONGRUENTE, dado que en la UGA
14, que es en donde se pretende realizar la construccién de las viviendas unifamiliares, tiene como politica el
Aprovechamiento Sustentable y la Vocacion del Suelo es Urbana; asi como Usos Condicionados: ecoturistico,
turistico, industrial, mineria, UMA's deportivo, parque recreativo comercial reserva natural, equipamiento; y comao
Usos Incompatibles: forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marina. En ninguno de los usos se
presenta asentamientos humanos, sin embargo en el criterio de regulacion ecologica CE-26 se menciona; "Lo
superficie rmdximo de aprovechamiento no podrd exceder del 40% del predio en donde se realizard el desplante
de los edificaciones, obro exterior. circulaciones, dreas verdes y cualquier otro obro o servicio relativo alugo
permitido. Lo superficie restante debera mantenerse en condiciones naturales'™ este criterio se aplica debidci dq:?'e 'g
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se pretende un aprovechamiento del suelo del 67%, mientras que el 33% que se destinaria drea de conservacion,
distribuidas en las dreas comunes del proyecto. Por lo tanto se sugiere a la DGIRA y la Delegacién considerar en su
evaluacion la aplicacion de dicho criterio, asi como realizar una revision en el predio.

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: Esta Unidad Administrativa consideré e integro
los comentarios emitidos por la DGPAIRS en el expediente técnico-administrativo instaurado para el
proyecto. Al respecto, es necesario precisar lo siguiente:

» El sitio del proyecto se encuentra dentro del desarrollo denominado “El Ximbal” autorizados de manera
condicionada mediante el oficio niumero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013,
modificado mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016,

El sitio del proyecto se encuentra regulado por el PPDU EL JESUSITO publicado en el Periadico Oficial
del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2013, por lo que opera un cambio en la situacion juridica
del sitio del proyecto.

Dada esta circunstancia, y conforme las disposiciones senaladas en la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano publicada en el Diario Oficial de la Federacion
el 28 de noviembre de 2016, se tiene que la planeacion y regulacion del ordenamientos territorial de los
asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de poblacion se llevara a cabo entre
otros, a través de los planes o programas municipales de desarrollo urbano y los planes o programas de
desarrollo urbano derivados como son los planes o programas parciales, los cuales son de caracter
obligatorio (Articulo 23)

En consecuencia esta Unidad Administrativa evalia que el proyecto se ajuste a las disposiciones
senaladas en el PPDU EL JESUSITO publicado en el Peridgdico Oficial de la Federacion el 10 de marzo
de 2016.

VIl Que la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA) en su escrito numero
PFPA/29.5/8C.17.4/15871/19 de fecha 19 de junio de 2019 referido en el RESULTANDO XV de la presente
resolucion, manifesto lo siguiente:

Hogo referencia a su oficio citado al rubro, mediante el cual solicita informacion respecto de la existencia de
procedimientos administrativos instaurados por esta Delegacion en relacién al proyecto "COUNTRY CLUB CIUDAD
MAYAKOBA H2', con pretendida ubicacidn en el kilometro 298 de la Carretera Federal 307 Reforma Agraria- Puerto
Juarez en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, prormovido por los CC.
ALFONSO HERNANDEZ MORALES Y ALEJANDRO ARAMBULA GONZALEZ, administradores unicos de MAYAKOBA
COUNTRY CLUB S.A. DE C.V.

Sobre el particular, me permito informar de la manera mds atenta que derivado de la busqueda en los archivos de
esta Delegacion, no se encontré antecedente administrativo con el nombre del prayecto y el sitio de ubicacion referido
en su oficio de solicitud; sin embargo, se encontraron los siguientes procedimientos administrativos:

» PFPA/29.3/2C.27.2/00118-14 en materia Forestal, instaurado a FHP VILLAS LOTE 2, S.A. DE C.V. (PROYECTO
VILLAS FHP MAYA KOBA) ubicado en el Lote denominado Mayakoba 2b villas, del condominio Mayakoba 2,
proveniente del lote Mayakoba 2, del condominio Mayokoba, a la altura del kilometro 298 de la CGUE:[,ﬁ,\:(t;..‘_‘

i_.'<‘ e
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federal Chetumal-Puerto Judrez, dentro del Desarrollo Turistico Mayakoba, 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 materio de impacto ambiental, instaurado a lo empresa HUARIBE, S.A. DE C.V.
Y CONDOMINIO MAYAKOBA A.C, con ubicacién en Zona Federal Maritimo Terrestre adyacente al Hotel
Mayakoba Golf & Resorts, ubicado en la Carretera Chetumal-Cancun, dentro de las coordenadas X= 497730 Y=
2286477 X= 498095 ¥Y=2288019; en el Municipio de Solidaridad, siendo su estatus en valoracion juridica.

e« PFPA/29.3/2C.27.2/0129-16 en materia Forestal, instaurado a COMPLEJO HOTELERO MAYAKOBA con
ubicacion en coordenadas X=497299 ¥=2287855 ubicado en la carretera federal Chetumal-Puerto Juarez a la
altura del km 298, Municipio de Solidaridad, siendo su estatus en valoracion juridica.

» PFPA/29.3/2C.27.2/0011-18 en materia Forestal, instaurado a DESARROLLO VIVIENDA MK15.A.P.I. DE C.V., por
las obras y actividades autorizadas mediante oficio 03/ARRN/1629/16-004378 de fecha 09/09/2016, ubicados en
predio lote 005, avenida bosques cristo rey s/n manzana 001, por kilometro 299 boulevard Playa del Carmen,
municipio de Solidaridad, siendo su estatus en valoracion juridica.

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: De acuerdo a lo manifestado por esta instancia,
no se tiene antecedentes en materia de impacto ambiental en el lote 44, donde se ubicara el proyecto, por
lo cual se da certeza al caracter preventivo del Procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental
referido en el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

IX. Que la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Estado de Quintana Roo, en su oficio
SEMA/DS/2424/2019 de fecha 17 de julio de 2019 y referidos en el RESULTANDO XVIII de la presente

resolucion, manifesto lo siguiente:

Como antecedentes, el promovente manifiesta que el proyecto se ubica al interior de “Ciudad Mayakoba', mismo
que fue autorizado en materia de impacto ambiental conforme al oficio resolutivo no. SGPA/DGIRA/DG/04219 con
fecha de 19 de junio de 2013 y sus modificaciones posteriores siendo la mas reciente la autorizada mediante oficio
resolutivo na. SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del | O de diciembre de 2018 (no se anexa en la informacion digital
sometida a evaluacion)

El Plan Maestro “Ciudad Mayakoba" es regulado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano “Ei Jesusito” (PRPDU-J)
publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, la nueva zonificacion y usos de
suelo determinados conforme al oficio nimero DGISUMAyCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 del 28 de marzo de 2018
emitido por la Direccion General de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del H. Ayuntamiento del \
Municipio de Solidaridad, asi como por el "Acuerdo mediante el cual se aprueba la nueva Zonificacion y Uso de Suelo
de un Poligono en el Territorio del Municipio ele Solidaridad, Quintana Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion
Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018,
Celebrada el O | de Abril de 2018" publicado el 11 de junio de 2018 en la SESION EXTRAORDINARIA NUMERO 78 del
Periddico Oficial de Quintana Roo. En este tenor, el predio del Proyecto perteneciente al Lote 44 cuenta con un Uso
de Suelo establecido H1 Habitacional Unifamiliar (HU-1), tal y como se muestra en la Figura 2. 8, ¥y cuenta con una
superficie de 5.37 ha, una densidod de 58 viviendas, superficie aprovechable de 3.59 ha y una superficie destinada a
conservacion de 1.77 ha

Del analisis de los criterios ambientales con respecto al planteamiento del proyecto se tiene que:
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Que de acuerdo con el articulo 132 de la LEEPAQROO, los predios cuya superficie sea de 3,001 metros cuadrados
en adelante, proporcionardn como drea verde el 40% como minimo. Ademnds, dicha condicion es también
establecida por el POEL-Solidaridad en su criterio ecolégico CE-26. Fn el documento presentado ante la
autoridad, se declara que se designardn como dreas de conservacion el 33% del predio, las cuales se
encontraran distribuidas en dreas comunes, asi como al interior de cada lote particular; no obstante, los
promoventes establecen en la pdgina 42 del Capituio 2 del proyecto en cuestion que los futuros propietarios de
los lotes seran los responsables del desmonte, despalme y distribucion del lote conforme a las necesidades de
cada proyecto, por lo cual se concluye que los promaoventes no pueden asegurar que las dreas de conservacion
dentro de los lotes no serdn afectadas. La superficie designada coma drea de conservacion, la cual es de 1.79
ha y solo equivale al 33% del predio, es menor a lo establecido por ley, por lo cual el proyecto no cumple con las
caracteristicas correspondientes.

Se debera definir el suministro de agua potable al proyecto, toda vez que en la MIA-P se establece que "podra
originarse de una planta potabilizadora ubicada fuera del poligono y operada por la Concesionaria "Aguakan”,
o bien de la explotacién de pozos ubicados en los lotes 58, 59 y 60 operados por la misma Concesionaria o por
el propio Complejo Mayakoba Country Club, por lo cual se desconoce si las instalaciones de drenaje y tuberias
de suministro estardn conectadas a una o dos plantas potabilizadoras, lo cual modifica el impacto sobre el
suelo derivado de los obras necesaria para la instalacion de las redes de tuberias, ademas se desconoce si los
pozos de explotacion ubicados en los lotes 58, 59 y 60 cuentan con las autorizaciones correspondientes para
poder brindar dicho servicio al desarrollo inmobiliario. Igualmente, los promoventes deberan vincular el
proyecto con la NOM-003-SEMARNAT- 1996, toda vez que se menciona el uso de aguas grises para el riego de
areos verdes de uso comun.

El promovente manifiesta como antecedentes que cuenta con aqutorizacion emitida por la SEMARNAT
mediante oficios SGPA/DGIRA/DG/04219, SGPA/DGIRA/DG/03246 y SGPA/DGIRA/DG/09500, ademads del oficio
DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccién de Desarrollo Urbano del Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo, mismos que no se presentan en la manifestacion de impacto ambiental digital
sometida a evaluacion ante esta Secretaria, por lo que no se tienen los elementos necesarios para determinar
el cumplimiento de los parametros urbanos aplicables al proyecto.

Por lo anteriormente expuesto, esta Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente a mi cargo opina que el proyecto
"COUNTRY CLUB CIUDAD MA YAKOBA H2", ubicado en el lote 44, a la oltura del kilometro 298 de la Carretera
Federal 307, Reforma Agraria-Puerto -Judrez, en la zona norponiente de la ciudad de Playa del Carmen, Municipio
de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, requiere de INFORMACION COMPLEMENTARIA que garantizar el
cumplimiento de la normatividad aplicable, por lo tanto, NO ES VIABLE en los términos planteados, en tanto no se
aclaren y/o modifiquen las observaciones realizadas por esta autoridad ambiental estatal,

XX, respecto a los senalamientos que realizo SEMA se tienen las siguientes observaciones:

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 se
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 proqufqp;g*a
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presentar el registro del reglamento de condéminos conforme lo solicita la LEY DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES DEL ESTADO DE QUINTANA ROO vigente. En cuantos a las superficies
permeables el promovente senalo que se pretende un superficie 3.07 ha equivalente al 57 % conforme la
siguiente imagen:

Figura 2. 19. Distribucidn da las dreas ¢ shies y no hies el Proy
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mire - anincn i - s

B s hbiwm puun:ublu Ino permeables it __.L

Derivado de lo anterior se garantiza el cumplimiento del articulo 132 de la LEEPAQROO toda vez que se
mantiene mas del 40% de la superficie del Lote 44 como area permeable.

= Esta Unidad Administrativa que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de las
actividades de cambio de uso de suelo, urbanizacion y lotificacion del proyecto, sin perjuicio sabre el
otorgamiento o no de otras auterizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que
fuere necesario obtener ante las diferentes unidades de la Administracion Publica Federal, estatales y/o
municipales en como es el caso de las obligaciones derivadas de la Ley de Aguas Nacionales publicada
en el Diario oficial de la Federacion el 29 de abril de 2008, su Reglarnento y demas disposiciones juridicas
aplicables en materia de residuos.

= Esta Unidad Administrativa realizo el analisis vinculatorio con los diferentes ordenamientos juridicos
aplicable al proyecto conforme lo analizado en el CONSIDERANDO 5 fracciéon VI incisos A, B, Cy D del
presente resolutivo.

7. ANALISIS TECNICO.

Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibrio
Ecologico 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 conjuntg"ﬁf&?os
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elementos que los conforman y no Unicamente los recursos que, en su caso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacion, esta Delegacion Federal procedio a realizar el siguiente analisis técnico:

Impactos ambientales

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

Para el desarrollo de este copitulo se oplicaron técnicas convencionales de evaluocion de impacto ambiental para
identificar, evaluar y describir los impactos de este tipo que podrian ser potencialmente generados por el Proyecto
Country Club Ciudad Mayakoba H2 (en adelante El Proyecto) durante sus diferentes etapas de implementacion en
el Sistema Ambiental delimitado. ‘

Se desarrollé una metodologia para estimar los impactos provocados por la ejecucion del Proyecto y reducir o
subjetividad en la deteccion y valoracién de los mismos. De esta forma el andlisis permitic determinar las
afectaciones y modificaciones que se presentaran sobre los componentes ambientales del SA, asi como su
relevancia en términos de la definicion de impacto ambiental significativo conforme a la fraccién IX del Articulo 3
del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al ambiente (LGEEPA) en materia de
Evaluacion de Impacto Ambiental (REIA)

{..)

A continuacion, se describen los impactos ambientales identificados como resultado del proceso de analisis
anteriormente explicado, a partir de los diversos componentes ambientales del drea de influencia directa e indirecta
del proyecto, definidos en el Capitulo4 de esta MIA-P, asi como de los resultados de las listas de chequeo del proyecto
(Los puntos de partida para la elaboracion de dichas listas fueron la informacion técnica manifestada por el
promovente en el Copitulo 2 y el juicio de los expertos participantes en la estructuracion de la presente MIA-P. Las
listas de chequeo resultantes incluyen las actividades principales del proyecto en las etapas contempladas, (Tabla
5 3aTabla 5. 5] y los impactos ambientales (positivos y negativos) que podrian producir en los diversos factores del
medio identificadas como susceptibles.

5.4.1 Andlisis de matrices de identificacion y evaluacion de Impacto Ambientales potenciales.

El desarroilo del proyecto podria generar 18 impactos, de los cuales 14 (77.8%) se calificaron como negativos y 4 (22.2%)
como positivos. Se identificaron 252 interacciones posibles, de las cuales solo serdn efectivas el 31.75%, siendo 59
interacciones negativas y 21 serdn positivas. La etapa de desarrollo del proyecto que generard el mayor nurmero de
impactos negativos corresponderd a la de preparacién, con 18 impactos, sequida por la de construccion con 17 y por
ultime por la de operacion con 13. Sin embargo, la etapa de operacion serd también la que genere el menor numero
de impactos positivos (Figura 5. 2).

Del total de impactos identificados ninguno se calificd como Significativo; el 83.3% de los impactos (positivos y
negotivos en conjunto) alcanzo el 1.1. que lo ubica como No Significativo y el 16.7 % restante fue despreciable.

Entre los impactos negativos, el de mayor LI, (0.67) correspondio a la contaminacion del suelo debida a la generacion
de residuos por parte del personal de obra en los diferentes momento de construccion, a posibles derrames de
aceites o combustibles por parte de la maquinaria requerida durante las etapas de preparacion y r.\cmsl'rur:c:'g_a.-y.z;;~
los agroquimicos u otros productos peligrosos que pudieran ser utilizados durante la etapa de operq'gjb'ri‘ y'x
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mantenimiento, asi como a los desechos solidos propios de la operacion del conjunto que no sean dispuestos
adecuadamente (Figura 5. 3).

El impacto positive de mayor LI (0.61) coriespondio a la generacion de empleos directos e indirectos, el cual se
generarad en casi todas las actividades del proyecto, durante todas sus etapas (Figura 5 4)

La obra o actividad que generara el mayor numero de impactos negativos corresponde al desmonte y despalme, el
cual provocara contaminacion del aire debido al uso de maquinaria pesado, provocard pérdida de suelo y de
individuos de flora y fauna por el ruido y la pérdida de cobertura vegetal. Tambien fragmentara el paisaje y
disminuird la superficie cubierta por selva baja subperennifolia con desarrollo secundario y vegetacion de selva baju
subperennifolia.

Las obras o actividades que generaran el mayor numero de impactos positivos corresponden al rescate de flora y
fauna durante la etapa de preparacion, y al paisajismo durante la de construccion. Sin embargo, la mayor parte de
estos impactos presentan un L. bajo.

El factor del medio que recibird el mayor nimero de impactos negativos corresponde al aire, seguido del suelo y del

agua.

Los impactos negativos con mayor incidencia se generaran durante la etapa de preparacion del sitio, pero lo
impactos generados durante la etapa de operacion seran reiterativos.

En cuanto a las caracteristicas de los impactos, los resultados del andlisis muestran que el 78% seran directos, el 44%
acumulativos, el 83% sinergicos, el 39% de largo plazo, el 44% reversibles a largo plazo, el 83% de aparicion irregular,
el 50% permanentes y el 33% residuales.

En sequida se describen con detalle cada uno de los impactos que se identificaron como posibles de ser generados
por el proyecto en una o varias de sus etapas de desarrollo.

5.4.2 Impactos en el medio natural
Contaminacién por ruido

Este impacto serg directo, acumulativo y sinérgico, de larga duracion, no significativo. Este impacto serd de largo
plazo y, a pesar de ser temporal, serd generado constantemente durante los mds de 50 anos que funcionara el
complejo habitacional. Durante las etapas de preparacion y construccion serd generado por la maquinaria
requerida para la realizacion de las obras del proyecto, asi como por el paso de vehiculos y por el equipo necesario
para darle mantenimiento o la infraestructura y los jardines durante la de operacion. La acumulacion del ruido serc
mayor durante los primeros 10 anos que se contempla para construccion de las obras de urbanizacion y de las
viviendas dentro de los lotes.

Para mitigar este impacto todo el equipo y maquinaria que se utilice durante todas las etapas de desarrollo del
proyecto deberd encontrarse en optimas condiciones mecanicas. Asimismo, se establecerd el estricto apego a la
NOM-08I-SEMARNAT-1994 y sus actualizaciones correspondientes, como parte del reglamento que se aplicara en
las etapas de preparacion y construccion y del reglamento de operacion del proyecto.

Contaminacion por gases y poivos
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Este sera un impacto negativo directo y de largo plazo con un indice de incidencia bajo que lo califica como
despreciable. Sera generado por la maquinaria y el equipo utilizados para la construccion de las obras durante las
etapas de preparacion y construccion. Durante la etopa de operacicn este impacto lo generardn los vehiculos que
hagan uso de las vialidades, asi como el equipo que funcione a base de motores de combustion interna usacdo para
el mantenimiento de los jardines y la limpieza de las dreas comunes y viviendas.

Este impaocto se considero despreciable debido a que el drea donde se ubica el proyecto se encuentra muy cerca de
lo linea de costa y carece de elevaciones topogrdficas importantes, por lo que se encuentra cotidianamente
expuesta a los vientos los cuales retiran los gases y polvos que se encuentran en la atmdésfera. Asimismo, el proyecto
incentivara el uso de la bicicleta y contard con andadores peatonales para permitir el desplazamiento sequro y
comodo a pie, por lo que se espera que el uso del automavil para cubrir distancias cortas sea minimo.

Sin embargo, es importante resaltar que, aunque dichos gases y polvos no representan un impocto significativo a
nivel local o regional, si coadyuvan a la generacién de otros problemas a nivel global como la acumulacion de gases
de efecto invernadero, cousantes del calentamiento del planeta. Como medida de mitigacion a este impacto el
proyecto mantendra una superficie de 2.77 ha como dreas verdes y de conservacion, que corresponden a poco mas
del 50% de la superficie del predio, las cuales contardn con abundantes drboles o arbustos para promover la captura
de carbono y mantener dreas sombreados que eviten la elevacion de la temperatura a nivel local.

5.4.2.2. Suelo
Contaminacion por residuos

Este sera un impacto negativo no significativo, directo, acumulativo y sinérgico. Durante las etapas de preparocion
y construccion se debera o la presencia de obreros, quienes generaran residuos solidos urbanos y residuos liquidos.
Asimismo, se deberd al uso de aceites, combustibles y otras sustancias que pudieran derramarse y contaminar el
suelo, las cuales son necesarias para el funcionamiento de la maquinaria vy el equipo de construccion. Durante Ia
etapa de operacion este impacto se deberd a la generacion de residuos por parte de los usuarios y trabajadores del
proyecto, asi como por los que se producirdn como resultado de las labores de limpieza y mantenimiento de la
infraestructura y los jardines. Las labores de mantenimiento de los jardines también podran contaminar el suelo
debido al uso de agroquimicos como plaguicidas o herbicidas.

Aun cuando los residuos sdlo permanecerdn de manera temporal en el predio del Proyecto, un mal manejo podra
generar un impacto en el predio, ademds del drea que se destine para su disposicion final,

Paro prevenir este impacto dentro del predio del proyecto durante todas sus etapas se colocardn contenedores
diferenciados para cada tipo de residuo sélido en las dreas publicas. Los residuos liquidos se manejaran
adecuadamente segun su origen y destino. Las cisternas de los bafos portdtiles serdn vaciadas por empresas
debidamente autorizadas y acreditadas para disponer de los residuos liquidos de manera adecuada. Durante la
etapa de operacion el proyecto se apegard estrictamente a los protocolos establecidos para la correcta disposicion
¥ manejo de los residuos. En las labores de mantenimiento de Jardines se usaran unicamente agroguimicos de baja
toxicidad autorizados por la CICOPLAFEST,

Pérdida de suelo
Av.Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, "-_: 4’
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Este impacto negativo serd no significativo, indirecto, sinérgico y residual. Se deberad o las actividades de extraccion
de este recurso, tales como despalme y la conformacion del terreno, asi como por la ocupacion del suelo por la
infraestructura de manera que quede aislado del resto del sistema, como para la conformacion de la superficie de
rodamiento de las vialidades, las banquetas y guarniciones y otras superficies similares y la cimentacion de
viviendas. Aun cuando el suelo en el drea del proyecto se caracteriza por ser poco profundo, es un recurso
sumamente valioso que permite el desarrollo de diversas formas de vida y sostiene o la vegetacion que es la base
de los ecosistermnas asociados en la zona costera.

Para mitigar este impacto, se restringirdn las obras a los trazos previamente delimitados, de tal forma que no se
elimine este recurso en dreas que no estan contempladas para su aprovechamiento; en las areas de
aprovechamiento, antes de su recubrimiento con los materiales necesarios para la consts uccion de la
infraestructura, el suelo serd retirado y llevado al vivero del desarrollo Ciudad Mayakoba para ser utilizado en las
labores de jardineria y/o se usard en las dreas verdes del proyecto que lo requieran.

Compactacién

Este impacto serd negativo, no significativo, directo, sinérgico y residual. Se deberd a las labores de compactacion
necesarias para la nivelacion del terreno durante la etapa de preparacion, asi como al paso de la maquinaria
pesada y vehiculos automotores durante la etapa de construccion. Al compactarse el suelo, este pierde su estructura
v se madifican los procesos fisicos, quimicos y biologicos que son necesarios para la continuidad de los ciclos
biogeoquimicos, lo que implica una menor tasa de formacion de suelo, de retencion de agua y de desempeno de
diversas funciones bioldgicas.

Para mitigar este impacto, no se permitira el paso de maquinaria ni vehiculos fuera de las areas de
aprovechamiento autorizadas. Tampoco se permitird en las dreas destinadas a dreas verdes o jardines durante
ninguna de sus etapas de desarrollo del prayecto.

5.4.2.3. Agua

Contaminacion

Este serd un impacto negativo no significativo, indirecto, acumulativo y sinérgico. Se deberd a los residuos solidos o
liquidos gue lleguen a estar en contacto con el suelo y que por medio de la lluvia filtren sustancias contaminantes
al manto fredatico. Las acciones generadoras de este impacto son, en su mayorio, las mismas que las que podrian
provocar la contaminacion del suelo, por lo que las medidas para prevenirlo tambien coinciden en su mayor parte
con las propuestas para dicho impacto. Cuando el proyecto ya cuente con casas habitocion funcionando, este
impacto podria ser mayor debido al oumento en el volumen de aguas residuales que serd generado, sin embargo,
dicho impacto ya fue evaluado dentro del Flan Maestro de “Ciudad Mayakoba" y se consideraron diversas medidas
de prevencion y mitigacion que seran implementadas por el proyecto.

Entre estas acciones se encuentran la construccion por separado del drenaje pluvial y el sanitario, la colocacion de
trampas de sdlidos y grasas en las bocas de las alcantarillas de drengje pluvial en las vialidades y el uso de
agroquimicos autorizados par la CICOPLAFEST para el mantenimiento de jardines y dreas verdes.

5.4.2.4, Flora

Conservacion de individuos
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Este sera un impacto positivo despreciable, directo no acurmulativo ni sinérgico. Se deberd a las labores de rescate
de vegetacion que se llevardn a cabo antes de iniciar el desmonte y el despalme. Este impacto serd a su vez una
medida de mitigacion a la pérdida de individuos de flora provocada por el desmonte. El rescate de las plantas se
llevara a cabo solo dentro de las dreas de aprovechamiento destinadas para la urbanizacion del Proyecto y sequira
un protocolo establecido en el Subprograma de Rescate de Vegetacion que forma parte del Sistema de Manejo y
Gestion Ambiental (SMGA) del proyecto.

Peérdida de individuos

Este serd un impacto negativo no significativo, directo, acumulativo y sinérgico. Se debera a las labores de desmonte
necesarias para habilitar las dreas de aprovechamiento del proyecto por la urbanizacion. Como medida de
mitigacion a este impacto se propone la implementacion de un Programa de Rescate de Vegetacion. Se pondra
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 incluidos en alguno de los apendices del CITES
(Convencion sobre el Comercio Internacional de Especies) o en la Lista Roja de Especies Amenazadas de la UICN
(Union Internacional para la Conservacion de la Naturaleza) que se encuentren en las dreas de aprovechamiento
del proyecto.

Por otra parte, el proyecto considera el enriquecimiento de dreas de conservacion y el diserio de jardines con plantas
nativas y propias del ecosistema de selva subperennifolia en un porcentaje minimo del 75%.

5.4.25 Fauna
Conservacion de individuos

Este sera un impacte positivo directo, no acumulativo ni sinérgico, despreciable. Se debera a las labores de rescate
v a las actividades para ahuyentar a la fauna de las dreas de aprovechamiento del proyecto. Se pondra particular
atencion a las especies consideradas en riesgo segun la NOM-059-SEMARNAT-2010, asi como a especies de lento
desplazamiento o con hdbitos de enterrarse. El protocolo a seguir para llevar a cabo dichas acciones se encontrara
en un Programa de Rescate de Fauna previamente diseriado y aprobado por la autoridad en materia de impacto
ambiental competente,

Perdido de individuos

Este sera un impacto negativo no significative, indirecto, acumulativo, sinérgico y reiterativo. Se debera o las
actividades de desmonte y despalme, asi como a la conformacion del terreno durante la etapa de preparacion.
Durante lo etapa de construccion el ruido generado por la maquinaria también tendrd un efecto en la fauna local
va que mantendrd alejados a individuos de diversas especies. En la etapa de operacion la presencia humana y la
colonizacion de la zona por especies de fauna exdtica domésticas u oportunistas, representaran un factor que
impedira el restablecimiento de varias de las especies que originalmente se encontraban en el sitio. Asimismo, el

transito de vehiculos por las vialidades representard un riesgo de atropellarmiento para la fauna.

Para mitigar este impacto el proyecto considera la conservacion de todos los efemplares arboreos que se ubiquen
en las areas designadas como jardines o dreas verdes, para proveer de un nicho de descanso y alimentacion para
la fauna local. Asimismo, se evitard el uso de especies exdticas invasoras para el diseno de los jardines y areas verdes,
v se preferira el uso de especies nativas en por lo menos el 75% de cada jardin. Por otra parte, las vialidades d-s“‘t;e‘sei.a~

. 2 - r . = T " _5 -
contar con pasos de fauna adecuados y suficientes para prevenir la pérdida de individuos por atropeﬂamaen:f et
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5.4.2.5.6 Paisaje

Alteracion de geoformas

Este impacto negativo se calificé como no significativo, no acurmulativo, sinergico y residual. Se debera a las labores
de conformacion del terreno necesarias para la construccion de las vialidades y el resto de lo infraestructura del
proyecto. Como medida de mitigacion el proyecto propone la colocacion de pasos de agua en las zonas donde sea
necesario para no interrumpir los flujos hidricos superficiales.

Fragmentacion

Se debera a las labores de desmonte y despalme durante la etapa de preparacion, las cuales interrumpiran la
continuidad de la vegetacion. Durante la etapa de operacion el transito de vehiculos, la luz artificial y las actividades
catidianas que se llevaran a cabo en la zona, seran también factores que modificaran el paisaje y romperdn la
continuidad del paisaje original.

Como medida de mitigacion se propone la conservacion de la vegetacion arborea original en las dreas verdes,
ademas de las propias zonas designadas como de conservacion. Se mantendran en pie los arboles de mas de 25 cm
de DAP que se encuentren en las areas de aprovechamiento no techadas para generar una zona fresca en donde
varias especies de animales silvestres puedan alimentarse o refugiarse y que formen puentes entre areas verdes y/o
de conservacion.

5.4.2.7. Hidrologia
Alteracion de la red superficial de drenaje

Este impacto negativo sera indirecto, acumulativo y sinérgico, no significativo. Se deberd al uso del agua que hard
el proyecto durante todas sus etapas de desarrollo, la cual se obtendrd a partir de pipas o de la red de suministro del
proyecto "Ciudad Mayakoba', pero que en ultima instancia proviene de pozos de extraccion del manto freatico. Ef
proyecto canalizard sus aguas residuales a la PTAR municipal para su tratamiento y reutilizacion en la medida de
lo posible. Ef drenaje pluvial se encontrara separado del sanitario de tal forma que el agua de lluvia podra infiltrarse
al suelo y recargar el manto fredtico, lo cual constituye una medida de mitigacion a este impacto.

Alteracion de los patrones de escorrentia

Este sera un impacto negativo, directo, sinérgico, no significativo. Se deberd a las labores de conformacion del
terreno necesarias para la construccion de las vialidades y el resto de la infraestructura del proyecto. A pesar de que
en la zona donde se ubica el proyecto la topografia es sensiblemente plana, a nivel microtopogrdfico existen
inclinaciones y zonas de acumulacion de agua que seran modificadas al nivelar el terreno. Asimismo, la roca de la
region es sumamente permeable, lo que permite la rdpida infiltracion del agua pluvial hacio el subsuelo,
caracteristica que se perderd cuando se impermeabilice el suelo para la construccion de la infraestructura del
proyecto.

Para mitigar este impacto el proyecto considerard en su diserio el establecimiento de pasos de agua que permitan
drenar el agua pluvial de las zonas no permeables a las dreas verdes o de conservacion del proyecto. De igual fg(.mq
las areas de aprovechamiento no techadas, tales como unas secciones de la vialidad principal serdin recubier;cr 1:5"n
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materiales permeables que permitan la infiltracion del agua al subsuelo ¥ eviten asi la generacion de
encharcamientos.

5.4.2.8 Selvo baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea y vegetacién secundaria de selva baja
subperennifolia.

Pérdida de superficie

El proyecto ocupard una superficie de aprovechamiento de 358 ha que actualmente se encuentra cubierta por
vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea y vegetacicn secundaria de selva baja
subperennifolia. Por lo tanto, el proyecto generara un impacto negativo no significativo al remover la vegetacion,
que sera directo, sinérgico y residual,

Para mitigar este impacto el proyecto considera la conservacion de 179 ha distribuidas en dreas comunes y al
interior de cada lote particular, en donde la vegetacion de selva permanecerd en su estado original. Asimismo,
considera 0.28 ha de dreos verdes o ajardinadas comunes, cuyo diseno se basard principalmente en especies nativas
y propias del ecosistema de selva asociada a lo zona costera, encontrado originalmente en el sitio y de 0.70 ha de
areas verdes al interior de cada lote particular. No se incluirdn en ningun momento especies exoticas consideradas
invasoras por la CONABIO. Por dltimo, se dejardn en pie a los individuos arboreos con un DAP mayor a 25 cm que se
encuentren en las dreas de aprovechamiento no techadas del proyecto.

Medio socioecondmico

En el medio socioeconomico se identificaron dos impactos positivos debidos al desarrolle del proyecto, los cuales se
describen a continuacion.

5.4.3.1 Generacion de empleos directos e indirectos

Este serd un impacto positivo directo, acumulativo y sinérgico, calificado como no significativo. Se debera a la
necesidod de contratar personal para llevar a cabo las diferentes actividades durante todas las etapas del proyecto.
Durante las etapas de preparacion y construccion el proyecto generard alrededor de 164 empleos directos en las
dreas comunes, adicional a este se debe considerar el personal que serd contratado por los propietarios para la
construccion de sus viviendas. Por la naturaleza de las obras solicitadas mediante la presenta MIA-P, el Proyecto
solo generard empleos indirectos.

Por otra parte, el desarrollo del proyecto requerird de diversos insumos y servicios que seran contratados a terceros.
por lo que se generaran empleos indirectos en todas sus etapas de desarrollo.

5.4.3.2 Aumentao de la oferta inmobiliaria

El desarrolio del proyecto generard este impacto positivo no significativo directo y sinérgico, derivado de la creacion
de una zona para el desarrollo habitacional de lotes individuales con servicios urbanos de primera calidad y muy
cerca de los servicios adicionales que ofrece “Ciudad Mayakoba", como accesibilidad a un campo de golf y sus obras
asociodas. Asimismo, el sitio ofrecera un ambiente natural que mejorard la calidad de vida de quien decida ubicar
ahi su vivienda.

Impactos residuales e
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Los impactos residuales se identificaron a partir del parametro de recuperabilidad, como los no recuperables en el
mediano ni en el corto plazos. Para el caso del proyecto, todos los impactos residuales identificados fueron negativos

y se enlistan a continuacion:

« Pérdida de suelo

« Compactacion del suelo

. Alteracion de geoformas

»  Fragmentacion del paisaje

« Peérdida de cobertura de selva baja subperennifolia con desarrollo secundario y selva mediana.

La descripcion y andlisis de cada uno de estos impactos puede consultarse en el apartado 5.4.2 de este mismo
documento,

CONCLUSION
A través de técnicas convencionales de identificacion de impactos ambientales y el juicio de expertos a lo largo dei

presente capitulo fue posible identificar, evaluar y describir los impactos ambientales potenciales que pudieran
generarse por el desarrollo del proyecto en caso de resultar autorizado. De este modo se concluye que el proyecto
cumple con lo establecido en el articulo 35 de la LGEEPA, en términos de que los posibles efectos de las actividades
del proyecto, no pondran en riesgo la estructura y funcion de la zona costera y de los ecosistemas asociados y descritos
en el predio y el Sisterma Ambiental (SA). De igual forma, se concluye que:

e El desarrollo del proyecto podria generar 18 impactos, de los cuales el 73.8% seran negativos y el 26.3%
positivos.

« FE183.3% de los impactos identificados serd no significativo y el 16.7% serd despreciable; no se identifico ningun
impacto paositivo ni negativo significative.

« Elimpacto negativo con mayor indice de incidencia correspondio a la contaminacion del suelo debida a la
generacion de residuos solidos y liquidos.

« [El impacto positivo con mayor indice de incidencia correspondio a la generacion de empleos directos e
indirectos.

« Lo etapa de desarrollo del proyecto que generard mayor numero de impactos negativos serg de fa
preparacion del sitio, seguida por lg de construccion y por ultimo por la de operacion.

e Losimpactos negativos con mayor incidencia se generaran durante la etapa de preparacion del sitio, pero lo
impactos generados durante la etapa de operacion serdn reiterativos.

« Laaccion que generara el mayor numero de impactos negativos serd el desmonte y el despalme.

* Los acciones que generaran el mayor numero de impactos positivos serdn al rescate de flora y fauna durante
la etapa de operacion, y el paisajismo durante la de construccion.

* Los factores del medio que recibiran el mayor numero de impactos negativos serdn el aire, el suelo y el agua.

En resumen, el proyecto no generard impactos ambientales que produzcan desequilibrios ecologicos que afegies;

a) la existencia y desarrollo del hombre y demas seres vivos, b) la integridad y continuidad de la zona coste.fgx; ;‘ésb":
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ecosistemas asociados presentes en el predio y el SA y c) los bienes y servicios ambientales que los ecosistemas
prestan en el predio y el SA; y que por lo tanto es procedente.

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

medidas de prevencion y de mitigacion de los impactos ambientales del proyecto.

i)

En este sentido, y en cumplimiento con el articulo antes mencionado, en el Capitulo 5 de esta MIA-P se identificaron,
evaluaron y describieron los posibles efectos en los ecosistemas (impactos ambientales) que potencialmente podric
ocasionor el Proyecto en su zona de influencia. Con base en este andlisis se determind la necesidad de definir
medidas y estrategias integrales de manejo que permitan la prevencion, mitigacion o compensacion de fos
impoctos ambientales que pudieran generarse.,

Se trabgjo conjuntamente con el promovente del Proyecto a partir de un planteamiento ecosistémico y con una
vision metodologica integral que dio como resultado el Sistema de Manejo y Gestion Ambiental Adaptativo del
Proyecto COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H2 (SMGAA-CCM-H2), el cual se propone y somete a la
consideracion de la autoridad y que se describe en este capitulo, corno un compromiso formal en la busqueda de
una implementacion y desarrollo sustentable del Proyecto.

El sistema de Manejo y Gestion Ambiental Adaptativo del Proyecto (SMGAA-CC M-H2), es un instrumento operativo
formado por un conjunto de reglas o principios que se encuentran racionalmente enlazados para cumplir los
siguientes objetivos:

* Implementar las obras e infraestructura propuestas y llevar a efecto las operaciones y actividodes
relacionadas en un marco de conservacion y uso sostenible de los ecosistemas, los bienes y los servicios
ambientales involucrados, con la finalidad de que el proyecto tenga el cardcter de un desarrollo residencial
responsable y sustentable.

* Contar con un instrumento prdctico e integral para llevar a efecto en tiempo y forma las medidas de manejo
de impactos ambientales comprometidas por el Proyecto en la presente MIA-P,

« Integrar en este instrumento mecanismos especificos y acciones programadas que permitan dar atencion y
estricto cumplimiento tanto a los criterios de manejo previstos en el Programa de Ordenamiento aplicable al
proyecto, como a los términos y condicionantes ambientales que la SEMARNAT impongo al mismo en el caso
de que sea outorizado.

* Posibilitar dentro de un marco operativo especifico, la verificacion del estricto cumplimiento de la legislacion
Vla normatividad ambiental federal y estatal aplicable al proyecto.

El SMCAA-CCM-H2, funciona a partir de Programas, definidos como series ordenadas de operaciones o actividades,
dirigidos al cumplimiento de uno o varios objetivos generales. Cada Programa a su vez engloba series mads pequenas
de acciones dirigidas hacia un objetivo particular denominados Subprogramas.

Las acciones propuestas pretenden prevenir, mitigar o compensar los impactos identificados en el Capitulo 5, asi
como cualquier otro que pudiera ocurrir durante el desarrollo del Proyecto. Para identificar el tipo de accion de que
se trate se han empleado los siguientes criterios de clasificacion:

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, % "“
Tel.: (01983) B350201 www.gob.mx/semarnat.
. Pagina 67 de BO

» 'If e N N "
‘r)x\\i\-. oY




| 2020 Delegacion Federal en el

. LEONA vicario Estado de Quintana Roo
fdvipasiamiat - Unidad de Gestion Ambiental

MEDIO AMBIENTE

OF NATUGALES |

ol
OFICIO NUM.: 04/SGA/0167/2020 - GO Ni

De prevencion (P): accion que pretenden evitar efectos previsibles de deterioro ambientall
De mitigacion (M): accion que pretende atenuar los impactos ambientales.2
De compensacion (C): accion que pretende igualar en sentido positivo los efectos negativos producidos al

ambiente por el desarrollo del Proyecto.

Asimismo, las acciones se clasificaron de acuerdo a su incidencia sobre los impactos identificados de la siguiente
manera:

Directa (D): accion que pretende prevenir 0 mitigar un impacto identificado en el lugar y el momento en que
se podria producir; por ejemplo, disminucion en el consumo de energia en un periodo dado.

Indirecta (1): accién que pretende prevenir o mitigar impactos, identificados o no, en un lugar v/o momento
distinto al lugar y/o momento en que son generados, o compensar un impacto en un lugar diferente al
afectado; por ejemplo, imparticion de platicas de educacion ambiental para inducir cambios en la actitud de
los empleados hacia la fauna silvestre.

6.2 DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS DE PREVENCION Y MITIGACION

El proyecto “Country Club Ciudad Mayakoba H2" (en adelante citado como el Proyecto) forma parte del proyecto
Ciudad Mayakoba (antes "El Ximbal”) ya outorizado en materia de impacto ambiental, el cual establecio un Sistema
de Manejo y Gestion Ambiental (SMGA, Tobla 6. 1), en el cual se insertarad el propio. El SMGAA-CCM-H2 del proyecto,
esta conformado por 8 programas y 20 subprogramas mismos que atienden a los impactos ambientales
identificados y evaluados para el proyecto a traves de la implementacion ordenada y conjunta de diversas medidas.

Todas las acciones relacionadas con este sistema, se llevan o cabo bajo una estrategia ambiental definida por
recorridos de Supervision Ambiental, actividades en la cuales se identifican y registran las oportunidades, omisiones
y problemas inherentes a los procesos de preparacion, construccion, operacion y mantenimiento del proyecto, de tal
forma que dicha verificocion sea sistemdtica y permanente.

Tabla 6. 1. Si dhe Manzjo y on Ambi del proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”)
autorizado.

: PSAPGA
Supervision Ambiental
PSA-SA
PRIV-AC
Manejo Integral de PMIV-AY
Vegetacion PMIV-VR
PMIV-R
Manejo Integral de Fauna PMIE-MR
PMIF-FN
PMIR-L
Manejo Integral de Residuos PMIR-S
e PMIR-P
- PDA-C
Difusiol
n Ambiental PDALS
PMA-CAS
Monitoreo Ambiental
PMA-Y
PMA-F
Seguridad y Atencion a PSACA-SS
Contingencias PSACA-PMC
Frograma de PRSC-D
Responsabilidad Social y s
Cuttural PRSC-DC
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Dcrrc:‘ el Prayecto “Country Club Ciudad Mayakoba H2" se diserid un SMGAA que implementara gran parte de las
medidas presentadas en el SMGA del proyecto “El Ximbal” (ahora “Ciudad Mayakoba”) de acuerdo al tipo de obras
v actividades que pretende realizar.

{:‘ i SM_GAA del proyecto retoma 6 programas y 6 subprogramas mismos que atienden o los impactos ombientales
identificados y evaluados para el proyecto a través de la implementacién ordenada y conjunta de diversas medidas
{Tabla 6. 2).

Tabla 6. 2. Sistema de Manejo y Gestion Ambiental Adaptativo del proyecto *Country Club Ciudad Mayakoha
HZ"

Supervision

Manejo Integral de Residucs

Conservacion y Manejo de
Ecosistemas

S Conservackin de Especies
gkt Control de Fauna Nochva CFN

Biodiversidad

Prevencion y Atencién a
 Contingencias Ambisntales
Manejo integral del Agua

El Programa de Supervision Ambiental funciona como un mecanismo de regulacicn, verificacion y supervision del
resto de los Programas, para garantizar su funcionamiento y mejorar su efectividad. El resto de los Programas y sus
respectivos Subprogramas contienen medidas que inciden directamente sobre alguno de los impactos
identificodos, asi como medidas que se enfocan en generar conciencia en los actores que producen dichos impactos
v asi disminuirios.

Mediante la implementacion de las acciones que permiten cumplir los objetivos de coda uno de los Programas y
Subprogramas del SMGAA, se prevendrdn, mitigardn o compensardn los impactos identificados en el Capitulo 5 de
esta MIA-P. La relacidn entre los Subprogramas del SMGAA y los impactos sobre los que inciden se muestra en la
lablo 6.3

Tabia 6. 3. Matriz de ir ion de los img identificados y los Programas y Subprogramas

del SMGAA-CCCM-H2 que los atienden.

Contaminacion por rukdo X X X
Contammacion por X x x X
Contaminacian por

——— X X X X
Pérdida de suelo X X X
Compactacion X X | x
G nacion X X X X X X
Conservadén individuos X X X X
Pérdida individuos X X X X X
Conservadibn malviduos X X X X
Pérdida individuos X X X X
Fragmentacion X X X
Alteracion de g X X X |
Generacion de empleos x
ireclos e indireclos
Aumento de la oferta X X
inmobiiania
Alleraoon de La red X X

tal de di

Alteracion de los palrones x X
de a
Pérdida de cobertira X X X X
Pérdida de cobertura X X X X
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De este mado es posible afirmar que el proyecto cumple con lo establecido en el Articulo 30 de la LGEEPA
referente al contenido que debe de tener una Manifestacion de Impacto Ambiental. Aunado a la
observancia de dicho articulo, el diserno y futura implementacion del SMGAA, en caso de resultar
autorizado el proyecto, representa un compromiso de garantia para la atencion y mitigacion adecuada de
los impactos ambientales esperados con la construccion y operacion del proyecto, otorgandole la
viabilidad ambiental necesaria en cada una de las etapas de su implementacian.

Que como resultado del analisis y la evaluacion de |la MIA-P del proyecto y con base a los razonamientos
técnicos vy juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Unidad Administrativa concluye que es
factible la autorizacion del proyecto, siempre y cuando la promovente aplique durante su realizacion de
rmanera oportuna y mediata, las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion sefaladas tanto en la
documentacion presentada como en la presente resolucién, 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 remocién de 3.58 ha de vegetacion caracterizada como selva baja
subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea, asi como de la urbanizacion y lotificacion del
fraccionamiento condorninal para 58 lotes para vivienda unifamiliar; y toda vez 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 Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
Decreto del ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico 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
quincuagésima 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); 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
Periadico Oficial del Estado de Quintana Roo el 11 de junio de 2018; y 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, conforme a lo citado en el CONSIDERANDO VI
incisos A, B, C, D y E del presente resolutivo.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacion a que a toda peticion debera recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacion de hacerlo conocer en breve término al
peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente que se citan
a continuacion: articulo 4, que establece que la Federacién ejercera sus atribuciones en materia de preservacion
y restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente, de conformidad con la distribucion de
competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales; articulo 5 fraccion II, e
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 que se realicen en bienesy zonas dejuris,dy‘;"c‘bn
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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
Evaluacion del Impacto Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria establece las condiciones a
que se sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico o rebasar los
limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables... y quienes pretendan llevar a cabo alguna de
las obras o actividades que cita en las fracciones | al XlIl, requerian previamente la autorizacién en materia de
impacto ambiental; fracciones VIl del mismo articulo 28; articulo 33 que establece que tratandose de las obras
y actividades a que se refieren las fracciones IV, VIII, IXy Xl del articulo 28, la Secretaria notificara a los gobiernos
estatales y municipales, el ingreso del proyecto al procedimiento de evaluacion, a fin de que estos manifiesten
lo que a su derecho convenga; en el articulo 35, primer parrafo, que dispone quée una vez 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 esta Ley, su Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas
aplicables, e integrara el expediente respectivo en un plaze no mayor de diez dias; en el segundo parrafo del
mismo articulo 35 que determina que para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo
28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo
articulo 35, asi como a los programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecoldgicos del territorio, las
declaratorias de las areas naturales protegidas y las demas disposicionesjuridicas que resulten aplicables; altimo
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
la Secretaria una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, emitira debidamente fundada y motivada
la resolucién correspondiente en la que podra autorizar de manera condicionada las obras y actividades del
proyecto; del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia
de Evaluacion del Impacto Ambiental que se citan a continuacion: articulo 2, que establece que la aplicacion
de este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales; articulo 3, del mismo Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en
este caso y para este proyecto; articulo 4 en la fraccién I, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el
impacto ambiental y emitir las resoluciones correspondientes para la realizacién de proyectos de cbras o
actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraceién Il del mismo articulo 4 del Reglamento, el
cual determina que compete a la Secretaria solicitar la opinion de otras dependencias y de expertos en la materia
para que sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades: |a fraccion VII
del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretaria; articulo 5, inciso 0) fraccion 1) y IX; en el
articulo 9, primer pérrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacién de los particulares para présentar
ante la Secretaria una Manifestacion de Impacto Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta
realice la evaluacion del proyecto de la obra o actividad respecto de la que solicita autorizacion; articulo 1, dltimo
parrafo que indica los demas casos en que la Manifestacion de Impacto Ambiental debera presentarse en la
modalidad particular; el articulo 12 del mismo Reglamento sobre la informacién que debe contener la
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24 que establece que la Secretaria
podra solicitar, dentro del procedimiento de evaluacidn y en los términos previstos en la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracién Publica Federal; en
el articulo 25 que sefiala que cuando se trate de obras y actividades incluidas en las fracciones IV, VIII, IX y XI del
articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental, la Secretaria
notificara a los gobiernos estatales y municipales dentro de los diez dias siguientes a la integracion del
expediente, que ha recibido la MIA respectiva, con el fin que éstos, dentro del procedimiento de evaluacion hagan
las manifestaciones que consideren oportunas; en los articulos 37 y 38 a través de los cuales establece el
procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto de la participacion publica y del derecho a la Informacign,

en los articulos 44, 45, fraccién Il, 46, 47, 48 y 49 del mismo Reglamento a través de los cuales se estaﬂ&é é
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procedimiento que debe seguir la Secretaria para emitir la resolucion sobre la evaluacion del impac’to ambiental
del proyecto sometido a la consideracion de esa autoridad por parte de la promovente; en z?l articulo 18 de la
Ley Organica de la Administracion Publica Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una de
las Secretarias de Estado.., que sera expedido por el Presidente de la Republica, se cdeterminaran las atribuciones
de sus unidades administrativas; en el articulo 26 de la misma Ley que dispone que la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales es una dependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma
Ley que establece los asuntos que son competencia de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Natgrales
dentro de las cuales destaca en su fraccion Xl la relativa a la evaluacion y dictaminacion de las rmanifestaciones
de impacto ambiental; la Ley Federal de Procedimiento Administrativo en sus articutps: artl’culolz‘ .EI cual
indica que la Ley se aplicara de manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que _mdlca que
es el elemento y requisito del acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 8 que indncg el ‘acto
administrativo sera valido hasta en tanto su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa o
jurisdiccional, seguin sea el caso; articulo 13, en el que se establece que la actuacion administrativa se desgrrollaré
con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en el articulo 16,
fraccién X que dispone que la Administracién Publica Federal en sus relaciones con los particulares, tendra la
obligacion de.. dictar resolucion expresa sobre la peticiéon que le formulen y que en este caso tal peticion se
refiere a la evaluacion del impacto ambiental del proyecto; lo establecido en el ACUERDO POR EL QUE SE
EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL
GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DECRETO DE'L 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 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 la
guincuagésima 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); 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 Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo
el 1 de junio de 2018; y 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
lo establecido en Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que
establece que para el estudio, planeacion y despacho de sus asuntos, la Secretaria contara con los servicios
publicos y unidades administrativas que se en listen y en su fraccion XXIX, aparecen las Delegaciones Federales:
articulo 4, que senala que el Secretario de la Secretaria de Proteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales,
podra delegar sus funciones a los demas servidores bUincos. 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
y el coordinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su cargo, las facultades que se senalan
en el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XXIll, establece que los Delegados Federales
podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean seﬁalqﬁ:ég H0r
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delegacion; articulo 40 fraccién IX inciso ¢ gue establece entre otras, las atribuciones de las Delegaciones
Federales para otorgar permisos, licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones,
cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas
aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos
establecidos por las unidades administrativas centrales de la Secretaria: articulo 84, que senala que por
ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los
servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad:
como es el caso de la ausencia del Titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana
Roo, conforme oficio delegatorio nimero 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018; 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,

Por todo lo antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados y dada su aplicacion
en este caso y para este proyecto, esta Delegacion Federal en el ejercicio de sus atribuciones, determina que el
proyecto, objeto de la evaluacién que se dictamina con este instrumento es ambientalmente viable; por lo tanto,

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién Il de la LGEEPA y 45, fraccion Il de su
REIA, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado “COUNTRY CLUB
CIUDAD MAYAKOBA H2, con pretendida ubicacidn en el Lote 44 al interior del Plan Maestro Ciudad Mayakoba,
Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, promovido por los CC. Alfonso Hernandez
Morales y Alejandro Arambula Gonzalez apoderados Legales de la sociedad Mayakoba Country Club, S.A. de
C.V., por los motivos que se sefialan en los CONSIDERANDOS XlII, en relacién con el CONSIDERANDO VI incisos
A, B, C, Dy E de la presente resolucion.

La presente autorizacion en materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales
de cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas, en la porcion del predio denominada lote
44, conforme a la lotificacion del Plan Maestro Mayakoba (antes El Ximbal), derivado de |a remocién de 3.58
ha de vegetacion caracterizada como selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria Arbérea, de la
urbanizacion y de la lotificacién de 58 lotes para vivienda unifamiliar.

= Lasuperficie de aprovechamiento y conservacién se distribuyen de la siguiente manera:

Aprovechamiento Conservacién Total
Concepto
1 ha % ha % ha %
Area Verde 0.28 100 0.00 0 0.28 5
Andadores 018 100 0.00 0 0.18 3
Lotes unifamiliares 235 T 0.7 23 3.06 57
Vialidad 0.77 100 0.00 0 0.77 14
Conservacion 0.00 0 1.07 100 1.07 20
Total 3.58 67 1.79 33 537 100 |

+ Lasuperficie de desplante, drea verde y de conservacion para cada uno de los lotes quedan establecidas en
la siguiente tabla:

S
5.*, S g
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Numero Superficie | 4/ o Hix. de Areas de
de lote Clave m::: :9| desplante Areas Verdes Conservacién
m? m? % m? % m? %
1 HO2A LOO1 562.04 31930 57% 10497 19% 12776 25%
2 HO2A LO02 493,10 265.59 54% 104.65 21% 122.85 25%
3 HO2A LOO3 453.12 23232 51% 99.04 22% 121.75 27%
4 HOZA LOO4 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
5 HO2A LOOS 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
6 HO2A LOO6 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
7 HOZA LOO7 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
8 HO2A LOO8 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.00 27%
9 HOZA LO0O9 450.01 231.00 51% 99.00 22% 120.01 27%
10 HO2A LO10 452.56 229.82 51% 96.00 21% 126.73 28%
n HO2A LON 656.81 37727 57% 12228 19% 157.25 24%
12 HO2A LO12 57726 31310 54% 119.12 21% 145.03 25%
13 HO2A LO13 550.01 297.00 54% 121.00 22% 132.00 24%
14 HO2A LOV4 550.01 297.00 54% 121.00 22% 132.00 24%
15 HO2A LO1S 550.01 297.00 54% 121.00 22% 132.00 24%
16 HO2A LO16 56981 296.54 52% 121.41 21% 151.85 27%
17 HOZA LO17 998.53 637.02 64% 164.34 16% 197.16 20%
18 HO2A LO18 1039.08 669.41 64% 165.23 16% 204.43 20%
19 HO2A LO19 568.67 299.39 53% 11590 20% 153.37 27%
20 HO2A L0O20 550.06 292.06 53% 112.78 21% 145.21 26%
21 HO2A L021 550.01 289.26 53% 108.19 20% 152.55 28%
22 HO2A L022 550.01 29014 53% 109.58 20% 150.28 27%
23 HO2A L0023 500.01 264.00 53% 110.00 22% 126.00 25%
24 HO2A LO24 500.01 264.00 53% 110.00 22% 126.00 25%
25 HO2A LO25 500.01 264.00 53% 110.00 22% 126.00 25%
26 HO2A LO26 544,64 297.00 55% 12014 22% 127.49 23%
27 HO2A LO27 54463 297.00 55% 139.51 26% 1081 20%
28 HO2A LO28 500.01 264.00 53% 127,00 25% 109.00 22%
29 HO2A LO29 500.01 264.00 53% 127.00 25% 109.00 22%
30 HOZA LO30 502.7 263.06 52% 125.38 25% 114.26 23%
31 HO2A LO31 550.00 290.54 53% 134.48 24% 124.97 23%
32 HO2A |LO32 550.00 290.54 53% 134.48 24% 12497 23%
33 HO2A LO33 550.00 293.00 53% 136.59 25% 120.40 22%
34 HOZA LO34 550.01 297.00 54% | 140.00 25% 13.00 21%
35 HO2A LO35 550.01 297.00 54% 140.00 25% 113.00 21%
36 HO2A LO36 550.01 297.00 54% 140.00 25% 113.00 21%
37 HO2A LO37 550.01 297.00 54% 140.00 25% 13.00 21%
38 HO2A LO38 607.68 307.03 51% 142.43 23% 158.21 26%
29 HO2A LO39 45391 235.28 52% 115,91 26% 10271 23%
40 HO2A LO40 450.00 23168 51% 11458 25% 103.73 23%
41 HOZ2A L0441 450.00 231.68 51% 114.58 25% 10373 23%
42 HO2A LO42 450.00 231.68 51% 114.58 25% 103.73 23%
43 HOZA LO43 450.00 23168 51% 114.58 25% 103.73 23%
44y HOZA LO44 450.00 23168 51% 114.58 25% 103.73 23%
45 HO2A LO45 450.00 231.68 51% 11458 25% 103.73 23%
46 HO2A LO46 49396 27364 55% 119.89 24% 100.42 20%
47 HO2A LO47 49592 260.80 53% 12550 25% 109.61 22%
48 HO2A L0448 488.62 255.82 52% 123.46 25% 109.33 22%
49 HO2A LO49 488,62 25582 52% 123,46 25% 109.33 22%
50 HO2A LOS0 48862 255.82 52% 12346 25% 109.33 299 || guev,
51 HOZ2A LOS1 48862 | 25582 | 5% 123.46 25% 109,33 22% ..(. :
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52 HO2A LO52 49592 260.80 53% 125.50 25% 109.61 22%
53 HO2A LOS3 52153 2787 53% 133.03 26% 109.78 21%
|54 HO2A LOS4 52233 279.40 53% 13338 26% 109.54 21%
55 HO2A LOSS 522.33 279.40 53% 133.38 26% 109.54 21%
56 HO2A LOS6 522.33 279.40 53% 13238 26% 109.54 21%
57 HO2A LOS7 522.33 279.40 53% 133.38 26% 109.54 21%
58 HO2A LOS8B 521.53 27871 53% 133.03 26% 109.78 21%
Total 30,647.19 | 16,453.36 | 53.7% | 7,045.32 | 23.0% | 7,148.50 | 23.3%

SEGUNDO. - La presente autorizacion del proyecto “COUNTRY CLUB CIUDAD MAYAKOBA H2", tendra una
vigencia de 20 MESES para la etapa de cambio de uso de suelo (remocién de la vegetacion), urbanizacion
y lotificacién?, y 50 afios para la operacion de las areas comunes. Dichos plazos comenzaran a partir del dia
siguiente habil de la recepcion del presente oficio.

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

Por ningun motivo la presente autorizacion constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la

legitima propiedad y/o tenencia de la tierra, asi mismo esta autorizacién no ampara el cambio de uso del suelo
en terrenos forestales conforme establece | General de Desarrollo Fo al Sustentable y su Reglamento,

por lo que quedan a salvo las acciones que determine las propia Secretaria, asi como de otras autoridades
federales, estatales o municipales en el ambito de su competencia.

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

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

SEXTO. - La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50 del Reglamento
de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental, en caso de que se desista de realizar las obras
y actividades, motivo de la presente autorizacion, para que esta Delegacion Federal proceda, conforme a lo

et Lay,

s

* Conforme al CRONOGRAMA DE TRABAJO, FIGURA 12 DE LA INFORMACION ADICIONAL. -q,.k 4:
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establecido en su fraccion Il y en su caso, determine las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se
produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

SEPTIMO.-De conformidad con lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 35 de la LGEEPA que establece que
una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, la Secretaria emitira la resolucidn correspondiente en la
que podra autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y considerando lo establecido por
el articulo 47 primer parrafo del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion 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
previsto en la resolucion respectiva, esta Delegaciéon Federal determina que la operacion, mantenimiento y
abandono de las obras vy actividades autorizadas del proyecto, estaran sujetas a la descripcion contenida en la
MIA-P, asi como a lo dispuesto en la presente autorizacion conforme a las siguientes

CONDICIONANTES:

1. Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define que la SEMARNAT
establecera las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan causar
desequilibrios ecolégicos, rebasar los limites y condiciones establecidas en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y considerando que el articulo 44 del Reglamento de la LGEEPA en materia de
impacto ambiental en su fraccidn Ill establece que, una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de
impacto ambiental, la Secretaria podra considerar las medidas preventivas, de mitigacién 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
todas y cada una de las medidas de prevencion, mitigacion y compensacién gque propuso en la MIA-P ¢
informacion adicional del ;asi I i icionales 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 vy 51, fraccion |l de su
Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, que establecen que la Secretaria podra
exigir el otorgamiento de seguros o garantias para el cumplimiento de las condicionantes establecidas en
las autorizaciones, cuando puedan producirse danos graves a los ecosistemas en lugares donde existan
cuerpos de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de
extincion o sujetas a proteccion especial y siendo que el sitio del proyecto es habitat de Thrinax radiata
(Palma chit), Coccotrinax readii (palma nakas) y Eupsittula nana (Perico pecho sucio), Meleagris ocellata
(pavo ocelado), Rhinoclemmys areolata (tortuga mojina) y Micrurus diastema (coralillo), todas ellas en la
categoria de riesgo conforme la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-201: de acuerdo a lo
establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la Secretaria para aplicar las disposiciones que
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 justificada
conforme al siguiente procedimiento.

oy
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= Debera definir el tipo y monto de la garantia, soportandolo con los estudios técnicos-economicos que
respalden las estrategias de control, mitigacién y compensaciéon ambiental, establecidas para el
proyecto. Dichos estudios deberan presentar los costos de ejecucion de los programas propuestos, de
las medidas de prevencion, mitigacion y/o compensacién propuestas por la promovente en el MIA-P,
Informacion adicional; asi como en los Términos y Condicionantes establecidos en la presente resolucion
y que representen acciones con costo econdomico.

» 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
Evaluacion del Impacto Ambiental y 50, péarrafo segundo de la Ley Federal del Procedimiento
Administrativo.

« Una vez validado el tipo y monto de la garantia por esta Delegacion Federal, debera ser implernentada a
traves de la contratacion de una pdliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o
aseguradora, la cual debera estar a nombre de la Tesoreria dela Federacion y a favor de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT). Dicho documento deberd ser presentado por la
promovente en original a esta Delegacién Federal, de manera previa al inicio de obras y actividades

ecto y hasta entonces se dara por cumpli a presente Condicionante. Dicho instrumento
de garantia deberd renovarse anualmente, durante las etapas de preparacion del sitio y construccion del
proyecto, conforme a lo establecido en el parrafo segundo del articulo 52 y parrafo primero del articulo
53 del REIA. En adicidn a lo anterior se le comunica a la promovente que para el caso de que dejara de
otorgar el instrumento de garantia o fianza requerida, la Secretaria podra ordenar la suspension
temporal, parcial o total de la obra hasta en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento a
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 inclusién, 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 y 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 y
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 plano
impreso y en formato electrénico (.dwg o .pdf) debidamente georreferenciado (Coordenadas UTM, referidas
ala zona 16Q, Norte, WGS 84) donde se indiquen los arboles con didmetro normal igual o mayor a 15 cm que
se 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 los criterios de proteccién al ambiente del PDDU El Jesusito.

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 Condomlnop-ﬁpg@_?
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términos de la Ley Reglamento de Conddminos el cual debera senalar los lineamientos urbanos y
ambientales sefalando claramente las obligaciones de los nuevos propietarios, respecto al uso de suelo,
coeficiente de maodificacion del suelo, coeficiente de ocupacion de suelo, coeficiente de uso de suelo, altura
maxima de la edificacion, restricciones, acompanado de diagramas y definiciones, la obligacion de separar
los residuos sdlidos, y prohibiciones de acuerdo con lo senalando en el PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periadico 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 Periodico Oficial del Estado de Quintana
Roo 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
quincuagésima 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 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 disposiciones que la promovente
considere pertinentes que no contravengan los instrumentos de planeacion antes citados.

La promovente debera ejecutar el rescate de vegetacion, el ahuyamiento y rescate de fauna en cada lote
particular, e informar el nimero de ejemplares que se rescaten, senalando la sobrevivencia, mortandad, y
destino final de los individuos rescatados como parte del informe que se solicita en el Término Octavo, del
presente resolutivo, con el objetivo de garantizar el cumplimiento de los criterios CU-02 y CU-03.

Queda prohibid realizar las siguientes acciones durante las etapas de operacion y mantenimiento del
proyecto:

e El usode explosivos.

¢ Las quemas de desechos solidos y vegetacion, asi como el entierro de basura o disposicion a cielo
abierto.

e Lainstalacion de infraestructura para la disposicion final de residuos sélidos.

» La extraccion, captura o comercializacion de especies de flora y fauna silvestre, salvo lo que la Ley
General de Vida Silvestre prevea.

e Laintroduccion de especies de flora y fauna exoticas invasivas.

» Elvertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables al suelo y/o cuerpos de agua.
« Dar alimento a la Fauna silvestre.

« Canalizar las aguas residuales a cuerpos de agua naturales, pozos artesianos o de extraccion de agua.

OCTAVO. - La promovente deberd presentar informes del cumplimiento de los Términos y Condicionantes del

presente resolutivo y de las medidas de prevencion y mitigacién, asi como de los resultados de los proararmas

implementados, que se propusieron en la MIA-P del proyecto; los informes deberan contener una memoria
fotografica de las areas no modificables, donde se deber3 respetar la vegetacion original y arbérea, los informes
deberan ser presentados con una periodicidad semestral durante las actividades del cambio de uso de suelo
forestal. Los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA)

para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la PROFEPA debers ser presenﬁ'c‘{pa
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esta Unidad Administrativa en el estado de Quintana Roo. El primer informe debera ser presentado en un plazo
de seis meses contados a partir del dia siguiente de la recepcion del presente resolutivo, se hayan o no iniciado
las obras y actividades del proyecto.

NOVENO. -La promovente deberd dar aviso a esta Unidad Administrativa del inicio y la conclusion del
proyecto, conforme lo establecido en el articulo 49, segundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en
Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental. Para lo cual debera comunicar por escrito a esta Secretariay
ala Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, la fecha
de inicio de las actividades, dentro de los 3 dias siguientes a que hayan dado inicio.

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

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

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

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

DECIMO SEGUNDO. - La SEMARNAT, a través de la PROFEPA, vigilara el cumplimiento de los Términos y
Condicionantes establecidos en el presente instrumento, asi como los ordenamientos aplicables en materia de
impacto ambiental. Para ello ejercerd, entre otras, las facultades que le confieren los articulos 55, 59 y 6] del
Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacion del impacto ambiental.

DECIMO TERCERO. - La promovente deberd mantener en su domicilio registrado en la MIA-P, copias
respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de la presente resolucion, para efectos de mostrarlas
a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizaciéon no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,
permisos, concesiones o licencias, que fuere necesario obtener previo a la realizaciéon o ejecucion de las obras,
como es el caso del manejo de especies sujetas a categoria de riesgo conforme la NOM-059-SEMARNAT gOlD
qgue para tal efecto debe obtenerse por parte de esta Secretaria. 5 "% 4 "-.
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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 y las demas
previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podra ser impugnada, mediante el
recurso de revision, dentro de los quince dias hdbiles siguientes a la fecha de su notificacion ante esta
Delegacién Federal, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, vy 3, fraccion XV, de la Ley
Federal del Procedimiento Administrativo. )

DECIMO SEXTO. - Hagase del conocimiento a 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 caracter de Apoderados Legales de “MAYAKOBA COUNTRY CLUB, S.A. DE C.V.", por alguno
de los medios legales previstos por los articulos 35y 36 y demas relativos y aplicables de la LFPA, 0 en su caso a
los C.C. 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.

ATENTAMENTE
“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo B4 del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, en

suplencia, por aufjencia del Tllular de la Deiegac:on Federal' de la SEMARNAT en el estado de uintana Qoo esignacion, firma el
suplencis, por ayencia:del Thular : guén RiTA ru. !l?#lgﬁtlj Eiimlf
REOS (} b
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fernador Constitucional del Estado de Quintana Roo.- Palacio de Gobierno, Av. 22 de enero s/num,

Cc.ep.-LIC, CARLOS JOAQUIN GO

Colonia Centro, Ci‘gg ﬁ pint a Roo, Despachoejecutivo@qroo.gob.mx
C. LAURA ESTHE AN HNAVA \.EhTE!egdente Municipal de Solidaridad. - Palacio municipal, Solidaridad, Quintana Roo.-
laura beristain@gobie ot { 'i‘

ING. SERGIO SANCHEZ MARTINEZ.- Subsecretarlo de gestion para la Proteccion Ambiental.- sergid.sanchezm@semamat gob.mx

LIC. CRISTINA MARTIN ARRIETA - Titular de la Unidad Coordinadora de Delegaciones - ucd.tramites@semarnat.gob.mx

LIC. RAUL ARBORNOZ QUINTAL - Delegado de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo
raularbornoz@profepa.gob.mx

DR. ARTURO FLORES MARTINEZ- Encargado da despacho de la Direccion General de Politica Ambiental e Integracion Regional y
Sectorial.- arturoflores@semarnat.gob.mx
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