II.

III.

- IV.

VI.

MEDIO AMBIENTE

SECRETARIA DI MEDID AMBIENTE ¥ RECURNOS MATURALES

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

Identificacion del documento: Se elabora la versién publica de la Resoluciéon de
la Manifestacién de Impacto Ambiental Modalidad Particular, Bitdcora nimero
23/MP-0001/06/19. ‘

Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el nimero de
teléfono celular, el correo electrénico, el domicilio particular; firma autdgrafa y
nombre de persona fisica que recibi® a manera de acuse que es ajena al
procedimiento, en pagina 1.

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

Fecha de clasificacion y nimero de acta de sesién: Resolucion 012/2021/SIPOT
en la sesion celebrada el 13 de enero de 2021.

Firma del titular:

Y=
Biol. Aradeli Gomez Herrera.

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

+Oficio 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018.

En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que
se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Orgdnica de la Administracion Publica Federal, publicado
en el Diario Oficial de la Federaciéon el 30 de noviembre de 2018.

00.Teléfono: (998]) 8 91 46 04,

Boulevard Kukulcan K. 4.8, Zona Hotelera, Cancun Quintana Rog, C.P. 775
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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer parrafo, que establece que la evaluacién del impacto ambiental es el
procedimiento a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recurscs Naturales (SEMARNAT)
establece las condiciones a que se sujetard la realizacién de obras y actividades que pueden causar
desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosisteras, a fin de évitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el ambiente y que en relacidn a ello, quienes pretendan llevar a cabc alguna de las obras y
actividades que dicho lineamiento lista, requerirén previamente la autorizacion en materia de impacto

ambiental de [a SEMARNAT.

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

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccién IX, inciso ¢}, del Reglamento Interior de la SEMARNAT, se
establece la atribucién de las Delegaciones Federales para evaluar y resolver las manifestaciones de impacto
ambiental de las obras y actividades privadas de competencia de la Federacién y expedir, cuando proceda, la
autorizacién para su realizacién, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicabtes, siguiendo los
lineamientos internos de cardcter técnico administrativo, sistemas y procedimientos aplicables por las
unidades administrativas centrale;s de la Secretaria.

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el C. BRIAN
NIENOW CASTELAZO en su caracter apoderado especial de ‘LUXMA, S.A. DE C. ' sometid a evaluacidn de la
SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacion de Impacto
Ambiental modalidad Particular (MIA-P), del proyecto denominado “AFLORA” con pretendida ubicacion en la

Regién 14, Manzana 001, Lote 10 en la localidad de Tulum, en el Municipio de Tutum, Estado de Quintana Roo:

Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada la
Manifestacién de Impacto Ambiental, la Secretarfa iniciara el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisaré
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 ia manifestacién de
impacto ambiental, la SEMARNAT, a través de la Unidad Administrativa de Quintana Roo, emitira debidamente

fundada y motivada, la resolucién correspondiente.

procedimiento se ajusta a lo que dispong el articulo 3, de la Ley Federal de
en lo relativo a que es expedido por el drgano administrativo competente,
siendo esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Ambiente vy
Recursos Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tramite SEMARNAT-04-002-A.-
Recepcién, Evaluacién 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

Asi mismo y toda vez que este
Procedimiento Administrativo,

superficie situada dentro de la demarcacién geogréfica correspondiente al Estado de Quintana RoQ,.ROr
encontrarse en ¢l Municipio de Tulum; lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 pnmer%’?&rﬂf;ﬂ,-
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ’&%?‘-—{j

Tel.: (01983} 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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del Reglamento [nterior de la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de enero de 2003,
en relacién 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, especificandose los limites y extensién
territorial de dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional
comprende: [..] fraccién |. El de las partes integrantes de la Federacidn; Articulo 43, Las partes integrantes de Iz
Federacién son los Estados de [.], Quintana Roo, [..J; Articulo 45. Los Estados de la Federacidon conservan la
extensién y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculdndose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccion
VIily XXXIX de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal, los articulos 39 del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacion Federal estard un Delegado que serd nombrado
por el Secretario; el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XX, que sefala que se podran
suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados por
delegacién, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccién IX,
inciso ¢) del Regiamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluary
resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular,
articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la
SEMARNAT, serdn 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 fechz 28 de

noviembre de 2018.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Unidad Administrativa de la SEMARNAT en el Estado de
Quintana Roo, analizé y evalud la MIA-P del proyecto denominado “AFLORA” con pretendida ubicacién en la
Regién 14, Manzana 001, Lote 10 en la localidad de Tulum, en el Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo
{en adelante el proyecto) promovido por el C. BRIAN NIENOW CASTELAZO en suca récter apoderado especial

de “‘LUXMA, S.A. DE C.V." (en lo sucesivo la promovente), y

RESULTANDO:

R Que el 03 de junio de 2019, se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito sin fecha mediante el cual
la promovente, ingresé la MIA-P del proyecto, para ser sometida al Procedimiento de Evaluacidn del
Impacto Ambiental, asignéndole la clave 23QR2019TD052.

i Que el 06 de junio de 2019, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccidn |, de la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente, que dispone que la SEMARNAT publicara
la solicitud de autorizacion en Materia de Impacto Ambiental, en su Gaceta Ecolégica y, en acatamiento
a lo que establece el articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacion del impacto
Ambiental, ia SEMARNAT publicé a través de la separata nimero DGIRA/029/19, de su Gaceta Ecoldgica
y en la pagina electrénica de su portal www.semarnat.gob.mx, el listado del ingreso de los proyectos
sometidos al Procedimiento de Evaluacién en Materia de Impacto Armbientai en el periodo del 30 de
mayo al 05 de junio de 2019, dentro de los cuales se incluyd la solicitud que presentd la promovente,
para que esta Unidad Administrativa, en uso de las atribuciones que le confiere en articulo 40 fraccién
X, inciso ¢ del Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio al Procedimiento de Evaluacién de

impacto Ambiental (PEIA) del proyecto.

bl Que el 10 de junio de 2019 se recibié en esta Unidad Adrinistrativa el escrito de misma fecha; a través
del cual la promovente presentd la publicacién del extracto del proyecto en el periédico QUEQU! de
fecha 7 de junio de 2019, de acuerdo a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

V. Que el 17 de junio de 2019, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta Unjdad
administrativa integré el expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicion del pL‘jincg‘&-&&’@

Av. Insurgentes No. 448 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, %K%F——'(j:
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat. " v 2
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erial, C.P 77039 de la ciudad de Chetumal, Municipio de Othdn P.

Insurgentes num. 445, Colonia Magist
de Cancun, C.P 77500,

Blanco, y en Boulevard Kukulcén kildémetro 4.8, Zona Hotelera de [a ciudad
Municipio de Benito Judrez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

V. Que el18 dejunio de 2019, se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 10 del mismo mes
y afio, a través del cual un miembro dela comunidad afectada solicité se ponga a disposicién del plbtico
la MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPAY 40 del REIA.

VI.  Que el 19 de junio de 2019, mediante el oficio ndmero 04/SGA/i288/19, esta Unidad Administrativa, con
fundamento en los articulos 24 del REIA y 53 y 54 de la LFPA, solicité a la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su opinidn respecto a si existen
antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras ingresadas
a evaluacién, para lo cual se les otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con lo establecido en el

articulo 55 de la LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

VIii. Que el 19 de junio de 2019, mediante el oficio ndmero 04/SGA/1289/19, esta Unidad Administrativa, con
fundamento en los articulos 24 del REIA y 53y 54 de la LFPA, solicité a la Direccién General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS) emitiera opinién técnica sobre el proyecto,
particularmente con el Programa de Ordenamiento Ecolégico de la Regién denominada Corredor
Cancin-Tulum, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 16 de noviembre de
200%; v 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 Federacién el 24 de noviembre de 2012, otorgandole un
plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacion

supletoria a la LGEEPA.

VIll.  Que el 19 de junio de 2019, mediante el oficio ndmero 04/SCANN290/19, esta Unidad Administrativa, con
fundamento en los articulos 24 del REIA y 53y 54 de la LFPA, solicité a la Direccién General de Vida
Silvestre (DGVS), su opinidn respecto emitiera opinién técnica sobre el proyecto, otorgéndole un plazo
de quince dfas, de conformidad con lo. establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacion supletoria

a la LGEEPA.

oficio ndmero AC/046/19,

IX. Que el 25 de junio de 2019, esta Unidad Administrativa emitic el
P del

correspondiente al acta circunstanciada mediante la cual se puso a disposicién del publico la MIA-
proyecto para su consulta, con fundamento en el articulo 34 de la LGEEPA y 41 de su REIA

X. Que el 27 de junio de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio 04/SGAM348/19, a través del cual
se hizo del conocimiento al miembro de la comunidad afectada del Municipio de Tulum, sobre la

disposicién al publico de la MIA-P del proyecto.

XI.  Que el 22 de julio de 2019, ingresé a esta Unidad Administrativa, el oficio PFPA/29.5/8C.17.4/1584/19 de
fecha 19 de junio de 2019, a través del cual |2 Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el
Estado de Quintana Roo (PROFEPA), emitid su opinién en relacién al proyecto.

Que el 12 de agosto de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio 04/SGA/1749/19, mediante el cual
se solicité a la promovente, con base en lo establecido en los articulos 35-BIS de la LGEEPA y 22 de su 3,

REIA, informacidn adicional de la MIA-P del proyecto, suspendiéndose el plazo para la evaluacién del \

Xil.

mismo hasta que esta Unidad Administrativa contara con dicha informacién de acuerdo con |o

establecido en el segundo pérrafo del articulo 35-BIS de la LGEEPA. Fecha de notificacién: 20 de agosto

de 2019.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, . ¥
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat. fohdnl
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Xiit. Que el 13 de noviembre de noviembre de 2019, se recibid en esta Unidad Administrativa el escrito de
fecha del 12 de julio de 2019; a través del cual la promovente remitio la informacién adicional solicitada

al proyecto a través del oficio 04/SGA1743/19 de fecha 12 de agosto de 2019

Xiv. Que a la fecha de emisidn del presente resolutivo, no se ha recibido opinidén por parte de la Direccidn,
Direccién General de Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial {DGPAIRS) y |2 Direccidn
General de Vida Silvestre (DGVS) en relacién al proyecto.

CONSIDERANDO:

1.GENERALES

l. Que esta Unidad Administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
conformidad con lo dispuesto en ios articulos 4, 5, fracciones [y X, 28, primer pérrafo y fraccion VH, 35
parrafos primero, segundo, cuarto fraccion 1y gltimo de la LGEEPA; 2, 3 fracciones XlI, XVI y XVII, &
fracciones I, !l y VII, 5 inciso Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccion |l del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones |, Il y XI, de la Ley Orgéanica de la Administracién Pablica 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 fa Federacion el 26 de noviembre de 2012,

Esta Unidad Administrativa, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO POR EL
QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y
REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL
PROPIO PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 24 de noviembre de 2012; DECRETO POR EL QUE SE EXPIDE EL PROGRAMA DE
ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL DE LA REGION DENOMINADA CORREDOR CANCUN-
TULUM publicado en el Periédico Oficial del gobierno del Estado de Quintana Roo el 16 de noviembre de
2001; el ACUERDO APROBADO EN LA DECIMA CUARTA SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO EN
EL QUE SE DEJA SIN EFECTO LEGAL ALGUNO EL ACUERDO DE FECHA 5 DE JUNIO DEL ANO 2007
APROBADO EN LA QUINCUAGECIMA QUINTA SESION ORDINARIA DE CABILDO Y POR EL CUAL SE
APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLQO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2009-
2030, ASi COMO EL ANEXO QUE ACOMPARA A DICHO ACUERDO, publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 09 de abril de 2008 y la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo publicada en el Diario
Oficial de la Federacidn el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalué el proyecto presentado por [a promovente
bajo la consideracidon 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, pérrafo sexto, y
27, parrafo tercero de la Constitucién 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 elementos naturales
susceptibles de apropiacién, con el objeto de cuidar su conservacion, el desarrollo equilibrado del pais y
el mejoramiento de las condiciones de vida, en todo lo que se refiere a la preservacion y restauracion del
equilibrio ecolégico, para evitar la destruccién de los elementos naturales y los dafios que la propiedad
pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Lo anterior, se fundamente en lo dispuesto en los articulos 4, S,
fraccion ||, 28 fraccién VIl y 35 de la LGEEPA.

- ‘Q_Mlao,_.
2. CONSULTA PUBLIEICA. Rl o
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, s % 3
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il.  Que una vezintegrado el expediente de la MIA-P del proyecto fue puesto a disposicién del pubtico el dia
25 de junio de 2019 conforme a lo indicado en el Acta Circunstanciada AC/046/19; por lo que el plazo de
los veinte dias sefalados en la fraccién IV del articulo 34 de la LGEEPA, inicié su contabilizacidn el dia 26
de junio y fenecid el 23 de julio de 2019, sin que al momento de elgborar la presente resolucién en esta
Unidad Administrativa, se havan recibido guejas. denuncias o manifestacidn_alguna_ por parte de algun
miembro de la sociedad, dependencia de gobierno u_organismo no gubernamentszl, referentes al

proyecto.

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

.  Que la fraccidn Ii del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P
que someta a evaluacién, una descripcion del proyecto. Al respecto esta Unidad Administrativa solicité
informacién adicional en relacién a la descripcidn de las obras sefialadas en el Capitulo Il de la MIA-P a
través del oficio 04/SCGAM1749/19 de fecha 12 de agosto de 2019; por lo que una vez analizada la
informacién se tiene que las obras y/o actividades que se someten al Procedimiento de Evaluacién de

Impacto Ambiental son las siguientes:

o El provecto consiste en la_realizacién de actividades de cambio de uso de suelo_en selva,

derivado de la remocién de 17,809.61 m? de Selva Mediana Subperennifolia para llevar a cabo un
uso posterior consistente en un desarrollc inmobiliario. El predio cuenta con una superficie total de

29,264.06 m>.

e De acuerdo con la informacién presentada en el Capitulo Il de la MIA-P y las aclaraciones realizadas
por el Promovente en la Informacién Adicional, se tiene que el proyecto mantendra superficies sin
afectacién, identificadas como “CONSERVACION DE FLORA" (3113.04 m?3) y “REFORESTACION/SIN

INTERVENCION” (8,341.41 m?), los cuales suman 1,454.45 m?2.

e En virtud de lo anterior, se tiene que el proyecto implica el cambio de uso de suelo en selva
correspondiente a una superficie de 17,809.61 m? lo que representa el 80.85% de la superficie total
del predic, manteniendo en condiciones naturales y sin afectacién una superficie de 11,454.45 m?, io
que representa el 39.14% del predio. El proyecto gue nos ocupa, no implica el desarrollo de obras
constructivas ni su operacién, por lo que éstas serdn facultad de las entidades correspondientes, de

conformidad con la legislacién ambiental aplicable.

4. CARACTERIZACION AMBIENTAL.

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

“pelimitacion del drea de estudio/Sistema ambiental

Se definié un Sistema Ambiental (SA) de acuerdo con limites que establecen viaglidades; al este la Av. Cobd, Al sur
la carretera Tulum-Boca Paila, ol oeste la prolongacion de la avenida Kukuledn y af norte la carretera federal
207. Todo ello en el dmbito de la UGA Ah 3- 4, del Programa de Ordenamiento Ecolégico del Corredor Cancun —

Tulum y del Programa de Desarroflo Urbano del Centro de Poblacion Tulum.” ™,

Clima
El mapa de climas de INEG! (escala T, 000,000), el cual se basa en la closificacion de Képpen modificada por "\-
Garcia, sefiala que el Sisterma Ambiental estd influenciadeo por una zona climdtica, del Grupo A, tipo Aw, el cual *

se define como cdlido subhtimedo, presentando el subtipo AwT (x').

SN,
Suelos ::g‘”ﬁ,;e
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, _’~,~ " j-
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De acuerdo con el INEG! Serie ll, en el SA se presenta la asociacion eddfica Litosol con Rendzina de clase textural
media (I+E/2), que es resultado de la interaccién entre la roca caliza y los sedimentos residuales, el relieve karstico

yelclima.
Aspectos Biéticos

Vegetacion

En el Sistema Ambiental se desarroila principalmente vegetacion secundaria de Selva Mediana Subperennifolia
en un marco de antropizacién derivada del crecimiento del centro de pobiacién incluyéndose una cobertura de
manglar en una franja paralela a la costa.

El predio se encuentra cubierto por un blogue de vegetacion secundaria de Selva Mediana Subperennifolia
relativamente bien conservado y homogéneo, aungue con variaciones normales respecto a las alturas. El suelo
se encuentra cubierto con abundante hojarasca. Se pudieron diferenciar tres estratos: el primero conformado
por palmas pequerias; el segundo por pléntulas, arbustos y palrmas con alturas de uno a tres metros; y el tercero
por drboles de hasta 16 m. Los drboles presentan contrafuertes, epifitas, enredaderas y lianas

Las especies que se encuentran en el primer estrato son palma nakax (Coccothrinax readii) y Mimosa sp.

Er el segundo estrato se sigue presentando palma nakax (Coccothrinax readii) y palma chiit (Thrinax radiota);
asi como plantulas de chicozapote (Manilkara zapota) y Coccoloba sp.,; especies arbustivas como retamo
(Psychotria nervosa} y Guapira linearibracteate; y especies de leguminosas, trepadoras y bejucos, como:
Chiccoca alba, Daibergia glabra y Randia longileba.

En cuanto ol estrato arbdreo se encuentra cocoite negro (Gliricidia sepium), chechem {(Metopium brownei), jabin
(Piscidia piscipula), tzalam {Lysiloma latisiliquum), chicozapote (Manilkara zapota), ya “axnik (Vitex gaumeri),
kitamche (Caesalpinia gaumeri), dlamo (Ficus cotinifolia), chaca (Bursera simaruba), Coccoloba sp., boob
(Coccoloba spicata), cascarillo delgado (Ervthroxylum areolatum)y Kan-abal (Spondias mombin).

Las especies legalmente protegidas por la NOM-059-SEMARNAT-2010 que fueron registradas fueron la palma
nakax {Coccothrinax readiily palma chit (Thrinax radiata), ambas en la categoria Amenazada.

Faunag

Pesultados.- En este estudio diagndstico de fauna se registré una riqueza total de 159 especies de vertebrados
terrestres, lo que representan aproxirmadamente el 5.31% respecto a las especies totales de vertebrados que

alberga México, de acuerdo con Flores y Gerez (1994).

En el Sistema Ambiental del proyecto se registrd a 25 drdenes, 63 familias, y 159 especies de vertebrados terrestres.
Lo herpetofauna registrada fue de 12 especies (3 anfibios y 9 reptiles), mientras que los mamiferos estuvieron

representados por 15 especies y las aves por un tota/ de 132.

Con el registro de las especies de founa caracterizadas para la zona, se estimd la proporcion de especies por
cada clase de vertebrados, encontrando que el grupo mejor representando son las aves con el 82% de Jas
especies, seguido de los mamiferos con 9%, reptiles con el 7%, y los anfibios con Unicamente el 2% del total de
especies registradas.

Clases Amphibig v Reptilia

La herpetofauna observada en el sistema ambiental del proyecto quedd conformada por tres especies de la XY
Clase Amphibia, agrupadas en dos fomilias y un orden, y por 11 especies de la Close Reptilia, agrupadas en nueve sy
familias, y tres érdenes ‘\\

CLASE AMPHIBIA

ORDEN ANURA e,

FAMILIA HYLIDAE :e:&-« ;,
=g

&

i

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Scinax stauffer] : Rana arboricola trompuda

Smilisca boudinii Rana arboricola mexicana

FAMILIA LEPTODACTYLIDAE

Leptodactylus fragilis Ranita de hojorasca

CLASE REPTILIA

ORDEN CROCODYLIA

FAMILIA GEKKONIDAE

Hemidactyius frenatus Besucong

FAMILIA IGUANIDAE

Ctenosaura similis iguana A
FAMILIA POLYCHRIDAE '
Anolis sagrei Abaniquiflo costero maya

FAMILIA TEIIDAE

Aspidoscelis sp Hulco

SUBORDEN SERPENTES

FAMILIA BOIDAE

Boa constrictor Oxcan A
FAMILIA KINOSTERNIDAE

Kinosternon scorpioides Tortuga escorpion Pr

Clase Mammalia

La mastofauna observada en el sistema ambiental del proyecto quedd conformada por 15 especies, agrupadas
en 1T familios y cinco drdenes.

La siguiente tabla muestra las categorias taxondmicas de los mamiferos observados en el muestreo de campo.

MAMMALIA
ORDEN DIDELPHIMORPHIA
FAMILIA DIDELPHIDAE
Didelphis marsupialis Tlacuache
FAMILIA DASYPODIDAE
Dasypus novemncinctus Armadillo
ORDEN RODENTIA
FAMILIA MURIDAE
Mus musculus
ORDEN CARNIVORA
FAMILIA FELIDAE

Felis catus Gato domestico Introducido

FAMILIA CANIDAE
Canis familiaris Perro domestico Introducida

FAMILIA PROCYONIDAE
Nasua narica Coati o Tejon
Procyon pygmaeus Mapache
ORDEN CHIROPTERA
FAMILIA PHYLLOSTOMIDAE

Raton domestico

Clase Aves

Lo avifauna observada en el sistema ambiental del proyecto quedd conformaoda por 132 especies, agrupadas en

43 familias y 17 ordenes. \
La siguiente tabla muestra las categorias taxondmicas de las aves observadas en los muestreos de campo. \

R e

CLASE AVES
Orden Anseriformes
Familia Anatidae
Dendrocygna auturmnalis
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Anas discors cerceta alg azul

Orden Galliformes

Familia Pedicipedidae

Tachyboptus dominicus zambullidor menor Pr

Orden Suliformes

Familia Fregatidae

Eregata magnifiscens Fraggta

Familia Phalacrocoracidae

Phalacrocorax quritus cormordn orejudo

Phaiacrocorax brasilianus cormordn olivaceo

Familia Anhingidae

Anhinga gnhinga anhinga americana

Orden Pelecaniformes

Familia Pelecanidae

Pelecanus occidentalis pelicano parde

Famnilia Ardeidae

Ardea herodias garza merend

Ardea albd garza blancg

Egretta caerulea garceta azul

Egretta tricolor garceta tricolor

Egretia thula : garcetd pie-dorado

Nycticorax nycticorax pedrete corona negra

Nyctanassa violacea pedrete corona clara

Butorides virescens striqtus garcety verde

Bubulcus ibis garze ganadera

Familia Threskiornithidae

Eudocimus albus ibis blanco

Orden Accipitriformes

Familia Cathartidae

Coragyps atratus 2épilote comun

Cathartes gurg zdpilote aura

Familia Pandionidae

Pandion holicgetus gavilan pescador

Orden Gruiformes

Familia Rallidae

Lateralius ruber poliuela rojiza

Gallinula galeata gallineta frente roja

Ralius iimicola rascén limicola A

Porzana caroling polluela sord

Orden Charadriformes

Familia Charadridae

Charadrius semipalmatus chorlo semipaimeado

Pluvialis squatarola chorlo gris

Charadrius alexandrinus chorio nevado

Familia Recuvirostridae

Himantopus rmexicanus candelere americano

Familia Jacanidae

Jacana spinosa Jjacana nortefig

Familia Scolopacidae

Tringa melanoleuca patamarilla mayor

Arenaria interpres vuelvepiedras rofizo

Tringa solitaria playero solitario

Actitis macularius playero alzgcolita

Tringa flavipes patamarilla menor

Familia Laridae

Leucophaeus atricilla gaviota reidora kN

Sterna hirundo charrdn cormnun '

Orden Columbiformes

Familia Columbidae

Claravis pretiosa ] B tértola azul

Zenaida asiatica paloma ala blancg

Leptotila verreauxi paloma arroyera o™

Leptotila jamaicensis palormna caribefid £ ¥R

Orden Psittaciformes : R
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, N =
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Familia Psittacidae

Aratinga holochlorg Perico mexicano A

Orden Cuculiforrmes

Familia Cuculidae

Crotophaga ani garrapaterc pico liso A

Orden Caprirmulgiformes

Familia Caprimulgidde

Chordefles minor chotacabras zumbon

Nyctidromus albicollis chotacabras pauragque

Caprimulgus badius tapacaming huil

Orden Apodiformes

Familia Apodidae

Chaeturg vouxi vencejo de Vaux

Familia Trochiliidae

Archilochus colubris colibri garganta rubf

Orden Coraciiforrmes

Familia Alcediniidae

Megaceryle torquata martin-pescodor de collar

Orden Piciformes

Familia Picidae

Melanerpes aurifrons carpintero cheje

Qrden Passeriformes

Familia Tyrannidae

Tyrannus melancholicus tirano tropical

Tyrannus couchii tirane silbador

Contopus cinereus pibi tropical

Contopus cooperil Pibl borea!

Contopus virens pibi oriental

Empidonax virescens mosguere verdoso

Empidonax ainorum mosgquere ailero

Empidonax traillii MOsSQUeEro saucero

Camptostoma imberbe mosquero lampifio

Elaenia flavegaster elenia vientre amariflo

Empidonax minimus mosgquero mimimo

Attila spadiceus atila

Myiarchus yucatanensis lanyoni papamoscas yucateco

Myiarchus tyrannulus papamoscas tirano

Pitangus sulphuratus luis bienteveo

Familia Vireonidoe

Viree solitarius vireo anteqjillo

Vireo gilvus vireo gorjeador

Vireo griseus vireo ¢jo blanco

Cyclarhis gujanensis vireon ceja rufa

Familia Hirundinidae

Progne dominicensis golondring grande

Riparia riparia golondring riberefig

Petrochelidon pyrrhonotda golondring risquera

Hirundo rustica golondrina tijereta

Familio Troglodytidae

Troglodytes aedon saftapared

Familia Polioptilidae

Polioptila caerulea periita azulgris

Familia Turdidae

Turdus grayi mirlo parde

Familia Mimidae

Mimus gilvus centzontie tropical

Melanoptiia glabrirostris rmaullador negro . ;

Farnilia Sturnidae

Sturnus vulgaris estornino pinto

Farnilia Parulidae

Seiurus aurocapilla chipe suelerc

Parkesia noveboracensis . chipe charquero i

Setophaga citring chipe encapuchado R

Mniotilta varia chipe trepador tep g
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, 3, --E‘j
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Ceothlypis trichas rmascarite nortefia
Geothlypis formosus chipe patiliudo
Familia incierta

Coereba flaveola reinite

Familia Emberizidae

Sporophila torqueala

semiilero de collar

Tiaris olivaceus

semillero

Ammodramus savannarum

gorrién chapulin

Familia Cardinalidae
Cardinglis cardinalis cardenal rojo
Passering coeruleg picogordo azul

Habia fuscicauda

tgngara-hormiguera garganta roja

Piranga rubra

tangara raja

Familia icteridae
Jcterus quratus bolsero yucateco
Quiscalus mexicanus zZanate mayor

Molathrus aeneus

torde ojo rojo

Especies protegidas por la NOM-059-SEMARNAT-2010

Clase Reptilia

Ctenosaurd similis lguang A

Boga constrictor Bog A

Kinosternon scorpicides Tortuga casquito Pr
Clase Aves

Aratinga holochlora Perico mexicano A

Crotophaga ani Garrapatero pico liso A

Paisaje

El paisaje del sitio se encuentra dominado por una zond urbanizada en expansién dentro de los limites que
impone el centro de poblacicn, con casas habitacién y edificios de condormninios residenciales

£l paisaje urbano de Tulum no es particularmente notable, la calidad paisajistica sin duda se presenta en la
costa del Caribe lo cual ofrece vistas extraordinarias.

Respecto a este componente del entorno, el proyecto se encuentra ubicado dentro de un complejo residencial e/
cual, @ pesar de que presenta edificaciones, y desarrolios en construccidn ofrece vistas arm 6nicas derivadas de

et reglamentacion constructiva existente.

En cuanto a la calidad paisajistica del entorno, corno ya se indicd, fa propuesta que aqui se presenta se pretende
dentro de un complejo residencial, por lo que no interfiere ni afecta vistas escénicas de alto valor intrinseco.

Diagnéstico ambiental

El sitio del proyecto se ubica en uno zona urbana, dentro del centro de poblacidn de Tulum, clasificada como
Zona de asentamientos humanos dentro de los usos de suelo y vegetacion del INEGI (2013}, Por jo tanto, el sistema
ambiental del proyecto consiste en una zona urbana que se expande para dar paso a fa formacion de una ciudad
se prevé, como diagndstico ambiental, que la cubierta vegetal y los servicios ambientales se irdn, evidentemente,
reduciendo.

- El proceso de poblacidn y poblamiento de los regiones costeras es complejo. La especificacion que se presenta
como "regién costera” explica la relacion entre unidades politico administrativas y su localizacién en contacto
con el mar, cormo elementos fundamentales para su conceptualizacién; conjunta tanto lo socioecondmico como
lo fisico y permite su estudio de manera sistemdtica a través del andlisis de territorios, que denotan principios
organizacionales, independientes de la escaia geogrdfica, pero propicios para ia tormao de decisiones. Para el caso
de Tulum, la orientacién territorial se ha definido para que ocurra una ocupacion ordenada del trazo
determinado por el Programa de Desarrollo Urbano.

La poblacién que se asienta en un lugar es prioritaria para el desarrolio del mismo, por lo que requierg“qi
atencion especial y del andlisis de diversos procesos que a su interior se efectian; en el caso de lazonaen g,
su distribucion ha ido evolucionando de manera acelerada, ha influido en transformacidn de espacios nateéaiesms
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, ‘L,*):--%j
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a antropizados, ha originado pérdida de la calidod armbiental por la aceleracion de ritmos de crecimiento y ha
generado una progresiva concentracién en ndcleos dindmicos.

Quintana Roo, y en particular Tulum, revisten particular importantic ya que su comportamiento, caracterizado
por un considerable crecimiento, se debe o /o creacidn del centro turistico de Cancun, de primera linec
internacional, se caracterizé por un reducido monte poblacional en 1950 y un considerable cambio cuantitativo

de la poblacién a la fecha.

En este contexto, la dindmica espacio-temporal de la poblacién asentada en Tulum cormo regidn costera ha
dado como resuitado un cambio notable en la distribucion de lo localidad urbana, lo que ha favorecido una
mayor ocupacidn del territorio en esa porcién del territorio, en donde se registran cambios notables con una
mayor concentracion de poblacién que gjercen notoria influencia, mds alld de los limites del centro de poblacion.
Tulum, en este sentido derivord en un mosaico de contrastes entre Tulum pueblo, las dreas con urbanizaciones
modernas, como lo es Aldea Zama, ef mar Caribe y relictos de vegetacion de selva mediona.

Para el caso de Tulum, como ciudaa, el reto pudiera establecerse en lograr una interrelacion entre su colectividad
urbanasy la naturaleza integrando informacién ambiental en las medidas estdndar de ia octividad econdmico.”

5. INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

V. Quelafraccién Il del articulo 12 del REIA, sefiala la obligacién de la promovente de realizar la vinculacion
del proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, y en su caso, con la
regulacién sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacién la relacion juridica obligatoria entre
las obras y actividades que lo integran y los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y considerando
que el proyecto se ubica en la Regién 14, Manzana 001, Lote 10 dentro de la urbanizacidén Aldea Zama,
Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo, conforme las coordenadas geogréficas proporcionadas,
éste se encuentra regulado por los siguientes instrumentos normativos:

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

DECRETO Y/O FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBLICACION
A ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL | Diario Oficialdela | 24 noviembre 2012
PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y Federacién

B. DECRETO POR EL QUE SE EXPIDE EL PROGRAMA DE
ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL DE LA REGION
DENOMINADA CORREDOR CANCUN-TULUM

Periddico Oficial del
Gobierno del Estado
de Quintana Roo

16 de noviembre de
2001

C. ACUERDO APROBADO EN LA DECIMA CUARTA SESION
EXTRAORDINARIA DE CABILDO EN EL QUE SE DEJA SIN EFECTO
LEGAL ALGUNO EL ACUERDO DE FECHA 5 DE JUNIO DEL ANO
2007 APROBADO EN LA QUINCUAGECIMA QUINTA SESION
ORDINARIA DE CABILDO Y POR EL CUAL SE APRUEBA EL
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DEL CENTRO DE POBLAICON DE TULUM 2009-2030,
ASi COMO EL ANEXO QUE ACOMPANA A DICHO ACUERDO

Periddico Oficial del
Gobierno del Estado
de Quintana Roo

09 de abril de 2008

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

Diario Oficial de la
Federacion

30 diciembre 2010

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo pérrafo de la LGEEPA, el cual sefala
que para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, la Secretaria se sujetard a lo que establezcardgs
ordenamientos ecolégicos del territorio, los programas de desarrolflo urbano, asi como las decla _
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de Areas Naturales Protegidas y demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el
Procedimiento de Evaluaciéon de impacto Ambiental, esta Unidad Administrativa realizé el andlisis de la
congruencia del proyecto con las disposiciones de los instrumentos de politica ambiental aplicables al
mismo, los cuales se refieren a continuacién:

A. Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino
del Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional del pro io programa {Continua
en la Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012

(POEM)

E| 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 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestidn
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que gl Acuerdo por el que se ex ide la parte
marina del Programa de Ordenamjento Ecolédico Marino v Regional del Golfo de Méxicoy Mar Caribe
(POEM), sélo da a_conocer la parte regional de dicho pregrama; siendo el Gobierno del Estado de
Quintana Roo, y demas entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expedirdn
mediante sus érganos de difusién oficial la parte Regional del Programa; esta Unidad Administrativa
determina que dicha unidad de gestion (UGA 139) no es vinculante a la modificacién solicitada, y en
consecuencia no es considerada en el presente analisis; toda vez que no tiene efectos juridicos al no
haber sido publicado en el medio de difusién correspondiente (Ver ARTICULOS PRIMERO, SEGUNDO

Y TERCERO del POEM).

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

4 o5 Gobiernos de las entidades federativos, en los términos de las leyves locales aplicables, podrdn formulary
expedir programas de ordenamiento ecoldgico regional, que abarquen la totalidad o una parte del territorio
de una entidad federativa.

Cuando una regién ecoldgica se ubique en el territorio de dos o mds entidades federativas, el Gobierno
Federai, el de las entidades federativas y Municipios © demarcaciones territoriales de la Ciudad de México
respectivas, en el ambito de sus competencias, podrdn formular un programa de ordenamiento ecoldgico
regional. Para tal efecto, la Federacion celebrard los acuerdos o convenios de coordinacion procedentes con
los gobiernos locales involucrados.

Cuando un programa de ordenamiento ecoldgico regional incluya un drea natural protegida, competencia
de la Federacion, o parte de ello, el programa debera ser elaborado y aprobado en forma conjuntd por fer
Secretariay los gobiernos de las entidades federativas y Municipios o demarcaciones territoriales de la Ciudad
de México en que se ubique, segun corresponda”.

B. Decreto_por el xpide el Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial de la regién
denominada Corredor Canciin-Tulum publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del estado de

Quintana Roo el 16 de noviembre de 2001 (POET).

De acuerdo a la cartografia disponible del POET Cancin - Tulum, el proyecto incide en la Unidad de '
Gestién Ambiental la UGA 4 denominada “Centros de Poblacidén de Tulum y Playa del Carmeny Nuevo Y

Centro de Poblacidn” con politica de Aprovechamiento, la cual: “promueve lg permanencia del use octual \
f hios mavores del paisgje. induce lg ytilizggion de los recursos naturales e ayor nivel ¢

dado el bajo grado de fragilidad gmbienta rn cu . La tabla de
usos y criterios ecolégicos aplicables a la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) es las siguientes: R,
’:° ,'.'-ﬁ.;g
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UCA 4

CENTROS DE POBLACION DE TULUM Y PLAYA DEL CARMEN Y NUEVO CENTRO DE POBLACION
SRR BT ? R

USO PREDOMINANTE

P

USOS COMPATIBLES Flora y Fauna, Infragstructura, Turismeo

USOS CONDICIONADOS Industria Ligera g

USOS INCOMPATIBLES ) Acuacultura, Agricultura, Forestal, Mineria, Pecuario, Pesca.

CRITERIOS

AH 3,5,6,7,10,M,12,15,16,17,18, 20, 21, 22, 23

C 1,2,3,4,5.7.8,911,12,13,14,15,16,17,19, 20 /

El 3, 8,6,7, 8 9710,1M,12,13,14, 15,16,17, 18,19, 23, 30, 31, 32, 33, 34, 38, 39, 40, 41, 42, 45, 47, 48,
48, 50, 53, 54, 55

FF 1,2,5,6,7.8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, 18,19, 20, 21, 22, 23,24,26,34

MAE 1,4,5,6,7,8,9,10,1,12,13,15,16, 17,18, 23, 24, 25, 26,27, 29, 30, 31, 32, 33, 34,35,36,37, 42,43,
48, 47, 48, 49, 52, 53, 54, 55

TU 4,10,11,12,15, 16, 21, 22, 23, 24, 34, 43, 44, 45

AF 7,10

I 2,3, 4,

AL DE LA REGION CORREDOR CANGUN-TULUM
Ay b L I

Ao

TPROGRAMA
abtoms

Ay e - Bl
atos Gartograficos
VG T

ey b
Bacala %32.000

Vs ivios s o)

e W 1704 (3 2o 1% [y

De acuerdo con lo anterior, se observa gue el proyecto que implica el cambio de uso de sueloo de la remocioén de 17,809.61
m? de vegetacién secundaria de Selva Mediana Subpernnifolia, para la posterior ¢onstruccidn de un desarroilo
habitacional y turistico, es compatible con la UGA 4, en particular con la Politica que refiere APROVECHAMIENTO y con el
uso predominante que indica ASENTAMIENTO HUMANO. Asimismo, se encuentra considerado dentro de los usos

Compeatibles como TURISMO.

De acuerdo con las caracteristicas, dimensiones y naturaleza del proyecto el cual corresponde al cambio de uso de suelo
en materia de impacto ambiental derivado de |2 remocion de 17,809.61 m? de vegetacion secundaria de selva mediana
subpernnifolia se advierte que el proyecto no se ubica en una zona de reserva territorial (AH 5, AH 6); no se pretende el
establecimiento de nuevos asentamientos humanos {AH 7, AH10); el proyecto no colinda con algdn area natural protegida
{AH T1); ni corresponde a actividades de urbanizacion {AH 12); no corresponde a predios de vivienda unifamiliares (AH 16,
AH 17,AH 20); no corresponde a la elaboracién de programas de desarrolio urbano (AH18. El 7); el proyecto no corresponde
a fraccionamientos habitacionales suburbanos o rurales tipo residencial {(AH 21); et sitio del proyecto se encuentra
regulado por el Programa de Desarrollo Urbano de Tulum (AH 23); no se contempila la instalacion de campamentos de
construccidn (€ 3, C 4, C5,C 7, C17); no se prevé el uso de explosivos (C 9y FF 26); no se prevé el uso de palmas de paimas
de ninguna especie como material de construccion (C 14, FF 21); no se requiere de materiales de construccidn como tierra
negra, tierra de despalme, arena de fondo ma rino, piedra muca o residuos vegetales (C16); no se construird infraestriy 3
de energfa eléctrica o comunicacién (C 19); el proyecto no corresponde a la instalacién de subestaciones ele’gqlca%
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depésitos de combustibie, instalacion de infraestructura (C 20, El 3); ni prevé la instalacién de infraestructura para la
disposicidn final de residuos sélidos (El 6); no se preve la generacion de desechos bioldgico infecciosos (E110); corresponde
al cambio de uso de suelo por lo que no se prevé la instalacion infraestructura de canalizacidn de drenaje pluvial y sanitario
(El 12, E113, E1 14, E116, E117, EI18, E119, El 54, El 55, MAE 14, MAE 42); no corresponde a la instalacion de marinas y/o muelles
(E! 30, E1 31, EI 32, EI 33, EI 34); ni la instalacién de fuentes alternativas de energfa (El 38); no corresponde a la construccion
de carmpos de golf (E1 39, El 40, El 41, £ 42, El 47, MAE 46, MAE 47); no se prevé la construccion de viviendas y éreas
nabitacionaies dentro del derecho de via de los tendidos de alta tension (EI 45); el predio no colinda con la zona federal
marftimo terrestre (El 48, MAE 17); no se congidera ia instalacion de infraestructura de comunicaciones en ecosistemnas
vulnerabies y sitios de alto valor escénico (El 49), no se considera obras en areas marinas o cuerpos de agua (El 50), no
prevé el aprovechamiento de lefia para usc turfstico y comercial (FF 1)y el proyecto no colinda con playas (FF5, FF 6, FF 7,
FF8, FF 9, FF 10, FF N, FF 12, FF 13, FF 14, MAE 1, MAE 4, MAE 5, MAE 7, MAE & MAE ¢, MAE 10, MAE 11, MAE 43, TU 16); no
considera la extraccidn, captura o comercializacién de especies de flora y fauna silvestre (FF 16, FF20); ni considera la
instalacion de UMA's (FF 19); dentro del predio del proyecto no se desarrollan cenotes o cuerpos de agua (MAE 18, MAE 24,
MAE25, MAE 26, MAE 27, MAE 55); no se introducirén especies de flora o fauna exdtica invasivas (FF 22); no corresponde al
establecimiento de actividad industrial artesanal o industria ligera (1 2, 13,1 4); las actividades del proyecto no implica el
aprovechamiento de aguas residuales (MAE 15); no se hara uso de humedales {MAE 12); el proyecto no contempla
. establecimiento de barreras para el que eviten la conectividad de la vegetacién natural (MAE 29); en el predio no se
desarrollan zonas inundables (MAE 30), en el predio no se desarrollan vegetacion de manglar (MAE 31); con el desarrollo
del proyecto no se prevé la modificacion de escurrimientos pluviales (MAE 32); el proyecto no corresponde a la
restauracion de bancos de préstamo de material de pétreo (MAE 34, MAE 35, MAE 36, MAE 37); el sitio del predio no se
encuentra afectado por incendios, movimientos de tierra (MAE 54); el proyecto no corresponde al sector turistico (TU 4,

TU T, TU 12, TU 34, TU 43, TU 44}

SECRETAR[A DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES

%@g MEDIO AMBIENTE

N

P OFICIO NUM.: 04/SGA/0303/2020

PROMOVENTE {MIA-P)

El proyecto solo contempla el despalme de 1.86 ha, que
es la superficie minima indispensable para la ejecucion
de las obras, pretendidas. Cabe sefialar que el proyecto,
de igual manera, prevé la conservacion de 107 haqg,
definidas como dreas verdes en las cuales se
conservard ef ensamble botdnico existente.

Anslisis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con ja informacién adicional presentada, a través de la cual
se realizaron modificaciones al proyecto, se advierte que las actividades sometidas al Procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental corresponde Unicamente al Cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi
como en selvas y zonas aridas en materia de impacto ambiental derivado de la remocién de 17,809.61 m? (1.78 ha}
de vegetacién secundaria de selva mediana subperennifolia en un predio con una superficie total de 29,264.06
m? (2.92 ha). Es decir, el proyecto implica la remocidn de una superficie minima indispensable equivalente al 60
% de |a superficie total del predio en el que se localiza. :
C 2.- Previo a la preparacién y construccién del
terreno, se debera lievar a cabo un programa de

CRITERIO ECOLOGICO
C 1.- Solo Ia superficie minima indispensable para el
proyecto constructivo podra ser despalmada.

Como parte de las medidas de prevencidn y
mitigacién propuestas en la presente MIA-P se

rescate de ejemplares de flora y fauna susceptibles
de ser reubicados en areas aledafias, © en el mismo
predio .

implementardn programas de rescate y reubicacion
de flora y fauna silvestre, cuyo desglose especifico de
su contenido se sefiala en el Capitulo VI del presente
estudio.

Analisis de esta Unidad Administrativa:

De conformidad con la informaciéon’anexa a la MIA-P y la Informacién Adicional, se presentd el Subprograma
de Manejo, proteccién y Reubicacién de Flora silvestre; y Subprograma de rescate y proteccién de fauna.
Dichos programas contemplas las técnicas de rescate, listado de especies sujetas a rescate, asi como los criterios

considerados para la reubicacion de dichas especies.

En virtud de lo anterior sefialado se advierte que se atiende lo dispuesto-por el criterio ecoldgico € 2.

C 8.- Cualquier cambio o abandono de actividad
debera presentar y realizar. un programa autorizado
de restauracién de sitio.

En dado caso de gue se requiera realizar un cambio o
abandono del proyecto, éste serd notificado o la
autoridad correspondiente a efecto de implementar el
prograrma de restauracién ecoldgica correspondiente.

MM"-»
;‘yk";?
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Analisis de esta Unidad Administrativa: Ei criterio es de observancia obligatoria, por lo que en los términos del
presente oficio se prevé que en caso del cese del proyecto se debera presentar un Programa de Abandono del
sitio en el cual deberd detallar las actividades de restauracion del sitio (CONDICIONANTE 2).

C 11.- No se permite la disposicién de materiales
derivados de las obras, producto de excavaciones o
rellenos sobre la vegetacion.

C 12.- Los Residuos Sélidos y Liquidos derivados de la

Como se ha mencionado a través de Ja presente MIA-
P unicamente se solicita autorizacion, en materia de
impacto ambiental, por el cambio de uso de suelo de
dreas forestales (inciso O) art. 5, REIA), por lo que Jos

residuos a generar son, para este caso administrativo,
ef producto del despaime, el cual deberd ser triturado
y utilizado como abono en las dreas verdes, sin
embargo es relevante sefialar que los residuos de
manejo especial a generar en la etapa de
construccién serdn transportados a sitios de tiro que
cuenten con las gutorizaciones correspondientes para
este fin.

Construccion deben contar con un programa integratl
de manejo y disponerse en confinamiento

autorizados por el Municipio.

En relacién con la disposicion final de los residuos
sdlidos municipales, se buscard un acuerdo con el H.
Ayuntamiento de Tulum para que estas sean enviados
af relleno sanitario.

Todos los vehiculos qutomotores estardn en optimas
condiciones con la finalidad de reducir al mdximo fos
niveles de emisién de gases contaminantes, asi como
evitar el derrame de grasas y aceites sobre el suelo.

C 13.- Deberan tomarse medidas preventivas para la
eliminacion de (grasas, aceites, emisiones
atmosféricas, hidrocarburos y ruidos provenientes de
la maquinaria en uso en las etapas de preparacién del

sitio, construccién y operacion.
Para tener un control de lo antes sefialodo se

implementard la utilizacién de una bitdcora en donde
se registren los mantenimientos periddicos que se le
den a los vehiculos automotores, los cuales deberdn
ser como minimo de manera semestral. '

El proyecto contempla la implementacicn de un

El 5.- l.os asentamientos humanos y/o las actividades
Programa integral de manejo de residuos.

turisticas deberan contar con un programa integral
de manejo y aprovechamiento de residuos.

Durante la etapa de operacion deberd considerarse lo

El 8.- Se promovera el composteo de los desechos
establecido por el presente criterio.

orgdnicos, para su utilizacion como fertilizantes
organicos degradables en dreas verdes.

El 11.- Los desarrollos turisticos y/o asentamientos | Durante lo etapa de operacién el desarrollo contard

humanos deberdn contar con infraestructura para el | con almacenes para el acopio temporal de residuos
acopio y manejo de residuos liquidos y sélidos. sdlidos municipales y de manejo especial.

Analisis de esta Unidad Administrativa: E| proyecto corresponde Unicamente al Cambic de uso de suelo en
materia de impacto ambiental derivado de la remocion de 17,809.61 m? de vegetacion de selva mediana
subperennifolia para destinarlo a un desarrollo turistico; no obstante lo anterior de acuerdo con la informacién
anexa a la MIA-P se presenté el Subprograma de gestién de residuos y proteccién de suelo el cual establece
las estrategias y procedimientos para el manejo integral de los diferentes tipos de residuos a generarse con el

desarrollo del proyecto.

Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en ia MIA-P el proyecto considera la instrumentacién de medidas
preventivas encaminadas a [a eliminacidn de grasas, aceites, emisiones atmosféricas, hidrocarburos y ruidos

provenientes de la maquinaria durante los trabajos de remocién de vegetacién.

Al respecto, se reitera que el presente se refiere Gnicamente y exclusivamente a los aspectos ambientales
derivado del cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como en selvas y zonas aridas (CUS) derivado de la
remocion de 17,809.61 m? de selva mediana subperennifolia para destinarlo a un desarrollo turistico; sin perjuicio
sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos concesiones o licencias y/o sus modificacionesaue
fuere necesario obtener previo a la realizacidn o gjecucién de las obras y/o actividades ante las diferentes uﬁ_’;&'a%::s

"

N i3
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do 12 adrministracién Publica Federal, estatales y/o municipales como seria el caso de las obligaciones derivadas
de la Ley General para prevencién y Gestién Integral de los Residuos {LGPGIR) en relacién al manejo integral,
gestién, elaboracion y registro de los planes de manejo de los residuos que se espera se generen en el desarrolle

del proyecto.

EF 2.- Los desarrolios turisticos y/o habitacionales,
deberan minimizar el impacto a las poblaciones de
mamiferos, reptiles y aves, en especial al mono araha.

Para minimizar el impacto sobre la fauna silvestre se
contempla la ejecucion de acciones de rescate y
reubicacién de fauna silvestre, para el caso del mono
arafia, no se tiene ningun registro de tropas dentro del

‘centro de poblacion de Tulum.

Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del oficio 04/SGA/1749/19 de fecha 12 de agosto de 2019 esta
Unidad Administrativa solicits informacién adicional en relacién al rescate de fauna. Al respecto la promovente
amplio la informacién en relacién a los métodos y técnicas establecidas para el manejo y rescate de las
poblaciones de fauna que pudieran encontrarse, [os sitios de reubicacién de la fauna presentando el programa

denominado Subprograma de rescate y proteccion de fauna.

No se omite sefialar que el mono arafia (Ateles geoffroyi) se encuentra dentro de las especies sujetas a rescate,
propeniendo pasos aéreos de fauna como medida de proteccion de |a especie.

FF 15.- En las areas verdes deberan dejarse en pie los
arboles mdas desarrollados de vegetacion original
segun la especie.

El proyecto contempla la inclusion de 1.07 ha de dreas
verdes, dentro de las cuales se conservardn en pie los
drboles mds desarrollados y componentes arbustivos
del ensamble botdnico existente.

FF 17.- Se permite establecer viveros e invernaderos
autorizados

El proyecto no contempla la instalacién de viveros u
invernaderos salvo el necesario para la manutencion
temporal de flora rescatada de acuerdo con el
programa correspondiente. No se trata de un vivero ni
invernadero comercial.

FF 23.- Se promovera la erradicacién de las plantas
exéticas perjudiciales a la flora nativa,
particularmente el pino de mar Casuarina
equisetifolia y se restablecera la flora nativa

Criterio dirigido a la administracicn publica, es preciso
sefiaiar que no existen especies exdticas o invasoras
en ef drea def proyecto.

FF 24.- En las areas verdes se empelaran plantas
nativas y se restringirdn aquellas especies que sean
perjudiciales a esta flora.

Comeo parte de las actividades de restauracion en las
dreas verdes se empleardn unicamente plantas
nativas, predominantemente aquellas producto del
rescate realizado en el ambito del cambio de uso de
suelo en dregs forestales.

FF 34.- En zonas donde exista la presencia de
especies incluidas en la NOM ECOL-059-1994 (NOM-
059-SEMARNAT-2010), deberan realizarse los
estudios necesarios para determinar las estrategias
que permitan minimizar el impacto negativo sobre
las poblaciones de las especies aludidas en esta
norma.

Para afecto de evitar la afectacion a los individuos de
las especies identificadas en alguna categoria de
proteccién, de acuerdo a la NOM-059-SEMARNAT-
2010, se gjecutard un programa especifico relativo al
rescate y reubicacion de flora y fauna silvestres. E/
programa, que se puede consultar en el Capitulo VI de
esta MIA-P, determina especial atencidn a especies
protegidas tales como Thrinax radiata,
Pseudophoenix sargentii, Chamaedorea seifrizii,
Coccothrinax readii y Beaucarnea armeliae, asi como
orquideas y bromelias, esto a efecto de rinirnizar ef
impacto ambiental adverso sobre sus poblaciones.

MAE 16.- En las dreas urbanizadas, las areas verdes
conservaran la cubierta correspondiente al estrato
arbéreo.

Como ya se ha manifestado, en las dreas verdes que
contempla el proyecto se conservard la cubierta
correspondiente al estrato arbdreo y arbustivo.

MAE 23.- La reforestacion debera realizarse con flora
nativa.

Para las actividades de restauracion de las dreas
verdes Unicamente se contemplard la utilizacién de
especies nativas y ornamentales que no se encuentren
en la lista de plantas invasoras publicagei:' or
CONABIO., §0T N
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Analisis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con |as caracteristicas del proyecto, este prevé la remocion
en un superficie de 17,809.61 m? de un predio con una superficie total de 29,264.06 m? sefialando que una
superficie de T1, 454.45 m? como area verde y conservacion. Por otro lado el proyecto pretende la implementacidn
de un subprograma de Subprograma de Manejo, proteccién y Reubicacion de Flora silvestre;y Subprograma
de rescate y proteccion de fauna dentro de los cuales se establecen las estrategias para evitar la afectacién a la
especies identificadas en alguna categoria de proteccién de acuerdo a la NOM-059-SEMARNAT-2010.

TU 22.- En el desarrollo de los proyectos Turisticos, se | £/ proyecto no incide sobre formaciones arrecifales,
deberan mantener los ecosistemas excepcionales | manglares, cenotes ni caletas.

tales como formaciones arrecifales, selvas
subperennifolias, manglares, cenotes y caletas, entre | Como ya fue seficlado e/ proyecto contempla
otros; asi como las poblaciones de flora y fauna | mantener bajo mangjoy conservacion 1.07 ha de selva
incluidos en la NOM 059. : mediana subperennifolia.

TU 23.- Excepto lo mencionado en el criterio TU 22, en | Esta disposicion fue aplicada al proyecto Down Town
las actividades y los desarrollos turisticos, el drea no | Tulum (actualmente aldea Zama)

desmontada quedara distribuida perimetralmente
alrededor del predio y del conjunto de las | £/ proyecto aflora se encuentra embebido e integrado

edificaciones e infraestructura construida. al ensamble botanico que lo recibe.

)

Cabe sefialar que el presente proyecto corresponde a
un proyecto Turistico Residencial que es concordante
con el uso de suelo TR2 (turistico residencial de
densidad alta), no es un proyecto turistico.

Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del oficio 04/SGAS1749/19 de fecha 12 de agosto de 2019, esta
Unidad Administrativa solicité informacién adicional en relacién at cumplimiento de los criteriosen TU 22y TU 23

en términos de lo siguiente:

Al respecto y siendo que la promovente manifesté en la pdgina 1i-125 que: "el presente desarrolfo estd catalogado como

un desarrollo turistico habitacional”, se_deberd indicar de qué manerg el proyecte mantiene el ecosistema de selva

subperennifolic_siendo _gue pretende la remocién_de 185 ha de selva mediang subperennifolia v de qué meonera la
erficie no_desmontada se distrib rimetralmente glreded, [ predio v del conj e las edificaci
infraestructura construidas; toda vez n_el perimetro del io se observan componentes como vialidades

circulaciones, caseta de vigiloncia, bodega y estgciongmiento.

En consecuencia la promovente manifests io siguiente:

Respecto a lo anterior, con las variaciones que se han considerado y se exponen en fos planos que acomparian @ este
documento, mantiene 3,713.04 m2 (0.31 ha) de vegetacion nativa correspondiente a selva subperennifolia reforestando, con
el mismo ensamble arbdreo, las superficies que serdn afectadas por las obras que implica una superficie de 834141 m2
(0.83 ha). Esta superficie, que mantiene en el tlempo la vegetacion original representa 11, 454.45 m2 que es el 39.14%

De acuerdo con lo anterior, se tiene que, por la modificacién de la propuesta y geomnetria del proyecto, la superficie de
cambio de uso de suelo es de 0.83 ha.y no de 1.85 como se planted originaimente en lo MIA-P presentado. Este
replanteamiento obedecis a la consideracién de un corddn perimetral de vegetacion el cual se aplica también alrededor

del conjunto de las edificaciones e infraestructuras construidas.

El articulo 3 de la LEGEEPA define el concepto ecosistema cormo “La unidad funcional bdsica de interaccién de los
organismos vivos entre si y de éstos con el ambiente, en un espacio y tiempo determinados”

De lo anterior, se tiene que el Lote 10, de lo Manzana 007, Regidn 014, con la clave catastral 902014002001010 es, en todo
sentido, un espacio que se localiza al interior del centro de poblacidn Tulum ef cual corresponde o un ecosisternd urbano
en el cual aun existen relictos, es decir fragmentos, de los ensambles vegetales originales.

Dentro de los limites urbanos de la ciudad de Tulum, como es el caso gue Nos ocupPa, el espacio se transforma bajo las
sentan

directrices del Programa de Desarroflo Urbano dando paso a una comunidad biolégica dende los humanos repres
la especie dominante y donde el medioambiente edificado constituye en elemento que controla la estructura ffs.;szi g‘:\.

i Wt
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ecosisterna. En estos espacios, las plantas y animales se integran, o no, de acuerdo a visiones y propuestas constructivas,
adaptdndose a vivir en elias y con el propio ser humano y jos trastornos ecoldgicos que produce.

En términos ecosistémicos, en un centro de poblacion el nivel de productores es nulo ya que los flujos energéticos provienen
del exterior por ello los niveles tréficos corresponden principalmente a consumidores.

No obstante lo anterior, y respecto a la forma en la gue se rmantendrd la selva subperennifolio, se tiene que ésta se conserva
en el 39.14% del predio (T, 454.45 m2); esto, desde la perspectiva de la manutencion del ecosistema de selva
subperennifolia, podria equipararse, conceptualmente, a Las Pequefias Caracteristicas Naturales (Small Natural Features

SNFE en inglés).

Las Pequerias Caracteristicas Naturales (SNF} son dreas andlogas a las especies clave en el sentido de que tienen una
importancia ecolégica mayor en relacién con su tamario. Por Jo tanto, el reconocimiento y la gestion de los SNF pueden
ser una forma eficiente de conservar la biodiversidad y los servicios del ecosisterna. En particular, si bien el tarmario de los
SNF puede ser riesgoso en caso de ser pequenc (por ejemplo, @ menudo se pasan por altoy son relativamente vulnerables
o la destruccion completa), el tamafio reducido conduce a oportunidades especiales de conservacion. Comdnmente, la
conservacion de SNF comienza con el inventario para formar ung base para una proteccidn adecuada y dirigida al
manejo. Incluso, los SNF pueden desempefiar un papel fundamental en la forma en que el agua, el viento, y los animales
movilizan la materia, especialmente macro y micronutrientes clave, a través de dreas mucho mds grandes que las que
ocupa &l propio SNF manteniéndose de esta forma Jos roles ecosistémicos.y la vegetacion preexistente en el dmbito de la
posibilidad de aprovechamiento urbano que se establece en los instrumentos normativos correspondientes.

Derivado de lo anterior esta Unidad Administrativa tiene las siguientes observaciones:

. Conforme la Caracterizacién descrita en el Capitulo [V de la MIA-P se reporta gue el predio del proyecto
se encuentra cubierto por un blogque de vegetacion secundaria de Selva Mediana Subperennifolia
relativamente bien conservado y homogéneo, diferenciado por tres estratos: el primerc conformado por
palmas pequefias; el segundo por plantulas, arbustosy palmas con altura de uno a tres metros; y el tercero

por arboles de hasta 16 m.

o De acuerdo con la informacién adicional el proyecto establece dreas de conservacion definidas como dreas
verdes conformadas por vegetacion nativa en una superficie de 3113. 04 m2 asi como la permanencia de

8,341.41 m? de Selva Mediana Subperennifolia.

Derivado de lo anterior se puede concluir que se mantiene la biodiversidad del ecosistema existente en el predio
considerando los siguientes argumentos: el predio del proyecto se encuentra cubierto por vegetacién secundaria
de selva mediana subperennifolia de la cual una superficie de 1, 454.45 m? estara destinadas como conservacion
equivalente al 39.14 % de la superficie total del predio. Por otro la cobertura de los ecosistemas donde se ubica el
predio permite establecer que la afectacién del proyecto por €l cambio de uso de suelo sea puntual y no reduce
no pondrd en riesgo la biodiversidad de este tipo de ecosisterna dada su amplia distribucién en el resto del

sistema ambiental.

Ademds, el proyecto prevé la implementacion de los programas denominados Subprograma de Manejo,
proteccion y Reubicacién de Flora silvestre; y Subprograma de rescate y proteccion de fauna, en los cuales
se establecen las estrategias de rescate y reubicacion de las especies, asi como la implementacion de medidas
de prevencién y mitigaciéon para la proteccién de las especies de floray fauna que llegaran encontrarse en el sitio.

Cabe resaltar que el presente se refiere Unicamente 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
17,809.61 m? de selva mediana subperennifolia para destinarlo a un desarrollo turistico; sin perjuicio sobre el
otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos concesiones o licencias y/o sus modificaciones que fuere X
necesario obtener previo a la realizacion o ejecucién de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de "
la administracién Publica Federal, estatales y/o municipales.

AH 15.- Se aplicara a las zonas urbanas una densidad | Al tratarse de un proyecto turistico residencial en un
bruta promedio de 100 hab/ha. predio con una superficie de 292 ha la densidad de
poblacidn serd variable pero sin llegar a superar /os

100 hab/h a. P ey,
TU 45.- Se consideran como equivalentes: El presente criterio es de cardcter orientativo. . %
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El predio cuenta con un uso de suelo TR2 emitido por

« Una villa a 2.5 cuartos de hotel. la autoridad municipal al cual se cifie la propuesta

« Un departamento, estudio o llave hotelera a 2.0 constructiva atendiendo sus posibilidades y
cuartos de hotel. limitaciones.

¢ Un cuarto de clinica hotel a 2.0 cuartos de hotel

« Un camper sencillo y cuarto de motel a 2.0 cuartos
de hotel.

+ Un cuarto de motel a 1 cuarto de hotel.

« Una Junior suite a 1.5 cuarto de hotel.

« Una suite a 2 cuartos de hotel.

Se define como cuarto hotelero tipo al espacio de
alojamiento destinado a la operacién de renta por
noche, cuyos espacios permiten brindar al huésped
servicios sanitarios, area dormitorio para dos
personas, guarda de equipaje y area de estar; no
incluird locales para preparacion o almacenamiento
de alimentos y bebidas. La cuantificacion del totai de
cuartos turisticos incluye las habitaciones necesarias
del personal de servicio, sin que esto incremente su

nuamero total.
Analisis de esta Unidad Administrativa: A través del oficio 04/SGAf1749/19 de fecha 12 de agosto de 2019, esta

Unidad Administrativa solicité informacién adicional con respecto a la densidad del proyecte, manifestando la
promovente [0 siguiente:

Se define como cuarto hotelero tipo al espacio de alajamiento destinado a la operacion de renta por noche, cuyos
espacios permiten brindar ai huésped servicios sanitarios, drea dormitorio para dos personas, guarda de equipaje
v Grea de estar; no incluird locales para preparacién o almacenamiento de alimentos y bebides. La cuantificacion
def total de cuartos turisticos incluye las habitaciones necesarias del personal de servicio, sin que esto incremente

su ntmero total.

En este contexto, la delegacidn solicita que se indique la densidad del proyecto considerando las equivalencias
sefialadas en el criterio TU 45 del POET, justificando de qué manera los departamentos y las habitociones hoteleras
no rebasan lo densidad de 100 habitantes por hectdreaq.

Para lo anterior y en el Gmbito de aplicacion de las regulaciones que emanan del Programa de Ordenamiento
Ecoldgico Territorial de la‘regién denominada Corredor Cancun-Tulum, publicado en el Periddico Oficial del
Gobierno del estodo de Quintana Roo el 16 de noviembre de 2007 se tiene que las definiciones que se utilizan para
las conversiones provienen del glosario de términos del que son las siguientes:

Junior Suite: Contiene los mismaos servicios que el cuarto hotelero, mds un local para estar con posibilidades de
convertirse en dormitorio hasta para 2 personas (capacidad total de alojamiento: 4 personas). No incluird locales
para preparacion o almacenamiento de alimentos y bebidas.

Cuarto hotelero: Es el espacio de alojamiento destinado ¢ la operacién de renta por noche, cuyos espacios
permiten brindar al huésped servicios sanitarios, drea de dormitorio para 2 personas, guarda de equipaje y drea
de estar, no incluye locales para preparacion, consumo o almacenarmiento de alimentos y bebidas.

() \
Se define como cuarto hotelero tipo al espacio de alojamiento destinado a la operacién de renta por noche, cuyos
espacios permiten brindar al huésped servicios sanitarios, drea dormitorio para dos personas, guarda de equipdje
'y Grea de estar; no incluird locales para preparacicén o almacenamiento de alimentos y bebidas. La cuantificacion
del total de cuartos turisticos incluye las habitaciones necesarias del personal de servicio, sin que esto incrermente
su numero total,

: L , Pd,
As/, se tiene que se pretenden 42 habitaciones hoteleras gue se distribuyen en la siguiente forma y tipo o
.-E‘ 'yn
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| TOTAL

La convarson considera que ura junios suite equivsle a 1.5 cuanto deibotel, por lo que s2 tere lo siguisme:

A
B874 10 2 3 i}
28R MIVEL 11 3 45 14
200 NIVEL 18 g a 16
TOTAL 37 3 75 44.5

Respecto o los departamentos, e/ criterio TU 45 se estima como no aplicable ya que en el PDU se establece
claramente que “para los usos en TR2 se permitirdn 24 viviendas por hectdrea y densidad hotelera de 30 cuartos

por hectdrea”. Es decir que admite un Uso mixto.
Al respecto esta Unidad Administrativa tiene las siguientes ocbservaciones:

£l provecto corresponde Unicamente al Cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental derivado de la

remocion de 17,809.61 m2(1.78 ha) de vegetacion secundaria_de Selva Mediana Subperennifolia.

Ahora bien, con el objeto de advertir el adecuado uso posterior del sitio en el que se pretende gjecutar el cambio
de uso de suelo, por el desarrolio de las obras y actividades del proyecto integral, esta Unidad Administrativa
analiza que con respecto al cumplimiento del criterio AH 15, tenemos gue el predio del proyecto cuenta con una
superficie total de 29,264.06 m? (292 ha) por lo que, conforme lo establecido en el criterio AH 15, le corresponde

una densidad de 292 habitantes, de acuerdo con el siguiente célculo:

(2.92 ha) (100 hab/ha) = 292 hab.

Siendo que el uso posterior que se pretende una vez realizadas las actividades de cambio de uso de sueto
corresponde a un desarrolto inmobiliario que involucra 63 departamentos y un hotel de 42 habitaciones, y
considerando una ocupacién de 2 habitantes por unidad de alojamiento y por habitacién de conformidad
con las definiciones que establece el criterio TU4S, se tiene que el proyecto contard con una densidad
maxima de 222 habitantes, de acuerdo con lo siguiente:

Unidades de alojamiento No. de hab. Total hab.
63 . 2 126
42 2 84
Total 210

De acuerdo con la superficie del predio, la cual es de 2.92 has, y de acuerdo con el nimero maximo de
habitantes que acogeran las obras, se tiene que el proyecto implicaria una densidad de hasta 72.16 hab/ha.
(210 hab /2,92 has = 72.16 hab /ha), es decir, menor al parametro de 100 hab/ha que refiere el criterio AH 15.

No obstante o anterior, tal y como va ha sido manifestado, las actividades que se someten al presente
Procedimiento de Evaluacién_en materia de Impacto Ambiental, corresponden a las derivadas del

cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas y zonas Sridas (CUS) que implica la

remocién de 17,809.61 m2 de vegetacién secundaria de Selva Mediana Subperennifolia, de conformidad
con lo dispuesto por la LGEEPA en su articulo 28, fraccién VI y del REIA articulo 5, inciso O), por lo que

la_presente resolucién se refiere Gnica v exclusivamente a los aspectos ambientales derivado de los

impactos ambientales gue se generaran por el desarrollo de las actividades referidas. En sentido de lo

s k"ﬁq‘g
. : . iy
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anterior. seran las instancias gubernamentales correspondientes, las encargadas _de autorizar el
desarrollo de las obras v su operacién consecuente.

C. ACUERDO APROBADO EN LA DECIMA CUARTA SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO EN EL
QUE SE DEJA SIN EFECTO LEGAL ALGUNO EL ACUERDO DE FECHA 5 DE JUNIO DEL ANO 2007
APROBADO EN LA QUINCUAGECIMA QUINTA SESION ORDINARIA DE CABILDO Y POR EL CUAL SE
APRUEBA EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO DE
POBLACION DE TULUM 2006-2030, ASi COMO EL. ANEXO QUE ACOMPANA A DICHO ACUERDO, (en
lo siguiente el “PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO
DE POBLACION DE TULUM 2006-2030"), publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo

el 09 de abril de 2008.

De conformidad con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL
CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030, se tiene que el predic del proyecto se localiza en la
zonificacién identificada con clave “TR2", v uso de suelo “TURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL’, de
acuerdo con losiguiente: ‘

"?“RQGRAMAWPE DESAIEEQ_LLO URE-.&!J

B 2 @F
I Y
;

ey

I amr LT ol U1V o 150 T R . L o :
Se muestra |a localizacién del proyecto, de conformidad con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030.

ey
Fxcata 1710,000

De acuerdo con el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO
DE POBLACION DE TULUM 2006-2030, el uso de suelo identificado con uso _de suelo "TURISTICO

HOTELERO RESIDENCIAL" v con clave “TR2”, establece:

4
v ‘¢ >
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3.3 Dosificacion General
3.3.1. Esquema General de Zonificacion de Usgs; Destinos y Reservas

Cuadre 3.1 Desificacién General

Yavs

Fresencacs Ecologies v COUSes W DS

| Sitics e Mmumer:s WMW

'st 48 uu&mnmkmuodnwaa‘
EFMMM sostem)
[Habmwza! Rirral 16 nabha, (sctaces Mayas) o
28w,

Habizscieeal Rurat 78 nabhy. 0.8 vy

[T urintico Homlern Ritsteo demaidad muy Dajs (2.
euanEsihg)

Tun:t:a Holam Risticn densida muy g

Tm:c Hemiers o atzeidad by (18
arzzal
TTurstico HotmlErs O Jersida B3 axstente (10
s o)

Turisico Howlers de densida med Safs 0.3 ol
exstnte 118 ecatios Mat >

Turivieo Homler degensigad oty (38 Guortosh
{ Tirission Hetelars Aesidercisl € deriad buje 20
yfﬁm’h&[‘ﬁhm’ De unsotal o
31038 hem SO & 110,45 B e destingrin
> upe Eaistce jaa o 35X Beta SierEoe ol
TRis:

Tuns.«cu Homlers Residencis! de denciad mediy
28 cunrtoaiz y 16 vieia, (65 Balana} De st oo
TR de TA.09 pacsimas 2060 20 28, 1853 3¢
vesTnaran 3 uso weistics cen 41 35% de b
supetficn o TR}

T T T T T
213 20 cuzmsihay £4 viwha, (8 Rk Deue
TR2 lmlniﬂtihnwsdo«s L5EA0 N3 s
Corsnarana vse pinisboo {en ol 2% de r
suptifoe st TR
o ", oA
13 r-amrny Playas poprdanes 1o conabilico en [y
| esthracitn Bu cudaoe harekeos)

| 2o sufets 3 P! PHeans
(Vialigas

| Yoo

Superficie
Clove Usos Ha %
Turlstico Hotelero Residencial de densidad medic alta 30 cuartos/ha v 24 viv/ha (88
TR2 hab/ha). De un total de 447.49 hectdreas solo en 156.62 ha se destinardn a uso 193.43 1.42
turistico {en el 35% de la superficie del TR 2)

2.3.8. Usos Turisticos.

Los Usos Turisticos establecidos en el presente Programa comprende dos tipos: el turistico hotelero vy el
turistico residencial. En la primera categoria se han definido densidades hotelergs de 2.5. 5. 10. 15 v 40
cugrtos por hectdreq; la segundq categoria se establece en_conjunto con las zonificaciones turistico
residencial (TR1b. TR1y TR2) con_densidades de 20, 25 v 30 cuartos por hectdreq respectivamente. Las
densidades habitacionales se han definido de la siguiente manera: 11, 12 v 24 viviendas por hectdreq

respectivgmente.

v
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Cuadro 3.19. Normatividad Usos Turisticos

Canceptos. I Bensided | Lote tipo | coghicieates der ‘ ‘tiras ] E I Rastricciones & neatas) '
=~ P ©
2 = Iy a £
SlElEi: 15 8| 2 | £ g
21218 5,15 | «F | 8 | 2] g 2.
Chwvesy usos g gl g ¥ | Ex| =8 =8 2 = 2 L
2| 2| & |=E5|SE| &= = g 5 ) ¢ |SE
= 3 o B ES| 2% @ . d 4 5 = |88
= 2 2 =2 2| =& B B 2 28 A= ® ® < g |ws
S| 8|5 |35|88 s | 58 |S|2| 58| s |8|E|35|E|et
i ‘ Eilsldlag|lssl 88 ss 1= 1= 3 ® 2l F 1 &l (N8
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TR1 | TUnSiioo Resicencial 65 | 12 | 25 |5000] 15 | a0 og0 (a2 | 3 | Re 80 |w| 5| 0] s s
Turistica Residential
lm : g g6 24 20 | 5000 15 0.40 0.80 12 3 RC 80 1a E] 10 -3 -
Turistico Hotelero * P = =
T | qensiaad muvbag _ | - {25 vso0q 50| 015 | e30 | 5| 2| RC g0 |1} 5|10} 6|
| TUTSIIco HOLeIeTa I - - ; A
T |odciod muv ba . 5 |75000 50 | ©.15 .30 $ | 2 RC 8 w| s | w| s | _
Turistico, Hotelem e p pry -
> TH2 1dad ba | _ 10 | 5.000f SO 0.25 ¢.50 (3 2 RC ] &g 0 3 w [} S0
L [Turistico. Hotelero ‘ : ) ‘ R
THS  |ucnsidad medta bl - - % [5000( 50 | 025 0,50 9 2 RC 80 0] & 0] € -
| Tunisiico Hoteers i R - T . "
TH4 densidad media - - 20 {s5008| 50 825 075 -8 2 RGC 80, 10 Z 10 g -
« | Turistice Hotelera , ) .
THA . |densidad megia _ - 25 | 5000| SO 325 GTS ) o 2 RC ] 50 W0 & 10 13 -
Turistico Hotelero i §
THS | oreind ol | - | % |5cdo] so | 025 875 2] 3 RC 80 0| 5 w6 ] _
Fard:rperh’mka!da Z (dos metros roZame) i
Restrictiones fronal, lateral y posteriar con ¢1100% Se drea forestads [conservaciin deivegetzeidn endémics)
| Araas de estacicramiénts, senderos'y ¢antinas 100% permeablas
Se | s ntn o b & fas coneicio R Tels A B SRR
| Csdi fraccionsmiento debers.considerar jos porcentajes de. casién ohiigatodcs de acuerda 3 % Ley de Fraccionandientos del Estade de Quintana Roo y ios cajones e
{estacionamicntos de acuerdo at Reglamento de Consinuccion vigente. ’
* 50 metros 2-parirdel fimie dé 2 Zona Fedeim) Markimo Tamestre o 1a gue se détermine por el Estdio del Perm Topogratico ce la dura en 12 cual se poctra edificar
20 metros deirds de ésta,

Ahora bien, con el objeto de advertir el adecuado uso posterior del sitio en el que se pretende ejecutar el
cambio de uso de suelo, y garantizar el desarrollo de las obras y actividades del proyecto integral, esta
Unidad Administrativa analiza el proyecto, con base en los pardmetros urbancs que establece el
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION
DE TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado como “TURIST! 1ICO HOTELERO RESIDENCIAL" v

con clave “TR2";

NORMA {PDU) VINCULACION PROMOVENTE (MIA-P)
Turistico Hotelero Residencial de densidad media | E] uso TR2 se autoriza hasta 30 cuartos de hotel por
olta 30 cuartos/ha y 24 viv/ha (88 hab/ha). ' hectdrea, el proyecto implica 44 habitaciones hoteleras en
las 2.96 hectdreas. Con lo cual se da cumplimiento al
lineamiento.

Analisis de esta Unidad Administrativa: E| predio del proyecto cuenta con una superficie total de 29,264.06 m?
(2.92 ha) por lo que la densidad maxima permitida es de 87.79 cuartos, lo que en términos reales se entiende
como una densidad de 88 cuartos, ante la imposibilidad material de desarrollar 0.7 cuartos y 70.08 viviendas,

lo que en términos reales se advierte como 70 viviendas, ante la imposibilidad material de desarrollar 0.08
viviendas.

En este sentido se tiene que el proyecto implica el cambio de uso de suelo de 17,809.61 m? de vegetacién
secundaria de Selva Mediana Subperennifolia, para la posterior construccién y operacion de 42 cuartos y

63 departamentos/viviendas.
Al_respecto_se advierte gue esta Unidad Administrativa_advierte que el proyecto es congruente con |a
a p No o n que las actividades que se someten-al

nden >ad

densidad establecida_para el sitio. No obstante se recalca
Procedimiento_de Evaluacién en i
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uelo derivado _de_la remocién de 17.809.61 m2 de vegetacién_secundaria_de Se| Mediana
EQDM@M&;&L@WCWWW
63 departamentos v un hotel con 42 habitaciones, de conformidad con lo dispuesto por ia LGEEPA en su
del REIA articulo 5, inciso O), por lo que la presente resolucion se refiere
Gnica v exclusivamente a jos aspectos ambientales derivado de los_impactos ambientales que se
eneraran por el desarrollo de las actividades referidas. En virtud de'lo anterior; serdn las instancias
ubernamentales correspondientes, las encargadas de autorizar el desarrollo de las obras y su
operaciéon consecuente. Asimismo, el proyvecto que se realice, debera_atender cumplir los
arametros urbanos_establecidos en_el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado
como “TURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL” v con clave “TR2".
2.- La superficie minima de lote sera de 5000 El predio del proyecto tiene una superficie de 29,264.06
(cinco mil metros cuadrados), sin que pueda
medirse en fracciones menores
An3lisis de esta Unidad Administrativa: Tal y como sefiala la promovente, y conforme los planos presentados
el predio cumple con la superficie minima del lote, toda vez gue cuenta con una superficie de 29,264.06 m?
3.- El frente minimo del lote a la via publica, a | E/ predio del proyecto tiene un frente alrededor de los 150
4reas comunes o a la Zona Federal Maritimo | metros, por lo que supera Jos 15 metros estipulados por el
Terrestre sera de 15 metros lineales; presente lineamiento
Analisic de esta Unidad Administrativa: Tal y como sefiala la promovente, y conforme los planos presentados
el predio cumple con el frente minime.
%.- E] coeficiente de ocupacién del suelo (COS) no | Es relevante senalar que el Reglamento de Desarroflo e
seré mayor de 0.40 | tmagen Urbana para el Centro de Poblacion Tulum
Quintana Roo (RDIU-CPT) define al Coeficiente de
Ocupacicn del Suelo como el factor que multiplicado por el
drea total de un lote o predio, determina la mdxima
superficie de desplante edificable dentro del mismo; .
excluyendo de su cuantificacién, las dreas ocupadas. por
sotanos;
Con base a lo anterior, el proyecto contempla un COS 0.23,
dado que se prevé la edificacion en una superficie de 6,822.11
m2, dentro del predio del proyecto cuya superficie es de
29,264.06 m?>
Anaiicis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con lo anterior, se establece que el coeficiente de ocupacién
del suelo no sera mayor de 0.40, por lo que la superficie de desplante edificable no deberd ocupar mas del 40 %
de la superficie total del Lote. En virtud de lo anterior, la superficie total del lote es de 29,264.06 Mm% en
consecuencia el predio Gnicamente podra tener una superficie de desplante edificable de 11,705.624 m>

En virtud de lo anterior, derivado de la informacién presentada por la Promovente en la informacién Adicional,
se tiene que el proyecto tiene una superficie de 7,329.95 m? como COS, lo que corresponde 0.25, lo cual es menor
al 0.40 que establece el uso de suelo TR2.

Sin embargo, como ya ha sido mencionado con antelacién el proyecto que nos ocupa no considera el
desarrollo de obras que impliquen una superficie de desplante edificable, toda vez que en el presente
dnicamente se evaliia el cambio de uso de suelo derivado de la remocion de 17,809.61 m? de vegetacion
secundaria de Selva Mediana Subperennifolia, de conformidad con lo dispuesto por Ia LGEEPA en su
articulo 28, fraccién VI v del REIA articulo 5. inciso O), por lo que la presente resolucién se refiere Gnica
y exclusivamente a los aspectos ambientales derivado de los impactos ambientales que se generaran
por el desarrollo de las actividades referidas. En virtud de lo anterior, seran_las instancias
gubernamentales correspondientes, las encargadas de autorizar el desarrollo de las obras y su
operacién consecuente. Asimismo, el proyecto gue se realice, debers atender y cumplir los parametros
urbanos establecidos en el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL

CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado como “TURI%

et

HOTELERC RESIDENCIAL” y con clave “TR2”. H w2
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, %, }'-Rj
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5. E| coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) no | &£/ RDIU-CPT define ai Coeficiente de Utilizacion del Suelo
deberd ser superior a 0.80 y, por tanto, la | como el factor que multiplicado por el area total de un lote
superficie construida méxima no excedera al 80 | o predio, determina la maxima superficie edificable dentro

por ciento de la superficie total del lote; del mismo.

Bajo este juicio, EI CUS contemplado por el proyecto es de
0.72 lo que implica una superficie de construccicn de
21094.24 m2.

Analisis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con lo anterior, se establece que el coeficiente de utilizacion
del suelo no deberd ser superior a 0.80 y por lo tanto la superficie construida maxima no excederd al 80 % de la
superficie total del fote. En virtud de lo anterior, considerando la superficie total del lote es de 29,264.06 m? el
predio Gnicamente podré contar con una superficie méxima construida de 23,411.248 m?

En virtud de lo anterior, considerando que el proyecto desarrollard una superficie de construccién de 21,094.24
m?, implica un CUS de 0.72, lo que es menor al 0.80 que indica el parametro.

No obstante, como va ha sido mencionado con antelacién el proyecto que nos ocupa no considera el
desarrollo de obras que impliquen una superficie de desplante edificable, toda vez que en el presente
Gnicamente se evaliia el cambio de uso de suelo_derivado_de la_remocién _de 17,809.61 m2 de
vegetacién secundaria de selva mediana subperennifolia, de_conformidad con lo dispuesto por la
LGEEPA en su articulo 28, fraccién VIl y del REIA articulo 5, inciso O). por lo gue la presente resolucién
se refiere Gnica vy exclusivamente a los aspectos ambientales derivado de los impactos ambientales
que se generardn por el desarrollo de las actividades referidas. En virtud_de lo anterior, seran las
instancias gqubernamentales correspondientes, las encargadas de autorizar el desarrolle de las obras

vy _su operacién _consecuente. Asimismo, el proyecto gue se realice, debera atender v_cumplir los
ardmetros urbanos establecidos en_el PROGRAMA DE DESARROLILO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado
como “TURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL" y con clave *TR2".

6.- L= altura maxima de las edificaciones sera la | Las obras que implican tres niveles mantienen una altura
gue resulte de aplicar. los coeficientes de | mdxima menor de 12 m, apegdndose a lo sefialado por el
ocupacién y utilizacidon del suelo; no debiendo | presente criterio.

exceder de tres niveles ni de 12 metros de altura
exceptuando los casos de palapas o elementos
artisticos o escultéricos en los edificios los cuales
no podran rebasar los 13.5 metros de altura. Para
determinar la altura, esta se considerard a partir
de la interseccién del perfil natural del terreno
con el nivel establecido de [a via publica
referenciado al paramento edificado de mayor
altura hasta el nivel de cumbrera en techos
inclinados o al pretil de azotea en techos planos.
En el caso de los terrenos costeros con uso de
suelo TR), queda prohibida cualquier edificacién
permanente a 50 metros a partir del [imite de la
Zona Federal Maritimo Terrestre o la gque se
determine por el estudio del Perfil Topogréfico de
la duna en la cual se podré edificar 20 metros
detras de ésta; con el fin de salvaguardar la duna
costera e impedir cualquier modificacién que
compita u obstruya la visuslidad de la Zona

Arqueoldgica de Tulum. _
Analisic de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con lo anterior, se establece que la altura maxima de las

edificaciones no debera exceder de 3 niveles o 12 metros de altura. Sin embargo, de conformidad con _las
caracteristicas de las actividades del proyecto gue nos ocupa, este no considera el desarrollo de obraﬁﬁﬁz
. i P2
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toda vez que Gnicamente corresponde al cambio de uso de suelo en materia de impacto

impliguen edificaciones,
de 17,809.61 m? de vegetacién secundaria de selva rediana subperennifolia.

ambiental derivado de la remocion

No obstante lo anterior, al tratarse de un proyecto que incluye actividades directamente relacionadas con un uso
posterior no es posible deslindarlas de las obras que avalla esta Unidad Administrativa, por lo que se analiza de

igual manera el uso posterior.

El uso que se le pretende dar al predio corresponde a un desarrollo que_contempla 7 edificios para
albergar un total de 63 departamentos y un hotel 42 cuarto de los cuales de acuerdo a la _informacién
presentada no rebasan los 3 niveles o 12 metros de altura, por lo que no se rebasa el parametro de
altura. No obstante, el proyecto que nos ocupa no considera el desarrollio de obras que impliquen una
superficie de desplante edificable, toda vez que en ¢l presente Unicamente se evalia ¢l cambio de uso
de suelo derivado de Ia remocién de 17.809.61 m2 de ve etacion secundaria de selva mediana

subperennifolia, de conformidad con lo dispuesto por la LGEEPA en su articulo 28, fraccién V1l y del

REIA articulo 5. inciso O or lo gue la presente resolucién se refiere Gnica exclusivamente a los

aspectos ambientales derivado de los impactos ambientales que se generaran por el désarrollo de las
mentales correspondientes

actividades referidas. En virtud de lo anterior, serén las instancias guberna

las encarqadas de autorizar el desarrollo de las obras y su o eracién_consecuente. Asimismo, el
rovecto dque se realice, deberi atender cumplir los parametros_urbanos establecidos en el

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE

TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado como “TURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL” y con

clave “TR2".
7.- Respecto a los estacionamientos en las areas El proyecto considera siete dreas de estacionamiento con

destinadas a usos turfsticos de deberd tener | capacidad para agparcar 160 agutormndviles, estdn distribuidas
dentro del lote un drea de estacionamiento con | en la periferia del predio con lo cual se da cumplirniento a
capacidad minima equivalente en cajones de | este lineamiento. ' .

estacionamiento al 30% del nimero de cuartosen
el predio para los primeros 30, el excedente se
proveerd a razén de un estacionamiento por cada
diez cuartos; para los usos habitacionales se
debera tener dentro del lote un area de
estacionamiento con capacidad minima para un
automévil, & en dreas comunes de
estacionamiento el equivalente a un automavil
por vivienda, a una distancia no mayor a 80

metros;
Analisis de esta Unidad Administrativa: De acuerdo con las caracteristicas del proyecto no contempla

estacionamientos toda vez que el presente se emite Gnicamente en relacion a las actividades de cambio de uso
de suelo derivado de la remnocidn de 17,801.61 m? de vegetacién secundaria de Selva Mediana Subperennifolia.

No obstante, de conformidad con lo dispuesto por el pardmetro, y considerando que el posterior desarrollo de las
obras implica la construccién de un hotel de 42 cuartos y un desarrolio de 63 departamentos, se debera dejar10.2
cajones para el uso turistico y 63 cajones para los departamentos, por o que en suma resulta 73.2 cajones, [o que
representa en términos reales 73 cajones de estacionamiento. Por su parte el proyecto pretende construir
posteriormente un total de 160 cajones, lo que cumple holgadamente lo requerido por el parédmetro.

No obstante. el provecto que nos ocupa no considera el desarrolio de obras que impliquen una

superficie de desplante edificable, toda vez que en el presente Gnicamente se evalia el cambio de uso

de suelo derivado de la remocién de 17,809.61 m? de vegetacién_secundaria de selva mediana

subperennifolia, de conformidad con lo dispuesto por la LGEEPA en su articulo 28, fraccién VIl y del

REIA articulo 5, inciso O). por lo que la presente resolucién se refiere Gnica y exclusivamente a los

aspectos ambientales derivado de los impactos ambientales que se generaran por el desarrollo de las
T 5 I 5

actividades referidas. En virtud de lo anterior, seran las instancias gubernamentales corres ondi
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royecto que se realice, deberd atender y cumplir los pardmetros urbanos establecidos en _el
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE
TULUM 2006-2030, para el uso de suelo identificado como “TURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL” y con
clave “TR2".
8.- Las restricciones minimas se han establecido | £/ proyecto respeta las restricciones serialadas por el
de la siguiente manera: frontal de 6 metros; 5 | presente lineamiento, frontal de 6 metros; 5 metros lateral; 6
metros lateral; 6 metros posterior y 6 metros a la | metros posterior y 6 metros a la via publica con
via pudblica con conservacién de vegetacidn | conservacion de vegetacion nativa, defiéndase como dreas
nativa y 100% de materiales permeables en su | verdes.
caso. Las bardas perimetrales no deberan tener
una altura mayor a 2 metros,

El praoyecto maestro Aldea Zama, originalmente aqutorizada
como Downtown Tulum, a través de la resolucion en
materia de impacto ambiental 04/SGA/0971/08 de fecha 2
de julio de 2008 mantiene la restriccion referente a la
vegetacion, por su parte, el proyecto Aflora mantiene en Jas
colindancias un drea de circulacién realizada utilizando
materiales permeables tales como adocreto y concreto
permeable cumpliéndose asi este lineamiento. No se
plantec una barda perimetral.

.- En las dreas de restriccion por colindancia con | No se considera la realizacidén de construccién alguna en
la via pUblica podrén construirse elementos como | dreas de restriccion por colindancia.

palapas o pérgolas, méaximo de un nivel de altura
y respetando siempre el minimo de area verde

indicada a conservar.
Andlisis de esta Unidad Administrativa: A través del oficio 04/SGA/1749/ 19 de fecha 12 de agosto de 2019, esta

Unidad Administrativa solicité informacién adicional en relacién a los parémetros de restriccién. Al respecto la
promovente manifestd que se cumplird con dichos parédmetros toda vez que se respetara una restriccién frontal
de 13.6 m; restriccidn lateral de 8 y 6 metros y una restriccién posterior de 18 metros, en las cuales no se tendran
edificaciones techadas. (pdgina 21, 22 v 23 de la informacién adicional)

10.- Los usos comerciales y servicios permitidosen | E/ proyecto no implica Ia edificacién de dreas comerciales ni
zonificacién TRIb, TR1 v TR2 corresponderén a | de servicios. :

aquellos de bajo impacto de apoyo a las
actividades habitacionales y turfsticas; seran
compatibles aquellos que se vinculen con usos
habitacionales de baja densidad por lo cual |os
usos comerciales deberan de ser compatibles y
serd obligatorio las dreas de estacionamientos
para estos Usos y servicios independientemente
de los requeridos para los usos habitacionales y

turisticos.
Analisis de esta Unidad Administrativa: Que el proyecto corresponde al cambio de uso de suelo derivado de la

remocién de 17,801.61 m? de vegetacién secundaria de selva mediana subperennifolia para destinarlo a un uso
posterior correspondiente a un desarrollo turistico incluyendo los servicios asociados a este.

arametros urbanos establecidos en el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-2030. para el uso de suelo identificado ¢como

STURISTICO HOTELERO RESIDENCIAL" v con clave “TR2", No obstante se recalca que las actividades que se
someten al Procedimiento de Evaluacidon en _materia_de Impacto biental, Gnicamente corresponden al
cambio de uso de suelo derivado de la remocién de 17,809.61 m? de v etacién secundaria de Selva Mediana
Subperennifolia para destinarlo a uso posterior consistente en la desarrolio de 63 departamentos y un hotel con
42 habitaciones, de conformidad ¢on lo dispuesto por la LGEEPA en su articulo 28, fraccidén Vil v del REIA

i ini exclusivamente a los asiegtos

articulo 5. inciso O or lo que la presente resolucién se refiere tnica

De acuerdo con lo anterior esta Unjdad Administrativa advierte que el proyecto es congruente con los diferentes \
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i En virtud de lo anterior, serdn las instancias gubernamentales correspondientes, las encar adas
de autorizar el desarrollo de las obras y su operacién consecuente revio cumplimiento a la normatividad

urbana aplicable.

D. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Es ecies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo v especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista_de
species en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010

e

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 ias listas correspondientes, asi
como establecer los criterios de inclusién, exclusion o cambio de categorfa de riesgo para las especies o
poblaciones, mediante un método de evaluacion de su riesgo de extincién y es de observancia ebligatoria
en todo el Territorio Nacional, para las personas fisicas o morales que promuevan la inclusién, exclusidn
o cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por

esta Norma.

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

Nombre cientifico Nombre comin Categoria de riesgo
NOM-059-SEMARNAT-2010
Coccothrinax readii Palma nakax Amenazada, No endemica
Thrinax radita Palma chit Amenazada, No endémica
Ctenosaura similis {guana rayada Amenazada
Boqg constrictor Boa Amenazada
Kinosternon scorpioides Tortuga casquite Protegida
Aratinga holechlora Perico mexicano Arnenaza
Crotophaga ani Garrapatero pico liso Amenazada

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES Y OPINIONES.

VIl. Que la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente {PROFEPA), en su escrito referido en el
RESULTANDO Xl de la presente resolucion, manifesto lo siguiente:

“)

Hago referencia a su oficio citado al rubro, mediante el cual solicita informacién respecto de la existencia de
procedimientos administrativos instaurados por esta Delegacién en relacién al proyecto “AFLORA’, con
pretendida ubicacion en Regién 14, manzana 007, lote 10 dentro de la Urbanizacién Aldea Zama, Municipio de
Tulum, promovido por el C. BRIAN NIENOW CASTELAZO en su cardcter de apoderado especial de LUXMA S.A. DE

C.V.
Sobre el particular, me permito hacer de su conocimiento que derivado de una busqueda en los archivos de esta

Delegacidn, no se encontré antecedente administrativo del proyecto y el sitio de ubicacion referido en su oficio
de solicitud...".

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: .
De acuerdo a lo manifestado por esta instancia, no se tiene antecedentes en materia de impacto

ambiental, por lo cual se da certeza al cardcter preventivo del Procedimiento de Evaluacién del Impacto
Ambiental.

¥
S e
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7. ANALISIS TECNICO.

VIi. Que de conforrmidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, el cual indica que la Secretaria debera evaluar los posibles
efectos de dichas obras o actividades en el o los ecosisternas de que se trate, considerando el conjunto
de los elementos que los conforman y no dnicamente los recursos que, en su caso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacidn, esta Unidad Administrativa procedié a realizar el siguiente anélisis

técnico:

Impactos ambientales

IX. Que la fraccién V del articulo 12 del REIA, impone la obligacién al promovente de incluir en la MIA-P, |a
identificacién, descripcidn y evaluacién de los impactos ambientales. Derivado de lo anterior, asi como la
informacidn adicional solicitada mediante oficio 04/SGA/1749/19 de fecha 12 de agosto de 2019, se tiene

lo siguiente impacto:

Informacién Adicional
“Se precisa que, en virtud de los cambios realizados al proyecto, la superficie de remocién de vegetacion

es de esta propuesta es de 17,809.61 m2.

' MATAIZ Df IDENTIFICAGION DEIMPACTOS R
Irteracciones ¢ kémilitacidn de impactos ambientales: © B
T “ “
e Adverses E: é g
B = =
8: Benéfico £ ol g z
o Lo < =
2 | <4 z
g M @ o
R
gk E| ¢
gl -
z [ =4 =4
- —_
g = g
; ; 8 = 2
Morfolnala_ IRalievev toengrafia 2 ) 0
& Calidad 12 2 ]
£ Suaio Catisodicicn” |_3 1 3
£ Eeasiér a i
-4 ; |caildad Is 2 3
g ArS [Contore sonors 8 2 k)
= Hidralogla superfictal 7 5 [
Agua Calidad cial & 1 0
] Ereawpinmien de infliteason £ o) D
e Ablindandade indlviducs. |50 1 1
% Vegetaddn  |Rigueardess 3 e} 3 -]
2 Egpecdles provegidas (NOM:OSR-SEMARNAT 20200 {2 1 o
S Abundanciy de Indlviduss 3 I 4
_~§° Fauns Piguesa.ds especies. 8 x D
=3 Yy y
B Exoedies protegitis (NOM-0S5 T2010} |45 i >
2 >8 ave (Umddmasl 25 1 e
gg‘g etomdmico.  |Econamia zocal F’ 5 a
EEE" K a5 | Cuslidades esnét isafsti 18 n o
INTERACCIONES ADVERSAS [ [ 3 19
INTERACCIONES BEREFICAS T 3 Y 3
TOTAL DE INTERACCIONES 25

Posteriormente, se procede a la clasificacién del impacto en funcién de los intervalos antes descritos, los resuitados
permiten la descripcién de cada une de los impactos ambientales y su agrupacion. Lo matriz de valoracion de la
importancia del impacto obtenida es la siguiente:

X
Impacto ambiental 1. Modificacion de Ias propiedades [ !
fisicoquimicas del suelo por la pérdida de la cublerta eta
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4 1 1 2 1 & 1 1 -z MUY BAJO

en 178, el derrame de cornbustibles, |ubricantes | -1 z 1
dispersién de reslduos. {ADVERSO).

Impacte ambiental 2. Dismintcion de la 2bundancia
individual y riqueza de especies botdnicas por el cambio de
uso de suelo en 1.78 ha de vegetacién forestal, [ADVERSO]. <] 4
impacto amnbiental 3. Disminucion de la abundancia
individual y rigueza especifica de especies zoolbgicas por &l <1 4 1
carmbio de uso de suelo en 1.78 ha. (ADVERSO).

Impacto ambiental 4. Afectacion 3 individucs de especies|
de flora y fauna protegidas por la NOM-083-SEMARNAT)

2010 por e cambio de Uso de suelc en 178 ha de vegetacien, -1 4 2 % 4 4 2 1 4 4 4 43 | MODERADO
{ADVERSO).

41 MODRERADO

4 2 1 4 4 4 =41 MODRERADO

Impacto 5, Modlficacion 2l paisaje por ta transformacién y

carnblo de uso de sugle en 1.78 ha {(ADVERSO). <1 2 1 & 4 4 2 1 4 4 4 -35 MODERADRO
Impacto ambiental 6. Aportacion del proyecto ala

economia local (BENEFICO). 1 4 2 4 2 2 2 1 4 4 1 36 MODERADQ

Valoracién de los impactos

impacto ambiental 1. Modificacion de las propiedades fisicoquimicas del suelo por la pérdida de la cubierta
vegetal en 1.78, el derrame de combustibles, lubricantes y dispersién de residuos (ADVERSOQO).

Accién: Reduccion de la cubierta vegetal en 178 hectdreas, que corresponde al cambio de uso de suelo y
actuacién en el predio para urbanizacién y edificacién. Esto implica la presencia de personas, maquinaria y
equipo en el poligono predial. La operacién y trdnsito de vehfculos y magquinaria durante esta fase que
corresponde o la preparacién de sititoy cambio de uso de suelo. Las actividades pudieran derivar en eventuales
derrarmes accidentales de combustibles y lubricantes en el suelo natural. Lo existencia de insumos y personas se
asocia o la dispersién de residuos de diversos tipos.

Cousa-efecto: la dotacién de insumnos, las intervenciones para el desbroce y despalme necesarias para la
preparacion de sitio requieren de maaquinaria ligera y equipos a gasolina en el Grea por lo que pueden ocurrir
derrames accidentales de hidrocarbures, grasas y lubricantes que merman, de forma puntual, la calidad del
suelo. La actuacidn transformadora del medio, preparacion de sitio que conlieva el cambio de uso del suelo
derivan en la produccién de restos que deben de ser adecuadamente gestionados para evitar su dispersion y su
eventual integracién al suelo.

Descripcién del impacto: Uno de los efectos ambientales asociados a la reduccion de la cobertura vegetal y sus
actividades conexas son cambios adversos de las propiedades fisicoquimicas del suelo.

Indicador: variaciones negativas en la colidad del suelo por derrames de hidrocarburos e incorporacién de
residuos solidos urbanos, peligrosos y de manejo especial.

indicador antes del proyecto: El predio actualmente se encuentra en condiciones en las que no presenta
contaminacion.

Indicador después del proyecto: La transformacion del espacio para conformar el proyecto derivard en un suelo
rmodificado del cual se retirard la capa fértil. ’

Una vez realizado lo anterior el suelo dentro del drea del proyecto, si bien modificado por la reduccién de ja
cubierta vegetal, se encontrard libre de contaminacién producida por hidrocarburos, residucs sdlidos urbanos,
peligrosos y de manejo especial. El impacto se considera muy bajo, con un valor de -23.

Por los volumenes de combustibles y lubricantes que se empleardn no se esperan derrames significativos y en
caso de que acontezcan se pueden llevar a cabo actividades de recoleccion total y, en su caso, de remediacion.
Se esperan residuos de manejo especial y peligrosos minirmos, por lo que su gestidn y disposicion no habran de
representar complicaciones

Impacto ambiental 2. Disminucion de la abundancia individual y riqueza de especies botdnicas por el cambio de
uso de suelo en 1.78 ha de vegetacién forestal. (ADVERSQ).

Accidn: Las actividades de desbroce y despalme ofectardn la abundancia y riqueza especifica local de individuos
vegetales. Si bien el cambio de uso de sueloy presencia de obras asociadas a la urbanizacion se valora para
185 hectdreas, formadas por vegetacién secundaria de selva mediana subperennifolia.

Causa-efecto: Las intervenciones en el terreno implican el desmonte y despalme mismas que son necesarias
para la preparacion de sitio y posterior instalacién de la infraestructura; es indispensable abrir y acondicionar el
espacio, removiendo vegetacion de selva mediana subperennifolia, para admitir posteriormente las obras que
conforman el plan maestro y desarrolio del proyecto lo que, consecuentemente, implica la reduccicn de la
cubierta vegetal conilevando fa reduccion de la abundancia individual y riqueza especifica. o
Descripcién del impacto: Uno de los efectos ambientales asociados a las actividades propuestas son caﬁ?ﬁicg?'g
adversos que se definen como el cambio de uso de suelo en 1.85 ha. ;; P2
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Resulta importante contextualizar, nuevamente, que la intervencion se pretende en un sitio en el cual se tiene fa
presencia de especies que se desarrolfan en admbitos sucesionales lo que hace evidente que e/ sitio no se incide
en un habitat pristino ni particularmente propicio para la conservacion de la fauna silvestre ol estar dentro de

los limites de un centro de poblacion.

Indicador: variaciones negativas en la abundancia y riqueza especifica floristica por cambio de uso de suelo y la
presenciaq de obras en 1.85 ha. :

Indicador antes del proyecto: El indicador es la cubierta vegetal del predio determinada por vegetacion
secundaria de selva mediana subperennifolia es, a nivel de predio, de 2.92 ha.

indijcador después del proyecto: Lo transformacion del espocio, gjecucidn del combio de uso de suelo, para
posteriormente conformar el proyecto derivard en un suelo modificado del cual se retirard lo vegetacién por lo
que el impacto, el grado de cambio, se establece como moderado -41 ya que si representa una merma en la

cubierta vegetal.

Impacto ambiental 3. Disminucion de la abundancia individual y riqueza especifica de especies zoolbgicas por
el cambio de uso de suelo en 1.78 ha. (ADVERSO).

Accidn: La presencia humana, la operacién de maquinaria, el desmonte y despalme son las actividades de mayor
importancia en términos de impacto ambiental por cambio de uso de suelo yo que chuyentardn o lo fauna
silvestre determinando una reduccidn individual y especifica a nivef predial.

Causa-efecto: La presencia humana, Ia operacion de maquinaria para las intervenciones de desmonte y
despalme son necesarias para la preparacion de sitio y posterior instalacidn de la infraestructura. Se requiere la
apertura de espacio mediante la remocion de la vegetacion para dar presencia al proyecto lo que ocasiona lo
disminucién del habitat para la fauna silvestre que habita y utiliza el predio lo cual tiene corno consecuencia la
disminucion de su abundancia y riqueza especifica.

Descripcion del impacto: Uno de los efectos ambientales asociados a las actividades propuestas son cambios
adversos que se definen como la reduccicn de la vegetacién a nivel de predio lo que implica el desplozamiento
de la fauna silvestre por disminucién de superficie de habitat Gtil y presencia de personas que usan equipos y
magquinaria. £n el predio no se reconocié una amplia diversidad ni riqueza zooldgica.

indicador: variaciones negativas en la abundancia y riqueza especifica zooldgica por el carnbio de uso de suelo
Y construccion necesaria para la urbanizacion en 1.85 ha de la cobertura de vegetacion secundario de seiva
mediana subperennifolia y la ocupacion del predio por infraestructura habitacional.

indicador antes del proyecto: El indicador es la cubierta vegetal del predio determinada por vegetocion
secundaria de seiva mediana subperennifolia que es, a nivel de predio, 2.92 Ha los cuoles son un hdbitat que es
usado por fauna silvestre.

indicador después del proyecto: La transformacion del espacio para conformar el proyecto derivarg en un
hdabitat, que, si bien no es pristino, serd modificado. ’

El proyecto afectard la riqueza de fauna de maonera puntual durante lo etapa de preparacion de sitio,
primordialmente, del desmonte y posteriormente por la occupacicn, asi como por el uso de equipo y maquinaria
en las distintas actividodes del proyecto; se prevé pérdida de hdbitat y un aumento en la perturbacién debida o
causas antropogénicas comparado con las condiciones actuales. Es probable que disminuya la riquezo de
especies durante la preparacién del sitio y construccidn del proyecto, pero esta no se asocia con la ocurrencia de
extinciones locales. Implica el desplazamiento de los animales hacia otras dreas préximas libres de perturbacion.
Es por ello que e] impacto se establece cormo moderado con un valor de -41

Impacto _ambiental 4. Afectacidn a individuos de especies de flora y fauna protegidas por la NOM-059- \
SEMARNAT 2010 por el cambio de uso de suelo en 1.78 ha de vegetacion. (ADVERSQ). \

Accidn: La presencia humana, mdquinasy en particular el desmonte de la vegetacion pudiera, eventualmente,
afectar individuos de especies protegidas por Ia NOM-059-SEMARNAT 2010.

Causa-efecto; Las intervenciones para el desmonte y despaime son necesarias para la preparacion de sitio y
posterior instalacion de la infraestructura. Estas actividodes conllevan la reduccicn en el hdbitat disponible pora

las especies silvestres. o
Descripcidn del impacto: Uno de los efectos ambientales asociados a las obras y actividades propuestas son

cambios adversos que se definen como la reduccion de vegetacion forestal que es habitot de especies siivestg?s.
1-9.‘ oy
‘;;»"ﬂ "
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Indicador: Variaciones negativas por reduccion de 1.85 ha de la cobertura vegetal que conforma el ensamble
botdnico del predio conformado por vegetacion secundaria de selva mediana subperennifolia.

Indicador antes del proyecto: El indicador es la cublerta vegetal del predio determinada por vegetacion
secundaria de selva mediana subperennifolic secundaria que es de 2.92 ha las cuales son un habitat que,
potencialmente, puede ser usado por diversas especies de fauna silvestre legalmente protegidas.

Indicador después del proyecto: La transformacién del espacio para el cambio de uso de suelo asociado a la
preparacicn de sitio derivard en un suelo madificado del cual se retirard parcialmente la vegetacién.

Las modificaciones realizadas podrian resultar determinantes en la posterior composicién de la comunidad y
estructura de las comunidades biolégicas. No obstante, por su desarrolio y operacién no se considera lo
posibilidad de tener extinciones locales de ninguna de las especies registradas. Con respecto a las especies
protegidas que fueron registradas, no son raras desde el punto de vista demogrdfico focal, presentan amplios

rangos de distribucion que, incluso, sobrepasan las fronteras nacionales. Tales son paima nakax (Coccothrinax

readii) y palma chit (Thrinax radiata).

Asi como iguana rayada (Ctenosaurd similis}, Boa (Boa constrictor), Tortuga casquito (Kinosternon scorpioides),
el perico mexicano {Aratinga holochlora)y el garrapatero pico liso {Crotophaga ani). Elimpacto se valora en - 43,

negativo moderado.

Impocto_ambiental 5 Modificacion al paisaje por la transformacion y carmbio de uso de suelo en 178 ha
(ADVERSO).

Accién: todas las actividades relacionadas con ef cambio de uso de suelo, principalmente desmonte y despalime,
asi como la eventual dispersion de residuos, presencia de personas, maquinaria deriva en diversas vistas

discordantes. . ;
Causo-efecto: La presencia de personas y maquinaria, la reduccion de la cubierta vegetal y el propio cambio de

uso de suelo implican cambios en las vistas actualmente existentes.

Descripcidn del impacto: Los cambios en las vistas corresponden a un paisaje modificado que tiende g lo urbano
de gcuerdo con las directrices del Programa de desarrolio urbano. Para el caso, se ha sido considerado de tipo
permanente porgue, una vez ejecutado ef cambio de uso de suelo, se continda con las etapas constructivas y

operacionales (no son objeto de esta valoracion).

Indicador: Variaciones negativas a las vistas o causa de la presencia de personas, maquinaria, reduccién de la

vegetacion y la propia presencia del cambio de uso de suelo.
Indicador antes del proyecto: El sitio ofrece un pardje solitario, silencioso con vistas que muestran aspectos

naturales del entorno, cungue se encuentra en un espacio urbano.
Indicador después del proyecto: Se espera una vista escénica modificada por la ausencia de vegetacion derivada

del cambio de uso de suelo.
El impacto se valora en -35, negativo moderado.

Impacto ambiental 5(SIC).- Aportacion del proyecto a la economia local (BENEFICO).

Accién: todas las actividades relacionadas con el cambio de uso de suelo que corresponde a lo fase de
preparacion de sitio del proyecto conllevan beneficios de tipo econdmico que serén registrados a nivel local.

Causa-efecto:

Lo adquisicién y el transporte de los distintos insumos necesarios para las actividades que implican diferentes
conceptos tales como contratacion de personas, rentd de rmaquinaria y equipo representan un impulso para ia

economia local manera temporal.
Descripcion del impacto: la renta de maquinara y equipo, la compra de insumos y la contratacion de personas

para ejecutar el cambio de uso de suefo generardn empleos temporales.

Indicador: la mayoria del personal que serd contratado para la etopa de preparacion de sitio (cambio de uso de R
suelo) provendrd de Tulum y comunidades proximas. Por ello, y con el objetivo de no sobrevalorar este impacto \3\*_
de tipo benéfico, la escala ha sido considerada solamente de importancia local. A
indicador antes del proyecto: En cuanto'a la generacion de empleos, el espacio, en la condicién en la que se "'\-

encuentra, ne provee la capacidad de proporcionarlos.
indicador despugés del proyecto: Se espera un promedio de 35-45 trabajadores a lo largo de la fase de combio de

uso de suelo. :"’;‘?&
El impacto ambiental valorado es de +36 por lo que se establece comao moderado. g',(, _),'f,_
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Grdfica resurnen de los impactos ambientales identificados y valorados por el cambio de uso de suelo en .78 ha

Medidas preventivas v de mitigacién de los impactos ambientales
X. Que lafraccién VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P,

las medidas de prevencién y de mitigacién de los impactos ambientales del proyecto. Derivado de lo
anterior, asf como la informacién adicional solicitada mediante oficio 04/SCGAN17498/19 de fecha 12 de

agosto de 2019, se resaltan las siguientes medidas:

DIDAS ADOPTADAS

ue.se adopta -

Prevencién. Se minimiza la posibilided de

Impacto ambiental 1. Modificacién de las | Negotivo ocurrencia de derrames, se contienen y acopian
propiedades fisicoguimicas del suelo por la | muy baje (- Jos residuos por clase y tipo.

pérdida de la cubijerta vegetal en 1.78 ha, el | 23) Restauracién. Se restablecen lascondiciones del
derrome de combustibles, lubricantes y suelo en caso de afectacidn o través de medidos
dispersién de residuos (ADVERSO). especificas como  recoleccién  total y

saneamiento.

Impacto ambiental 2. Disminucion de la Prevenciorn. Se eviton afectaciones o o
‘abundancia individual y riquezo de i vegetacion fuera de los dreas de intervencion.
especies botdnicas por el cambio de uso de Negativo Mitigacién Se gjecuta un programa de rescote y
suelo en 178 ha de vegetacion forestal, | Moderado (~41) | reubjcacién que permite proteger individuos.
(ADVERSQ). Restauracién. Se reforestan y enriquece el

ensamble botdnico en 114 ha en los dreas de
conservacién del proyecto con vegetacion
propia del ensamble.

Prevencion. Se evitan afectaciones a o
vegetacién fuera de las dreos de intervencion.

. TR, R Mitigacién. Se ejecuta un progroma de rescate \
Impacto ambiental 3. Disminucién de la | Negativo y reubicacién de fauna silvestre con enfoque W
dbundc'n‘c:a rndl)vn‘:fucl y riqueza e.?pecrﬁca Moderado (-41) particular  sobre  individuos  de  lento Y,
de especies zooldgicas por el cambio de uso desplazomiento  y  especies  protegidcs. .
de suelo en 1.78 ha Restaurocion. Se reforestan y enriquece el

ensamble botdnico en 114 ha en las dreas de
conservacién del proyecto lo que favorece el
restablecimiento de la fauna.

Prevencién. Se evitan ofectaciones <« o
vegetacién fuera de las dreas de intervencion.

L . Negativo Mitigacién. Se ejecuta un programa de r§ 2y
Impacto ambiental 4. Afectacion a | Moderado (- reubicacién de flora y fauna con iegtogue
ZON £z
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OFICIO NUM.: 04/SGA/0303/2020

individuos de especies de flora y fauna | 43)

protegidas por la NOM-059-SEMARNAT protegidas.
2070 por e cambio de uso de suelo en Restaurocién. Se reforestan y enriquece el
1.78 ha de vegetacién. ([ADVERSO). ensamble botdnico en 114 ha en las dreas de

conservacién del proyecto con vegetacion
propia del ensarmble locdl,

Prevencién. Se evitan afectaciones a lo
vegetacién fuera de las dreas de intervencion.

impacto ambiental 5. Modificacién al Mitigacion. Se ejecuta un programa de rescate y

paisaje por lo transformacion y cambio de : reubicacion de flora y fauna. Se gjecuta un

uso de suelo en 1.78 ha (ADVERSO). . programa de gestion de residucs, se mantiene
Negativo la obra limpic y ordenada.

Moderado (-35) Restauracién. Se reforestan y enriquece el
ensamble botdnico en 114 ha en las dreas de
conservacién del proyecto con vegetacién
propia del ensormble local.

Impacto ambiental 6. Aportacion del Positivo

proyecto a la economia local (BENEFICQ). | Moderado (+36) No requiere medidas

Impactos residuales

La matriz de valoracién de las medidas y de la importancia del impacto después de la aplicacion de los
subprogramas se presentan a continuacién; se exponen, Unicamente, los impactos ambientales residuales que son

de cardcter adverso.

Impacte ambiental 1. Modificacién de las propiedades|
fisicoquimicas del sueio por la pérdida de la cublertal-1[2/ 7|4 | 111721114 1

1} | muysalo -] -4
vegetal en 178 ha, e derrame de combustibles, 123

ubricantes y dispersion de residuos (ADVERSO)

impacto ambiental 2. Disminucién de la abundancia
individual y riquezo de especies botdnicas por el cambioj -1 4 11 4 (414 12( 7 |4 4|4+ | MODERADO 2z ~19
de uso de suelo en 178 ha de vegetacidn forestal) 4
ADVERSO).

MODERADO 22 -9

.
1Y}
-
E-N
N
LN}
)
E -y
a
N

T

]

Impacto ambiental 3. Reduccion a la riqueza botdnica
or presencia del proyecte en 1.78 ha. (ADVERSO),

impacto ambiental 4. Disminucién de la abundancial .
individual y riqueza especifica de especies zooldgicas por|-11d 1| 4 | 4|4 12| 1414 | 4 | | MODERADO 22 19

le/ cambio de uso de suelo en 1.78 ha. (ADVERSO), 1

Impacto ambiental 5. Afectacidn a individuos de especies|
de flore y fauna protegidas por ld NOM-059-SEMARNAT|-114 2| 4 |4 |412{ 1 14|44 |- MODERADO 22 27

2010 por el cambio de uso de suelo en 1.78 ha. (ADVERSO) 13|

Impacto 6, Modificacion de Ipaisaje por transformacion g
cambic de uso de suelo en 1.78 ha (ADVERSO). JRITV 4140420741414 | MODERADO 37 -4

Impacto ambiental 7. Aportacién del proyecto a fa T2 4|2|2i2|1 (4|47 [36) MODERADO
economia local (BENEFICO).

PROGRAMAS PROPUESTOS

- PROGRAMA DE MANEJO AMBIENTAL, gue incluye los siguientes subprogramas:

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, Méxiceo,
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SUBPROGRAMA DE SUPERVISION AMBIENTAL.

SUBPROGRAMA DE GESTION DE RESIDUOS Y PROTECCION DE SUELOS
SUBPROGRAMA DE MANEJIO, PROTECCION Y REUBICACION DE FLORA SILVESTRE
SUBPROGRAMA DE REFORESTACION EN PREDIO

»  SUBPROGRAMA DE RESCATE Y PROTECCION DE FAUNA

Xl. Que como resultado del anélisis y la evaluacién de la MIA-P del proyecto y con base a los razonamientos
técnicos y juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Unidad Administrativa concluye que
es factible la autorizacién del proyecto, siempre y cuando la promovente apligue durante su realizacion
de manera oportuna y mediata, las medidas de prevencidn, mitigacién y compensacion sefialadas tanto
en la documentacién presentada como en la presente resolucidn, minimizando asi las posibles
afectaciones de tipo ambiental que pudiera ocasionar; en este sentido el proyecto es congruente con {o
establecido en el ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE
ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA
A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION)
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 24 de noviembre de 2012; DECRETO POR EL QUE SE
EXPIDE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL DE LA REGION
DENOMINADA CORREDOR CANCUN-TULUM publicado en el Periédico Oficial del gobierno del Estado
de Quintana Roo el 16 de noviembre de 2001, la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna sifvestres-Categorias de riesgo y

especificaciones para su inclusion, exclusidn o cambio-Lista de especies en riesgo publicada en el Diario

Oficial de la Federacidn el 30 de diciembre de 2010; conforme a lo citado en el CONSIDERANDO Vi incisos
A, B, Cy D del presente resolutivo.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de [2 Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacion a que a toda peticion deberd recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de hacerlo conocer en breve término al
peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente que se citan
a continuacién: articulo 4, que establece que la Federacidn ejercerd -sus atribuciones en materia de
preservacién y restauracién del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente, de conformidad con la
distribucién de competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales;
articulo 5 fraccién |1, el cual dispone que es facultad de la Federacién la aplicacién de los instrumentos de
politica ambiental previstos en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asi como la regulacién de las
acciones para |a preservacidn y restauracién del equilibrio ecolégicoy la proteccién al ambiente que se realicen
en bienes y zonas de jurisdiccién federal; en la fraceién X del mismo articulo que dispone que es facultad de [a
Federacién la evaluacién del impacto ambiental de las obrasy actividades a que se refiere el articulo 28 de esta
Leyy, en su caso, la expedicién de las autorizaciones correspondientes; a lo establecido en el articulo 28, primer
pérrafo que dispone que la Evaluacién del Impacto Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria
establece las condiciones a que se sujetard la realizacidon 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 [as fracciones | al Xill, requerian
previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental; fraccién VIl del mismo articulo 28; en el articulo
35, primer parrafo, que dispone que una vez presentada la Manifestacidn de Impacto Ambiental, la Secretarfa
iniciard el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisard que la solicitud se ajuste a las formalidades
previstas en esta Ley, su Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables, e integrard el expediente
respectivo en un plazo no mayor de diez dias; en el segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina que
para la autorizacién de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetard a lo que
establezcan los ordenamientos indicados en el primer pérrafo del mismo artfculo 35, asi como a [os programas
de desarrolio urbano y ordenamientos ecolégicos del territorio, las declaratorias de las areas naturales
protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables; Gltimo parrafo del mismo articulo 35
que dispone que la resolucion que emita la Secretaria solo se referiré a los aspectos ambientales de las qgmiy

actividades de que se trate, y fraccién Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que la Secretaria x:n;h—&?:;z
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, —?».Q ol S
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evaluada la manifestacién de impacto ambiental, emitira debidarmente fundada y motivada la resolucion
correspondiente en la que podré 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
Evaiuacién 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 obras o
actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraccién 1l del mismo articulo 4 del Reglamento, el
cual determina que compete a la Secretarfa solicitar la opinién de otras dependencias y de expertos en la
materia para que sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades; la
fraccion VIl del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretarfa; articulo 5 inciso Q); en el
articulo 9, primer parrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacion de los particulares para presentar
ante la Secretaria una Manifestacién de Impacto Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta
realice la evaluacién del proyecto de la obra o actividad respecto de la que solicita autorizacién; articulo T,
Gltimo parrafo que indica los demas casos en que la Manifestacion de Impacto Ambiental deberd 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 esta blece que la Secretaria
podré solicitar, dentro del procedimiento de evaluacion y en los términos previstos en la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracién Publica Federal; en
los articulos 37 y 38 a través de los cuales establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto
de la participacién publica y del derecho a la Informacion, en los articulos 44, 45, fraccion I, 46, 47, 48 y 49
del mismo Reglamento a través de los cuales se establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria para
emitir la resolucidn sobre la evaluacién del impacto ambiental del proyecto sometido a [a consideracidn de esa
autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 de la Ley Organica de la Administracién Piblica
Eederal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una de las Secretarias de Estado.., que seré
expedido por el Presidente de la Republica, se determinaran las atribuciones de sus unidades administrativas;
en el articulo 26 de la misma Ley que dispone que la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales es
una dependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma Ley que establece los asuntos
que son competencia de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales dentro de las cuales destaca
en su fraccidn X la relativa a la evaluacién y dictaminacién de las manifestaciones de impacto ambiental; la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la Ley se aplicaré de
manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica que es el elemento y requisito del
acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 13, en el que se establece que la actuacién
administrativa se desarroliard 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, tendré la obiigacion de... dictar resolucidn expresa sobre la peticién que le formulen y que
en este caso tal peticién se refiere a la evaluacion del impacto ambiental del proyecto; lo establecido en el
ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO
MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL
EL PROPIO PROGRAMA (CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de [a
Federacién el 24 de noviembre de 2012; DECRETO POR EL QUE SE EXPIDE EL PROGRAMA DE
ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL DE LA REGION DENOMINADA CORREDOR CANCUN-TULUM
publicado en e! Periédico Oficial del gobierno del Estado de Quintana Roo el 16 de noviembre de 2001,
ACUERDO APROBADO EN LA DECIMA CUARTA SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO EN EL QUE SE
DEJA SIN EFECTO LEGAL ALGUNO EL ACUERDO DE FECHA 5 DE JUNIO DEL ANO 2007 APROBADO EN LA
QUINCUAGECIMA QUINTA SESION ORDINARIA DE CABILDO Y POR EL CUAL SE APRUEBA EL PROGRAMA
DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-
2030, ASI COMO EL ANEXO QUE ACOMPARNA A DICHO ACUERDO, publicado en el Periddico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 09 de abril de 2008; ta Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones pgra
su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federa aémgg

3
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20 de diciembre de 2010; lo establecido en Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente v
Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 26 de noviembre de 2012, en |os siguientes
articulos: articulo 2, que establece que para el estudio, planeacién y despacho de sus asuntos, la Secretaria
contard con los servicios publicos y unidades administrativas que se enlisten y en su fraccion XXIX, aparecen
las Delegaciones Federales; articulo 4, que sefiala que el Secretario de la Secretaria de Proteccion al Medio
Ambiente y Recursos Naturales, podrd delegar sus funciones a los demas servidores publicos, articulo 38,
primer parrafo, que establece que la Secretaria para el ejercicio de las atribuciones que le han sido conferidas
contara con las Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcion territerial 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, ias facultades que se sefialan en el articulo 19
del mismo Reglamento el cual en su fraceién XXIII, establece que los Delegados Federales podran suscribir los
documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados por delegacion; articulo
40 fraccién IX inciso ¢ que establece entre otras, las atribuciones de las Delegaciones Federales para otorgar
permisos, licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones
o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los
lineamientos internos de cardcter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las
unidades administrativas centrales de la Secretaria; articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o
definitivas del titular de la Delegacién Federal de [a SEMARNAT, serdn 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 Delegacidn Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio
delegatorio niimero 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018; y el articulo 16, fraccién X, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, esta Unidad Administrativa de la Secretaria de Medic Ambiente y Recursos

Naturales en el Estado de Quintana Roo,

Por todo o antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados y dada su aplicacion
en este caso y para este proyecto, esta Unidad Administrativa en el gjercicio de sus atribuciones, determina
que el proyecto, objeto de la evaluacién que se dictamina con este instrumento gs ambientalmente viable; por

lo tanto,

RESUVELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién |l de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente y 45, fraccién 1l de su Reglamento en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado
“AFLORA” con pretendida ubicacién en la Regidn 14, Manzana 001, Lote 10, en la localidad de Tulum, en el
Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo y promovido por el C. Brian Nienow Castelazo, en calidad de
apoderado especial de LUXMA, S.A. DE C.V., por los motivos que se sefalan en el CONSIDERANDO Xl en
relacidon con el CONSIDERANDO V1 incisos A, B, C, y D de la presente resolucion. .

La_presente autorizacién en_ Materia_de Impacto Ambiental, se emite en referencia a_los aspectos
ambientales derivados de las actividades de cambio de uso de suelo de dreas forestales, asi como en seivas
y zonas dridas (CUS) derivado de la remocién de 17,802.61 m?2 de Selva Mediana Subperennifolia para llevar

a cabo un uso posterior consistente en_un desarrollo_turistico, en el predio donde se ubica el proyecto

cuenta con una superficie total de 29,264.06 m?2 en la Regién 14. Manzana 001, Lote 10. en Ia Ioca!jdad de
Tulum, en el Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo. '

El provecto implica el cambio de uso de suelo en selva correspondiente a una superficie de 17,809.61 m?,

lo_que representa el 60.85% de la superficie total del predio, manteniendo en condiciones naturales y sin

afectaciéon una superficie de 11,454.45 m? lo gue representa el 39.14% del predio. El proyecto que nos

ocupa. no implica el desarrollo de obras constructivas ni su operacién, por lo que éstas seran facuitad de

las entidades correspondientes, de conformidad con la legislacién ambiental aplicable. i,
N =

i et
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SEGUNDO. - La presente autorizacién del proyecto “AFLORA", tendré una vigencia de 2 afios para realizar las
actividades de cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental que implica la remocién parcial de la
vegetacién al interior del predio. Dichos plazo comenzard a partir del dia siguiente hébil de la recepcion del

presente oficio.

TERCERO.- De conformidad con el articulo 35 Ultimo parrafo de la LGEEPAY 49 de su Reglamento en materia
de evaluacién del impacto ambiental, a través de las facultades encomendadas a las Unidades
Administrativas de la SEMARNAT conforme al Reglamento interno de la misma, la presente resolucién se

refiere dnica 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 demés autorizaciones, permisos, licencias entre otras que sean requisito para llevar a cabo el

proyecto.

Por ningun motivo la presente autorizacién constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la
legitima propiedad y/o tenencia de la tierra, asi mismo WWL“M
suelo en terrencs forestales conforme establece la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable
publicada_en Diario Oficial de la_Federacién el 05 de junio de 2018 v Reglamento de la Ley General de
Desarrollo Forestal Sustentable (RLGDFS) publicado en el Diario Oficial de |la Federacion el 21 de febrero de
2005 por lo que quedan a salvo las acciones que determine las propia Secretarfa, asi como de otras autoridades
federales, estatales o municipales en el dmbito de su competencia.

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

atendiendo lo dispuesto en el TERMINO siguiente.

QUINTO.- La promovente, en &l caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto, (ampliaciones,
sustituciones de infraestructura, modificaciones, etc.) deberd hacerio del conocimiento de esta Unidad
Administrativa, en los términos previstos en el articulo 28 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de
Evaluacién del impacto Ambiental, con la informacién suficiente y detallada que permita a esta autoridad,
analizar si el o los cambios decididos no causardn desequilibrios ecoldgicos, ni rebasardn los limites y
condiciones establecidos en las disposiciones juridicas relativas a la proteccion al ambiente que le sean
aplicables, asi como lo establecido en los TERMINOS y CONDICIONANTES del presente oficio de resolucion.
Para lo anterior, la promovente deberd notificar dicha situacion a esta Unidad Administrativa, previo al inicio
de las actividades del proyecto que se pretenden modificar.

SEXTO. - La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacion 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, motive de la presente auUtorizacion, para que esta Unidad Administrativa proceda, conforme a lo
establecido en su fraccién |1y en su caso, determine las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se

produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

SEPTIMO.-De conformidad con lo dispuesto por el parrafo cuarto del articulo 35 de la LGEEPA que establece que
una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, la Secretarfa emitiré la resolucion 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 evaluacién del impacto ambiental
que establece que la ejecucién de la obra o la realizacién de la actividad de que se trate deberd sujetarse a lo
previsto en la resolucién respectiva, esta Unidad Administrativa determina que la operacién, mantenimiento y
abandono de las obras vy actividades autorizadas del proyecto, estaran sujetas a la descripcién contenida g, la

MIA-P, asl como a lo dispuesto en la presente autorizacion conforme a las siguientes . '-(-’:“ﬁ %
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CONDICIONANTES:

Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer pérrafo de la LGEEPA que define que la SEMARNAT
establecera las condiciones a que se sujetard la realizacidn de obras y actividades que puedan causar
desequilibrios ecolégicos, rebasar los limites y condiciones establecidas en fas disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y considerando que el articulo 44 del Reglamento de la LGEEPA en materia de
impacto ambiental en su fraccién |1l establece que, una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de
impacto ambiental, la Secretaria podré considerar las medidas preventivas, de mitigacidn 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 Unidad Administrativa determina que la promovente debera cumplir con
todas v cada una de las medidas de prevencidn vy mitigacién que propuso en la MIA-P del| proyecto e
informacidn adicional; asi como las medidas adicionales sefialadas a continuacidn.

En el caso de pretender el cese del proyecto, deberd presentar previamente ante esta Secretaria un
Programa de Abandono del Sitio, en el cual se detalle la manera en que se realizardn las labores de

rehabilitacion del sitio.

De conformidad con lo establecido en los articulos 35, penditimo pérrafo de la LGEEPA y 51, fraccidn 1 de su
Regiamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, que establecen que la Secretaria podra
exigir el otorgamiento de seguros o garantfas para el cumplimiento de las condicionantes establecidas en
las autorizaciones, cuando puedan producirse dafos graves a los ecosistemas en lugares donde existan
cuerpos de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de
extincidn o sujetas a proteccidn especial y siendo que el sitio del proyecto es habitat de paima chit (Thrinax
radiata), palma nakax (Cocothrinax readii), iguana rayada (Ctenosaura similis), Boa (Boa constrictor),
Tortuga casquito (Kinosternon scorpiodes), perico mexicano (Aratinga holochlora), Garrapatero pico liso
(Crotophaga ani) todas ellas en categoria de riesgo, conforme a lo establecido en la Norma Oficial Mexicana
NOM-059-SEMARNAT-2010 v, de acuerdo a lo establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la
Secretarfa para aplicar las disposiciones que sobre la preservacidn. de las especies de la biota silvestre
establezcan la propia LGEEPA y otras leyes; por lo anterior la_promovente deberd presentar a esta Unidad

Administrativa la propuesta de garantia debidamente justificada conforme al siguiente procedimiento.

Debera definir el tipo y monto de la garantia, soporténdolo con los estudios técnicos-econdémicos que respalden
las estrategias de control, mitigacién y compensacion ambiental, establecidas para el proyecto. Dichos estudios
deberan presentar los costos de ejecucion de las medidas de prevencién, mitigacion y/o compensacién propuestas
por la promovente en el MIA-P; asf como en los Términosy Condicionantes establecidos en la presente resolucion
Y que representen acciones con costo econdmico.

El anterior estudio deberd ser presentado a esta Unidad Administrativa para su revisién y validacion, de
conformidad con lo establecido en los articulos 52 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental y 50, parrafo segundo de la Ley Federal del Procedimiento Administrativo.

Una vez validado el tipo y monto de la garantfa por esta Unidad Administrativa, deberd ser implementada a través
de la contratacién de una péliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o aseguradora, la cual
debera estar a nombre de la Tesorerla de la Federacidn y a favor de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT). Dicho documento debera ser presentado por la promovente en original 2 esta Unidad

Administrativa, de manera previa al inicio de obras y actividades del proyecto y hasta entonces se dara por

cumplida Ia presente Condicionante. Dicho instrumento de garantfa debera renovarse anualmente, durante las
etapas de preparacion del sitio y construccién del proyecto, conforme a lo establecido en el parrafo segundo del

articulo 52 y parrafo primero del articulo 53 del REIA. En adicién a lo anterior se le comunica a la promovente que
para el caso de que dejara de otorgar el instrumento de garantfa o flanza requerids, la Secretarfa podrd ordenar la
suspensién temporal, parcial o total de la obra hasta en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento
a lo sefialado en el parrafo tercero del articulo 52 del REIA.

4. En un plazo no mayor a 3 (tres) meses, contado a partir del dia siguiente de la recepcion del presentei,.@»ﬂcig

y de manera previa al inicio de [as obras y/o actividades del proyecto, la promovente debera presentat .gbr
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georreferenciado (coordenadas UTM, referenciadas al Datum WGS 84, Zona 16 Q Norte), impreso y en
formato electrénico con la superficie de cambio de uso de suelo autorizada correspondiente a 17,809.61 m?
conforme lo sefialado en el TERMINO PRIMERO del presente oficio.

5. Queda prohibido a [a promovente realizar las siguientes acciones durante las etapas de operacién y
mantenimiento del proyecto:

El uso de explosivos.

Las guemas de desechos sélidos y vegetacién.

Entierro de basura o disposicién a cielo abierto.

La instalacién de infraestructura para la disposicién final de residuos sdlidos.

La extraccion, captura ¢ comercializacion de especies de flora y fauna silvestre, saivo lo gue fa Ley
Silvestre prevea. '
La introduccién de especies de flora y fauna exdticas invasivas.

El vertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no biodegradables.

Dar alimento a la Fauna silvestre.

Modificar o alterar fisica y/o escénicamente dolinas, cenotesy cavernas.

Desmonte, despalme o modificacion a la topografia en un radio de 50 m alrededor de cenotes.

General de Vida

* ¢ & 0 ¢

OCTAVO.- La promovente deberd presentar informes del cumplimiento de los Términos y Condicionantes del
presente resoiutivo y de las medidas de prevencién y mitigacién, asi como que propuso en la MIA-P del
proyecto; los informes deberan ser presentados con una periodicidad anual durante todas las etapas del
proyecto, los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente (PROFEPA)
para su seguirmiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de fa PROFEPA deberd ser presentado a
esta Unidad Administrativa en el estado de Quintana Roo. El primer informe debers ser presentado en un plazo
de seis meses contados a partir del dfa siguiente de la recepcidn del presente resolutivo, se hava o no iniciado

la operacidn de las obras del proyecto.

NOVENO. -La promovente deberd dar aviso a esta Unidad Administrativa del inicio y la conclusidn del
proyecto, conforme lo establecido en el articulo 49, segundo pérrafo, del Reglamento de la LGEEPA en
Materia de Evaluacidn del Impacto Ambiental. Para lo cual deberé comunicar por escrito a esta Secretaria y
a la Delegacién de |la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo, |a fecha
de inicio de las obras y/o actividades autorizadas, dentro de los 3 dias siguientes a que hayan dado inicio, asi
como la fecha de terminacién de dichas obras y actividades, dentro de los 3 dias posteriores a que esto ocurra.

DECIMO. -La presente resolucién a favor de la promovente es personal. De acuerdo con o establecido en el
articulo 49, segundo pérrafo, del Reglamento de la LGEEPA en Materia. de Evaluacién del Impacto
Ambiental, en el cual dicho ordenamiento dispone gque 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 situacién
ocurra, deberd comunicarla por escrito a esta autoridad, anexando copia notariada de los documentos que
ofrezcan evidencia del cumplimiento de lo aqui dispuesto. Evaluada la documentacién ingresada, esta Unidad
Administrativa -dgcjerminaré lo procedente y, en su caso, acordaré la transferencia.

Es conveniente sehalar el .cambio de titularidad de la autorizacién a la que se refiere el parrafo anterior, se
acordard Unica y exclusivamente en el caso de que el interesado en continuar con el proyecto, ratifique en
nombre propio ante esta Secretarfa, la decisién de sujetarse y responsabilizarse de los derechos y obligaciones
impuestos a la promovente en el presente resolutivo.

DECIMO PRIMERO. - La promovente serd la Unica responsable de garantizar por si, 0 por los terceros asociados
al proyecto la realizacién de las acciones de mitigacion, restauracion y control de todos aquellos impactos
ambientales atribuibles al desarrolio de las obras y actividades del proyecto, gue no hayan sido considerados,
en la descripcién contenida en la MIA-P. En caso de que las obras y actividades autorizadas pongan en rigsgo
u ocasionen afectaciones que llegasen a alterar los patrones de comportamiento de los recursos bidti qs-ﬂt»&
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algun tipo de afectacién, dafio o deterioro sobre los elementos abidticos presentes en el predio del proyecto,
asi cormo en su drea de influencia, la Secretarfa podra exigir la suspension de las obrasy actividades autorizadas
enel presente oficio asi como la instrumentacion de programas de compensacién, ademas de alguna o algunas
de las medidas de seguridad previstas en el articulo 170 de la LGEEPA.

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

a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO.- La presente autorizacién no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,
permisos, concesiones o licencias, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o gjecucién de las obras,
como es el caso del manejo de especies sujetas a categoria de riesgo conforme la NOM-053-SEMARNAT-2010

que para tal efecto debe obtenerse por parte de esta Secretaria.

DECIMO QUINTO:- Se hace del conocimiento de la promovente, que la presente resolucion emitida, con
motivo de la aplicacidon de la LGEEPA, su Reglamento en Materia de Evaluaciéon del Impacto Ambiental y las
demés previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podra ser impugnada, mediante
el recurso de revision, dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de su notificacion ante esta Unida
Administrativo, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccién XV, de la Ley Federal

del Procedimiento Administrativo.

DECIMO SEXTO. - Higase del conocimiento a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al
Ambiente en el estado de Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

DECIMO SEPTIMO. - Notificar al C. BRIAN NIENOW CASTELAZO en su carécter de apoderado especial
SLUXMA, S.A. DE C.V.”, por alguno de los medios legales previstos por los articulos 35 y 36 y demaés relativos y
aplicables de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo y/o al C. Carlos Llorens Cruset quien fue
debidamente autorizado para oir y recibir notificaciones conforme al articulo 19 de la misma Ley.

ATENTAMENTE DELEGACION FEDERA,
“Con fundamento en lp dispuesto por el ag_@@_%ﬁ@@él@g’gﬁg@@ﬁo Interior de la Secretaric de Medio Ambiente y Recursos Naturales, en suplencia, por
ausencio del Titulor dd lo Delegacicn Federal de ﬁM%AT en el estado de Quintona Reo, previo designacion, firmo el presente o Jefa de la Unidad
de Gestién Ambient . SR
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i % M RSt .

CARLOS JOAQUIN GENZAREZ: 0 ,e;:rgié Copstitacional del Estado de QuintanafRoA.
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LIC. CRISTINA MARTIN ARRIETA.- Titular de la Unidad Coordinadora de Delegaciones.- ved trDERBEGACION FEDERAL EN EL .

DR. ARTURQ FLLORES MARTINEZ.~ Encargado del despacho, Direccién General de Politica Ambj i i (DG PAIRS).-

LIC. RAUL ALBORNOZ QUINTAL.- Encargado del despacho de la Procuraduria Federal de Pr%ﬁmm(r?eﬁe‘m&%? uintana Roo.
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