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

II. Identificacion del documento: Se elabora la versién plblica de la Resolucién de |a
Manifestacion de Impacto Ambiental- modalidad particular, con ndmero de
bitacora 23/MP-0141/11/20.

III. Las partesosecciones clasificadas: La parte concerniente a el niumero de teléfano
celular, correo electrénico v el domicilio particular de persona fisica en pagina 1.

Iv. Fundamento legal y razones: La clasificacién de la informacion confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer péarrafo de la Ley General de
Transparencia de Acceso a la Informacién Pdblica y 113, fraccién | de |a Ley Federal
de Transparencia de Acceso a la Informacién Pldblica. Articulos séptimo fraccién Il
y Trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en materia de clasificacién y
desclasificacion de la informacidén, asi como para la elaboracién de versiones
publicas. Por tratarse de datos personales concernientes a una persona fisica
identificada e identificable.

V. Fecha, nimero e hipervinculo al acta de la sesién de Comité donde se aprobé la
version publica.

ACTA-18-2021-SIPOT-3T-ARTES, en |a sesion celebrada el 15 de octubre de 2021.

hitpfdsiappsdsyv.semarnat.gob.mx/inaiMX2021/SIPCT/ACTA 18 2021 SIPOT_3T_ABRT.E9.pdf

il

’Fdalupe Estrada Ramirez.

vI. Firma de titular: " Lic. Mari

“Con fundamento en lo dispuesto por el articule 39, en concordancia arménica e interpretativa Con los articulos 19 v 40, todos dal Reglamento
Interior de [a Secretaria de Medio Ambiente v Recursos Naturales’; ¥ de conformidad con los articulos 5, fraccion X1V v 84 de ese mismo
ordenamiente reglamentario, en suplencia por ausencia definitiva del Titular de la Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el estado de
Quintana Roeo, previa designacidn, firma la €. Mana Cuadalupe Estrada Ramirez, Jefa de la Unidad Juridica™ *

*Cficio D029 de fecha 12 de abril de 2021,

'En los términos del articule 17 Bis en relacién con los articules Octave y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por ol que se reforman,
adicionan ¥ derogan diversas disposiciones de la Ley Orgdnica de la Administracién Plblica Federal, publicado en el Diario Oficial de Ia
Federacién el 30 de naoviembre de 2018,

L Lt 1
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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Protéccién al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer pérrafo, que establece que la evaluacién del impacto ambiental es el
procedimiento a través del cual a Secretaria de Medio Ambiente y Recursés 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 ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos
negativos sobre el ambiente y que en relacién a ello, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras Yy
actividades que dicho lineamiento lista, requenran previamente la autorizacién en materia de impacto

ambiental de |la SEMARNAT.

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

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

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados, el C. JUAN
JOSE CERVANTES BAUTISTA en su calidad de representante legal de la sociedad DESARROLLOS
INMOBILIARIOS VIVESPLUS, S.A. DE C.V., sometié a evaluacién de la SEMARNAT, a través de esta Unidad
Administrativa en el Estado de Quintana Roo, la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad Particular
(MIA-P), del proyecto denominado OBRAS Y ACTIVIDADES DEL PROYECTO ‘DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA”", con pretendida ubicacidn en [a Avenida Paseo del Mayab S/n, Lote 002-3, Manzana 001, dentro
del Plan Maestro llamado “CIUDAD MAYAKOBA™ que se ubica a la altura del kildmetro 298 de la Carretera
Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Judrez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen,
Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Que atendiendo lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada la
Manifestacion de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisara
que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en dicha Ley, su Reglamento en Materia de Evaluacidn del
Impacto Ambiental y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables y que, una vez evaluada la manifestacién de
impacto ambiental, la SEMARNAT, a través de la Unidad Administrativa de Quintana Roo, emitira debidamente
fundada y motivada, la resolucién correspondiente.

Asi mismo y toda vez que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el drgano administrativo competente,
siendo esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el trdmite SEMARNAT-04:002-A -
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, =
Tel:: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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Recepcidn, Evaluacién y Resolucion de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-
No incluye actividad altamente riesgosa, como el gue nos ocupa, ya que éste serefiere a una superficie situada
dentro de la demarcacién geografica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el
Municipio de Solidaridad; lo anterior en términos de lo dispuesto por el articuio 38 primer parrafo del
Reglamento Interior de la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de enero de 2003, en
relacién con los articulos 42 fraccidn 1, 43 y 45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
en los cuales se determinan los Estados que comprenden la Federacion, especificandose los limites y extension
territorial de dichas entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42, El territorio nacional
comprende: [..] fraccion |. El de las partes integrantes de la Federacion; Articulo 43. Las partes integrantes de la
Federacién son los Estados de [.], Quintana Roo, [..]; Articulo 45. Los Estados de la Federacion conservan la
extension y limites que hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculdndose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccién
VIl y XXXIX, de la Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal; el articulo 39 del Reglamento interior
de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacion Federal estara un Delegado que sera nombrado
por el Secretario; el articulo 12 del mismo Reglamento, el cual en su fraccién XXII|, establece que los Delegados
Federales podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean
sefalados por delegacion. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccién 1X, inciso ¢), del Reglamento en
comento que establece entre otras, las atribuciones de las Unidades administrativas para otorgar permisos,
licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones o
extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los lineamientos
internos de caracter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades
administrativas centrales de la Secretaria; articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas
del titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los servidores publicos de la jerarquia
inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de [a unidad; como es el caso de la ausencia del
Titular de la Delegacién Federzal de la SEMARNAT en ¢l estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio
nidmero 01250 de fecha 28 de noviembre de 2018; y el articulo 16, fraccién X, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, esta Delegacién Federal de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales en el Estado de Quintana Roo.

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Unidad Administrativa de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recurses Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizd y evalué la MIA-P, del proyecto OBRAS
Y ACTIVIDADES DEL PROYECTO “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA" con pretendida ubicacién en la
Avenida Paseo del Mayab S/n, Lote 002-3, Manzana 001, dentro del Plan Maestro llamado “CIUDAD MAYAKOBA”
que se ubica a la altura del kilémetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Juarez, en la zona
norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, (en io
sucesivo el proyecto), promovido por el C, JUAN JOSE CERVANTES BAUTISTA en su calidad de representante
legal de la sociedad DESARROLLOS INMOBILIARIOS VIVEPLUS, S.A. DE C.V,, [en lo sucesivo la promovente),
y

RESULTANDO:

i Que el 24 de noviembre de 2020, fue recibido en el Espacio de Contacto Ciudadano (ECC) de esta
Unidad Administrativa, el escrito de misma fecha, mediante el cual el C. JUAN JOSE CERVANTES
BAUTISTA en su calidad de representante legal de ia sociedad DESARROLLOS INMOBILIARIOS
VIVEPLUS, S.A. DE C.V., ingresé la MIA-P del proyecto para ser sometida al Procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental, asignandole la clave 23QR2020TD080.

il. Que el 26 de noviembre de 2020, en cumplimiento & lo establecido en el articulo 34, fraccién |, 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 Ecoldgica y, en acatarmiento
a lo que establece el articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental, la SEMARNAT publicé a través de la separata numero DGIRA/044/20, de su Gaceta

“Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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Ecolégica 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 Ambiental en el periodo
del 19 AL 25 DE NOVIEMBRE DE 2020, dentro de los cuales se incluyd la solicitud que presentd la
promovente, para que esta Delegacién Federal, en uso de las atribuciones que le confiere en articulo
40 fraccidn IX, inciso ¢ del Reglamento Interior de la SEMARNAT, diera inicio al Procedimiento de

Evaluacion de Impacto Ambiental (PEIA} del proyecto.

Que el 02 de diciembre de 2020 ingresd a esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, a través
del cual la promovente presentd la publicacidn del extracto del proyecto en el periédico NOVEDADES
de fecha 30 de noviembre de 2020, de acuerdo a lo establecido en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que el 08 de diciembre de 2020, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta
Unidad Administrativa integré el expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicién del pdblico
en Av. Insurgentes ndm. 445, Colonia Magisterial, C.P 77032 de la ciudad de Chetumal, Municipio de
Othén P. Blanco, y en Boulevard Kukulcdn kildmetro 4.8, Zona Hotelera de la ciudad de Cancun, CP
77500, Municipio de Benito Judrez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nGmerc 04/SGA/1637/2020;
a través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 33 de la LGEEPA, 25 de su
regiamento de Evaluacién del impacto Ambiental, 33 y 54 de la LFPA, se notificé del ingreso del
proyecto al PEIA, al Gobierno del Estado de Quintana Roo por conducto de |a Secretaria de Ecologia
y Medio Ambiente (SEMA), para qfie manifestara lo que a su derecho conviniera en relacién con el
mismeo, para lo cual se otorgd un plazo de 15 dias de conformidad con lo establecido en el articulo 55
de la LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/1638/2020,
a través del cual y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 33 de ia LGEEPA, 25 de su
reglamento de Evaluacién del Impacto Ambiental, 53 y 54 de la LFPA, notificé al Gobierno Municipal
de Solidaridad, Quintana Roo det ingreso del proyecto al PEIA, para que manifestara o que a su
derecho conviniera en relacién con el mismo, para lo cual se otorgd un plazo de 15 dias de conformidad
con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacidn supletoria a la LGEEPA.

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio ndmero 04/SGA/1639/2020,
a través del cual, con fundamento en los articulos 53 y 54 de fa LFPAy el articulo 24 del REIA, solicit¢ a
la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), su
opinién respecto a si existen antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su
competencia para las obras ingresadas a evaluacién, para lo cual se les otorgd un plazo de quince dias
de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa, emitid el oficio nimero 04/SGA/1640/2020,
a través del cual con fundamento en los articulos 53 y 54 de la LFPA y el articulo 24 del REIA, solicité a
la Direccién General Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS)}, emitiera
opinién técnica sobre dicho prayecto, particularmente referida a la congruencia y viabilidad del mismo
con el Decreto del Ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo publicado en ef
Pericdico Oficial del Estado de Quimtana Roo el 25 de mayo de 2009, y Acuerdo por el que se expide
la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del golfo de México
y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional del propio programa publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el 24 de noviembre de 2012.

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa emitio el oficio nimero 04/SGAN641/2020,
a través del cual y con fundamento en o establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer
parrafo del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicité a la
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Direcciéon General de Impacto y Riesge Ambiental de la SEMARNAT {DGIRA), su opinién técnica en
relacidn ai proyecto, toda vez gue se encuentra dentro def proyecto "EL XIMBAL” autorizado de manera
condicionada por la Direccién General de impacto y Riesge Ambiental a través del oficie
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 mismo gque quedd registrade con la clave
23QR2012T0048; asi como las modificaciones realizadas al mismo; otorgandole un plazo de guince dias.
contados a partir del dia siguiente a fg fecha de recepcidon del mismo, de conformidad con lo
establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacidn supletoria a ia LGEEPA,

GECRUTAHIA 12 D0 AMBIENTE ¥ HEY

Que el 17 de diciembre de 2020, esta Unidad Administrativa emitio el oficio nimerc 04/SGA/1642/2020,
a través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de fa LFPA, y 24 primer
parrafo del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacidn del impacto Ambiental, solicitd a la
Direccién General de Vida Silvestre de la SEMARNAT su opinidn técnica sobre dicho proyecto, ya que
el sitio de ubicacidn del mismo presenta especies clasificadas en alguna categoria de riesgo en la
Norma Oficial Mexicana NOM-058-SEMARNAT-2010, Proteccion 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.

Que al momento de emitir la presente resolucidn no se han recibido comentarios por parte de la
Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente (SEMA), Gobiernc Municipal de Solidaridad, Direccion
General Politica Ambiental e Integracién Regional v Sectorial (DGPAIRS), Direccién Ceneral de
Vida Silvestre (DGVS), Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA)
y Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA), en
relacion con el proyecto.

CONSIDERANDO:
GENERALES.

Que esta Unidad Administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la M1A-P del proyecto, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones If y X, 28, primer parrafo y fraccion iX, 35
parrafos primero, segundo, cuarto fraccidn il y Ultimo de la LGEEPA, 2, 3 fracciones XII, XV y XVii, 4
fracciones |, il y VII, 5 inciso Q); 12, 37, 38, 44 v 45, primer parrafo y fraccian 1l del REIA; 14, 26 y 32-bis,
fracciones |, ity X|, de |z Ley Orgénica de la Administracidn Publica Federal; 38 primer parrafo, 39,y 40
fraccidn IX inciso C) de! Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre de 2012,

Esta Delegacidn Federal, procedid a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO por el que
se Expide la Parte Marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino vy Regional def Golfo de
México y Mar Caribe y se da a conocer Ja parte Regional el Propio Programa (CONTINUA EN LA
SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM);
DECRETO del Ejecutive del Estado Mediante el Cual se Establece ¢l Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 {POEL MS);, PROCRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROQ publicado en ef Periddico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 20 de diciembre de 2010 {PDU), ACUERDO mediante el cual se aprueba la Actualizacién del
Programa Parcial del Desarrollo Urbano el Jesusito, Abrogandose el anterior publicado ¢ 292 de
marzo 2013, Aprobande en la Quincuagésima Tercera Seccidén Ordinaria, Celebrada el 26 de
Noviembre del afio 2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo ef 10 de marzo de
2016 (PPDU EL JESUSITO}; la Norma Oficial Mexicana s Norina Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
2010 Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y faunao silvestres-Categorias de riesgo
y especificaciones para su inclusidn, exclusion o cambic-Lista de especies en riesgo, publicada en &}
Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, MODIFICACION del Anexo Normative lil, Lista
de especies en riesgo de ia Norma Oficial Mexicana NOM-053-SEMARNAT-2010, Proteccion
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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 el 30
de diciembre de 2070 publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 14 de noviembre de 2019 y FE de
erratas a la Modificacién del Anexo Normativo Hli, Lista de especies en riesgo de 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, exciusién o cambio-Lista
de especies en riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2019,
publicado en el Diario Oficial de dela Federacidn e! 04 de marzo de 2020.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalué el proyecto presentado por el promovente
bajo ia consideracién de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en los preceptos
transcritos, para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto, 25, 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 desarrolio y bienestar; bajo los criterios
de equidad social y productividad para que las empresas del sector privado usen en beneficio general
fos recursos productivos, cuidando su conservacién y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones
que se han emitido para regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de 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 |a preservacion y restauracion del
equilibrio ecolégico, para evitar la destruccion de los elementos naturales y los dafios que la propiedad
pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Lo anterior, se fundamenta en lo dispuesto en los articulos, 4, 5,
fraccion 1I, 28 primer péarrafo fraccionas IX y 35 de ia LGEEPA.

CONSULTA PUELICA.

Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicion del publico
conforme a lo indicado en el RESULTANDO 1V del presente resolutivo, con el fin de garantizar el derecho
de [a participacidn social dentro del Procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental, conforme z lo
establecido en los Articulos 34 de la LGEEPA y 40 vy 41 de su Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental y al momento de elaborar la presente resolucién, esta Unidad Administrativa no ha
recibido solicitudes de consulta publica, reunién de informacién, quejas, denuncias o manifestacidén
alguna por parte de algin miembro de la sociedad, dependencia de gobierno u organismo no
gubernamental referentes al proyecto.

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA, impone |a obligacién a la promovente de incluir en la MIA-P
que someta a evaluacidn, una descripcion del proyecto, por lo gue una vez analizada la informacion
presentada y de acuerdo a lo manifestado el proyecto tiene las siguientes caracteristicas:

El proyecto consiste en la construcceién de un desarrolio habitacional compuesto por 2 (dos) torres de
edificios de 8 niveles cada uno para albergar 72 viviendas, dreas comerciales, dreas publicas para el
esparcimiento de los residentes, servicios, vialidades, andadores y jardines en una superficie de
aprovechamiento de 4, 412.37 m?equivalente a 0.44 ha de un predio con una superficie total de 7,417.52
m2

La superficie de aprovechamiento y conservacion se distribuye de Ia siguiente manera:

Concepto Superficie
m* ha %
Areas cormunes 146519 0.1465 3321%
Areas verdes 96.16 0.0096 218%
Acceso 164.07 Q.0164 327
Andador 32.88 0.0033 0.75
Ciclovia 46.57 0.0047 1.06 %
Edificio 246969 0.2470 5597 %
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Vialidades 137.82 0.0138 312%
Superficie de Aprovechamiento 441237 0.4412 59.49%
Superficie de conservacién 3005.15 0.3005 4051%
TOTAL 7417.52 0.7418 100.00%

Nota: Las superficies presentadas en hectareas y metras Cuadrados a jo largo de 1a presente MIA«P, hamido redondeadas 3 dos decinales por piogramas computacionales (ArcGis,
Autecard, Excel, atc}, por lo que puede hacer diferencla en las cantidades decimates en un orden de 0,01 (centésimas), Cabe destecar, que estas cantidades no afectan nGmaro eNteros.

Tabla 2.9, Pararnenos urbanos utilizados por el proyecto

C.M.S,
. - {TOTAL
Nivei {plan maestro) V;_::;::lla v;:'::? Aftura (m) PLAN cOSs C.U.S (Ha)
MAESTRO
Ma)
1 Planta Baja - - 7.50 Q.4412 0.2470 Q.4412
2 Amenidades/Estudio - 1 .00 - - 01298
3 Nivet 1 4 5 14.50 - - 0.1298
3 Nivel 2 & o 18.00 - - 01288
5 Nivel 3 4 6 21.50 - - 0.1298
] Nivel 4 4 6 25.00 - - 0.1298
7 Nivel 5 4 2] 28.50 - - 01288
8 Nivel & 4 1) 2192 - - 0.1298
TOTAL 24 48 - 0.4412 0.2470 1.4207
Sétano

El Proyecto contard con un sétano que estard destinado para estacionamiento el cual cuenta con una superficie de
434955 m? (0,43 ha). Los flujos para el visitante peatdn al sétano serén por medio de las escaleras o los elevadores 3 y
4 que recorre dei sétano a Planta Baja. Vehicularmente se podré ingresar al sétano mediante una ramnpa recta en ta
parte noroeste del predio. El sétano, se encontrara a un nivel de -2.30m respecto al nivel de banqueta, estabieciéndose
los espacios técnicos y de servicio de la plaza, bodegas para los departamentos, cuartos de basura, plantas de
emergencia y sus transformadores de servicios propios. Aqui mismo se consideraran 3 nucleos principales de
elevadores, de los cuales dos sera de residencia que tendrén acceso directo a jos departamentos y un solo nucleo para
comercio, donde solo se accederd al area comercial, asimismo contard con escaleras las cuales conecla rén
directamente con la plaza &
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plan Maestro!
HIR Que en refacidn a la situacién juridica del predio del proyecto, es importante sefialar que 2/ 19 de junio
de 2013 ia Direccién General de impacto y Riesgo Ambiental de Ia Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales {DGIRA) emitié el oficio numero SGPA/DGIRA/DG/04219, & través del cual autorizd

en materia de impacto ambiental y de manera condicionada el desarrollo de las obras y actividades del

) El proyecto La Ceiba tiene su origen en el plan maestro denominadeo "Et Ximbal” autorizado en materia de imnpacto ambientai rmediante oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219
de fecha19 de junio del 2013 y su posterior modificacion en materia de impacto ambiental autorizada mediante el oficio resolutivo SGPAJDBGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo
de 2016, Et plan maestro si bien ha tenido diversas medificaciones, conforme fo sefialado en el Capifulo ll de fa MIA-D, estan relacionadas at programa calendarizado, plazes y
terminos establecides en el proyecto autorizado (Ver pl-2, Capitulo 3, MIA-P]. R .-
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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proyecto “El Ximbal”, con pretendida ubicacién a la altura del kilémetro 298 de la Carretera Federal 307,
Reforma Agraria- Puerto Judrez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipic de
Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de 409.25 ha (en adelante el

Plan Maestro).

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

continuacién:

“PRIMERO.- Lo presente autorizacion en materia de impacto ambientol, se emite con referencia a los aspeactos
ambientales derivados de las obras y octividades del proyecto denominadeo “Ef Ximbal”, asi como del impacto
ambiental derivade de la remocién de vegetacién de selva baja con desarrolio secundario ¥ vegetacién secundaric
en una superficie de 7341 ha y 3.36 ho, respectivarmente, promovido por lo empresa Huaribe, SA. de CV, con
pretendida ubicacion en el Municipio de Solidaridod, Quintana Roo...

1. El proyecto consiste en ja lotificacion, teniendo uno densidad mdxima de 17,167 viviendas, comprendiendo los
siguientes usos: habitacional, residencial y comercial, con una superficie total de 222.09 ha, de las cugies 54.2
serdn pora su conservacion ef resto pora su aprovechamiento. Adicionoimente, 54.60 ha serdn destinadas parg
su donacién al Municipio de Solidaridad. Se autoriza la preparccién del sitio y la construccién de las obros
correspondientes o /u infraestructura para el desarrolfo urbano que son: una plonte de tratamiento de aguas
residucles, una planta desaladora de dsmosis inversa se ubicardn en los lotes denominodos como servicios
existentes) y servicios futuros (servicios eiéctricos, bodegas y estacionamientos); vialidades, campo de golf
{incluye lagos, casa club y taller de maptenimiento), vivero y cesién de CFE, tal y como se describe en la siguiente

tabla: --

Tipo Uso Superficie total Aprovechamiento Conservacién
Obras ha % Ha 9% Ha %
Golf £3.70 15.57 40.74 8395 2296 36.05
& viglidudes 4.2.58* 10.40 26.68 64.88 15.89 3572
Vivero 270 0.66 0.95 35.03 175 64.97
Servicios 271 0.66 271 100 .00 0.00
existentes '
Servicios 1.58 0.39 126 80.00 032 20.00
Futuros
Cesion de 7.04 172 7.04 100 0.60 C.00
CFE/Derecho
de via
Total 12031 30.05 79.39 66.72 40.92 3328

*Se resto 266 ha que es lq superficie de donacicn por sobre ancho para eviter duplicacion

Para lo realizacion de los obras antes citados se autorizan los octividades enunciadas en las pdginas 247 o
263,478 a 211, 2117 a 2149 de la MIA-Ry 3 a 5, 24 a 41 de la informacion adicional.

Derivado de lo anterjor, Ja promovente considera una superficie de 40.92 ha de conservacién, 79.39 ho pora
aprovechamiento y adicionalmente 12.26 ha serén para destinarias como drea verde.

2 Seoutoriza la Fase 1, correspondiente al desarrolio de fa Zona il y a los lotes de servicios situados en la zona I8,
siendo 82.45 ha las desarrolladas en esto Fase en 32 lotes de lo Zona il y 5 lotes de o Zona 1B, concluyendo en
el afio nueve (9), considerando que @ partir de éste iniciaria la Fase 2 {conforme o lo manifestado por jo
promovente en la pdgina 2,112 a 2714 del capitulo 2 de la MIA-R y retomado en ef Considerando 6 del presente
oficia).. T

Lo descripcion a detaile por etapas, se encuentra en las pdginas 2712 a 2113 del capituio 2 de la MIA-R

En cuanto o o gjecucion particular de Jas obras y actividades de cada uno de Jos lotes con fos pordmetros
qutorizados para el prayecte y los de donacion, y que no seran realizadas por la promovente, gueda sujeto a
la presentocion previa a su desarroflo, de maonifestaciones de impacto ambiental en o modalidad
correspondiente, para cada una de eflas, mismas que habrdn de apegarse a los parérnetros urbanisticos por
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uso del suelo estoblecidos por lo promovente pora cada une de fos fotes del proyecio {Considerando 7, inciso
B), conforme a la indicade en las tablos incluides en la MIA-R € informacion adicional, con el fin de ser
evaluadas y obtener la autcrizacion para cada una de [as manifestaciones que se sometan en su momento of
procedimiento de evaluacidn en lo materio. o
Es asi que pars lievar a capo las actividades det proyecio; asi como el uso posterior que se pretenda dar al sitio se
hard uso de la infraestructura construida para |a urbanizacidn del desarrolio; teda vez que el drenaje sanitatio se
conectara a la red interna del plan maestro para su tratamiento y disposicion final en la Planta de Tratamiento de
Aguas Residuzles (PTAR) del sistema operador; se hard uso de las vialidades, sistema pluvial, glorietas entre otros
servicios autorizadas por ia DGIRA.

£i plan maestro Unicarmnente resalta la distribucién de los macrolotes v los parametros urbanisticos como el
Coeficientes de Modificacion del suelo (CMS), Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), Coeficiente de Utilizacion ef
Suefo (CUS), Densidad y Niveles mdximos de los proyectas a desarroilar en un future, los cuales deberén contar con fa
autorizacién en materia de impacto ambiental correspondiente, tal y como estatuye el TERMINQ PRIMERO de! oficio
resolutive numero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 que dice que: “En cuante a fa gjecucion
particular de las obras y actividodes de cado uno de los lotes con los pardmetros autorizados para el proyecte y o5
de donacidn, y que no serdn realizados por fa promovente, queda sujeta o fa presentacion previa o su desarroifo, de
manifestacion de impecto ambiental en lo modaiidad correspondiente, para cada una de ellos, mismas que habrdn
de apegarse a los pargmetros urbanisticos por uso del suelo establecidos por la promovente para caoda uno de fos
jotes del proyecto (considerando 7, inciso B), conforme a lo indicado en los tablas o incluidas en fa MIA-R e
informucion adicional, con el fin de ser evaiuadas y cbtener la auterizocion pard cada ung de las manifestaciones
que se sormnetan en su momento af procedimiento de evaluacion en lo materia”.

Es asi que con respecto al Plan Maestro &l sitio del proyecto se ubica en 1a Zona 1A y corresponde al lote nimero 57
con una superficie de 0.74 ha con Uso Mixto Comercial con clave MC-2, La DGIRA identifico que para la zonificacion
MC-2 de |a zona |A, el coeficiente de Utilizacion det Suelo (CUS) propuesto estaba que encima de los establecido en el
PPDU El Jesusito, por io que no se autorizd [a fotificacion para los lotes 36,40, 57y 62 con uso de suelo MC-2 con un
total de 124 viviendas "en tanto Jo promovente no presernte previo ol inicio de cualquier obra o actividad, una tablg
de las superficie gjustadas respecto def Coeficiente de Uso de suelo (CUS) establecido en of PPRDU-T"

Tal y como lo sefiala la promovente y con base en la Modificacion xi Plan Parcial de Desarrolio Urbano “El Jesusite”
publicado en el Periddico Oficial del Estade ei 10 de marzo de 2016, se solicité la modificacion al Plan Maestro, por lo
que el 12 de mayo de 2016, la Direccién Ceneral de impacto y Riesgo Ambiental [DGIRA), a través del oficio
SGPA/DGRIADG/O3246, resolvid autorizar Ia modificacion al pian maestro en términes de 1o siguiente:

“SEGUNDO .- Conforme o lo seficiado en el presente oficic y con fundamento en las establecido en e articulo 28,
fraccion il del Reglamento de la LGEEPA en materia de avaluacion del impacto ambiental, autorizar la modificacion
solicitada para e proyecto y que consiste en el cambio de lo trayectoria de/ corredor biolégico, la modificacién de lg
ubicacién y superficie de derecho de via de CFE, ajuste de la nomenclatura y superficie de vialidades, ajuste de la
zonificacién y redistribucion de lotes, asi cormno ajuste de los pardmetros urbanisticas.y lag modificocion del programa
Generat de Trabajo confarme a fos numerales 13 a 17 del presente oficio, ya que no implica incremento alguno en el
nivel de impacto ambiental y es viable de llevarse a cabo, y no afecta el contenido de la autorizacion contenida en
el oficio No. SGPA/DGIRA/DG04218 de fecha 19 de junic de 20137

£n especifico la modificacién consiste en fo.siguiente:

+ Cambic de trayectoria del corredor biolégico en lotes L10 y £.36. Con ju modificacion se plantea un incremento
de 0.5 ha a la superficie def corredor Bioldgico y una reduccion de 078 ho o ia superficie de amortiguamiento,
conceptos considerados dentro del drea de donacion. La superficie totof de donacién originalmente autorizada
se reduce de 54.60 ha ¢ 53.98 ha.

o Modificacion de la ubicacién y superficie del derecho de via de CFE. La superficie total del derecho de vicen
ia modificacién propuesta aumentu con relocién a la auterizada de 7.04 ha g 7.12 ha, incrementando 0.08 ha.

« Ajuste de la nomenciotura y superficie de las vialidades. Con la modificacion ia superficie totol de vialidades
(incluyendo el sobre anchg) incrementaria en 081 ha, es decir, 4605 ha de las cucles 30.49 serdn pord
aprovechamiento y 15.55 ha de conservacion.

s Ajuste de la zonificacién y redistribucion de lotes, asi como el ajuste de los pardmetros urbanisticos. Con la
modificacion, el lote de interés nimero 57 queds de fa siguiente manera:

7
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MODIFICACION
Proyecto SGPA/DGIRA/DG/03246
No. Sup €Oos . cMSs Ne. sup cos - CMS
fote {H3) Viv (%) cys Niv (%) lote (Ha) Viv %) CuUs Niv (%)
57 074 30 35 Q.75 [ &0 31 0.74% 30 40 1.5 ) 80

*+  Maodificacion del Programa General de Trabajo. Con la modificacién sofo existiran ¢uatro etapas de desarrolio

Posteriormente, mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018, se acords cutorizar Jo
modificacion ol Plan Maestro en términos de Jo siguiente:

"SEGUNDO.- Autorizor la modificocién del proyecto consistente en fa redistribucion de obros ylotes, producto de Id disminucién def
compo de golf en uno superficie de 2225 ha, el cua! posard de 18 hoyos, de modo que la superficie que no se utilizars se distribuirg
en los usos hubitacionales, Greas verdes y dreas de conservocidn, por 1o que lo numeracion y superficie de los lotes se verén
modificodos sin cumentar lo superficie de aprovecharniento y disminucion la densidod de viviendas autorizada en 57, la Zona 18 se
dividid en sub zonas, asimisrno, se pretende la construccidn de obras ol interior de los lotes 38 v 68, lu cued no irnplica de uso de suelo,
conforme o lo sefiglado en el numerol & del presente oficio, asi come en el cambio de nombre def proyecto de “El Ximbal™ por el de
“Plan Maestro “Cuidod Mayocoba’, con fundamento en o establacido en ef articulo 28 fraceidn If del Reglomento de lo LCEEPA er
maoteria de evaluacion del impocto ambiental, ya que mo incrermenta el nivel de impacto evaluados por esta DGIRA y no afecta ef
contenido de la autorizocion contenida en-ef oficio No, SCRA/DGIRA/DG/04219 de fecha 18 de junio de 2019”

No obstante, es importante oclaror que esta modificacidn no afecta ef drea del proyecto DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA, yo que el predio se locoliza en la Zono IA del Plan Maestro, mientras que la modificacién citada
corresponde ¢ fa Zona 8. ‘

Por otro lade y en materia forestal, se tiene que la Unidad de Aprovechamiento y Restauracion de Recursos
Naturales de esta Secretaria; a través del Departamento de Servicios Forestales y de Suelos de este Unidad
administrativa emitis el oficio nimere 03/ARRN/1476/13 de fecha 06 de noviembre de 2013 con el cual se autorizé por
excepcion el cambio de uso de suelo en terrenos forestales en una superficie de 74.33 ha para el desarrollo del proyecto
denominado “EL XIMBAL” a ubicarse en el predic el Jesusito identificado como lote 34, en el kildmetro 298 de fa
Carretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Jusrez, Municipio de Sofidaridad, Estado de Quintana Roo.

Ecosistema costero

Que resulta oportuno sefialar que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Ia
Proteccién al Ambiente (LGEEPA) indicz las obras y/o actividades que son de competencia federal Y
que requieren de previa autorizacién en materia de impacto ambiental. Dichas obras v/o actividades, as{
COMoO sSUS caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las excepciones para cada una; se
establecen en el articulo 5 del Reglamento de la LGEEPA en materia de Impacto Ambiental (REIA).

Bajo este contexto, se tiene que 2l 23 de abril de 2018 se publics en el Diario Oficial de la Federacidn el Decreto por &l
que se reforman y adicionan diversas disposiciones de la Ley General del Equilibric Ecolégico v [a Proteccién al
Ambiente (LGEEPA) ef cual se establece lo que se entiende como ecosistermna costero y se reforma la fraccidn X del
articulo 28 en términos de lo siguiente:

“Articufo Unico.- Se reforma el inciso h) de la fraceidn Il del articulo 71 yla fraccidn X del articulo 28; y se adiciona una
fraccion Xili Bis al articulo 3o. de lo Ley General del Equilibrio Ecoldgico y fa Proteccicn al Arnbiente, para guedar como

sigue:

ARTICULO 30.- Paro fos efectos de esta Ley se entiende por:

fo- o XIH.-...

XMi Bis. - Ecosistemas costeros: Los playas, Jas dunas costeras, los acantilados, fronjas intermarecies; los humedales
costeros tales como las logunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los pontanocs, las
cigénegas, fos manglores, los petenes, losoasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables: los
arrecifes de coral; los ecosistemas forrmados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fonidaos marinos
o bentos y fas costas rocosas. Estos se caracterizan porque se locolizan en lo zona costera pudiendo comprender
porciones marinos, acudticas y/o terrestres; que abarcan-en el mar a partir de una profundidad de menos de 200
metros, hasta 100 kr tierra adentro o 50 m de elevocion.
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La Secretario, en colaboracién con las entidades federativas y los municipios, determinard la zona costera nacional
tamando en consideracién los interacciones fisiogrdficas y biclégicas particulares de la zena que se trate y lo
publicard en el Diario Oficial de la Federacién mediante Acuerdo..

REC R

omBBIENTE Y WE

7

ARTICULO 28.-...

e atXo-..

X.- Obras y actividades en humedales, ecesisternas costeros, lagunaos, rios, logos y esteros conectados con ef mar, asi
como en sus litorales o zonas federales, En el caso de actividodes pesqueras, acuicolas o agropecuarios se estard a
{o dispuesto por la fraccicn Xif de este articulo;

Xibo-a X, - .7

Conforme ia caracterizacion vegetal realizada por ia promovente, el predio se encuentra cubierto en su totalidad por
una sucesidn secundaria arborea derivada de Selva mediano subperennifolia, considerando el ecosistema en etapa
sucesional avanzada de recuperacién (en buen estado de conservacion) (p 24, Capitulo 4). En consecuencia, se
advierte que, si bien el proyecto corresponde a un desarrolio inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema
costero” en términos de la fraccidon Xl bis de la LGEEPA.

fracciones Vil v IX de la LGEEPA v 5 inciso O} fraccién ) v Q) del REIA.

En mérito de lo-anterior, se tiene que e TERMINO PRIMERO vy TERMING TERCERQO del oficio SGPA/DGIRA/DG/04213
de fecha 19 de junio de 2013 indican lo sigulente:

“BPRIMERO.- Lo presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los aspectos
ambientales derivados de las obras y actividades del proyecto denominado "El Ximbal”, asi como dei impacto
ambiental derivado de fa remocién de selva_hagig con desarroffo_secundario v vegetacic . rig en una
superficie de 73.41 ha'y 336 ha, respectivamente..

£n cuanto a lo ejecucion particular_de las obras y gctividodes de cadg uno de los lotes con fos perémetros
aqutorizados para el provecto v los de donacidn, y quée no serdn reclizados por lo promovente, quedq suiefa o Iy
bresentocicn crevia o sy desarrollo, de manifestaociones de impacto ombiental en lg modalidad correspondients,
para cada ung de ellas, mismas gue habrdn de apegarse a los pardametros urbanisticos por uso de suelo establecidos
por la promeovente para cada uno de los iotes del proyecta {Considerando 7, inciso B), conforme a lo indicado en
las tablas incluidas en fa MIA-R e informacion adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la autorizacion para
cada una de fas manifestaciones que se sometan en su momento ol procedimiento de evaluacion en o materia.”

“TERCERO.- Lo presente resolucion se emite unicamente e rmateria de impacto ambiental por ias obras descritas
en e Término PRIMERO del presente oficio y que corresponden o fa evaluacion de fos impoctos ambientoles
derivados de la remocidn de vegetacion forestal que propicia el cambio de use de suels, 0si como por g construccion

obiliorio_gue afectd isterno _costero o verdo o di r los_articufos 28,
fracciones Vil v IX de la LGEFEPA v 5, incisos O} fraccidn ty Q) de su REIA."

(Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa)

La fraccion Ity IV del articulo 13 del REIA dispone la obligacién de los promoventes de incluir en las Manifestaciones
de impacto Ambiental modalidad Regionat (MIA-R) una descripcion dei proyecte y del Sistema Ambienta Regional
(SAR); por lo que se ha definido la competencia federal dentro del Procedimiento de Fvajuacion de Impacte Ambiental
que dio como resuitado el oficio resolutivo nd mero SGPA/DGIRA/DG/04218 de fecha 19 de junio de 2013 y através del

| rizé el me ovecto “El Xi " v en el cual se establecen términos y condiciones a los cuales debe
sujerarse dicho proyecto con fundamento en el articulo 47 del REIA Es asi que entre las obli iohes derivadas esta
jet procedimiento de ev i6n de impacto ambiental a través de 1a correspondie! anifestacion de

impacto ambiental la ejecucion particular de jas o ctividades en cada u e los lotes que conforman el
plan maestro. .
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Hecha esta salvedad, y reconogi d ue el lot iti retendigda ubicaci | pro 0 ica dentro del
ests Dell itaci i | lidad

rotegidas de as disposicion |d;cas ue resulten a Ilcabfes

V. Que la Unidad Administrativa el 01 de noviembre de 2019, a través del oficio 04/SGA/2401/19, AUTORIZO
DE MANERA DE MANERA CONDICIONANA, el cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental
al proyecto denominado DOWNTOWN CUIDAD MAYAKOBA, tal como sefala en el RESUELVE
PRIMERO:

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por ef articuio 35, fraceion It de la LGEEPA y 45 fraccion i de su REIA, AUTORIZAR DE
MANERA PARCIAL CONDICIONADA ef desarrolfo del proyecto denominado "DOWNTOWN CUIDAD MAYAKOBA™ con pretendida
ubicocion en la Avenida Paseo def Mayab S/N, lote 002-03, Manzana 00], dentro del Pion Maestre llarmnado “CIUDAD MAYAKOBA”
que se ubica o la aitura del kilometro 298 de Ja corretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Judrez, en la zona norponiente de la
Cuided de Pigya del Carme, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, promovido por ef €. CARLOS DAVID FERNANDEZ
CHEDRAUI en su calidod de representante legal de la sociedod en el CONSIDERANDO XVI en relacion con el CONSIDERANDO IX
incisos A, B, C, Dy E de Ia presente resolucién.

La presente outorizacidn en materia de f’mpacro Arnbiental, se emite en referencic o los aspectos ambientales derivados del combio
de uso de suelo de dreas forestales, asi come en selvas y zonas dridas (CUS) derivado de o remocicn de 0.4412 ha (4,41237 me)de
vegetacion corocterizado como selva bajo subperennifolia con desarrofio secundario pera destinaric a un desarrallo inmobiliario
mixto habitacienal-comercial y servicios asociodes en un predio con unga superficie total de 7,417.52 m2, manteniendo una superficie
de 3,005.15 rr como Grea de conservacion.

La superficie sujeta a CUS y conservacion se distribuye de Ia siguiente manera%
. s

Superficie
Conceptos o ha %

Aregs comunes 146519 0.1465 33.21%
Areas verdes 5636 0.00%6 2.78%
Acceso 164.07 0.0164 3.72%
Andador 3288 0.0033 0.75%
Ciclovia 4657 0.0047 1.06%
Edificio 2469.69 0.2470 55.97%
Vialidades 137.82 0.0138 3.12%
Superficie de gprovechamiento 441237 0.4412 59.49%
Superficie de conservacion 2005.15 0.3005 40.15%
Total 7417.52 0.7418 100.00%

Se reitera que el uso posterior que se pretende dor al predio ung vez realizada Ia remocicn de vegetacion y que consiste en lo
construccion y operacion de un desarrolfo inmobiliario mixto habitacionol/comercial con sus servicios asociades no es materia
de presente.

VL. Taly como lo sefiala la promovente el 15 de octubre de 2020, l2 Direccién General de Impacto y Riego
Ambiental (DGIRA) a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04903, resclvié autorizar la modificacion la obras
actividades o plazos establecidos a proyectos autorizados en materia de impacto ambiental al proyecto
denominado CIUDAD MAYACOBA, antes EL XIMBAL en el cual se establece |o siguiente:

PRIMERQ.- Se outoriza ja Constitucion del Poligone mediunte Sisterna de actuacitn Privado, denominado “CIUDAD MAYAKOBA",
constituido por fos siguientes iotes 001-Mz 002, fote 10 fracciones o, b, ¢, d, lote 13, lote 19, lote 20, iote 21, lote 22, lote 25 fracciones a, b,
¢, lote 31, lote 32 y lote 33, en o locolidod de playa del Carmen, Municipio de Solideridad, pora lo reatizacién de proyectos urbanaos
mediante el reaprovechamiento y relocatizacion de fos densidad, superficies mdximas de construccion, COS, CUS e incremento de
alturas, procurando en coso de ser necesario y conforme fo dictamine fo Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipol y de
Sustentobifidad def Municipio de Sofidaridod s realicen {fas obras de mitigacicn en materia de infraestructura Vial, infraestructura
Hidrgulica, drencgje y Eléctrica, asi como imageft Urbana.

SEGUNDO.- £l presente reaprovechamiento y relocalizacion de la densidad y superficie méximo de construccion, COS, CUS e
incrernento de oltura de acuerdo a la tabla siguiente:

7 Se puaden presetar diterencia op contdsimgs por ¢ yeo de wiferantas Drogramas cor
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Tavls General de valores de {a PROPUESTA de Poligurnio de Axtuacion Privade
Superficie Dercidad cos cus cMS ALTURAS
Ne
Laste Superficie
MACROLOTE usos de por " i sxima o
ate Ha [No de uperficie % ::::tﬂrnu;ci:n Superficle % Niveles Metros
Ha Ha Ha
T VI VERTICAL HP- T3 TS 58 276 23 532 1200 §13 75 C %G
2| VIV.VEATICAL WP 32 s13 483 276 50 3.2% B0 385 75 ) 40
3 ALTOS Hp Z5a Tk i72 50 1685 2000 G68 75 7 48
% | VIV VARTCAL P b 431 2044 248 50 9.82 300 338 75 D 40
s A CEIBA P 5 936 455 &) 3872 T T2 73 E 7]
& ENDERG R Wa 1438 739 0 3.7 575 EE] &2 3 24
7 SENDERO HE-d [EF 97 802 693 9 575 62 52 24
8 ENDERG HP-4 e i “ 207 0 [ 575 =5 a2 ] 24
] SENDERG, P-4 JEX 68 335 iy 750 500 85 82 40
10| IO - S0
< - . gz . - Z

COMERCIAL HE 13 351 53 27z .92 1800 413 7 e LB
k] MIXTS - - R (5 ‘

COMERCIAL M- 9 3.5 235 76 529 1500 246 76 12 «8
2 | MIXTC ) . 50 - - :

COMERCIAL MCT 20 264 kead 132 396 1500 185 70 2 48
] MTC ) - 5C . - .

COMERCIAL [PLe] 2 264 177 132 326 1500 183 70 12 48
A MXTO 1 - S0 - o5 y

COMERCIAL [SteR] 22 225 15t 113 336 1500 185 k] 2 48
35| DOWNTOWN C.2 ) G 73 030 50 I 2300 Q.44 & 8 37

TOTALES F4,B20 7173 37.336 130,448 57215

“Aciaratoria de Zonificacion y dimensiones de unidades privativas unifamiliares y plurifomiliares por Mocrolote, con
referencia a los macrolotes 40, 41, 42, 42, 44, 45, 46, 47, 49, 50, 52, B3, y 54 de la zonificacion del proyecto Mayakobo
Country Club, ef promovente podrd consideror en su proyecto de fotificacidn el nimero de lotes porticulares para el
desarrolfo de unidades privativas unifomiliares y plurifarniliares, de gcuerdo a lo establecido en los pardmetros
urbanos definidos para cada macrolote, respectando el use v densidades establecidos en el Oficio numero
DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-058%/2020 de fecha 28 de marze de 2018 respectc o o Zenificacion y Usos de suelo para
dicho proyecto y publicado en el Periddice Oficial del Estado de Quintana Roo, con numerc 78 Extraordinario, ef 11
de junio de 2018, en el entendido que, con efectos. meramente aclaratorios, el promovente podrd establecer los
dimensiones y restricciones que decida para dichos jotes particufares, slempre y cuando no rebase fa densidad de
viviendos oprobada y la superficie mdxime de aprovechamiento ya-astablecida, sin que Jo anterior se entienda, para
todos los efactos legales, correspondientes, como muodificacion o cambio o lo establecido en el oficio descrito, por lo
que el mismo se deberd seguir teniendo como vigente y con toda & fuerza legal que e corresponda desde fa fecho
en que fue emitida”

Mediunte fo Constitucion del Poligono mediarits Sistema de Actuacién Privadso denorminado "CIUDAD MAYAKOBA", se oprueba de
conformidad o los Lineamientos Normativos, Pardrmetros y Condicianantes estipuiados y dictaminados fovorablements en &l
Dictamen Téenico emitido por lo Secretaria de Ordenomiento Territorial Municipal y de 5 ustentabilidod del Municipic de Solidaridad,
Quintana Roo, mediante oficio SOTMyS/DDUYF/0635/2020, ratificéndose en todos sus tErminos.

CUARTO.- Se instruye a la Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidad def Municiplo de Sofidaridad,
notificor ef presente ocuerdo af selicitante, el cual complementa, rectifica o sustituye en lo que asi corresponda deniro del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” en los [otes aqui especificadas bajo el Poligono mediante Sistema de ACtuacion Privado
denominado “CIUDAD MAYAKOBA" Asimismo, se toma en cuenta que los superficies paro los usws Habitacional, Comerciol, Compeo
de Golf y Servicios de Plan Maestro Ciudad Mayakobo yo son consideradas SUPE RCIES NETAS toda vez que en el prapio Programa
Porcial se han estipulado las zenos cuyas supatficies ya son destinadas o viclidades, conservacidn y donocidn de forma geheral y,
por o que todos los pargmetros urbanisticos de Coeficiente de Qcupacion del Suelo [COS}y Coeficiente de Utilizacidn def Suelo (CUS)
v Coeficiente de Modificacicn del Suslo (CMS) se deben aplicar a la superficie estipuiada parG cada macrofote segin su uso
correspondiente. Con fo anterior se clarifica que criterios urbanisticos no deben ser aplicados nuevormente g los jotes particulares gue
se definan dentro de dichos macrofotes”.

Asimisma, la promeovente anexo el Oficio No. SEDETUS/SSDU/DUAO04008/2013, de fecha 02 de diciembre de 2018, mediante ei cuol
la Secrataric de Desarrolio Territoricl Urbono Sustentable del estado de Quintona Roo, emitic la Constancia de Compotibilidad,
Territorial No. 288-VIlI-2019, en apego ¢ las disposiciones ael articulo 77 de lo Ley Asentamiento Humano, Ordenomiento Territorial y
DPesorroflo Urbono del estado de Quintana Roo, gnica y exclusivamente para @l proyecto gel Zonificacién incluyente denominado
CIUDAD MAYAKOBA™

En et Acuerde PRIMERQ se establece ia compatibifidad de modificacion de 15 lotes g proyecto, de ia siguiente monera:

o}  Para los lotes habitacionales plurifamiliares {HP-4), 10a, 10b, 10¢, ¥ 10d, fo densidad de estos fotes disminuyen en 42 viviendos,
pasando de 2,844 o 2804 en total, sin modificocidn del COS (0.50) y CMS (82),

b} Losiotes habitocionales plurifarniliores (HP-3) 250, 25b, y 25¢, se rmodifica o altura posando de Gnivelesal2 de6ailyde&a B,
respectivamente, conservonde Ips pargmetros de COS {050 v CMS {075}

¢} Los lotes habitccionales plurifamiliares (HP-1} 13, 32 y 33, se modifict o alture, pasando de & niveles o 10, en Jos 3 Jotes,
conservando fos parémetros de COS {050} y CMS (0,704
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d) Loslotes comercicles mixtos (MC-1)19, 20, 21 y 22, se modifica ef ndmero de niveles pasando de 5 a 12 en fos 4 Jotes y conservando
los parametros de COS (0.50) y CMS (0.70).

e} £l lote comercial mixto (MC-2) 31 se medificc el nimero de viviendas pasando de 30 @ 72 en total, como resuitade de i
transferencio de 42 viviendas de los lotes, 106, 10b, 10c y 10d con use habitacional plurifomilior {HP-4). Asirnismo, se incremento
el nimero de niveles pasondo de € © 8, conservondo los parémetros de COS (0.40), CMS (0.60)y aumentando de 15 a 2.10 (CUS).

Derivado de fo anterior, la Constoncic de Compatibitidad Territorial emitida por fo Secretoric de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable del estado de Quintana Roo y el Acuerdo medionte ef cual se aprueba-autoriza lo Conformacién del Poligone de
Actuacién Privade publicado en el Periddico Oficial del estado de Quintana Roo del 22 de junic de 2020, presentan les mismos
paramentos urbanisticos que la promovente propone en lo modificacion del preyecto.

Conforme o o antes citade, lo modificacién del proyecto propuesta por la promovente se pretende llevar o cabo en ia Zonag
denominada A y H, en fos lotes 13, 32, 33, 25a, 256, 18, 20, 21 y 22, asi como transferir 42 viviendas de Io densidad total de los lotes 10a,
10b, 10c y 10d of lote 31. Ademds, se consideran estrategios amigables con ef medio ambiente a fin de gue los lotes involucrados
tengan edificaciones sustentables. Es asi que, se confirma que los cambios propuestos ne cousaron desequilibrios ecolégicos, ni
rebasaran los limites y condiciones establecidas en las disposiciones juridicas relatives, o lo proteccion del ambiente que je2 sean
aplicable. Ademds de que se seguirdn implementando fos distintos programas y subprogromos propuestes en fa Manifastacion de
Impactc Ambientct.

Par lo onteriormente expuesto y con fundamento en los orticules 1y 8 de lo Constitucién Polftica de los Estadoes Unidos Mexicanos;
32 bis fracciones il y XI de jo Ley Orgdnica de lo Administracion Publica Federal: 1, 2 y 16, fraccion X de lo Ley Federal de
Procedimiento Administrativa; 28, fraccion ! del Reglomento de lo Ley General dei Equilibrio Ecolégico y ia Proteccion af
Ambiente en Materia de Impacto Ambiental, 2 fraccion XX y 19, frocciones XXHi, XXV y XXIX, y 28 fraccion IV del Reglamento interior
de la Secretaria de Medic Ambiente y Recursos Naturales, asf como a to establecido en ef Oficic No. SGPA/DGIRA/DG/04218 de fecha
15 de junic de 2013, y los oficios de modificacion SCPA/DGIR/DG/06820 de fecha 26 de septiembre de 2013, SGPA/DGIRA/DG/OZ89 de
fecha 16 de enero de 2014, SGRA/DGIRA/DG/5718 de feche 26 de agosto de 2015, SCPA/DGIRA/DG/3246 de fecho 12 de mayo de 2016,
SGPA/DGIRA/DG/09500 de fechao 07 de diciernbre de 2018; y SGCPA/DGIRA/DG/0418T de fecha 17 de septiembre de 2020; y una vez
analizada su peticicn asi como lo documentacion que la acompona, esta DGIRA;

I Auteriza la modificacién of proyecte, descrita en los numerales 10 y 71 del presente oficio, con fundomento en lo estoblecido en
el articuto 28, fraccion If del Reglamento de fo LGEEPA en materia de impacte de fmpacto Ambientd, ya que no implica
incremento alguno en ef nivel de impacto Ambiental originaimente evaluado, y es viable su realizacion y no afecta ef contenido
de lo outorizacion del Oficio No. SCRA/DGIRA/DC/04219 de fecha 19 de junio de 2073.

I informa a lo promovente que ef plazo para reatizor las obras y actividades de modificacicn del proyecto, serd dentro del plazo
autorizodo en el oficio resolutivo, el cual es de 9 (nueve) anos pora ilevar acobo lo preparacion del sitio y construccicn de las
obras del proyecto y 50 (cincuente) afios para llevar a cabo los etapas de operacion y montenimiento del proyecto. Asimismo,
deberd dor aviso & la Secretaria del inicio y lo conclusidn de la modificacién del proyecto, conforme con lo establecide en el
articuio 48, segundo pdrrafo del REIA, poro lo cual cormnunicara por escrito o esta DGIRA y a lo Delegacicn Federal de o
Procuroduria Federal de Proteccion ol Ambiente (PROFEPA) en el estado de Quintana Roo, lo fecha de inicio de los obras y/o
actividades autorizadas en dicha rmodificacion, dentro de los 15 (quince) dias siguientes o que hayan dado principio, asi come la
fecha de rerminacion de dichos obras, dentro de los 15 (quince) dias posteriores a que esto ocurra.

CARACTERIZACION AMBIENTAL.

Que la fraccidn [V del articulo 12 del REIA impone la obligacién a la promovente de incluir en [a MIA-P,
una descripcion del sistema ambiental, por o que se tiene lo siguiente:

Delimitacién del Sisterna Ambiental

Sistema ambiental Regional del Proyecto.

El predio del Proyecto {Lote 31), se encuentra dentro de un drea con antecedentes en rmateria armbiental y un
resolutivo qutorizado asociado a una manifestacién de impacto ambiental modalidad regional, se trata del proyecto
Ciudad Mayakcba (antes “El Ximbaf”). Para la presente drea de estudio, lo delimitacién del Sisterna Ambiental (SA)
se realizé tormando en cuenta jo anterior, por fo que se determiné adecuado considerar el predio de la MIA-R como
Sisterna -

Ambiental, el cual, a su vez, fue delimitado o partir de factores ambientales y administrativos fundamentales y
considerondo criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del andlisis en cuanto a la

extension y limites establecidos.
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£l SA se define como un espacio gecgrdfico descrito e integrado estructurol y funcionalmente, por el Grea del
proyecto y su zona de influencia, en este sentido se tiene que:

e Zona de influencia directa (ZID): es aquella superficie en ka gue un proyecto genera impactos ambientales,
directos (p. ej. Areas de desplante y construccion, dreas can potencial riesgo de contaminacion y contingencios
ambientales, entre otras).

» Zona de influencia indirecta (Zi): corresponde a la superficie gue na es transformada por desplante o afectacion
directa del proyecto, pero que es el resultado de los efectos indirectos def rnisro hacia dreas y/o proyectos vecinos
y viceverso (conversion acurnulativa de vegetocion y ecosisternas con varios proyectos, alteracion o la integridad
tuncional y capacidades de carga de ecosistemas por efecto de varios proyectos, entre otros),

£s asi gue, la sura de la ZID y la ZI, conforman ef Sistema Ambiental (SAL

Para determinar los limites del SA del Proyecto se tormaron en consideracion los siguientes factores:

a. Geornorfologla v paisaje: Se analizé la geomorfologia v ios tipos de poaisaje pard identificar unidades naturafes
distintivitas en la zana donde se ubica el proyecto. Se identificd ja cuenca, subcuenta 0 microcuenca hidroldgico-
forestat donde se insertd ef proyecto.

b. Criterios normativos: Se analizaron los diferentes instrumentos juridicos referentes al ordenomiento del territorio
aplicables a la zong, tales como el Plan Porcial de Desarroljo vigente y el Programa de Ordenamiento Ecoldgico
focal.

Tomando en consideracian lo anterior, se concluye gue:

v El poligono del Area de Proyecto (lote 31) forma parte def predio conocido como ef Jesusito; ( Los uses urbanos
del Jesusito estan requlodos por ef Plan Parciai de Desarrolio Urbano del misma nombre;

¥ El poligono del Proyecto se encuentra dentro de la UCA 14 "Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen’,
estoblecida en el POEL de Solidaridad, con una Politica de Aprovechamiento Sustentable;

v El Proyecto se encuentra contemplado dentro de un macroproyecto denominado “Ciudad Mgyakoba” fantes
“£] Ximbal”), que cuenta con las autarizaciones en materia de impacto ambiental y forestal correspondientes;

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

v La zona de influencia indirecta del Proyecto se extiende a otras dreus dentro del poligono del macroproyecto
“Ciudad Mayakoba” fantes “Ef Ximbol") pero, no mids alid de este.

Fs asi que, el 54 del Proyecto corresponde af predio “El Jesusita” qJé cuenta con una superficie de 40925 hay, en
donde, se desarrolla el macroprovecte "Cludad Mayakeba™ {antes "Bl Ximbal”} y, en el cuai se inserta el Proyecto
(Figura 4. 1). -

e e

Aspectos Bidticos

Vegetacion \

La cuenca 324, en donde se focoliza el drea de estudio, presenta un corjunto de osociociones vegetales que redne condiciones ;
eddficas, geomorfoldgicas, microclimaticas y antropogénicas A lo lorgo de la cuenca se identifican ecosisternas costeros, tales como

los hurnedales y o medida que cambio fa elevacidn se observa sefva y vegetacion secundaria products principalmente de los
actividades antrépicas que se desorrolion en esta drea.

De gcuerdo con lo carta de Uso del Suelo y Vegetocidn Serie Vi, INEGI 2016, el macro iote que conforma Clutad Moyakoba tiene una
cobertura vegetal correspondiente a ung selva mediond subperennifolia, sin embarge, ef trabajo de compo gue se reafizo en el 2012
pora describir lo vegetacién del entonces proyecto “E Ximboi" actucirente denominada “Ciudad Mayakoba', indico que lo
vegetocion existente, derivo de una selva rmediona subperennifolio, que al ser afectada de manera natural y antrépica tiempo otras,
perdié estructura, holidndose en una etapa sucesional avanzada hacia la recu_pemcidn, por I que fa clasificacicn adecyada de lo
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vegetocion existente corresponde a una selva baja con desarrollo secundario dominada por Lysiloma latisitiquum (GPRA2012). El
trabgjo de carocterizacion en campe que se ha reclizado recientemente en ef predio Ciudad Mayakoba (periodo 2075 - 2018} ho
permitide corroboror que la vegetacitn continua en un proceso de recuperocion hacia uno selva mediona pudiendo actuaimente
clasificorse como selva bajo subperennifolia con vegetacion secundaric orborea (Figuro 4. 14).

Figura 4.74. Tipos de vegetacién en el SA al trabajo de caracterizacién realizado en ef periodo 2015-2078.

T

peo-t Y —-— (hearhm e

Con base en el trabajo de campo, a continuacion, se presenta |z descripcién de los tipos de vegetacién presentes en el sistema
ambiental.

Humedal {Bajo inundable con saibal). La vegetacion acudtica existente dentro del predio se desarroila de manera limitada, en
depresiones del terreno ocasionadas por su propia naturaleza
carstica, que se manifiesta en formas negativas del relieve, en este caso se trata de dolinas de disolucién de forma circular can

digmetros de entre 70-90 m.

Palmar con Acoeflorraphe wrightii {tasistal). Este tipo de asociacién ocupa una superficie de 0.92 ha, lo que representa apenas el
0.23% del drea total del predio. Se trata de una asociacién en la que predomina notablemente la palma Acoellorraphie wrightii (tasiste)
con alturas que flegan hasta los 8 m sproximadamente. Este tipo de asociacion se encuentra en buen estado de consenacisn.

Selva baja con desarrolio secundario (selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea). Esta asociacion vegetal
cubre la mayor parte del predio. Es una derivacion del aprovechamiento de la selva mediana subperennifolia que antiguarmente cubria
esta zona y que fue utilizada con fines de explotacién forestal y posteriormente agropecuarios, para despuss ser abandenada, o que
permitié un proceso de recuperacién que ha sido, a su vez, afectado por la ecurrencia de fenémenos naturales como ef paso de
huracanes e incendios forestales. Todo esto ha dado como resultado una asociacion de cardcter sucesional, compleja en su
composicicn, de caracter arboreo-arbustiva y con abundancia de especies de habitos trepadores. Las principales especies arboreas
presentes son bob {Coccoloba spicota), chaka (Bursera simorube), kanasin {Lonchocarpus rugosus), taurel {Nectandra coriccead),
tzitzilche (Gymnopodium floribundum), Cissus gossypifolia, ipomoeo indica, Paullinia pinncta, Seriania goniocarpa y Serjania
yucatanensis, entre otras. El estado de esta asociacion es en general de conservacion mediza, aungue, no obstante, su propia definicion
de desarrollo secundario, mantiene algunos manchones de reminiscencias de la vegetacion original.

Vegetacion secundaria. A lo largo def derecho de vio de ld linea efectrica de olta tension que atraviesa el predio de forma parolela
a ja corretera federal, se extiende unec vegetocion secundaria conformada principalmente por especies herbaceas y arbustivos, cobe
mencionor que esta zona es constontemente fimpiada como parte del mantenimiento de Ia lines de conduccion referida. La
vegetacion secunduaria se distribuye tambien alrededor de fos cominos de acceso ol predia desde la carretera. Las alturas generoles
de las especies que componen esta asociacion estan entre 1y 2 m, con presencie, entre otras, de Piscidio piscipule (iebin), Viguiero
dentota (tajonol) y Leucaena leucocephota fwaxim), como representontes de jas especies arbustivas; asi comeo Panicurn maximum,
Rynchelytrum repens y Sorghum halepense entre ias herbaceas. La superficie que aborea es de 3.66 ho, lo que representa ef 0.89%

def areq total.

Arecs sin vegetacion aparente. Areas que hon sido ocupados por obras de infraestructura y/o desrmontadas pare ia extroceién o
depdsito de moteriales de acuerdo con jas cctividades e infraestructura autorizada parg estas, de acuerdo o las autorizaciones de
la MiA-R y MiA-P de lo que hoy es Ciudod Mayakoba.

Vegetacion en ei drea de proyecto.

Es necesario mencionar que el Proyecto cuenta con previa autorizacion en materio de impacto ombiental por e cambie de uso de
suelo en selvas y zonos dridas o través del oficio resolutivo 04/SCA/2401/19 04976, o través del cual la Unidad Administrativa de fa
SEMARNAT en el Estado de Quintana Roo, autariza Unica y exclusivarmente los aspectes ambientcoles derivados del combio de uso
de suelo de drecs forestales, asi como en selvas y zonas dridas derivado de fo rermocion de 4,41237 m2 (04472 ha} de selva baja
subperennifolic con desarrolio secundaric.

£l dic 27 de agosto del arfio 2020 la promovente presento ef Aviso de conclusicn de actividades para el desorrolio de lo totolidad
proyecto, fo que significo la remocidn de las 074412 ho de vegetocion de selva baja subperennifolia con desarrollo secundario. La
Unidad Administrativa de lo SEMARNAT en ef Estado de Quintana Roo emitic el oficio 04/SGA/OB16/2020 01851 con fecho del 03 de
septiernbre del 2020 (Anexo 3.3), a través del cudl se tiene por presentado el aviso de o conclusién de octividades.

Tipos de Vegetacion.
Selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbdrea

Av. insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Lo vegetacion que se desarrollo en ef areo de estudio corresponde u selva baoig subperennifolia con vegetacion secundario arborea
{Figura 4. 15}, de 9 g 10 m de altura promedio, en cuanto la dominada para el estrato arboreo, arbustivo y herbaceo som: Bursero
simaruba, Nectandro coridcen y Adenocalymma inundatum respectivarnefite. En cuanto su estructuro de la vegetacion presenta
uri dosei heterogeneo en donde los especies esten en etapa de desarrolip, paro el estrato arbustivo su estructura de composicion en
altura prormedio de 1.3 m: para el estrato herbaceo, conformuado por plantulas, rebrotes, y diversos herbocens y arrosetados. Tambisn
5@ encueNtran bejucos y iianas :

£n el predio se registraron un total de 29 especies de 18 familias botanicus distintas. La farnilia mejor representada fue i Fubaceae
con 8 especies, sequida por las fomilios Polygonaceoe y Sopindaceae con tresy dos especies respectivamente.

No se encontroron especies exoticas. En cuanto o especies en riesgo, sofo i¢ paima Coccothrinax reqdif (naaj k'aax) & encuentrg
clasificada como tol segun lg NOM-053-SEMARNAT-2010, bajo ia categorio de arnenazado.

Vrprian

Coma se menciond onteriormente ef proyecto cuenta con previg gutorizacidn en matera de impacto ambiental para ia remocion
de i vegetacién de 0.4412 ha de selva baja subperennifolia (oficio 04/SCA2401/19 04975}, misma que fue gjecutaddya en tiempa y
forme. Lo promovente presento eloviso de conclusidn de obra, misrno que fue validade por la unidad administrativade ia SE MARNAT

an sl Estado de Quintana Roo o través del oficio U4/SGA/O8IG/2020 01851 (Figurs 4. 16).

Lista de especies encontradas en el predio del proyecto al interior de Ciudad Mayakoba.

Familia Nombre cientffico _Nombre comin A a h
Andcordiacedge Metopium brownel Checherm negro X
Arecaceae Coccothrinax readii Quero Nagj k'oax X
3 . Adenocalyrmma inundaturn Mart. ex OC. Begjuco X X
Bignanigerds Cordia eloeagnaides DC, Circote X
Burseracege Bursera simarubg chakoy X
Ebebaceae Diospyros tetrasperma Sw. pistt X
Euphorbiacece Cratén amelioe Lundef cadetitto X
Bauhinia jenningsii P. Wilson Pata de vaca X
Caesalpinia gaumeri (Britton & Rese] Greenm. kitirn che’ X
inga vera subsp. Affinis ((3C) T.D. Penn Ingo X
Lysilorna latisitiquum {L.} Benth. tsalam ¥
Fobacegs Lonchocarpus xuul Lundeli. Kan xu'ul X
Mimosa distochya Cav, var. efigocantha (DC) | Una de goto X ¥
Borneby i
Piscidic piscipuia (L] Sara. Jobin X
Platymisciurn yucotanum Standl. granadiffo o subin che X
Louraceae Nectandra coriacen (Sw.) Griseb Laurei X b4 X
Molvacea Hampea trilobata Stond! Majaud X
Brosimum olicastrum Sw. ssp. alicastrum sa'on huesudo o rarnon X
Moracege Ficus cotinifoiia Kunth Alarmo o ficus X
Nyctaginaceoe Neea psychotrioides Donn tertsi X
Qpiliacece Agonondra macrocorpo LO. Willioms pakoalche X
Poaceae Lasiacis divaricata (L.} Hitche var. divaricaty carriciflo o siit X
Coccoloba belizensis Stanal Cocoloba X
Polygonaceae Coccoloba spicota Lundef| boob % X
Gyrnopodium floribundum Roife. tglissiiche o palo mielero X
] Tolisio oliviformis (Kunth) Radti Y Guaya de monte X
Sapindaoceae o : 5
Thouinia paucidentoto Radlk hueso de tigre X
Sopotaceae Manilkara zopoto (Linnaeus} van Royen Chico zopote X
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Verbenacece Vitex gaumeri yaxnik X
18 29 25 & S

Listado de flora total def muestrec y categoria de especies en riesgo o endémicas.

Def nimero totot de especies registradas en ef predio, uno se encuentra incluide en lo NOM-053- SEMARNAT-2010: Coccothrinax
recdii, especie en io cotegoria de Amenazada {A), considerada tarmbién como especie endémico en la region. Asimismo, se
identificaron cinco especies endemicas que son: Croton amelide Lundell, Hampea trilobata Standl, Lonchocarpus xuul Lundel,
Piatymiscium yucatanum Stand!y Thouinio paucidentata Radik. Aderngs, tres especies encontradas en el predio astan enfistadas
dentro de ju Lista Roja de Especies Amenazadas de lo UICN {Union intemocional pare fa Conservacion de lo Naturaleza): Agonandra
macrocarpa LO. Willioms, Losiacis divaricato (L) Hitche var. divaricata, Vitex gaumeri.

Tabia 4. 12. Listado de especies bajo estatus ¢ importancia ecoldgica,
Famifia Nombre cientifico Tipo de distribucion Categoria de riesgo | Categeria de
-] proteccion | riesgo o
{NOMO59- proteccion (Lista
SEMARNAT-2010) Roja UICN)}
Arecoceae Coccothrinax recdii Quero Endemica Amenazaoda (A)
Euphorbiacege | Croton ameliae Lundell, Endemica
Fabaceoe Lonchocarpus xuul Lundell. Endemica
Fabaoceae Plotymiscium yucatanum Endémica
Standi,
Malvocea Hampea trilobata Stond/, Endemica
Opillecece Agonandra macrocorpo LO. En Mexico, solc en lo Vuinerable (VU}
Willicms. Peninsulo de Yucatan
Pooceae Lasiacis divaricata (L] Hitche Nativa Riesgo bajo (L.R);
vor, divaricato Preocupacion
menor {i¢)
Sapindocece Thouinia poucidentata Radik. Endémica
Verbenocege Vitex gaurneri Naotiva En peligro (EN]
o
FAUNA

La informacidn presentada en este apartado, se sustenta en un rmuestreo de coempo realizado ef 12 de noviernbre de 2018, asi como
en su contraste con estudios previos en Mayakoba y fuentes bibliogroficas fidedignas, para rmayor detaile consulte e Anexo 4.2
{informe de fa caracterizacidn de lg Fauna). T

Lo

Listodo de especies

Respecto g la diversidad de vertebrados, se obtuvo un total de 20 especies (Tabla 4.13). De estos, solomente las oves tuvieron una aita
representatividad por su rmayor riqueza (17 especies), y de mayor diversidod {H =12}, lo famitio Vireonidae fue la rmas representative
con tres especies. Las especies de aves mas abundantes fueron el chipe trepador (Mniatifta varia) y chipe robadilia amerific
{Setophaga coronota); siendo ambas especies migratorias. Los mamiferos Y reptiles obtuvieror, una riquezo, abundancia y diversidad
baja. Sin embargo, se destaca Jo presencia del zereque (Dasyprocta puntata) como una especie indicadore y de interes particular
por su funcion corno disperser de semillas,

Tabla 4.13, Listado taxonémico de las especies registradas en el Area del Proyecto, ciudod Mayakcbe, Solidaridad.

Clase Orden Farnilic Genero Especie
Accigitriformes Accipitridoe Buteo Buteo magnirostris
Buteo albicqudatus
Cothortiformes Cathartidae Cathartes Cothortes ourg
Cuculiformes Cuculidae Pigya Piaya cavano
Corvidoe Cycnocorox Cyanocorax yucatonicus
Cyanocorax yncas
Icteridoe leterus Ieterus quratus
Aves Paraufide Setophogy Setophaga coronata
Setophago ruticilla
Passeriformes Mniotiftc Mniotiita vario
Tyrannidae Myiozetetes Myiozetetes sirnilis
Pitangus Ritangus sulphurotus
.| Vireonidae Vireo Vireo magister
Vireo solitarius
Vireo griseus
Polioptilidae Polioptile Polioptila plumbed
Mammalic Trogoniformes Dasyproctidoe Dasyprocte Dasyprocta punctata
Reptific Squamaty Dactyloidae Anolis Anolis sagref

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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[ Phrynasomatidoe | Scejoporus

I Sceloporus chrysostictus |

.

INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que fa fraccion 11} del articulo 12 del REIA, sefalala obligacion de la promovente de realizarla vincutacion

del proyecto con fos ordenamientos juridicos aplicables en materia ambienta

i, y en su caso, con la

regulacion sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacion la relacion juridica obligatoria entre
las obras y actividades gue lo integrany los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las
coordenadas geogréficas proporcionadas en 1a MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes

instrumentos normativos:

PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA RO, MEXICO {POEL MS)

Estado de Quintana
Roe

DECRETO Y/O FECHA DE
INSTRUMENTO REGULADOR PUBLICACION PUBLICACION
A DECRETO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO, MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL| Periddico Oficaidel | 25mayo2009

B. PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD,
QUINTANA ROO {PDU)

Periédico Oficial del
Estado de Quintana
Roo

20 diciembre
2010

. ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANG EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR
PUBLICADO EL 20 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 {PPDU EL
JESUSITO)

Periddico Oficial del
Estado de Quintana
Roo

10 marzo 2016

D. NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-059-SEMARNAT-2010, PROTECCION AMBIENTAL-
ESPECIES NATIVAS DE MEXICO DE FLORA Y FAUNA SILVESTRES-CATEGORIAS DE
RIESGC ¥ ESPECIFICACIONES PARA SU INCLUSIGN, EXCLUSIGN O CAMBIC-LISTA DE
ESPECIES EN RIESCO. ~

Diario Oficial de la
Federacion

20 diciembre
2010

Nota: Se hace notar que de acuerdo al SIGELA el proyecto incide en la UGA Regional niimsrc 139 nombre Solidaridad del Programa
de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe. publicado en
24 de noviembre de 201Z sin embargo, &l Acuerdo por el que se expide la parte marina del Pragrarma de Ordenarniente Marino, sola
da a conocet la parte regional de dicho programa, siendo el Gobierno dei Estado de Quintana Roo, y demads entidades federativas que
forman parte de! drea regional, quien axpida mediante sus drganos de difusion oficial, fa parte regional del Prograrna de Ordenarniento
Ecolégice y Regional del Golfo-de México v Mar Caribe, por tanto, dicha UGA no es considerada en el analisis.

el Diario Oficiat de la Federacién ¢!

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo parrafo de la LGEEPA, el cual senala
gue para la autorizacién de las obrasy actividades a que se refiere g articulo 28 de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los
ordenamientos ecoldgicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asf comea las declaratorias
de Areas Naturales Protegidas y demas disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el
Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, esta Delegacion Federal realizd el analisis de la
congruencia del proyecto con las disposiciones de {os instrumentos de politica ambiental aplicables al

mismo, los cuales se refieren a continuacion:

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

Oficial del Estado de Quintana Rog el 25 de 2009 {POEL M
£} proyecto incide en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada RESERVA URBANA NORTE- S5UR

DE PLAYA DEL CARMEN, cuya politica aplicable es Aprovechamiento sustentable definida come “La utilizocion
de recursos haturales en forma que se respete (o integridad funcional y las capacidades de carga de fos
ecosistemas de fos que forma parte dichos recursos por periodos indefinidos". Es asi, que esta Delegacidn Federal
procedié a evaluar el proyecte conforme la siguiente ficha técnica correspondiente a ia UGA 14

UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA] 14

| RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN

POLITICA AMBIENTAL

Aprovechamiento Sustentable

SUPERFICIE 744813 nectareas

T PORCENTAJE MUNICIPA 375%

“Av. insurgentes No. 445 Col Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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ESCENARIO INICIAL Las zonas.psopuestas se ubjcan dentro del area sfectada por los incendios de 1989, por Jo que ja
vegetacion es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta ‘en lo general
una aptitud baja para la conservacion, ya que son &reas que han sufrido una degradacidn
ambiental por actividades antropogénicas. La carendia de vivienda genera Inequidades sociales
¥ propicia el surgimiento y proliferacién de asentamientos no regulares, teniendo como resuitado
un crecimiento andrquico en log centros urbanos, y el aumento del rezago en infraestructura
urbana y de servicios,

TENDENCIAS En Iz actualidad existe la necesidad por parte de las autoridades municipales y estatales, por
dotar de terrenos aptos para desarrollos de diferentes tipos econémicos, ya que las superficies
planeadas para la reserva urbana pricticamente se han agotado, por ello es importante
establecer una planeacién acorde a las expectativas de crecimiento poblacional que
actuaimente se tienen, generando zonas aptas para esve desarrolio.

LINEAMIENTO AMBIENTAL. | Lazonasedesarrollara de manera armonica, de conformidad a 1os planes o programas aplicables.
Los servicios urbanoes se establecerdn de manera oportuna, ofreciendo aspacios urbanos dignos
y confortables,

ESTRATEGIAS Los usos previstos en el presente instrumanto, quedan sujetos 3 las disposiciones normativas de
AMBIENTALES cardcter ambiental y urbano, con el objetivo deincentivar y reforzar les actividades compatibles,
fomentar la instalacion del equipamiento requeride vy proponer zonas habitacionales y
actividades productivas de maners conjunta y equilibrada, buscando = si el desarrollo
susteritable de Ia regién..

VOCACION DE USO DEL URBANA

SUELO .
USOS CONDICIONADOS Ecoturistico, turistico, industrial, minerfa, UMA's, deportivo, parque recreativo, comercial, regserva
natural, equipamiento.
USOS INCOMPATIBLES Forestal, agropecuario, agroforestal, agroingustrial, marina.
Uso CRITERIOS EXPECIFICOS
ECOTURISTICO Q8, 09,18, 29, 31. 38, 52,54, 57, 59, 60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.
SUBURBANO 26,39, 52, 54, 80, 85, 86, 95.100.
URBANO 23 24,116,
INDUSTRIAL 28, 33, 53,54, 70,72, 73, 74, 75, 78, 80, 95, 100, 102, T1C.
CRITERIOS DE MINERO N 30,28, 39, 42, 43, 44, 52,54, 58,70, 71, 72. 73, 74, 75, 78,55, N0, 1M, 12
REGULACION UMA'S 04,07, 08,16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86,100.
ECOLOGICA DEPORTIVO 08, 09,13, 25, 37, 38, 45, 50, 53, 54, 5%, €], 68, 75, 80, 85, 88, 94, 95,100.
PARQUE 06, 08, 03,11, 28, 37, 39, 48, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 69, 80, 85, 88, 95, 100,102,
RECREATIVO 108. )
RESERVA 07,16, 30, 80, 86,100,
NATURAL
COMERCIAL 28, 39, 53, 54, 63,70, 71, 72, 73, 75, 80, 95, 102, 108.
EQUIPAMIENTO 32,53.54, 85, 86,

Los criterios de regulacidn de cardcter general y especificos determinan los parametros y estandares que deberén
cumplirse, asi’ como los limites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente el territorio y las
condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en funcion de cada uno de los Usos del stielo permitidos
en las unidades de gestién ambiental. En total se determinaron 36 criterios de regulacién ecoldgica de caracter
general, 33 criterios de regulacién aplicables a las dreas urbanas y 116 criterios de cardcter especifico cuya apiicacién
particular depende del uso de suelo pretendido. La aplicacicn de los criterios esta en funcién de lo siguiente:

> Criterius de regulacién ecolégica de aplicacion general {CG), que son aplicables a Ia totalidad del territorio ordenado fuera
de los centros de poblacién legalmente constituidos en ¢l Municipio Solidaridad, independientemente del uso del suelo que
se pretenda dar 2 los predios particulares.

> Criterios de regulacién ecolégica aplicables a las dreas urbanas (CU), que son aplicables a la totalidad del territorio ordenado
e} i icipio Solidaridad, independientemente del uso del suelo

Criterios de regulacion ecolégica de cardcter especifico (CE), que son aplicables 2 ia totalidad del territorio ordenado fuera
de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad, cuys aplicacion estd en funcidn del tipo de
uso del suelo que se pretenda dar 2 los predios particulares.

A

Bajo este contexto, nid dménistrativa determina_vincular oyecto con los criter e regulacitn

gcoldgica aplicables a las dreas urbanas (CUY: ya que el sitio se ubica dentro del poligoneo denominado “EL
J i Parci i ) iodico Oficia 3¢ > 3 i
n : '

arcizl de Desarrolio
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ABROGANDOS ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013. APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA
MWNQQLEB%",MWEL ANC 2015 publicado en el Periddico
Oficial del Estado de Quintana Roo ef 10 de marze de 2016 {(PPDU EL JESUSITO). Este Gitimo, instrumento que por
especialidad re usos de sueio ro de los centros de peblacién y cuya finalidad es reglamentar ia
distribucién eguilibrada y_sustentable de la poblacién y _de las actividades ecandémicas _en las areas
constituidas por las zonas urbanizadas y con vocacion urbana,

FROATIANIS B

Lo anterior, es concordante con gl D O NO DE PLAYA DEL CARMEN, QUINTANA
ROO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintans Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU PC}, gus
identifica el sitio del proyecto dentro de la zona de crecimiento 3 futuro del centro de poblacion de la Ciudad de
Playa del Carmen.

En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, opera un cambio en la-situacion
juridica del sitio dei proyecto; por lo que no se analizan las griterios generales y especificos sefialados en la ficha
técnica de la UGA 145 sina con los criterios de requlacidn ecologica aplicables a ias areas urbanas. De manera que,
considerando la naturaleza, ubicacién y condiciones ambientales del sitio del proyecto; que no se contermnpla
campamento para la pernocta; asi como el uso de fuego en ninguna etaps ni actividad; que los materiales
utilizados para la construccion del proyecto seran adquiridos de proveedores autorizados; no se contempla en
ninguna etapa el aprovechamiento de especies vegetales o animales silvestres o nativas; en su €aso se hard uso
on las areas verdes sélo de productos organicos biodegradables y autorizados por la CICOPLAFEST, no se reportan
vestigios arqueoldgicos en el predio; se contempla 2 instalacién de sanitarios portatiles a razén de uno por cada
15 trabajadores para el manejo de ias aguas residuales; ni se reporta la presencis de vegetacion de manglar,
tampoce se considera la instalacion temporal de plantas de premezclade, que el proyecto contempla fa
instalacion de una malla en el perimetro de las dreas de aprovechamiento para reducir el impacto visual y la
emision de polvos.y particufas hacia el exterior de las dreas de trabajo y durante el transporte de materiales éstos
seran humedecidos y cubiertos con una lena anti dispersante; par 1o que se resalta lo siguiente:

DESCRIPCION VINCULACION

CU-01 Las actividades, obras y proyectos que se | Lo presente vinculacion es pora hacer del conocimiento
pretendan desarrollar dentro del #&rea municipal, | de fo outoridod ambiental gue o solicitonte tiene
deberan dar cabal cumplimiento a lo establecido en ef | conocimiento de ias diferentes leyes, reglamentos,
marco normativo ambiental vigente, considerando de | 10/mas, ordenamientos ambientales que rigen en &f
manera enunciativa pero no limitativa, Tratados | (&7 itorio de los Estodos Unidos Mexicanos, y que &f
internacionales suscritos por México, Leyes Generales, desconaocimiento de eflas no exime de daor cumplimiento
Leyes Estatales, Normas Oficiales Mexicanas, a io gue aplique segun {a legisiacion municiogl, estotal y
Reglamentos Federales, Estatales Yy Municipales, peda

Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de Maneio
aplicabies en materia ambiental, urbana, manejo de
residuos, proteccién de flora y fauna y emisidon de
contaminantes, uso y goce de la Zona Federal Maritimo
Terrestre; por io que no se describen como criterios las
obligaciones, limites maximos permisibles o cuaiquier
otro pardametro establecido por estos instrumentos de
carécter obligatorio.

ANALISIS: A través del Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental esta Unidad Administrativa verifica que el
proyecto se ajuste a las formalidades previstas en la LGEEPA, su Reglamento en materia de impacto ambiental, Normas
Oficiales Mexicanas, Programas de desarrolio urbanc y ordenamientos ecoldgicos aplicabies, estableciendo las
condiciones a que se sujetard la realizacién de las obras y/o actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico o
rebasar los limites y condiciones establecidos en las dispasiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y
restaurar las ecosisternas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectes negativos sobre el medic ambiente.

Lo anterior, en el entendido de gue la presente autorizacion se refiere a los aspectos ambientales de la construccion y
operacién de un desarrollo inmobiliario v cambio de uso de suelo en una superficie de 04412 he de selva mediana

*iapl VinsHD el pray con ibg ornerics Oe reguiscian ecolbgica aplicables 3 143 dreas Urhanas, asi comc io8 e £3r3cter sspecificos pare e uso Urbano y criterios de reguiacion acalonics
de aglicacion general no hstante, éstas BItMoS 500 aplicatyes fueza da los centeas ge poblacion, dado gue se reconoce i3 existencia y vincula juridica del proyecto son &t PARY EL JESUSITO: no o3
aplican dichos oriterios. g
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subperennifolia con desarrollo secundario dentro de un proyecto previamente autorizado por Ia Direccion General de
Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) mediante oficio SGPA/DGRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013
correspondiente al proyecto “El Ximbal™; su modificacién oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre
de 2020; sin perjuicio sobre el otorgamiento ¢ no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias v/o sus
previo a a realizacion o ejecucién de las obras y/o actividades ante las

diferentes unidades de la Administracién Publica Federal, estatales y/o municipales.

medificaciones, que fuere necesario obtener

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o actividad se
debera ejecutar el rescate selectivo de vegetacién en el
érea de aproevechamiento proyectada. La seleccién de las
especies, el niimero de individues por especie a rescatar
Yy la densidad minima de rescate, los métodos y técnicas
aplicables, asi como el monitoreo del programa se
determinaran y propondrian en un estudio técnico o
programa que debera acompaiiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de
rescate de vegetacion deberan obtener de manera
previa a su inicio la autorizacién correspondiente.

El desmonte se finalizé de manera previa ¢ la
presentacion de /o presente MIA, como lo establece ef
offcio 04/SCA/0816/2020 01851, a través de! cual se da por
enterada de Jo finglizacién de lo conclusisn de
actividades para el proyecto “DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA". Sin perjuicio de lo anterior, cualquier
actividad de desmonte y despalme adicional, se flevard o
cabo el rescate de flora y founa, de ocuerdo con ias
técnicas y especificaciones estoblecidas en el Programa
de Mangjo integral de Vegetacién; descritos en el Capitulo
€ de lu MIA outorizada por medio del resofutivo
04/SCA/2401/19 04976.

CU-05 Para el desplante de cualquier obra o instalacion
se deberin utilizar preferentemente las 3reas
perturbadas por usos previos o con vegetacién
secundaria ¢ acahual.

El desarrolfo de las obras del proyecto se apega a fa
Zonificacicn establecida en los Instrumentos de
Ordenarniento Urbano aplicobles, dentro de los cuales se
hon ubicado Ilas zonas de aprovechamiento
preferenternente en Greas perturbadas o con vegetacién
secundaria, por lo que se da cumplimiento o este criterio.

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

Lo promovente contempla la conservacion de ia
vegetacion arbdreaq, incluyendo palmas, en los dreas de
aprovechamiento que coincidan con comeffones o
Jjardineras paro dar cumplimiento g este criterio.

CU-27 Se deberan mantener en pie e integrar al disefio
del proyecto los arboles con didmetro normal {1.30 cm del
suelo} igual o mayor a 40 cm. Para evitar dafio a las raices
debera establecerse un radio de proteccién de S5m
alrededor del tronco del arbol.

2N

£l presente criterio establece las siguientes obiigociones:
a) Mantener en pie los érboles en cuestion,

b) integrarfos al Proyecto -siempre que satisfagan el
requisito del diémetro normal (130 cm del suelo) igual o
mayor g 40 crn-;

Y c¢) Establecer determinado radio de proteccién -de 5
metros- alrededor de su tronco porgo evitar darfio o los
raices.

Con Jo anterior en consideracién, se advierte gue las
primeras dos obligaciones no son de aplicacién genérica
0 universal, sino que su exigencia se encuentra sujeta af
curnplimiento de la condicién referente al didmetro y
altura de los individuos,

De esto forma, los especimenes que se encuentren en el
supuesto que este Criterio describe, serdn dejodos en pie
o reubicodos, conforme las necesidades ambientales y
arquitectdnicos lo requieran; siendo éstos incluidos de
manera integral en el diserio del Proyecto y dejando el
radic de proteccion de Smetros que este Programa
establece.

Aunado o Jo onterior, en coso de que no pueda
conservarse en pie algun individuo con las caracteristicas
antes mencionodas, se integrard de 2 o 3 individuos de jo
misma especie en lus dreas de conservacion, los cuales se
obtendrdn def rescate de vegetacidn o en su caso, de sitios
autorizodos por la autoridod competente para el

aprovechamiento de especies vegetales,
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ANALISIS: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo denominade “El Ximbal" autorizado de
manera condicionada mediante el oficio nimero SGPAJSGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y su maodificacion
oficio ntiimero SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020y en i cual se establecié un Sistema de Mansjo
y Gestidn Ambiental (SMCA) conformada por 8 programas y 20 subprogramas gque atienden fos impactos ambientales
identificados y evaluados de dicho Plan Maestro. Entre estos programas se contempla el Programa de Maneio Integral
de Vegetacién con los subprogramas Areas de conservacion, Areas verdes, Vivero y Rescate y Reforestacion; asf como
el Programa Integral de Residuos con fos subprogramas Residuos Liquidos y Sonitarios, Residuos 56lidos y Residuos
Peligrosos y Programa de Monitoreo ambiental con los subprogramas Cofidad del Aguo subterrdneq, monitoreo de
vegetocidn y monitoreo de Founa.

Bajo este contexto se tiene gue de acuerdo a la caracterizacion vegetai presentads en el Capitulo 4 de a MIA-P,; el tipo
de vegetaciér: presente en el predio del proyecto corresponde en su totalidad @ Selva Mediana
Subperennifoliafivegetacién secundaria arpdrea siendc gue ei proyecte contempia (en la resolucion otorgada
previamente) el cambic de uso de suelo de dreas forestales, asi como en selvas y zonas dridas (CUS} derivado de la
remocion de 0.4412 ha de vegetacion forestal para destinaric a un desarrollo habitacionai y comercial, se contempla un
PROGRAMA DE BIODIVERSIDAD cuyos objetivos son los siguientes:

s Garantizar que el proyecto no afectard a los poblaciones de especies en riesgo dentro del predio.
« Mitigar ef impocto de lo pérdida de individuas de flara y Touna provocados por el desarrolio del proyecto.

Este programa se divide en dos subprogramas:
Subprograma de conservacion de Especies, cuyos objetivos son:

Garantizar la supervivencia de un porcentaje de los ajemplores de plantas y vertebrados gue deberdn ser
remnovidos de su habitot debido al desarrolio del proyecto.

Generar un banco de germoplasma que permita conservar ia diversidad genética de las especies de plantas que
se desarrollan en el predio del provecto. .-

Contar con un vivero que proporcione los ejemplares requeridos bara las labores de reforestacion y ajardinado del
proyecto.

Mitigar fos impactos de pérdida de individuos de flora y de fauna generados por el desarrolio del proyecta.

Subprograma de Control de Fauna Nociva cuyos objetivos son:

Definir e implementar medidas para el mangjo y control de especias que impliquen algin riesgo de solud para fas
personas o ja fauna nativa.,
Definir e implementar medidas para el manejo y controf de fauno feral dentro del predio.

Dicho programa contempla entre otros el mantenimiento de ias plantas rescatadas en el vivero autorizado pars el
proyecto "Ciudad Mayakoba” en funcionamiento (prepa racién, emboisado, riego de auxilio, control fitosanitario, limpieza
y. mantenimiento}; Marcaje y técnicas de trasplante, registro en bitdcora y base de datos, criterios de seleccion de ias
plantas a rescatar (riqueza espeacifica, alturs, forma de vida, impertancia y visbilidad), rescate diferenciado {plantulas,
semiilas, palmas y arbustivas, estacas epifitas, sucuientas o pulbosas!, Para evaluar la efectividad de las acciones
realizadas se implementara un sisterna de maonitoreo que conternpla: Porcentaje de sobrevivencia, Altura, Didgmetro
basal (BD), Didmetro a la Altura del Pecho (DAP).

Por otro lado para fos CU-24 y CU-27, y como parte de las acciones del Subprograma de Conservacidn del Habitat se considera io siguiente:

«  Notolorfos drboles de mds de 40 cm de DAP que se encuentien en las dreas permenbles del proyecto.
Se identificardn y marcaran con pintura aquelios gjemplares de especies Nativus Meyoles o 40cm de DAP que se ubiquen en Jreas
de perrmeables del proyecto. Se deberd poner atencién especial en individuos de especies Gue se encuentren incluidos dentro de fa
NOM-059-SEMARNAT-2010, sean endémicas.o sean consideradas vulnerables por la UICN.

Se deberd registrar en bitdcora la especie, ubicacién y carocteristicas de coda giemplar morcado. Para elio se deberd asignar un
ndmers a cada uno de los ejemplares seleccionados pora facilitar su seguimiento y monitoreo durante todas las etopas del proyecto.

s La promovente sefigla que se mamendrsn en pie, y se integrardn ai proygeto los arboles mayores a 40 om de DAP, conforme las
recesidades amblentales y atquitecténicas, dejando un radio de proteccion de 5 m, y propone sustituirde 2a 3 individuos de la
misrna especie en las dreas de conservacion o sitios autarizados por fa sutaridad competente, en Caso de que 1o se puedan CONServar
en pie algun individuo con las caracteristicas sefajadas
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De acuerdo a lo anterior se advierte

7

habitacional compuesto por 2 (dos) torres’de 8 niveles cada una para alberger un total de 72 viviendas, focales,
emenidades, un sdtano para estacionamiento azoteaq, ciclovia, vialidades, dreas de conservacion, dreas verdes y
servicios asociados en un predio con una superficie total de 7,417.52 n
proyecto se pretende desplantar sobre una superficie autorizada para el cambio de uso de suelo de 0.4412 ha (441237
m?) del proyecto denominado DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA el cual
oficio 04/SCA/2401/19 de fecha O1 de noviembre de 20219, mismo que se no implica la reduccién de la superficie de dreas

verdes o éreas permeables en el predio.

que el proyecto consiste en la construccion Yy operacién de un desarrolio

por otro lado es importante sefala que el

cuenta con proyecto autorizado mediante ef

CU-03 Previo al inicio de cualquier obra o actividad de
cada proyecto se deberan ejecutar medidas preventivas
orientadas a la proteccién de fos individuos de fauna
silvestre presentes en el drea de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de los métodos y técnicas a
aplicarse determinara con base en un estudio técnico o
programa que deber3d acompanar al estudic de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las medidas deberin
obtener de manera previa a su inicio 1a autorizacién
correspondiente.

El desmonte se finoliz6 de manera previc o la
presentacion de la presente MIA, como lo establece ef
oficio 04/SGA/O816/2020 01851, a traves def cual se da por
enterada de lo finalizocion de la conclusidon de
actividades para el proyecto "“DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA’”. Sin perjuicio de lo anterior, cuaiquier
actividod de desmonte y despalme adicionat, se llevarg o
cabo el rescote de flora y founa, de acuerdo con las
técnicas y especificaciones establecidas en ef Programao
de Manejo Integrai de Viegetacién; descritos en ef Capitulo
6 de Ja MIA autorizada por rnedio del resolutivo
04/SCAR401/19 04976.

ANALISIS: Que en el pégina capitulo 4/33 de la MIA-P, Ia promovente sefiaid la riqueza de especies estuvo mayormente
especies), seguida por la clase Reptilita (2 especies} y Mammalia (1 especie). De los
anfibios no se obtuvo ningun registro. Cabe mencionar que los valores de riqueza de especies corresponden a un dia de
muestreo, esto, teniendo en cuenta que la caracterizacion del predio que contiene al de este estudio, ya fue realizada. Por
Jo tanto, existe la posibilidad de que Ia riqueza de especies para jos cuatro grupos de vertebrados sea mayor. Sin embargo,
que son el grupo con mayor facilidad para ser muestreadas dada su

representada por la clase aves (17

las aves mantendran los valores mas altos dado
movilidad sobre y en la vegetacién.

Asi mismo se registrd un total de 34 individuds de vertebrados terrestres en el Area del proyecto. Del total de las especies
registradas, 11 especies presentaron una abundancia mayor al
que representa de 3a 4 individuos. Al respecto, sobresalen dos especies de chipes (Mniotifto variay Setophaga coronora)

los cuales son especies migratorias.

Dado lo anterior, la promovente presenté el documento denominado

objetivos son los siguientes;

* Carantizar que e/ proyecto no afectard o las poblaciones de especies en riesgo dentro del predio.
* Mitigor el impacto de la pérdida de individuos de flora Yy fauna provocados por el desarroilo del proyecto.

Este programa se divide en los siguientes dos subprogramas:;
*  Subprograma de Conservacién de Especie, y sus objetivos son los siguientes:
- Garantizor lo supervivencia de un porcentoje de los efemplares de plantas y vertebrodos que deberdn ser
rermovidos de su hGbitat debido al desarrolio del proyecto.
-~ Generar un bonco de germoplasma que permita conservar la diversidad genética de fas especies de plantas

que se desarroilan en el predio del proyecto.

- Contar con un vivero que proporcione los ejemplares requeridos para fas labores de reforestacion yajardinado

del proyecto.

- Mitigar fos impactos de pérdida de individuos de flora Y de fauna generados por el desarroflo def proyecto.
+  Subprograma de Control de Fauna Nociva, Yy sus objetivos son los siguientes:
- Definir e implementar medidas pore el manejo y control de especies que impliquen algin riesgo de salud

para ias personas o la fauna nativa.

- Definir e implementar medidas para ef manejo y control de fauna feral dentro def predio.

De acuerdo con lo anterior, se atienden las especificaciones referidas en el criterio que nos ocu pa.

promedio, con una abundancia relativa desde 0.05 a 0.1

“PROGRAMA DE BIODIVERSIDAD", cuyos

CU-04 los proyectos de cualquier indole deberan
incorporar a sus ireas verdes vegetaciors nativa propia
del ecosistema en el cual se realice el proyecto.

Unicamente se permite el empleo de flora exética que no

esté incluida en el listado de flora exética invasiva de Ia

La reglizacion de las obras que se construirdn previa
autorizacicn de las autoridades correspondientes,
implementard acciones que tienen por objeto prevenir,
mitigar y compensar los impoctos of ambiente o
ecosistemas de la zona donde se ejecutaron las obras, E/
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Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO). La seleccidn de especies a
incluir en las dreas verdes, asi como ¢l disefio de jardines
deberd sustentarse en un programa de arborizacion y
ajardinado que debera acompatniar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Se deberd emplear una
proporcion de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y
especies ornamentales, excluyendo los pastos.

SubproGrama de Conservacion de Hdbitat dentro del
Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas,
establece el listado de especies qua se utilizaran para I
reforestacion de las Greas de conservacion y el gjardinado
de las drecs verdes, evitando el uso de especies exoticas
invasoras.

CU-08 En ef desarrollo de los proyectos se debe realizar
&l aprovechamiente integral de los recursos naturales
existentes en el predio, por lo que serd obligatorio
realizar la recuperacién de tierra vegetal en las
superficies que se desmonten, asf como el triturado y
composteo de ia madera resuitante del desmonte que se
autorice. Los materiales obtenidos no podrén ser
comercializados -salvo autorizacién expresa de Ia
autoridad correspondiente-, sino aprovechados en el
mejoramiento de dreas verdes, de equipamiento ¢ de
donacion.

E7 desmonte se finalizé de manera previa o lo
presentacién de la presente MIA, como io establece el
oficio 04/SCA/0816/2020 01851, a trovés del cuai se da por
enterada de o finalizocién de Ja conciusion de
actividodes para el proyecto “DOWNTOWN CHIDAD
MAYAKOBA” Sin perjuicic de lo anterior, cualquier
actividad de desmonte y despalme adicional, se flevord a
cobo el rescote de flora y fauno, de acuerdo con los
técnicas y especificaciones establecidas en el Programa
de Manejo integral de Vegetacicn; descritos en el Capfiulo
6 de jo MiA outorizada por medio del resolutivo
04/5GA2401/19 04976, Asimismo, como resuftado de
limpieza de maleza y el desmonte de las Greas de
aprovechamiento, el material vegetal producto del
desmonte se gecumulard  en  sitios  de acopio
especificamente establecidos pard alio en las dreas de
aprovechamiento de los Ibtes y se triturard para facilitar
su rmanejo y traslado.al vivero en donde se utilizard parda
la fabrigacion Jde acolchade o “mulch’, muy Gtil para la
Jjardineria y la reforestacidn en el coso de que existan
excesos deberdn ser dispuestos en lugares autorizados
para ello de modo gue pueda ser reintegrada a las dreas
verdes del mismo como abeno, con fo que se ampard &f
buen manejo de dicho moterial sobrante y fa solicitante
estard en condiciones de dor cabal cumplimiento a o
establecido en el presente criterio.

ANALISIS: De acuerdo a 1o anterior se advierte gue el proyecto consiste en 1a construccion y operacion de un desarrollo
habitacional compuesto por 2 [dos) torres de 8 niveles cada upa para albergar un total de 72 viviendas, locsles,
amenidades, un sétano para estacionamiento azotes, ciclovia, vialidades, dreas de conservacion, areas verdes y servicios

asociados en un predio con una superficie total de 741752 m?, por otro tado
pretende desplantar sobre una superficie autorizada para el cambio de uso
CIUDAD MAYAKOBA el cual cuenta con proyecto autorizado mediante el oficio

proyecto dencominado DOWNTOWN
04/5GAS2401/19 de fecha 01 de noviembre de 20219,

es importante sefala que el proyecto se
de suelo de 0.4412 ha {4,412.37 m?) del

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

El proyecto se apegard o los medidas establecidas en el
Programa Integral de Mangjo de Residuos del SMCA
descrito en el Capitulo 6 de la MIA outorizada, entre las
cugles se encuentran las siguientes:

Comao resultodo de los actividodes de despalme ¥y
fimpieza del drea o trabajar se prevé o generacion de
residuas  orgdnicos fos cuales  serén triturados ¥
trosiodados o dreas de acopio designadas, de tal modo
que puedan ser reintegradas a fas Greas verdes del mismo
abono, con lo cual se acredita ef buen manegjo de estos
resichios.

Durante o etapa de construccién, se tiene considerado
que los residuos sélidos serdn colocados de manera
separafia en botes rotulados especialmente destinados
para almacenarios de manerd temporal.

Los residuos sélidos reciclables serdn canalizados o
empresas adecuodas pdra elfo, mientras que fos no
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autoridad ambiental indique, por medio de empresos
debidamente outorizados para  su transporte y
disposicidn finol.

En relacion a fos residuos liquidos durante la etapao de
construccion estos serdn generados por la instolacién de
los servicios sanitarios para fos trabgjadores de io cbra en
términos del criterio urbano nidmero doce. No se omite
manifestar a o autoridad revisora que se realizard un
controf especial mediante bitdcora parg la disposicion
final de fos residuos generados por los sanitarios y que
dichos servicios serdn contratodos con empresa con
outorizaciones necesarias vigentes, para que pueda
otorgar fos  certificados de  disposicion  final
correspondiente.

En ninguna etapo de la ejecucidn del proyecto se
dispondrd de los residuos derivados de las obras sobre la
vegetacion remanente def predio ni sobre la vegetacion
circundante.

CU-12 Los campamentos para trabajadores de la
construccién deberan ser dignos para la vida humana,
contar con servicios sanitarios, agua potable, un
reglamento para el manejo de residuos sélidos, asi como
una estrategia de proteccién civil para atender las alertas
por fenémenos hidrometeoroldgicos. La<proporcién de
servicios sanitarios serd de al menos 1 por cada 28
trabajadores. ‘

Se hace del conocimiento de ja autoridad revisora que fa
promovente no tiene considerado un campomento
donde puedan pernoctar los trabajadores de o obra, pero
si tiene considerado que fas actividades loborales de los
empleados se reaficen en condiciones propias pora la vida
humana, dando cabal cumplimiento @ los normas que en
Materia de Trabajo y Previsicn Social sean aplicables.

Las obras temporoles tales como bodegos de
almacenamiento, talleres, servicios sanitarios, patios de
estacionarmiento para vehiculos del personal, vehiculos
pesados y de maogquinariac pesada propia pora Ja
construccién se establecerdn en dreas que ocupardn las
obras del proyecto, gorantizando la no afectacién de
gréas destinadas a la conservacidn de vegetacion.
Durante la etapa de construcceion ef proyecto contard con
un Programa de Manejo de Jos Residuos S6lidos mediante
el cual se asegurard la adecuada separacion, transporte
¥ disposicién termporal de los mismos.

Lo solicitante tiene considercdo implementar Ilos
medidas estoblecidas en el Programa de Seguridod y
Atencién a Contingencias descritas en el Capitulo 6 de ja
MIA autorizado rmediante oficio 04/SCA/2401/19 04976,
mismo que se retoma en el SMCA del presente Proyecto.
De tal formo que se da cumplimiento a este criterio.

CU-14 Todos los proyectos que en cualquiera de sus
etapas de desarrolloc generen residuos peligrosos
deberan contar con un almacén de residuos peligrosos y
disponerlos a través de una empresa autorizada en ef
manejo de los mismos, conforme a la legislacién v
normatividad ambiental aplicable en la materia.

I

Para el manejo correcto de estos residuos peligrosos se
apficardn las gcciones establecidas en el Progroma de
Manegjo integral de Residuos, cuyas acciones se describen
en el Sistema de Manejo y Gestibn Ambiental (SMGA) det
Proyecto, tales como la confinacion temporal de este tipo
de residuos en contendedores pldsticos © metdlicos
plenamente reconocidos que no estardn rotos o fisurados
Y serdn colocados en un drea que se habilitard como
almacén temporal de residuos peligrosos para su
posterior entrega @ empresa autorizada para ef manejo
de los mismos, apegdndose dichas acciones a lo
estoblecido en la Ley General para fa Prevencion y Gestidn
Integral de Jos Residuos y su Reglamento

CU-15 En los términos que establece la Ley para la
Gestion Integral de Residuos del Estado de Quintana
Roa, los promoventes deberin aplicar el Plan de Manejo
de residuos correspondiente durante las distintas etapas

El proyecto implementard todos Jas acciones aplicables
para lo prevencién, mitigacién y compensacion de
impactos ambientales contenidas en el Programa de
Maonejo Integral de Residuos dentro def SMGA descrito o
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de desarrollo ¥ operacién de las obras o actividades que
se le autoricen?

detalle en la MIA-P autorizadao con oficic 04/5GA/2401/19
04976. Es importante mencionar que dicho Programa de
Manejo se apega ¢ jo establecido en jo Ley para fa Cestidn
Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo, por o
gue se le do cumplimiento a este Criterio.

CU-3% En el desarrolio u operacion de cualquier tipo de
proyecto se debe evitar ei derrame al suelo o cuerpos de
agua de combustibies, lubricantes, grasas, aceites,
pinturas u  otras  sustancias potencialmente
contaminantes. De igual manera, se deberd evitar la
disposicién inadecuada de materiales impregnados con
estas sustancias o de sus recipientes. En este sentido el
promovente deberd manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes que se empleara en las
distintas etapas de! proyecte, asi como las medidas de
prevencién, mitigacién y, en su case cotreccion, que
aplicara, Para el almacenamiente de este tipo de
sustancias se debera contar con un almacén que cumpla
con las especificaciones establecidas en la normatividad
aplicable y se deberd lievar el registro de su manejoenia
bitdcora del almacén.

La promovente manifiesta que durante el tiempo que
duren las diversas etapas del proyecto se prevé lo
generacian de residuos peligrosos comao thiner, pinturas,
esmolte, y estopas impregnadas con estas sustancias, asf
mismo se generardn residuos de aceite industriaf
utitizode en el Grea de mantenimiento de equipo, digsel,
gasolinas, estopas impregnadas con -estos materiales
peligrosos que serdn glmacenados en contenedores que
se ubicaran en un almacén temporol de residucs
peligroso que se encontrard aisiado  del  entorno.
Asimismo, durante la etapa de operacion se generardn
pequedias cantidades de residuos peligrosos derivados de
las précticas docentes en los laboratorios escolares, tales
come dicidos y bases concentrados o solventes orgdnicos,
jos cugles se dispondrdn en contenedores adecuados de
forma temporal y. se entragardn o empresa debidamente
gutorizada para su mangjo y trasiadae o sitios de
disposicién final indicados por la Autoridad competente.
Durante todas lgs etapas de desarrollo del proyecto se
implementardn las medidas aplicables establecidas en el
Programa de Monejo Integral de Residuos, cuyos
oeciones se describen en el SMGA descrito en el Capitulo
6 de To MA autorizada por medio del resolutivo
04/SCA/240/19 04976.

CU-22 Las aguas residuales deberadn canalizarse hacia
las plantas de tratamiento de aguas residuales operadas
por [a Comisidn de Agua Potable y Alcantarillado o el
organismo operador auterizade por esta instancia. En el
caso de gue no existan plantas de tratamiento que
puedan atender la demanda del proyecto, el
promovente debers instalar una planta que cumpla con
las condiciones establecidas en la normatividad vigente
en materia de aguas residuales tratadas.

El Proyecto se conectard o lo red internd del macro
proyecto “Ciudad Mayakoba” para fa descarga de fas
aguas residuales. Esta red Interna entregd lgs aguas
residucles captadas of sisterna operador CAPA, y de abi,
bajo la responsabilidad de dicho operador se envia a la
planta de tratamiento de aguos residuales.

CU-23 El manejo y disposicion final de ios lodos y otros
residuos generados en el tratamiento de las aguas
residuales es responsabilidad del propietaric del
sistema de tratamiento que los genere, quien debera
presentar un reporte semestral ante fa autoridad
correspondiente, turnando una copia a la SEDUMA para
fa inclusion de los resultados en ia Bitdcora Ambiental,
que indique el volumen de agua tratado, tipe vy
caracteristicas de los lodos y otros residuos generados,
tratamiento aplicado a los lodos, resultados del analisis
CRETIB y sitio o forma de disposicidn final.

El Proyecto se conectard a la red interna del macro
proyecto “Cludad Moyokoba” para la descarga de ias
aguas residuales. Esto red interna entregd las aguas
residuales captadas al sistema operador CAPA, y de ahf,
bgjo fo responsabilidod de diche operador se envia o lo
planta de tratamiento de aguas residuales.

ANALISIS: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrolio denominada “El Ximbal" autorizado de
manera condicionada mediante el oficio nGmero SGPAJSGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecid
un Sistema de Manejo y Gestién Ambiental (SMGA} conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden ios
impactos ambpientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Entre estos programas se cortempla el
Programa integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liguidos y Sanitarios, Residuos Séfidos y Residuos
Pefigrosos, presantando en &l Capftulo Vi de la MIA-P, las medidas de prevencidon y mitigacidén que aplicara el proyecto
de acuerdo a los programas y subprogramas autorizados para £1 Ximbal resaltando las siguientes.

«\.a clave del criterio en 2 MIA-
POEL (mismo tratarniento en log casos en gue se pn
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Subprogroma de Manegjo Integral de Residuos Liquidos (SMIRL) con el objetivo:

» Garantizar que el manejo de los residuos sélidos generados por el proyecto se apegue a lo establecido en fa legislacion
vigente.

 Disminuir el riesgo de contaminacién al suelo y al agua debido a los residuos sélidos generados por el desarrolic del
proyecto.

« Controiar y dar disposicién final adecuada a los residuos sélidos urbanos que ante la contingencia sanitaria actual
puedan ser considerados como bioidgico-infecciosos.

En relacion al manejo de residuocs peligrosos la promovente manifesté que contara:

~ Acopio de residuos sélidos de monera separada de acuerdo a su tipo en contendores especificos.

- Contenedores por tipo de residucs cercanos a jos frentes de trabajo.

- Acopjoy seporacion de residuos inorgdnicos reciclables, limpios y compactades para su posterior recoleccion por
compariias autorizadas, en instalaciones adecuadas

- Los residuos de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, o residuos de alimentos se
acopiardn en un drec designada y se transformardn en composta.

- Colocar senalizacidn pora el manejo adecuado de los residuos.

- Tronsporte y dispasicidn final de fos residuos por empresas acreditadas,

- Colocor sanitarios portatiles o razén de uno por cada 20 trabaojadores para el manejo de residuos fiquidos.

- Uimpieza de los sanitarios portdtiles y manejo de aguas residuales se llevard a cabo por empresa especiolizada. Y
acreditada por autoridodes competentes.

Por otro lado es importante sefalar que el proyecto consiste en la construccién y operacién de un desarrollo habitacional
compuesto por 2 edificios de 8 niveles cada uno para albergar 72 viviendas, /ocales, arenidades, un sétanc para
estocionamiento azotea, ciclovia, vialidades, Greas de conservacion, dreas verdesy servicios asociados en una superficie
de aprovechamiento de 0.4412 ha dentro del proyecto denominado DOWNTOWN CIUDAD MAYAKORBA el cual cuenta
con proyecto autorizade mediante el oficio 04/SCA/240Y/19 de fecha 07 de noviembre de 2019, por lo que la presente
autorizacion no prejuzga sobre el storgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias, que fuere
necesario obtener derivado de las obligaciones.

De acuerdo con lo anterior el proyecto prevé las estrategias de manejo de los diferentes residuos que se generarsn
or el proyecto.

CU-16 Para los fines de aplicacion de este instrumento, | S/ bien es cierto que ef drea del Proyecto se encuentra al

en particular para la definicién de competencias para la | interior de un centro de poblocién no colindante con lo

evaluacion en materia de impacto ambiental, la zona | ZOFEMAT, también lo es que la presenta MIA deriva def

costera o ecosistema costere del Municipio Solidaridad | Proyecto outorizado en materia de Impacto Ambiental

al interior de los centros de poblacién con programa de | ‘C/udad Mayakoba”, por jo que se debe apegar o lo
establecido en el resolutive de este Ultimo. De este modo,

desarrollo urbano decretado incluye Unicamente a los : p
predios colindantes con la zona federal maritimo el Oﬁ_q? SGPA/DG'WQG./ 04215 {res_olutwo federal)
terrestre. outorizé las obras y ocry\.f!dcdes mom_festadcrs para ef
o proyecto dentro de un “Sistema Ambiental Regional”,
donde, por fisiografic e intergcciones biéticas, se
- considerd como un “Ecosistema Costero” Esto se
corrobora el Capftulo 3 de dicha MiA-R, donde se presentd
una vinculacién del proyecto “Ciudad Mayakoba” {otrora
EL XIMBAL) con el articulo 28 de la LGEEPA,
especificarnente, con lo fraccién IX-. Desarrolios
inmobiliarios que afecten los ecosistemnas costeros,
supuesto que coincide con ef CONSIDERANDQ 1 del

resofutivo en comento.

Aunado a lo anterior, el oficio SGPA/DGIRA/DG/04219
establece en su TERMINO PRIMERO que /o ejecucion
particular de las obras y actividades de cada uno de los
lotes, “gueda sujeta a la presentacién previa a su
desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental,
en la modalidad correspondiente paro cada ung de
ellas, mismas que habrdn de apegarse a los parédmetros
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urbanisticos por wso de suefo establecidos por la
promovente para cada uno de los lotes del proyecto,
conforme a lo indicade en ias tablas incluidas en fa MIA-R
e informacién adicional..”,

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitulo 2 de la
MiA-R autorizada sefiala que “El diserio final y distribucién
de Ja infraestructura que conforme el cprovecharniento
de estq’ superficie -ia cuof estard distribuida en 91 macro
fotes de usos habitacionales y mixtos y las zonas de
donacidn (uso)- estord sujeto o una EIA posteriar
mediante un Informe Preventivo o MIA Particular”, las
obras y actividades dentro de la superficie descrita como
dGrea de proyecto del “Ciudad Mayakoba” {ontes "EL
XIMBAL"), deberdn presentar uno Manifestacion de
impacto Ambiental o Informe Preventivo conforme a fas
especificaciones establecidas en el REIA LGEEPA, que,
dada o noturaleza del proyecto en evoluocion
“DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA", se encuentra
dentro del supuesto de una MIA Particular.

Bajo tal tesitura, se debe considerar que, af emitic un
resolutive de esta naturaleza, se genera una relacién
Juridica ex lege entre el particular y el Estado por lo que se
generan derechos y obligaciones entre las partes, siendo
en este caso, la obligacion de la presentacion de una MIA
en su modalidad correspondiente conforme a lo
establecido en el resolutivo SGPA/DGIRA/DCG/04219,
cumpliendo dicha obligacién mediante la presentacion
de lg presente MIA.

ANALISIS: De acusrdo con lo anterior se tiene que el sitio del proyecto se encuentra regulado por el ACUERDC
MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZQ 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA
TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial
del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO), si bien e criterio CU-16 sefala que la
competencia en materia de evaluacién del impacto ambiental al interior de los centros de poblacion que cuenten con
Programa de Desarrolio Urbano decretado, incluye dnicamente o los predios colindantes con la ZOFEMAT, tal
definicion artificial de ecosistema costero tiene como consecuencia que el predio que nos atafie no se incluye dentro de
la zona costera ¢ ecosistema costero,

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

Es asl que el articulo 28 inciso IX y X de la LGEEPAy S inciso Q} y R) del REIA establecen lo siguiente:

“ARTICULO 28. La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la secretaria establece las condiciones a los
gue se sujetard la realizacion de obras y actividades que puedan acusar desequilibrio ecolgico o rebasar los limites y condiciones
establecidos en las disposiciones apficabies para proteger el ambiente y presejvar y restqurar fos ecosistemnas, a fin de evitar o reducir
al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente..,

IX.- Desarrolios inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, logunas, 1ios, {ogos y esteros conectados con el mar, asi como en sus
litoraies o zonas federales. En el caso de actividades pesqueras, acuicalas o agropecugrias se estard o jo dispuesto por fa fraccién Xit
de este articulo.."

“UARTICULO 5. Quienes pretendan llevar a cabo alguna de lus siguientes obras o actividodes, requerirn previarnente lo autorizacion
de la Secretarfa en materia de impacto ambiental: ..,

Q) DESARROLLOS IMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS!

Construceién y operacion de hotefes, condominies, villas, desarrolfos habitacionales y urbanos, restaurantes, instafaciones de
comercio y servicios en general, marinas, muelles, rompealas, campos de goff infraestructura turistica o urbanag, Vias generales de
comunicacion, obras de restitucién o recupergcién de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosisternas costeros, co Cion
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de:

al Las que tengan corno propdsite lo proteccién, embellecimiento Yornato, mediante ja utilizacidn de especies nativas;
b) Los octividodes recregtivas cuardo no requieran de algtn tipo de obro
¢} La construccidn de viviendas unifamiliares pare jas comunidades asentados en |os ecosisternas costeros.

civil, y

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

1. Cuglquiertipo de obra civil, con excepcion de ia construccisn de viviendas unifarmiliares paralas cornunidades asentadas en estos
ecosistermnas; y

. Cuciqurier actividad que tengo fines u objetivos comerciaies, con excepcion de las actividades pesqueras que no se encuentron
previstas en la fraccicn Xii del articulo 28 de la Ley, y que de acuerdo con la Ley Generol de Pesca y Acuaculturo sustentables y su
reglarnento, no requieren de lo presentocion de una maonifestacién de impocto ambiental asi como de las de navegacion,
autoconsumo o subsistencia de las comunidodes asentadas en estos ecosisternas..” {Negritas por parte de esta Delegacién

Federal).

Lo anterior, como resultado de que el 23 de abril de 2018 se publics en el Diario oficial de la Federacion el DECRETO POR
EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO
Y LA PROTECCION AL AMBIENTE, consistentes en: “Se reforrma ef incise h ) de la fraccién Hi del articulo Ty fa fraccidn X
def articulo 28; y se adiciona una fraccién Xil Bis al articuto 3o. de o Ley General del Equiiibrio Ecoldgico y la Proteccion
al Ambiente”. En consecuencia, al momento de emitir el presente oficio y, de manera previa al ingresé del proyecto al
PEIA, se incorpord el concepto de “Ecosistema costero” en términos de fo siguiente:

“ARTICULO3.- Para fos efectos de esto Ley se entiende por:
f-q Xill.- ...

Xilt Bis. - Ecosistemas costeros: Los playas, 1as dunas costeras, los acantilados, franjas intermareoies; los humedales costeros toles
como los lagunas interdunarias, fas logunas costeras, los esteras, las marismas, los pontanos, fas ciénegos, los manglares, los petenes,
los oosis, los cenotes, los pastizales, los poimares Y fas selvas inundobies; fos arrecifes de corol; jos ecosistemas formados por
comunidades de macroaigas y de postos marines, fondos marinos o bentos Y los costas racosos. Estos se carocterizan porgue se
focalizan en la zona costera pudiendo comprender porciones marinas, acudticas y/o terrestres; que abarcon en el mar o partir de una
profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra aderntro 0 50 m de efevacion.

Lo Secretario, en colaboracion con las entidades federativas y los municipios, determinarG la zena cesterg naciona! tormando en

consideracion las interacciones fisiogréficas y biclogicas particulares de lo zono que se trate y la publicars en el Diorio Oficial de la

Federacion mediante Acuerdo”.

Con el fundamento juridico antes citado, se tiene que las obras y/o actividades que afecten ecosisternas costeros, corresponden a obras

de competencia federal, y requieren de previa autorizacion en materia de impacto ambiental. Para el caso que nos atafie se tienen las

siguientes observaciones:

» Conforme la caracterizacion vegetal realizads por |z promovente {Capitulo 4), el predio se encuentra cublerto en su totalidad por
selva baja subperennifolia con desarrollo secundario arbéreo de 9 a 10 m de altura prormedio, en cuanto a la dominancia para el
estrato arbdree, arbustivo y herbdceo son: Bursera simaruba, Nectandra coridcea vy Adenocalyrnma inundoturn respectivamente.

En cuanto su estructura de la vegetacion presenta un dosel heterogéneoc en donde las especies estdn en etapa de desarrolio, para el
estrato arbustivo su estructura de composicion en altura promedio de 1.3 m; para el estrato herbédceo, conformado por pléantulas,
rebrotes, y diversas herbaceas y arrosetadas. También se encuentran bejucos y lianas. (p 24).

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

Come se menciond arteriormente el proyecto cuenta con previa aUtorizacidn en materia de impacto armbienta! para la remocidn de la vegetacion de 0.4412 ha de selva baja subperennifolia
{oficio 04/SGA/2401/19 04976}, misma que fue ejecutada en tiernpo y forma. La prermgvente presento el aviso de conclusién de albra, mismo que fue validado por la wnidad administrativa de la
SEMARNAT en ¢l Estado de Quintsna Roe 3 traves del oficlo 04/SGA/OBIE/2020 01851 (Figura 4. 16). {pdy. 4/23 de la MiA-P)

» En consecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al carmbio de uso de suelo (CUS) corresponde a un
desarrollo inmobiliario, el sitic No se caracteriza como “Ecosistema costera” en términos de la fraccidn XII| Bis, Articulo 3 de ia LGEEPA;
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toda vez gue no corresponde 2 umna playa, duna costera, acantilads, franja intermareal, humedal costers, laguna costera, estero,
marismas, pantane, Ciénega, manglar, Petén, oasis, pastizal, palmar o selva inundabie, tarnpeco se reporta fa presencia de cenotes n
la poligonal del predio.

« NO obstante lo anterior, en vista de que ef sitio del proyecto se ubica dentra det proyecto denominado “CIUDALD MAYACOBA” (artes el
SEL XIMBAL") autorizado de manera condicionada por (2 Direccién General de Impacto y Riesge Ambiental de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales (DGIRA} z través del oficio nGmero SGEA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y su
modificacion con oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, cambiala situacion juridica del sitio del proyecto;
por lo que esta Unidad administativa evalda el proyecte en términes de [0 solicitado pot 2 promoyente v que corresponde af cambig
de usa de suelo de areas forestales, selvas yzonas sricias derlvado de laremocidn de Q.44 ha desely i erennifolis con vegetacion
secundaria arborea, en el entendido de gije las abuas vio actividades asociadas al uso posterier deberan someterse al Procedimiento
de Evaluacién del Impacto Ambiental (PEIA} ante esta unidad adminjstrativa. conforme at sustento legal gus _motive y fundamente

Ia conformacién del lote en el gue se localiza v Que corresponde a los artfculos 28 primer pérrato fracciones Vil y 1X de la LGEEPA VS

ingi rac

Se dice o anterior, toda vez que el TERMINO PRIMERG y TERMINO TERCERO del oficio SCPA/DGIRA/DG/O42IY de fecha 19 de junio de
2013 indican lo siguiente:

“BRIMERQ.- Lo presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se ernite con referencia o los aspectos ombientales derivodos
de las sbras y actividades del proyecto denominado “El Ximpal” asf como del irmpacte ombiental derivadeo de la remocidn de sedva. bajg
con desarrolio secungaria ¥ vegetacién secundgaria en una superficie de 73.41 ha v 3.36 ha, respectivamentea..

fas abras y getivid mgmgggm;m;mmmﬂmm adlos poro el proyecto
yv1os de donagidn. y que no serdn realizodas par. g promeovente, queda sufeta o lo presentac i6n previa g su desqrrolio, de manifestaciones
de impocto gmbiental, en la modalidad correspondients, pora coda ung de eligs, mismas que habidn de gpegarse a 1os parémetros
urhanisticos por Uso de suele establecidos por la promovente para cada uno de los lotes del proyeete (Considerando 7, inciso B),
conforme o Io indicodo en las tablas incluidos en lo MIA-R e informaocion adiciorno!, con e fin de ser evalugdas y obtener ia cutorizacion
pare cada una de fas monifestaciones que se sometan en su mornento of procedimiento de evoluacidn en la moteria..”

“TERCERO.- La prasente resclucién se emite dnicamente en matera de impacto cmbiental por los obras descritas en el Término
DRIMERC del presente oficio y gue corresponden o fa evolugcicn de los impactos ambientales derivados de lo remocitn de vegetacion
forestal que propicic el cambio de yso de suelp asicomé por o construccidn de un desartolle inmobiflorio gy qfecto ecosisterno cosierg

de geuerde con fo dispesto por i iculos 28, fracch Wiyt I LGEEPA v $ incisos Q) fraccion iy Q) de su REIA..".
(Subrayado por parte de esta Secretarial.

Hecha esta salvedad, y reconociendsa gue e tote 31 sitio de pretendida ubicacién del proyecte, forma parte deta integraiidad que implica
el provecto "CIUDAD MAYACORA’ (antes “El Ximbal). autorizade de manera condicionada iz Direccidn G del iesgo
Amblental (DGIRA) a través del oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junic de 2013, v en el cual se ha definido 1a
comgpetencgia federal en términos de las phrag v actividades pr ia descripcio regignal; e i
Administrativa_evalda gue si cambio de uso de suelo derivadd de la remocion’de 044 ha de vegelaciol Sricaracterizada como selva baja

erennifclia arrolio s i iy las formalidacles previstas enja Ley. su Reglamento v las normas oficisles mexicanas
aplicables, sujeténdgie a lo que establezcan ios programas de desarroio whane v de ordenamiento_ecoléqico del territorio, ias
declaratorias de areas naturales protegidas v las demags dispesiciones juridicas que resulten aplicables

De acuerdo con lo anterior sin perjuicio de fa delimitacion artificial sefalada en el criterio CU-16 del POEL MS, FPor otro
jado es importante sefislar es importante senalar que el proyecto consiste en la construcciony operacion deundesarrollo
habitacional compuesto por 2 {[dos) edificios de 8 niveles cada uno para albergar 72 viviendas, locales, amenidades, un
sétano pare estacionamiente azotea, ciclovia, vialidades, Greas de conservacion, dreas verdes y servicios asocicdos en
una superficie de aprovechamiento de 04412 ha dentro del proyecto denominado DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA
el cual cuenta con proyecte autorizado mediante el oficio 04/SCA/2401/19 de fecha 01 de noviernbre de 2013

CU-18  Las reservas terrtoriales destinadas a | £/ Proyecto se encuentra dentro un Centro De Poblacién,
aprovechamiento urbano y las éreas de preservacién | inmerso dentro de diversos Instrumentos de Pfaneaciony
ecolégica establecidas en el programa de desarrolio | Desarrolio Urbano, por fo gue se pretende incorporarse af
urbano debersn mantener su cobertura vegetal original | desarrolio de la zono. Sin embargo, mientras el proyecta
mientras no se incorporen al desarrollo y se autorice su | 10 €0 autorizado, & predio seguird conservando su
aprovechamiento por las autoridades competentes. covertura vegetal natural.

CU 19 El desarrollo de proyectos en las areas de reserva | £/ proyecto cumple con este criterio af apegarse fielmente
urbana se realizard de acuerde con la programacién | o lo establecido en el Plan o Programa de Desarrolio
prevista en el plan o programa director de desarrollo | U7 bano aplicable, en este caso, el PPDU-J.

urbano que le corresponda.

ANALISIS: Tal y como se analiza en el CONSIDERANDO Vili inciso C del presente oficio, el sitio del proyecte se encuentra
dentro del uso de suelo Habitacional Campestre 40 viv/ ha clave HCS, reconocido como uns zona de crecimiento a future
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en el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, Quintana Roo publicado en el Periddico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010. Al respecto esta Unidad administrativa tiene las siguientes observaciones:

E! articulo 31 de la Ley de Asentarnientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano del Estado de
Quintana Roo publicada en el Periddico Oficial del Estado el 16 de agosto de 2018, sefala que el ordenamiento territorial,
ecoldgico y la planeacién y regulacién de los asentamientos humanos se llevars a cabo através de:

La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial

El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial, Ecoldgicoy Desarrolio Urbano Sustentable

Los Programas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

Los Programas Municipales de Ordenarniento Territorial, Ecoldgico y Desarrolic Urbano

Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién

Los Pragramas Parciales de Desarrofio Urbano y

Los esquemas simplificados de Planeacion del Desarrolio Urbano y de Centros de Servicios Rurales.

AV N NN NN

Por su parte el articulo 58 de la misma Ley, establece que los Programas Parciales de Desarrollo derivan de fos Programas

de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion y tendrén por objeto:

-~ .

L Precisar la zonificacién secundaria de las dreas que forman parte de un centro de poblacion;

{l. Regular en forma especifica las acciones de urbanizacién, edificacién o para la conservacién de las obras de
arguitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacién o mejoramiento, previstas en
los programas del que se deriven, tomando en cuenta la preeminencia del espacio pulblico, el equipamiento, la
escala humana, la integracién del paisaje urbanoe, fa imagen urbana, el cambio climatico, la convivencia respetuosa
con el medio ambiente natural, la infraestructura, y la movilidad, mediante gjes compositivos vertebradores; para la
dignificacidn del ser humano, sus relaciones sociales y la sustentabilidad socicambiental que promuevan la
serenidad vivencial, la paz, fa solidaridad y ef bien comun, y

lIt.  Regular las acciones dirigidas al desarrolio de elementos sectoriales de un centro de poblacién o de un érea del

mismo, en materias de equipamiento, infraestructura, espacio plblico, movilidad, servicios, ecologia urbana,
patrimonio culturai urbano, entre otras

= Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publicé en el Periddico Oficial del Estado el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de El Jesusito, y posteriormente el 10 de marzo de 2016 se publics en el Periddico Oficial del Estado
de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL
DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE El. ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL
ANO 2015 (PPDU EL JESUSITO) el cual toma en cuenta los instrumentos de planeacidn urbana vigentes que
corresponde al Programa de Desarrolio Urbano del Centro de Poblacién de Playa del Carmen (2010} y el Programa
Municipal de Desarroilo Urbane (2010).

El PPDU EL JESUSITO, satisface las necesidades de crecimiento peblacional de la ciudad de Playa del Carmen,
previniendo un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar. Dicho Programa Parcial se
encuentra delimitado en un poligono con una superficie de 40925 hectéreas, el cual contard con el equipamiento

necesario para su funcionamiento.

Es asi que, como queda sefnalado en e criterjo CU-19, esta Unidad administrativa de conformidad con lo establecido por
el articulo 35 de la LGEEPA, eval(a que las 3ctividades asociadas al cambio de uso de suelo se ajusten a las formalidades
previstas en la Ley, su reglamento y las normas oficiales aplicables sujetandolas a lo Que establezcan los programas de
desarrollo urbano y de ordenamiento ecoldgico v las demaés disposiciones juridicas que resuiten aplicables.

€U-25 La superficie de aprovechamiento de un predio, | Como se ha mercionada onteriormente, debido o que el
asi como sus coeficientes de uso (CUS) y ocupacién del | proyecto se encuentro inmerso en Ciudad Mayakoba, este
suelo (COS), estaran en funcién de lo que determine el | atenderd lo establecido en el Plan Parcial de Desarrofio

programa o plan de desarrollo urbane vigente que le | Urbano “El Jesusito”, apegdndose a los parametros
aplique. aqutorizados en materia de Impacto Ambiental rediante
el oficio resojutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de
mayo de 2016 del proyecto “Ciudad Mayakoba". De esta
forma, el presente proyecto cumpie con lo establecido en

Sélo se permite el desmonte de la superficie que resulte
de muiltiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo . :
por la superficie total del predio, para lo cual debera | este criterioc ya que no rebasa lus superficies de

obtener de manera previa la autorizacién por excepcién | aprovechamiento asignodas en el ordenomiento
del cambio de uso del suelo en terrenos forestales y las | especifico aplicable.
autorizaciones estatales y municipales respectivas. Sera
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obligatorio mantener la superficie remanente con la
vegetacién original. En el caso que la superficie
remanente se encuentre afectada o que carezca de
vegetacién, el promovente deberda procurar su
restauracién o reforestacion.

ANALISIS: E| criterio CU-25 indica que la superficie de aprovechamiento del predio, el Coeficiente de Ocupacién dei
Suelo (COS) y Coeficiente de Uso del Suelo (CUS) estard en funcion de lo que determine el programa o plan de
desarrollo urbano, que para el caso que nos compete corresponde al Programa Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito
publicado en el Diaric Cficial de la Federacion el 10 de marzo de 2016. De igual manera el criterio que se analiza indica
que sélo se permite desmontar la superficie que resulte de multiplicar el Coeficiente de Modificacion del Suelo {CMS}
por la superficie total del predio. Al respecto se tiene lo siguiente:

P
£n este sentido se tiene que las actividades de desmonte ya han sido autorizadas por esta Secretaria mediante oficio

04/SCAJ2401/19 de fecha 01 de noviembre de 2013,

Por otro lado se tiene que el proyecto tiene un COS de 40%y un CUS de 2.10, por lo cual que su analisis se realizard en el
siguiente apartado si el proyecto se ajusta con cada uno de los parametros.

NO se omite sefialar, que el proyecto se encuentra dentro de {a integralidad del plan maestro El Ximbal autorizado en
rmateria de impacto ambientat de manera condicionada mediante oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de
junio del 2013 y su pesterior modificacién en materia de impacto ambiental autcrizada mediante el oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020, asignando este Gitimo al lote 31 (el cual contiene el lote 002-3
del proyecto) los mismos parémetros y normas de edificacién establecidas en el PPDU El Jesusito para el lote 31. [pag. 6
de 14 de la modificacion), asimismo, se considera la aplicacion del documento “APROBACION PARA LA CONFORMACION
DEL POLIGONO DE ACTUACION PRIVADO DENTRO DEL DESARROLLO DENOMINADO CIUDAD MAYAKOB "
publicado el 22 de junio de 2020, en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo, taly como se muestra

en el siguiente apartado.

CU-17.- Para el aprovechamiento de predios, cuerpos de
agua © cavernas en los que se detecten vestigios
argueolégicos, deberin obtenerse de manera previa al
inicio de obras de la autorizacién del Instituto Nacional
de Antropologia e Historia (INAH). Si el hallazgo
arqueolégico se realiza durante el desarrollo del
proyecto se deberd informar de manera inmediata al
INAH.

E! predic del proyecto no incluye cenctes, cuevas ni
cavernos y no se han detectado vestigios arqueclogicos al
interior del predio del proyecto, sin embargo, se realizard
un estudio de mecdnica de suelo, en donde, en caso de
identificar estos elementos, se realizardn los gjustes en
disefio del proyecto con el fin de respetar las restricciones
establecidas en este criterio y cumplir con el mismo,
dando aviso a la autoridad correspondiente.

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

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron fas
formaciones descritas en este ctiterio, sin embargo, se
realizaré un estudio de mecdnica de suefo, en donde, en
Caso dg.jdentiffcor estos elernentos, se realizardn los
ajustes en disefio del Proyecto con el fin de respetar la
fronja perimetrol descrita en este criterio con ef fin de
cumplir con el mismo, daondo aviso a fa autoridad
correspondiente.

Analisis- De acuerdo con lo manifestado por la promovente en lfa vinculacién con los criterios anteriores, se tiene que
ésta manifiesta que en el predio del proyecto no se cuenta con cenotes, cuevas, ni cavernas. Sin embargo, que se
realizara un estudio de mecanica de suelo en donde en caso de identificar estos elementos, se realizardn los ajustes en
el disefo del proyecto.

Lo antes dicho reviste vital importancia en el planteamiento del proyecto y su correspondiente vinculacién y
cumplimiento con los criterios urbanos del POEL-S que nos ocupan, toda vez que;

1. En la informacién contenida en la descripcién del proyecto, correspondiente al Capitulo Il de 1a MIA-P, el
promovente indico que:

"Como se comentd anteriormente, se cuenta con previa dutorizacidn en materia de impacto arnbiental por la
rermocién de la vegetacion de selva a través del oficio resolutivo 04/SGA/2401/19 04976 y gque fa promovente
presentd el Aviso de conclusidn de actividades. A continuacion se presentan las actividades del Proyecto:
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241 Etopa de Preparocion del Sitio.

La etapa de preparacion consistio en los siguientes obrasy actividades de remocién de vegetacion mismdas
que fueron autorizadas y efecutadas:

Trazo y nivelacicn con equipo topogrdfico de las dreas de trabajo.
Marcado, rescate y reubicacion de especies animales y vegetoles.
Instalacién de obras provisionales.

Tapial

Limpieza y desmonte def terreno

Mecdnico de suelos

Despalme del terreno.

L I B B B R B )

De lo citado a letra, el promovente manifestd en el Capitulo [l, en el apartado de preparacién de sitio, que ya
habia ejecutado, entre otras, las actividades de mecanica de suelos.

2. Ahora bien, la promovente manifesid en el Capitulo IV, en diferentes apartados lo siguiente:

“Litologia.

{..) Respecto al subsuelo, el drea de estudio estd conformada por ung capa de grenas y fimos de grano fino
cOn un espesor entre 2 y 3 m, en gigunos sitios estos materiales estdn coronados por una deigada copa de
caliche. Le subyace una capa de colcarenitas sermicompactadas o compactadas con horizontes potentes de
caliza recristolizada compoctada con espesores entre 8 y 18 m, mayor hacia ef N-NE, disminuyendo hacia el

S-SwW.”

“Hidrologia. .

{..) Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta el poligono defl Proyecto, se llevé a cabo un estudio
geochidrolégico en el afio 2012 por lo empresa CAPAGHC LC, a partir def cual se identificé que lo estructura def
subsuelo estd conformadea por ungo copa de arenas y limos de grano fino en lo porte superior, seguido por uno
capa de arenas calcdreas o calcarenitas, calizas arrecifales y calizas recristalizadas en un nivel mds profundo.

Asimismo, se identificd la presencia de cavidades y/o discontinuidades, de acuerdo con la informacion del
barreno de exploracién mds cercano al predio del proyecto. Las cavidades se presentan entre fos 3 y 10
m de profundidad, es decir, entre Ia capa de arenags-limos y calcarenitas.

Se identificé el acuifero libre con profundidodes del nivel fredtico entre 5024 m y 7.387 m, con direccién del
flujo subterrdneo en direccion af Mar Caribe, def nororeste af sureste, es decir en linea perpendicular a la linea

de costa.”

“Geohidrologia.
En ef subsuelo def SA se identificaron discontinuidades y/o cavidades en la roca, tonto en la capa de arenas
calcdreas o calcorenutas comeo en las cafizas arrecifales y en menor proporcion en las calizas recristalizadas

mds profundas. Las cavidodes mds someras se localizaron en el tramo de 3 m v 10 m en lg parte SE y NW

del predio.”

De lo antes citado, se tiene que la promovente manifestd que en el sitio, el subsuelo presenta arenay [imos
con un espesor de 2 y 3 metros, asimismo, se advirtié la existencia de cavidades, en la zona mds somera

del subsuelo, es decir entre los 3y 10 m. ‘\

Lo mencionado en el numeral 1y 2 referente a Ia informacién manifestada en el Capitulo [l y IV respectivamente, resuita
contradictorio con el analisis de vinculacién que realiza en relacién a los criterios urbanos CU-17 y CU-20 del POEL-S, el

capitulo i, toda vez que :

s  Se manifiesta que en el predio no se cuenta con cenotes, cuevas, ni cavernas, siendo que del estudio de la
Litologia, la Hidrologia y del Estudio geohidroldgico realizado, se advirtié la existencia de cavidades en el
predio, en la zona mas somera del subsueio, a una profundidad de entre los 3y 10 m.

s De igual manera se manifesté en el Capitulo I} que se ejecutaron las actividades correspondientes al
estudio de mecanica de suelos, siendo que en la vinculacién con los criterios urbanos CU-17 y CU-20 se
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indicé gue se realizara un estudio de mecanica de sueio, en donde, en caso de identificar formaciones de
cenotes, cuevas, o cavernas, se realizarin los ajustes en el disefio del proyecte.

En virtud de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que el promovente no garantiza el cumplimiento del
eriterio urbano CU-20 del POEL-S, toda vez que, siendo sabedor de Ia existencia de cavidades al interior del predio,
&n la zona mdés somera del subsuelo a una profundidad de entre los 3 y 10 m, indicé que en el sitio no se desarrolian
cenotes, cuevas, ni cavernas. Por lo tanto, esta Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales por Principio
Precautorio® no considera ambientaimente viable autorizar el desarrollo de las obras y actividades del proyecto en
el sitio, ante et conocimiento del promovente de la existencia de cavidades al interior del predio.

B. Que el predio donde se pretende construir el proyecte sgrencuentra regulado por el PROGRAMA DE
D LLO URBANQ DEL MUNICI DE SOLIDARIDA INTANA ROO blicado _en el
icial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre d PDU). En tal virtud, se

tiene lo siguiente:

De acuerdo a la estrategia general del Programa Municipal de Desarrolio Urbano el ordenamiento territorial debe
constituir la base de la planeacion de las ciudades ya gue es el instrumento de poiitica ambienta! cuyo objeto es
regular o inducir el uso del suelo y Jas actividodes productivas, con el fin de lograr la proteccion del medio
ambiente y lo preservacién y el aprovechamiento sustentoble de los recurses noturales, o partir del andlisis de
las tendencios de deteriore y los potencialidades de aprovechamiento de los mismos {p 125, PDU).

De acuerdo al programa e municipio esta dividido en tres zonas, una es 18 vocacion turistica, ubicada a lo iargo de
fa carretera federal, entre esta y el Mar Caribe; otra es de cardcter urbano, de apoyo para la zona turistica, ubicada
al poniente del eje de la carretera y 8 tercera es la zona rural al interior del municipio, que forma parte de Ia
denominada zona Maya. Bajo este contexto y conforme el Plano de Zonificacion Primaria ciave E-3, el sitio del
proyecto se ubica en la ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO clave ZAU, la cual se describe comao:

“. aquellos aregs que por sus carocteristicos y aptitudes urbonos y naturcles tienen lo foctibilidad de ser dotodos con
infraestructura, equipomisnto y servicios con potencial para el desarroiio urbane y/o tutistico y que por estrategio conviene
Incorporarias come reservas de crecimiento futura de los centros de poblacion, a fin de consafidor en primera instancia el
contenido def Programa, Estas dreas se subdividen de acuerdo o las etapas de desarroffo; corto, mediane y largo plozo. Sijas
previsiones de poblacion y ocupacicn del territoric de este Progromc« de Desorrof!o Urbcmo M UWCipGI se cum pt’en fas dreos e
reserva alcanzardn hasta el ofio 2030. £ Municipio g fi

comge dreq urbona, siempre Y cuando sean obieto de Prog gmas Pg[,x(cgag de crecimiento de Ia zonag, que deberan ser oprobudos
y publicarse conforme o los ordenarniantos vigentes en lo materia. Su desarrolio estard sujeto ¢ la posibifidad de dotacion de
nfraestructuro y eguipamiento, al establecimmiento de un proyecto urbane y fingimente, a un programa parciol de crecimientc”
(3.5.1.- Zonificacién primaria, PDUY). Subrayado por parte de Esta Secretaria.

Es asi que el Programa de Desarrollo Urbasno del nicipi olidaridad (PDU) se vincula con ol POEL MS pars
una correcta planeacién v estrategia urbana en 1odo el municipio con obieto de ser congruente con los esfuerzos

de_politica ambiental ¥ urbana va establecidos, ubicando el proyecto en ta Unidad de Gestién Ambiental UGA 14
conforme lo siguiente:

“Ubicade ai norte y al sur def centro de peblacion de Blayo del Carmen. La estrategio propuests para estas dos zonos se basa en
. evirar el crecimiento urbane desordenade, dada la presién que actuaimente estd ejerciende la zona urbana de Playa del Carmen.

Sus usos del suelo estén propuestos de tal manera que se protegen los zonas vuinerables como son fos cenates y fos rios
subterraneos, logrando asi un equilibrio entre el desarrollo campestre y ef desarroilo def ecottirismo.

La densidud promedio generoda por 85tos usos en Id Zona es o0& 14 viviendas por hectdreo y un mdxime de 5 mil cuartos, entre
vivienida turistico y hoteles Se pretende que los desarrolios habitacionales campestres seon qutosustentables y autosuficientes
en sus servicios, como son el tratamiento de aguos residucies, mongie de los residucs, mantenimiento de dreas verdes y ef

a’f 5 Que el Principio precautorio establecido en la Declaracién de Rio sobre ¢l Medio Ambiente y Desarrollo establace quer

“Con ef fin de proteger el medio ambiente, lus Estados deberdn aplicar ampliarmente el criterio de precaucion conforme o
sus capacidades. Cugndo haya peligro de dafic grave o irreversible, la falta de certeza cientifica absoluta no deberd
utilizarse como razén parg postergar ia adopcion de medidas eficaces en funcién de fos costos para impedir la degradacion
def medic ambiente’.
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equipamiento requeride para la poblacicn que estdn generando, de tal monero que fos habitantes de estas zonas no tengan
que desplozarse al centro de poblacién.

Lo autoridad competente en materia de desarrolio urbano y medio ambiente def Municipio de Solidaridod, deberd determinar
{o ubicacidn y tipo de equipariento necesorio en coda desarrollo urbanc yturistico, segdn la Ley de Fraccionemientes del Estado
de Quintanc Roc, asi como la aplicacion del Articulo 73 de la Ley de Vivienda. La dosificacion se ubica en la tabia 4.1 Programas
de Desarrollo Urbane y Corresponsabifidad™

De acuerdo al planc de zonificacién secundaria clave E-14, al predio del proyecto ie corresponde el uso de suelo
HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HC5, con los siguientes pardmetros y usos:

. NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDI FICACION EN ZONAS DE
APROVECHAMIENTO URBANO
ZONA URBANA
DENSIDAD MEDIA. USO HABITACIONAL CLAVE HCS
Parametro Habitacional Habitacional
Unifamiliar plurifamiliar
Habitantes por hectirea 144 144
Cuartoes por hectirea - -
Viviendas por hectirea 7 40 40
Superficie minima de terreno (m2] 250 1000
Frente minimo del terreno (m2) 10 20
No. de viviendas maximo en terreno minime s 1 6
COs 035 0.35
Cus C.20 170
CMS 0.90 0.90
Altura maxima en metros 12 ps
Altura méxima en niveles 3 %
Cajones de estacionamiento por viviendsa 2 sfnorma
% frente jardinado 40 40
Restriccion frontal (m) 6 6
Restriccion lateral un lade (m} 2 2
Restriccién fateral dos lados (m} - -
Restriccion posterior (m) 3 3

Lo anterior, se refleja en la siguiente imagen:

Ubicacidn del prayecto dentro del PDU en la zona de uso habitacional campestre 40 viviha

No obstante, lo anterior y que la Tabla Il denominada NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION
EN ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO, establece los criterios de uso Y parametros urbanos asociados al uso
de suelo HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HCS5, el Municipio de Sclidaridad considerd |a factibilidad
de incorporar al desarrollo urbano el sitio denominado “EL JESUSITO" a través de un programa parcial de
desarrollo el cual ha sido publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016
mediante el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE
DEL ANO 2015; por lo que, esta Unidad Administrativa vincula el proyecto con (0s pardmetros, superficies de
aprovechamiente y porcentajes de conservacién sefialadas en dicho instrumento juridico, el cual resulta ser el
instrumento urbano vigente en el sitic de pretendida localizacién de las obras y actividades del proyect
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Es oportuno sefialar que, conforme o PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE PLAYA DEL CARMEN,
QUINTANA ROO publicado en el periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU
£C), el proyecto se ubica en el drea de crecimiento futuro, tal y como se observa en la siguiente imagen:

EL PDU sefiala que la ciudad de Playa del Carmen representa el centro urbano con la mayor tasa de crecimiento
del estado, por lo que las reservas urbanas se agotan rapidamente, ocasionando que dia a dfa se incremente la
mancha urbana. Esta dindmica responde al crecimiento y diversificacién de la oferta turfstica del municipio, la
cobertura de ios servicios basicos es buena, no obstante existe un importante rezago en el manejo y disposicién
final de los residuos sdlidos. De acuerdo con las estimaciones realizadas este centro urbano seguira creciendo por
{0 que se requiere prever la dotacién de nuevas reservas urbanas para contenery controlar de manera eficiente el
crecimiento urbano. El acelerado desarrolio del centfo urbano dé Playa del Carmen requiere prever las tendenclas
de crecimiento de la ciudad, por ello se considerd viable la promocién de areas de dotacién urbana a futuro, con
la finalidad de poder atender la creciente demanda de viviendas por parte de jos diferentes sectores de poblacién
y abatir el rezago habitacional de la zona, como lo establece el Programa Estatal de Desarrollo 2005-204. con
cludades dignas que tengan un crecimiento_ordenado, La carencia de vivienda genera inequidades sociales vy
oropicia el surgimiento v proliferacion de asentamientos no requlares, teniendo_comeo resultads un grecimiento
anarguico en los centros urbanos, ¥ el sumento del rezago en infraestructura urbana y de servicios

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

sucesi “PDUL "

E! predio se encuentra dentro del poligono de actuacion urbanistica denominada “EL JESUSITO", ubicado en las
coordenadas 20°40' nortey 87°02'y 87°03 oeste, sobre la Carretera Federal 307 Chetumal- Puerto Judrez a la altura
del km. 298, dentro det Centro de Poblacidn de Playa del Carmen, Municipio de solidaridad, Quintana Roo, conuna
superficie de 40925 ha. El poligono "EL JESUSITO" por su ubicacién se encuentra dividido en dos zonas, la zona
urbana dentro del Centro de Poblacion de Playa del Carmeny la zona ubicada dentro de la reserva de crecimiento
norte del centro de poblacién con una vocacion de uso del suelo urbana. Taly como se observa en las siguientes
imagenes: A

S ——
,E:'waww N Y

Izquierda. Ubicacion del poligane denominado “E} Jesusito” con respecto at centro de poblacion Playa del Carmen {Figura 1 PPDU EL Jesusito, POE 10 marzo 2016)).
Derecha. Programa Parcial de Desarrollo Urbano denominado "EL JESUSITO {Figura 23,

PPDU EL Jesusito, POE 10 marzo 2016)°

< £1 1 de junio de 2018, se publico en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo en 13 SESION EXTRACRDINARIA NUMERO 78 el “Acuerdo mediante ef cual se
aprueba la nueva Zonificocidn y Uso de Suelo de un Poligone en el Territcrio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, aprabodo en la Trigésima Octava Sesicn
Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebradc el O1 de Abril de 2018” {en adelante referido
cormna B Acuerdo), en las términas dictaminados mediante el oficio ndmero DGISUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2018 emitido por la Direccion de Desarrofio Urbano del
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, por medic del cual se rearganizan los lotes y superficies al interior de la Zona I8 def Programa Parcial de Desarrolia Urbano el
Jesusito. Dade lo anterior, se tiene una nueva distribucidn de la zona denominada 1B, sefalada en Ja pagina 74 del Capltulo fH de & MIA-P; no obstante dicha
modificacian no afecta el drea del proyecto "DOWNTOWN CIUDAD MAYACOBA" toda vez que el proyecto se ubica en fa zona 1A del Plan Maestro. o
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De igual maners, el 22 de junio de 2020, se. publicé el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo,
el docurnento “"APROBACION PARA LA CONFORMACION DEL POLIGONO DE ACTUACION PRIVADO DENTRO
DEL DESARROLLO DENOMINADO CIUDAD MAYAKOBA”, a través del cual se acords lo siguiente:

“PRIMEROQ.- Se autoriza la Constitucidn del Poligono mediante sisterna de Actuacion privado denominade
“‘CIUDAD MAYAKOBA", constituido por los siguientes lotes, Lote 007- Mz. 002, fote 10, frocciones a,b.c,d, def fote 13,
lote 19, fote 20, lote 21, lote 22, lote 25 fracciones a.b.c. lote 31, fote 27 vy lote 33, en Jo locolidad de Playa del Carmen,
Municipic de Solidaridad, poro o reclizocion de los proyectos urbarios mediante el reaprovechomiento y
relocalizacion de la densidad, superficie mdxima de construecion, COS, CUS e incrementc de olturas, procurondo
en caso de ser necesario y conforme o dictamine la Secretario de Ordenamiento Territorial Municipal y de
Sustentabilidad del Municipio de Solidaridad se realicen las obras de mitigacién en materia de Infraestructura
Vial, Infraestructura Hidrdulica, Drenaje y Eléctrica, asi como imagen Urbana. Se adjunta af presente como si a
fetra se insertase, el estudio correspondiente para formar porte integral de este Acuerdo.

SEGUNDO - Ef presente reaprovecharniento y refocalizacion de ia densidad ysuperficie mdxima de construccion,
COs, CUS e incremento de alturas de acuerdo o tabla siguiente:

-

No, Superficie | Densidad cos cus CMS ALTURAS
MACROLOTE | USOS Dé por Lote Superficie Superficie Superficie % Niveles | Metros*
Ho {Nade % %
Lote viviendos) Ha Ha Ha
DOWNTOWN. | MC-2 7 0.74 72 030 L0% 155 2100 0,44 60% 8 32

()
CUARTO:-- Se instruye o la Secretaria de Ordenamiente Territorial Municipal y de Sustentabilidad del Municipio

de Scfidaridad, notificar el presente acuerds of solicitante, ef cual complementa, rectifica o sustituye en jo que
osi corresponda dentre del Progromao Parcial de Desarrollo urbano “Ef Jesusito” en los lotes aqur especificados
bajo el Poligono mediante Sistemo de Actuocion Privado denominado “CIUDAD MAYAKOBA”™. Asimismo se tome
en cuento que las superficies para los usos Habitocional, Comercial, Campo de goif y Servicios de Plan Maestro
Ciudod Mayakobad ya son consideradas SUPERFICIES NETAS todo vez que en ef propio programa parcial se hon
estipulado jas zonos cuyas superficies yo son destinodas a vialidades, conservacién y donocion de forma generol
Y. por lo que todos fos pordmetros urbanisticos de Coeficiente de Ocupacidn del Suelo ({COS) y Coeficiente de
Utilizacién del Suelo (CUS) y Coeficiente de Modificacidn del Sueio (CMS) se deben aplicar a la superficie
estipulada para codo macrolote segdn su uso correspondiente. Con lo anterior se clorifico que los criterios
urbanisticos no deben ser aplicades nuevamente g Jos lotes particufares que se definan dentro de dichos

macroiotes.”

De lo anterior, se desprende lo siguiente;

E! predio donde pretende llevarse a cabo el proyecto se ubica en el lote 31, en el uso de suelo MIXTO COMERIAL
clave MC-2 con una superficie de 0.74 ha.

De acuerdo a la Table de n‘ormatfvidad namerc 76 del PPDU EL JESUSITO, y el APROBACION PARA LA
CONFORMACION DEL POLIGONC DE ACTUACION PRIVADO DENTRO DEL DESARROLLO DENOMINADO
CIUDAD MAYAKOBA a dicho uso de suelo e aplican los siguientes parémetros:

No Superficie Densidad Cos cus CMS ] ALTURAS
MACROLOTE USoS De va p& rD Lg;e Superﬁcne % Superficie % Superficie % Niveles | Matros*
Lote Viviendas) Ha Ma Ha
DOWNTOWN | MC-2 3 Q.74 72 030 0% 135 2100 0.44 60% 8 2
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Una vez precisado lo anterior, se tiene lo siguiente:

USO DE SUELO
MIXTO COMERCIAL {MC-2}

ANALISIS: B BPDU El Jesusito, sehala que los lotes ubicados en el USO MIXTO COMERICAL (MC-2), estan ubicados
estratégicamente en la zona residencial para dar se icic de comercio y vivi i

En este contexto, la tabla de Compatibilidad de Usos nimero 77 del PPDU EL JESUSITO sefzla que en e USO MIXTO
COMERCIAL, clave MC-2, el género ALOJAMIENTO'Y HARITACIONAL en su modalidad Plurifamiliar vertical corresponde a un
USO COMPATIBLE, mientras que COMERCIO Y SERVICIO en su modalidad Vecinal también corresponde a un USO
COMPATIBLE: no obstante los usos mixtos en ia modalidad Barrial, Subcentral, Central, Servicios Comerciales Subcentrales y
Servicios Comerciales Centrales corresponden a USOS RESTRINGIDCS conforme la Tabla de compatibilidad de usos; per lo
tanto, corresponden a usos No permitidos.

En este sentido el uso posterior correspondiente a la construcciony operacién de 2 torres de 8 niveles cads uno para atbergar
un total de 72 viviendas con servicios asoclados; es un uso compatibie con el PPDU El Jesusito; por suU parte una plaza con 17
locales comerciales en la modalidad de USO MIXTO VECINAL corresponde al uso predominante y por tanto permitido en el sitio
del proyecto _(Ver 1abla de comnpatibilidad de LSOk .

Por otro lado, y como ha sido mencionado el 19 de junio de 2013 la DIRECCION GENERAL DE IMPACTO Y RIESGO AMBIENTAL
DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES {DGIRA) emitic el oficic ndmero
SGPA/DGIRA/DG/04219, a través del cual autorizd en materia de impacto ambiental y de manera condicionada el desarrolio
de las obras y actividades del proyecto “CIUDAD MAYACOBA'" (antes e “El Ximbal", con pretendida ubicacion a la altura del
Kildmetro 298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria- Puerio Juérez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del
Carmen, Municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de 409,25 ha. Posteriormente,
&} 12 de mayo de 2016, la DGIRA a través del oficio SCPA/DGIRA/DG/03246, resolvié autorizar fa modificacion solicitada al plan
maestro redistribuyendo los lotes comerciales para dar jugar al lote 31 con una superficie de 0.74 ha clave MC-2, lo cual es
congruente con lo sefialado en el PDDU EL JESUSITO.

EL proyecto no contempia la rermocidn de vegetacidn en el uso de suelo denominado “CORREDOR BIOLOGICO" clave CB en
la periferia detl lote 31, por lo que se respeta el uso y destino sefialado en e PPDU EL JESUSITO; asf coma en el Plan Maestro¥
autorizado por la DGIRA, garantizando la conectividad bioldgica de Ia selva nativa.
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) T Lzquisrde, Zona de domacian del Plan maestre sefaladas en la MIA-R” autorizado mediante oficio SGPA/DGIRAIDG/04218 de fecha
19 de junio de 2013 por la DGIRA donde se observa alrededor del lote 31 el corredor bioldgico con uso y destino de denacién. Derecho. Areas de donacion PPDU El
Jesusite publicado en el P.O.E e[ 10 marzo de 20]6 [Por parte de ests Secretaria se resalta en circulola ubicacion del ahora denominade [ote 31}

CONCEPTO NORMA PROMOVENTE
COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL SUELO 60% 0.44 ha
(CMS) 0.44 ha (4,412.37 m?3)

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

“C] coeficiente de rmodificacién def suelo {CMS) corresponderd al total del predio. £n esta drea modificada se incluyen:

- El desplante de las edificaciones

- Obra exterior

- Viglidades y circulaciones

- Areas verdes y

- Cuglguier obra o servicio refativo al uso permitido

La superficie restante no modificada, se mantendrd en un 50% como drea verde en estado natural y 50% como drea
verde modificada respetande el estrato arbéreo de mds de 10 cm de digmetro.

En este sentido, se tienen las siguientes observaciones:

« La superficie total del predio corresponde a 7,417.52 m? equivalentes a 0.741752 ha; por tanto la superficie que puede ser
modificada en el lote 31 es del 60% equivale a 4450.512 m? (0.445 ha). El proyecto contempia una superficie de
aprovechamiento de 4,412.37 m? (0.44 ha) para dar lugar a las obras identificadas corno Areas comunes, Areas verdes, Acceso,

Andador, Ciclovia, Edificio y vialidades; por lo que no se 1. | Coeficiente de Modificacion del Suelo establecid
PPDU EL JESUSITO. -

» Lasuperficie restante no modificada debe ser de 0.2967 halo que corresponde al 40% de la superficie del Lote 31. Ef proyecto
considera mantener 300515 m? (030 ha) como superficie de conservacion al interior del lote. Es asi que gl porcentaje restante
ue NO es aprov manti en su totalida 0. area ver n_estado natural.

« El proyecto forma parte de la integralidad de! plan maestro “CIUDAD MAYACOBA” (antes "El Ximbal" autorizado de manera
condicionada por la DGIRA a través dal oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junic de 2013, medificade mediante
oficioc SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, a través del cual asigna al ‘“lote 31" un Coeficiente de

07 de diciemnbre de 2018 se acordd autoerizar [ modificacion de iz Zona |B.

7 Es preciso resaltar que a través del oficic SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2076 se madifica la trayectoria del corredor bioldgico en [os lotes LI0 y L36,
con un incremento en Ja superficie de corredor biolégico de 015 ha y una reduccién de 0.78 ha a la superficie de amortiguamiento. En consecuencia ls superficie total
de donacién originalmente autorizada para el corredor bioldgico que es de 16.76 ha queda en 1891 ha. Por otro lado 3 traves del oficio S3GPA/DGIRA/DG/09500 de fecha
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Modificacién del suelo (CMS) del 60%, sefialando que la superficie del lote de interés es de 0.74 ha en congruencia con &l
PPDV El JESUSITO.

i 56 ehe . G ya se encu za00 onside a
te oficio e fecha novie d 1 el qu robé I agt_l\l_kdmgm_dg_gs_q_
suelo que impli i ién de vegetacion al interior i

Densidad 72 728
Viviendas por macrolote

ANALISIS: De acuerdo con Ia Informacién contenida en la MIA-P, se tier& que:

El proyecto contempla distribuir en 2 {dos} edificios con un total de 72 unidades de alojamiento conforme la distribucién 8
niveles para cada edificio, por lo que no se rebasa la densidad autorizada en el plan maestro.

guegg g rebasa Iaggldad ge!rm@;Qg5

COS 40% 3329%
(2,967.008 m¥ {2,470 m?)
ANALISIS; De acuerdo con a informacién de la MIA-R, se advierte que el proyecto tiene una superficie total de 7,417.52 m?, o

que equivalente a 0.741752 ha, de acuerdo a lo anterior le corresponde un coeficiente de ocupacidon del suelo permitido de
2.967.008 m?, es decir el 40% de la superficie total del predio.

Considerando los elementos que integrar el proyecto los cuales son 2 {dos} torres para unidades de vivienda, en planta baja
tendrd una superficie de 2,470 m? equivalente a 02470 ha.

De ggggrdo con lo ag;ggor sg :Igng ggg proyeg;g gj:e;endg Qggggr un COS d_e 2.470 m? equivalente a_33.29% de la

(15,576.792 m? 14, 207 m?
ANALISIS: De acuerdo con la informacién contenida en la MIA-P, se tiene que el predio tiene una superficie de 7,417.52 m#, lo
que equivalente a 0.7417.52 ha, de acuerdo a lo anterior le corresponde un coeficiente de utilizacién del suelo permitido de
15,576,792 m?, es decir 2.1 veces {a superficie de| predio.

Considerando que el proyecto pretende la construccion de 2 (dos) edificios distribuido de la siguiente manera:

Tabla 2.9 Pardmetros urbanos utilizados por el proyecto

Viviendas Vivienda C.M.S. (TOTAL PLAN
Nivel {Pfan maestro) torre 1 rorre 2 Altura {m) W) AlgTRO Ha) C.05 Ha C.U.S Ha.
1 Planta Baja - - 750 0.4412 0.2470 Q.4412
2 Amenidades/Estudios - 13 11.00 - - 0.1298
k] Nivei 01 4 E 1450 - - 01298
4 Nivel 02 4 2 1800 - - 0.1288
5 Nivel 03 4 6 21.50 - - 0.1298
3 Nivel 04 4 3] 25.00 - - 0.1298
7 Nivel 05 4 3] 2850 - - 0.1298
8 Nivel 06 4 5 31.92 - - 0.1298
TOTALES 24 48 - 0.4412 0.2470 14207
a e fa
8

ANALISIS: Der acuerdo con Ia informacién contenida en el proyecto, se contermnpla la construccion y operacion de 2 {dos) torres
de viviendas los cuales alcanzaran una altura de 8 niveles cada uno.

Por lo cua

{Capituic 2, MIA-P} v distribucion de ynidades dg alojamients se tisne ur total de 72 un umdades de alojarniento {para 2 (dos) ! torrg}
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D. NOM-053-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de

especies en riesgo, CACION Anexo Normativo H, Lista de especies en riesgo _de 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 el 30 de diciembre de 2010 publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 v FE de erratas a Ja Modificacién del
Anexo Normativo lll, Lista de especies en_riesao de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010, Proteccidon ambiental-Especies nativas de México de flora v fauna silvestres-

Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de especies
&n riesgo, publicada el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de noviembre de 2019, publicado
en el Diario Oficial de dela Federacion gl 04 de marzo de 2020.

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

La promovente identificé las siguientes especies sujetas a alguna categoria de riesgo conforme la NOM-059-
SEMARNAT-2010:

NOMBRE COMUN CATEGORIA DE RIESGO O PROTECCION
NOMBRE CIENTIFICO (NOMOS3- SEMARNAT-2010)
Coccothrinax readil Naaj K'aax Amenazada {A)
Polioptilc plimbea Perlita tropicat Proteccién especial (Pr)
Buteo aibicaudotus Aguililla cola blanca Proteccidon especial {Pr)

Al respecto, la promovente prevé la aplicacion de medidas de mitigacion v prevencién en las que se
pone especial atencidn ai rescate y reubicacidn de aquelios ejemplares de flora y fauna que se
encuentran referidos en la presente Norma bajo alguna categoria de atencién especial o proteccion.

La promovente presento el Programa de Biodiversidad, en donde se contempla como objetivo:

* Garantizar que el proyecto no afectara a las poblaciones de especies en riesgo dentro del predio
» Mitigar el impacto de la perdida de individuos de flora y fauna provocados por el desarrolio del
proyecto.

Por otro lado sin bien sefiala que no se afectaran las poblaciones vy contempla el rescate de las
especies antes sehaladas, no obstante, no se contempla monitoreo de poblacional de las especies ¢
que se encuentran en categoria de riesgo conforme a la Norma NOM-058-SEMARNAT-2010, por otro
lado, se considera como sitio detferacicn para la fauna rescatada las dreas colindantes al predio en
donde prevalece vegetacion natural, sin embargo, no se garantiza la viabilidad de las especies
rescatadas ya que el uso de suelo de las areas colindantes no es congruente con el uso de proteccién
y conservacidn de flora y fauna, asf mismo no se sefiala las acciones que se llevaran a cabo durante
la construccion del proyecto considerando los movimientos y mortandad de la fauna.

ANALISIS TECNICO.

Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibric
Ecoidgico y la Proteccidn 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 gonjunto
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de los elernentos que los conforman y no Unicamente los recursos que, en su ¢aso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacién, esta Unidad Administrativa procedié a realizar el siguiente analisis
técnico:

SLTREYAMAIA WY KBGO AMMMIERKIE Y R REOE M

Impacto ambiental
Que la fraccién V del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P, la
identificacién, descripcién y evaluacién de los impactos ambientales; por lo gue se tiene o siguiente:

")

En cumplimiento con fo establecido en el articula 12 fraccién V del Reglamento en materia de Evaluacion de impacto
Ambiental (REIA) de ia Ley Ceneral del Equilibrio Ecoldgico v Droteccion ol Ambiente (LGEEPA), en el presente
copitulo se identifican, describen y evalian fos impactas ambientales que se pueden presentar a partir de Ia
implementacién del proyectc OBRAS v ACTIVIDADES DEL PROYECTC “DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA" (en
adelante El Proyecto).

Paro el desarrollo de este capitulo se aplicaron técnicas convencionaies de evoluacién de impacto ambiental para
identificar, evaluar y describir los impactos de este tipo que podrian ser inducidos por las diferantes actividades
implementadas por ef desarrollo del Proyecto.

Como antecedente a este capitulo, se menciona gue el 06 de agosto de 20719, sa ingresd a evaluacion ante Ig Unidad
Administrativa de lg SEMARNAT en el Estado de Quintana Roo en materia de impacto ambiental, Unica ¥
exclusivamente para el cambio de uso de suelo en materia de impacto ambiental, el proyecto “DOWNTOWN
CIUDAD MAYAKOBA" mismo que quedd autorizado para llevar a cabo o remocién de 0.4412 ha (4,412.27 m2) de
vegetocién caracterizada como selva mediana subperennifolic con desarroilo secundario, manteniendo und
superficie de 3,005.15 m2 como superficie de conservacion, a troves del oficio resolutivo 04/SGA/2401/19 04976 (Anexo
k$)}

La presente Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular se presento pard la ejecucion de las obros
v actividades de un desarrolla inmobifiario que se ubicard en los superficies de aprovechamiento (04412 ha)
resuitantes de las actividades de remocion de lo vegetacidn forestal autorizados por el oficio en comento.

Bara el desarrofio de este capitulo se aplicaron técnicus convencionales de evalugcion de impacto ambientai pora
identificar, evaluar y describir los impactoes de este tipo que podrion ser inducidos por el proyecto, dentro de sus
diferentes etapas de implementacion.

Los resultados obtenidos se bason en el andlisis de ia informacion técnica y ambiental generoda a través de lo
presente MIA-P en sus Capitujos 2, 3y 4, y que se desglosa a continuacion:

P

METODOLOGIA DE EVALUACION Y JUSTIFICACION DE SU USQ

Se aplicaron técnicas probados y comunes para ia identificacion y evaiuacidn de jos impactos ambientoles que
podrd ocasionar el Proyecto en su zona de influencia. Estas técnitas son: i) andtisis por medio de los Sistermas de
informacion Ceogrdfica {SIG), ii) listas de chequeo, Jif) matrices de interaccion y v} juicio de expertos (Tabla 5.7}

El uso combinade de técnicas hace posible un andlisis equilibrado entre la percepcion subjetiva y el andlisis
cuantitativo de la evaluacién. Asimismo, permite profundizar en el conocimiento del sitio donde se realizard el
proyecto e identificar las dreas de influencia directa e indirecta del rismo, necesarias parc el andlisis de los impactos
ambientales.

Por medic del andlisis de fos SIG fue posible evafuar de forma cuantitativa los impactos ambientales y generar
informacidn suficiente para la identificacidn de los impactos de mayor extension que pudieran representar riesgos
importantes; mientras que a través de las listas de chequeo y las matrices de interaccidn se identificoron lfos
impactos mas significativos, asi como sus fuentes generadoras. El juicio de expertos permitio dirmensionar los
impactos identificados por los otras metodologias pora evitar la subestimacidn o sobrestimacion de os mismaos.

Matriz de interaccion

Las matrices de interaccién son una herramienta Util para o identificacion de impactos ambientaies potenciales
gue complementan lo informacidn brindada por {os listos de chequeo ¥ por el SIG. Lo informacidn generada
conjuntamente por £stos tres elementos permite identificar v evatuor cualitativay cuantitativamente os principales
impactos ambientales que serdn generados con la implementacian del Proyecta También permite definir fas
redidas de mitigacidn, cornpensacion y prevencidn correspondientes, mismas que se establecen en el Capitulo &
del presente estudio,

Se elabord unc primera Matriz denominada de Identificacidn de Impactos Ambientales Potenciales {Matriz 5. 1} en
ia cual se confrontaron las obras y actividades del Proyecto con jos impactos ambientales identificodos en fas listas
de chequeo, ordenados de acuerdo al factor del medio sobre el que inciden. Con dicha Matriz se identificaron los
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impactos positivos y negativos que potenciairmente generard el Proyecto, y se valoraron tanto los componentes
ambientoles que pudieron ser mds afectados, como las actividades que generardn la mayor recurrencia o
intensidad de impactos.

Esta Matriz constituye un método cuantitativo para la identificacion de impactos ambientales y corresponde o una
modificacién propia de la motriz de Leopeld (1971 Es importante destacar que ef valor de magnitud establecido en
esta motriz corresponde ol producto de la suma de interacciones identificadas entre un impocto ambiental negativo
potencial identificade y una obra u actividad.

Se generd una segunda Matriz, denominada de Evaluacicn de Impactos Ambientales (Matriz 5. 2}, para evaluor los
impuoctos jdentificodos en términos de 9 atributos tomados de Gémez-Orea (2003} y que son: consecuencia,
acumulacion, sinergia, momento o tiempo, reversibilidad, periodicidad, permanencia, recuperabilidad y frecuencia.
A cada atributo le fue asignado un valor entre 1y 3, segdn la severidad del mismo (Tabia 5. 5). El vailor asignado o
coda atributo se basé en el dictamen de Jos expertos, jos resultados de la Matriz de Identificacion de Impactos
Ambientales Potenciales (Matriz 5. 1)y las listas de chequeo que le dieron origen {Tebia 5. 2y Tabla 5. 4).

DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES IDENTIFICADOS

A continuacion, se describen los impactos ambientales identificados come resuitado del proceso .de andlisis
anteriormente explicado, a partir de fos diversos componentes armbientales del drea de influencia directo e indirecta
def Proyecto, definidos en el Capitulo 4 de esta MIA-P, asi corno de los resultados de jas listas de chequeo del Proyecto
{Tabla 5. 2 a Tabia 5. 4) y de las matrices de identificacion de Impactos Ambientales Potenciales (Matriz 5. 1), y de Iz
opinion de expertos.

Es importante serialar que, si bien el alcapce de esto Manifestacion de Impacto Ambiental corresponde tnicamente
af Cambio de Uso de Suelo de Areas Forestales, con fundamento en los Articulos 28 fraccion Vit de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y Proteccidn ol Ambiente (LGEEPA), y 5 inciso O), de su Reglamento en Materia de impacto
Ambiental (REIA), lo valoracidn y andlisis de impactos ambientales se realizé pora todas las etapas de desarrolfio del
Proyecto, como parte def proceso integral de Planificacicn Ambientol pretendido para el Proyecto y con ef objetivo
de brindar a la Autoridad el panoroma completo de la implermnentacion del Proyecto.

Impactos en el medio notural
Los factores del medijo natural identificados como susceptibles de verse afectados por el desarrollo del Proyecto
fueron el aire, ef suelo, ef agua, la flora, o founa, el paisaje, ia hidrologia, la SBQP/A/SA. A continuacidn, se describen

los impactos identificados para cada factor.
Aire

» Contaminacién por ruido

Serd generado por la moquingria requerida para fa realizacién de las obras del proyecto durante sus etapas de
preparacion y construccién, asi como por el paso de vehiculos y por el equipo necesario porg darfe mantenimiente
a la infraestructura y fos jardines durante [a operacion. A pesar de que este impacto serd directo y acumulativo, se
considera recuperable. Ademds, dado que ef ruido generado por la moquinaria es considerado como fa accion que
mayor efectos e incidencia tendrd hacia el ambiente en términos de contaminacion por ruido, y como solo se
considerc como un efecto puntudl que no se presenta de manerda constante y no se considera que alguna otra
actividad o conjunto de estas generen un impocto mayor, no se clasificé como ocumulativo o sinérgico. Por otro
fado, se prevé que las actividades que generaran ruido estén presentes durante un largo periodo, este dard en
diferentes niveles de intensidad y con ocurrencias de manera irregular; con efectos temporales y con und
reversibilidod a corto plaze.

Paro mitigar este impacto todo ef equipe y maguinaria que se utifice durante todas ias etapas de desarroffo del
proyecto deberd encontrarse en dptimas’ condiciones mecdnicas. Asimismo, se establecerd el estrictc apego a la
NOM-C81-SEMARNAT-1994 y sus actualizg,cion&: correspondientes, cormo parte del reglomento que se aplicara en
fas etapas de preparacién y construccion ydel reglamento de operacién del proyecto.

» Contaminacion por gases y polvos

Este serd un impocto negativo que sercé generade por la maquinaria y el equipo utilizados para ja construccién de
fas obras durante las etapas de preporacién y construccion; y durante lo etapa de operacion este impacto o
generardn los vehiculos que hagan uso de ios vialidades, asi como el equipo que funcione a base de motores de
combustion interna uscodo para e mantenimiento de jos jordines y lo limpieza de las areas comunes. Este impacto,
ounque ocurrird de manera directa con potencial de convertirse en acumulativo por fa ya continua emisién de gases
por parte de vehiculos que tronsitan por los vialidades aledarnias ol grea del proyecto, no se considera de tipo
sinérgico, ademas de que el componente aire podrd volver @ contar con sus caracteristicas naturales, con unac

reversibilidad del impacto o mediano plazo.
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Para mitigar este impocto, se estoblecerd el estricto apego o las normas NOM-041- SEMARNAT-2015; NOM-044-
SEMARNAT-2017 v NOM-045-SEMARNAT-2006, como porte del regiamento que se aplicard en las etopas de
preparocion y construcciony del reglamento de operacién del proyecto.

FECRETARIS T

diar AN ATEMTE ¥ W

Suelo

» Contaminacidn por residucs

Este fue uno de los impactos negativos que, durante la presente evaiuacicn, mayor puntaje de incidencia obtuvo sin
liegar a ser un impocto significativo. Se considera un Impocto direcio Y acumuiativo por la cantidod de acciones que
influirégn en lo incidencia de dicho Impuacto; sinérgico, ya gue, s bien como impacto no se verd infiuenciado
directamente de otros, este podria incidir en otros impactos tales como /o contaminacitn del aguo, ya sea por
arrastre de dichos residucs o bien por procesos de lavado e infiltracion. Asi mismo, es importante mencionar que
una vez dando inicio las actividades de preparacién del terreno, fos efectos de este impacto prevalecerdn ¢ lo largo
del tiempo con fa continua generacion de residuscs tanto de manejos especiales generados en jas etopas de
preparacién y de construccidn, como de los residuos sélidos urbanos que serdn generados durante jo etapa de
operacién. Pese o Io anterior, se considera que fos efectos serdn ocasionales y que podrian ser revertidos o mediano
piazo.

Durante los etapas de preparacion y construccion, las principates causas de este impaocto serdn la presencio de
obreros, quienes generardn residuos sélidos urbanos y residuocs liguidos; y ol uso de aceites, combustibles y otras
sustancias que pudieran derramarse y contaminar ef suelo, fas cuales son necesarias para el funcicnamiento de o
maquinaria y el equipo de construccion.

Durante lq etapa de operacion este impacto se deberd o o generacidn de residucs por parte de las usuarios y
trabajadores del proyecto, asi como por los que se producirdn como resultado de las lobores de limpieza y
marntenimiento de o infraestructura y los jardines. Las labores de mantenimiento de fos jordines también podrdn
contaminar el suele debido af uso de agroquimices come plaguicidas o herbicidas.

Para prevenir este impacto dentro def predio del proyecto durante todas sus etapas se colocardn contenedores
diferenciados para cada tipo de residuo sélido. Los residuos liquidos se manejardn adecuadamente segun su origen
y destino, en estricto opego o las disposicienes oficiales y normas vigentes, Las cisternas de los barios portdtiles serdn
vaciadas por empresas debidamente autorizadas y acreditadas pora disponer de jos residuos lfquidos de manera
adecuada. Durante ja etapa de operacion el proyects se opegard estrictamente a los protocelos establecidos pora
Iy correcta disposicion y manejo de los residuos. En fas fabores de mantenimiento de jardines se usardn dnicamentes
agroquimicos de baja toxicidad autorizados por fa CICOPLAFEST.

« Perdida de suelo

Este impacto negativo serd no significativo, directo y residual, La actividod que generard de manerq directa ol factor
suelo y que, en consecuencia, generard el impacto de la pérdida de suelo serd ef desmonte'y despolme del terreno,
seguide por la ocupacion del suelo por la infraestructuro como la superficie de rodamiento de los vialidodes, las
banquetas y guarniciones y superficies simifares. Aun cuando ef suelo en el dreq del proyecto se caracteriza por ser
paco profundo, es un recurso sumamente valioso que permite ef desarrollo de diversas forrmas de vida y sostiene a
la vegetacién que es la base de fos ecosisternas asociados en la zona costera.

Para mitigar este impacto, se recuperard el suelo proveniente de las actividodes de despalme y se enviard al vivero
de Ciudad Mayakoba para su uso en las actividades de mantenimiento y/o ajardinade o se podrd depositar en los
dreas de conservacian pora su rmejoramiento.

« Compactacion

Este impacto serd negativo, no significativo, directo y residual. Se deberd o las fabores de compoctacion necesarias
pora la nivelacion def terreno durante lo etapa de preparacicn, asi como al paso de la maquinaria pesada y
vehiculos automotores durante la etapa de construccidn. Al compactarse el suelo, este pierde su estructura y se
modifican fos procesos fisicos, quimicos y bioldgicos que son necesarios para. lo continuidad de los ciclos
biogeaquimicos, o que implica una menor tasa de formacitn de suelo, de retencicn de agua y de desempefic de
diversas funciones bioldgicas.

Para mitigar este impacto, no se permitird ef paso de maguinaria ni vehiculos fuera de las dreas de
oprovechamiento qutorizadas. Tampoco se permitird en los drews destinados a dreas verdes o jardines durante
ninguna de sus etopas de desarrofio del proyecto.

Agua

- Contaminacion
Este serd un impacto negativo no significative, indirecto, acumulative y sinérgico. Se deberd o los residuos solidos ¢
liquidos que Heguen a estar en contacto con el suelo y que por medio de lo lluvia filtren sustancios contaminantes
al manto fredtico, Las occmnes generadoras de este impacto son, en su mayonu Ics mismaos que los g
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provocar la contominacién def suefo, por lo gue las medidas poro prevenirlo también coinciden en su mayor parte
con los propuestas para dicho irmpacto. Cuondo el centro comercial y los departarnentos ya en encuentren en
funcionamiento, este impacto podria ser mayor debido al oumento en ef volumen de ogucs residuales que serd
generado; sin embargo, dicho impacto yo fue evaluade dentro del Pian Maestro “Ciudod Mayakoba” y se
consideraron diversas rmedidas de prevencién y mitigacion gque serdn implementadas por el proyecto.

Entre estas acciones se encuentran & construccion por.separado def drenaje pluvial y ef sonitario, la colocacion de
trompos de solidos y grosas en las bocas de fas alcontarilfas de drengje pluviol en fos viclidades y el uso de
agroquirmicos.auterizados por la CICOPLAFEST pora & montenimiento de dreas verdes.

Flora

- Conservacion de individuos
Este serg un impoacto positivo desprecioble, directo no acumulativo ni sinérgico. Se deberd a las iabores de rescote

de vegetacion que se llevardn o cabo antes de iniciar ef desmonte y el despaime. Este impacto serd o su vez ung
medida de mitigocidn a lo pérdida de individuos de flora provocada por. el desmonte. £l rescote de los piantos se

- Hevard a cabo soio dentro de los dreas de desmonte def Proyecto y seguird un protocolo estoblecido en el

Subprograma de Conservacion de Especies que forma parte del Sisteme de Manejo y Cestion Armbijental (SMGA} del
Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”.

- Pérdida de individuos _

Este serd un impacto negativo, no significativo, directo, acumulotivo ysinérgico. Se deberd a fus labores de desmonte
necesarias pora habilitar los dreas de<dprovechamiento del proyecto por la urbanizacién. Corme medida de
mitigacion a este impocto se propone la implementacion de acciones de rescate de flora, Se pondrg especiol
atencion en rescatar el moyor nimero posible de individuos de especies consideradas en riesgo segin la NOM-058-
SEMARNAT-2010, asi come especies endémicas y/o incluidas en alguno de fos opéndices del CITES (Convencion sobre
el Comercio Internacional de Especies) o en la Lista Rojo de Especies Amenuozados de la UICN (Unidn internocionol
para la Conservacion de Ja Naturaleza) que se encuentren en las dreas de oprovechamiento del proyecto.

Por otra parte, el proyecto considera el enriquecimiento de dreas de conservacion y el disefio de dreas con plontas
nativas y propias del ecosisterna de selva subperennifolia en un porcentaje minimo del 75%.

Fauna

- Conservacion de individuos

Este serd un impacto positiva directo, no acumulativo ni sinérgico, despreciable. Se deberd o las lobores de rescate
Y a las actividodes para chuyentar o Jo founa de las dreas de aprovechamiento del proyecto. Se pondrd particulor
atencion o Jas especies consideradas en riesgo seguin Ia NOM-059-SEMARNAT-2010, asi como especies de lento
desplazamiento o con hdbitos de enterrarse.

Ef protocolo a seguir para llevar o cabo dichas acciones se encuentra en el Subprogroma de Conservacion de
Especies que se presenta como parte del Sistema de Manejo y Gestion Ambiental del Capitulo 6 de esta MIA para la
evaluacion y aprobacion de lo Autoridod competente en moteria de impacto ambiental.

- Perdida de individuos
Este serd un impacto negative no significativo, indirecto, ocurnulativo y sinérgico. Se deberd o los actividades de

desmonte y despalrme, asi como a la conformacién del terreno durante la etupu de preparacion. Durante o etapa
de construccién el ruido generado por la maquinaria también tendrd un efecto en la faune local ya que montendrd
aigjados g individucs de diversas especies. En la etapa de operacion lo presencic humana y la colonizacion de Ia
zona por especies de fauna exdtica domésticos u oportunistas, representardn un factor que impedird ef
restoblecimiento de varias de las especies que eriginalmente se encontraban en el sitio. Asimismo, el dcceso de
vehiculos al estacionamiento podria representar un riesgo por el atrepeliamiento parg o founa.

Para mitigor este impacto el proyecto considera lo conservacion de todos los giemplares orbdreos que se ubiguen
en los dreos de consenvacidn, para proveer de un nicho de descanso Yy dlimentacion para la fauna local. Asimismo,
se evitard el uso de especies exdticas invasoras para el disefio dreas verdes, y se preferird el usc de especies nativas
en por lo menos el 75% de cada jardin. Para el acceso of estacionomiento se considerard un reductor de velocidad
paro disminuir el riesgo de atropellorniento de founa.

Paisaje

- Alteracion de geoformas
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Este impocto, fue una de los que mayor puntagje de incidencio obtuvo durante [o presente evaluacion, se considero
coma un impacto negativo y se calificd como no significativo, no acumulativo, sinérgico y residual. Se deberd a fas
labores de conformacion del terreno necesarias pora la construccién del sétano, sin embargo, este impacto
Unicamente se ejecutard en el drea de aprovechomiento def Proyecto que, corresponde ol 59 % del predio del
Proyecto.

[EEETHGIA DE W O SRBERMTE ¥ HEOLREDSE NA

. Fragmentocion

Se calificd como un impacto negativo directo, acumulativo sinérgigg v residual. Se deberd o las labores de desmionte
y despaime durante la etapa de preparacion, las cudies interrumpirén la continuidad de fa vegetacion. Durante fa
etapa de operacion el transito de vehiculos, la luz ortificial v las actividodes cotidianas que se flevardn g cobo enia
zona, serdn también foctores que modificarsn f paisaje y romperdn la continuidad def paisaje original

Como medida de mitigacion se considera asignar una superficle del 40.51% como drea de conservacién, en donde
se mantendrd la vegetacion arbrea original Ademnds, se incorparardn dreads verdes en el cantro del Proyecto las
cuales contardn con especies de vegetocion nativa provenientes de los actividades de rescate.

Hidrologia

. Alteracicn de los patrones de escorrentio

Este serd un impacto negativo, directo, sinérgico, no significativo. Se deberd ¢ lus labores de conformacién del
terreno necesarias para fa construccion de ias viglidodes y el resto de la infraestructura del proyecto, A pesar de que
en Jo zona donde se ubica el proyecto la topografio es sensiblemente plona, a nivel micratopogedfico existen
inclinaciones y zonas de acumulacion de agua que <erdn modificadas al nivelar el terreno. Asimismo, la rocq de la
regién es sumamente permegble, 1o que permite lo rdpida infiltracion del agua phaviol hacia el subsuelo,
caracteristica que se perdera cuando se impermeabilice el suelo para ia construceién de la infroestructura del
proyecto.

Para mitigar este impacto el proyecto copsiderarg-en su diserio el establecimiento de pasos de agua que permitan
drenar ef agua pluvial de las zonas No permeables ¢ las Greas verdes o de conservacion del proyecto. De igual forma,
las dreas de aprovecharniento no techados serdn recublertas con materiales permeables que permitan 1o
infiltracion del agua af subsuelo y eviten asi fa generacién de encharcarnientos.

Tipo de vegetacion

. Perdida de superficie

El proyecto ocupard una superficie de aprovechamiento de 0.4412 ha que actuglmente se encuentia cubierto por
vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacién secundaric arbdrea. Por io tanto, el proyecto generard un
impocto negativo significativo al remover la vegetacion, que serd directe, sinérgico y residual.

Para mitigar este impacto e proyecto considera la conservacion de 0.3005 ha distribuidas alrededor del predio en
donde la selva permanecerd en su estado original. Asimismo, considera 0.0096 ha de dreas verdes, cuya disefio se
basard principalmente en especies nativas y propios del ecosisterna de selva asociada a la zona costera, encontrade
originalmente en el sitio. No se incluiran en ningtn momento especies exdticas consideradas invasoras por la
CONABIO,

impactos residuales

Los impactos residuales se jdentificoron o partir del pardmetro de recuperabilidad, yo que son los impactos que se
consideran no recuperables o mediano ni lorgo plozo. Para el caso det proyecto, todos los impactos residuales
identificados fueron negativos y se enlistan @ continuacian:

- Pérdida de suelo

- Compuactacion del suelo

. Alteracién de geoformaos

. Fragmentacién del paisaje

. Pérdida de cobertura de selva bajo subperennifolia con desarrolla secundorio y selva mediana.

CONCLUSION
A través de técnicas convencionales de identificacion de impactos ombientales y el Jjuicio de expertos a o largo del
preserite copitulo fue posible identificar, evaluar ¥ describir fos impactos ambientales potenciales que pudieran
generarse por el desarrolfo del proyecto en casg de resultar autorizado. De este modo se concluye que &l proyectc
cumple con lo establecido en el articula 35 de ke LGEEPA, en términos de que los posibles efectos de fas actividades
del proyecto, no pondrdn en riesgo la estructura ¥ funcién de la zona costera y de los ecosisternas ¢sociados ¥
descritos en el predio y el Sisterna Ambiental {SA). De igual forma, se concluye que:
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- £l desarrollo del proyecto podria generar 16 impactos, de los cuales el 75% serdn negativos y el 25% positivos.
- E1 75% de los impoctos identificados serd no significativo y el 18.75% serd despreciable; y se identifics un impocto
negativo significativo, que represento el 8.25%.

- Los impactos negativos con mayor indice de incidencia correspondieron o la perdida de superficie de vegetocion
(SBQPNSA), la frogmentacicn del poisaje, ja alteracién de fas geoformas, y lo contaminacicn del suelo debida d fa
generacion de residuos sélidos y liquidos.

- Elimpacto positivo con mayor indice de incidencia correspondid o la generacion de empieos directos e indirectos.
- La etapa de desarrolio del proyecto que generard rmayor ndmero de impactos negaotivos serd de ja preparacion del
sitio, seguida por la de construccion y por Gitimo por la-de operacidn.

- Los impoctos negativos con rnayor incidencio se generardn durante ja etapa de preparocicn del sitio, pero fo
impactos generados durante lo etapa de operacién serdn refterativos.

- Lo occion que generord el mayor ndmero de impactos negativos serd ef desrmonte y ef despalime.

- Las occiones que generardn el mayor nimero de impactos positivos serdn al rescate de flord y founa durante ia
etapga de operocicn, y ef paisqjismo durcnte lo de construccion.

- Los factores del medio gue recibirdn el mayor ndmere de impoctos negatives serdn €l aire, ef sueloy el ague.

En resumen, ef proyecto no generord impoctos ambientales que produzcan desequilibrios ecoibgicos que ofecten:
a) la existencio y desarrolloc del hombre y demds seres vivos, b} la integridad y continuidad de fa zona costero y los
ecosistenas osociados presentes en ef predio y el SA y ¢} los bienes y servicios ambientales que los ecosisternas
prestan en el predio y el SA; y que por fo tanto es procedente.

En el siguiente copitulo, se presentaon las medidas necesarias para prevenir, mitigor o compensar, segin sea ef casg,
los impactos ambientoles esperados en cada una de los etopas de implementocion del proyecto. Fstas medidas se
integran de manera precisa y coherente.cn ef marce de un Sistemo de Supervision Ambiental especifico para el
proyecto, cuya giecucion disrminuye el impacto ambiental del misma y evita cousar desequilibrios ecolégicos3 que
afecten lo continuidod de fos procesos naturales del SA evaluado.

Medidas preventivas v.de mitigacién de los impactos ambientales

Que la fraccidn VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacién a la promovente de incluir en fa MIA-

(!
s

P, las

medidas de prevencion y de mitigacion de los impactos ambientales del proyecto. Por lo anterior, se propuso

lo siguiente en el Capitulo VI, MIA-P:

1)

Las occiones que aqui se contemplan, son principalmente [os de construccion y operacion, considerandao que los de
preparacicn fueron contempiadas en lo MIA-P para la remmocién de lo vegetacion, sin embargo, se retoman de
manera integral en el SMGA aqui presentado.

El Programa de Supervisién Ambiental funciona como un mecanismo de regulocion, verificacion y supervision del
resto de los Programas, para garantizar su funcionarniento y mejoror su efectividad. El resto deé los Programos y sus
respectivos Subprogramas contienen medidas que inciden directamente sobre algunc de los impactos
identificados, asi como medidas que se enfocan en generar conciencia en los actores que producen dichos impactos
yasidisminuirios.

Medionte lo implementacion de las acciones que permiten cumpiir los objetivos de cada uno de Jos Programas y
Subprogromas def SMGCA, se prevendrdn, mitigardn o compensardn los impactos identificados en el Capitulo 5 de
esto MIA-P.

A continuacion (Tabla 6. 2) se presenton las acciones de acuerdo con el prograrma al que pertenecen y lo etopa de
aplicacién. En Ja columna 1, se colocé un cstensco {*)-seguido del nimero para las acciones de mitigacidn al cambio

clirndtico.

Tabla 6. 2. Listado con las medidas que componen el SMGA, asi como la(s) etapa(s} de desarrollo del proyecto en
que seran implementadas.

Ve
ST S

No. Prograrma/subprograma Factor Etapas
Accidn Acciones/impuesto piClom

! Cumplimiento de las obligaciones ambientales x I x| x

2z PSA-SSA Supervision def proceso constructive y de operacicn X X

3 Cenergcion de reportes de cumplimienta X
Los residuos sdlidos se deberdn acopiar de manero

4 PMIR-S separgdy de agcuerdo a su tipe en contenedores | x | x X
especificos.
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Se deberdn colocar contenedores para residuos sélidos
5 apropiodoes para codo tipo de residuo en diversas dreas | x X X
del proyecto cercanas a los frentes de trabgjo.

fos residuos inorgdnicos reciciables deberan acopiarse
por separado de acuerde @ su bpo, limpios y

SEUNREYANIA Ui HEDRD &2 CNYE Y

6 compoctodos pora su receleccién por ja compania | X X X
outorizada que los trasladard a los centros de acopio ©
recicigje. 4

7 Los residuos inorganicos reciclables y no reciclables se | x| x X

deberan acopiar en instalaciones apropiadas.

Los residuos orgdnicos gue no puedan aprovechorse
para la eloboracidn de composta deberan acopiarse en
una camara de basurg humeda que cuente con
refrigeracion.

tos residucs de origen vegetal producto de las labares
de desmonte y despaime, de mantenimiento de las
dreas gjardingdas o de residuos de alimentos se
acopiardn en un drea desighada pard eflo y se les dard
el tratomiento adecuadc paro transformarfos en
composta.

10 Colocor sefializaciones que indiguer los procedimientos
v dreas adecuadas pora la separacién de residuos.

7" Transporte y disposicidn final de los residuos sélidos por
ernpresas acreditadas

Colocacién de sanitarios portatiles o razén de 1 por cada
20 trabajadores

La limpieza de los sanitarios portdtiles y el manejo de los
residuos generados por su usa los realizorG una ermnpresa
especiglizads vy ocreditoda  por las  autoridades
competentes.

Colocacion de contenedores especiales para el acopio
4 de residuos liquidos no peligrosos generados por fos | x X
trabajadores, en dreas cercands a los frentes de trabagjo,
Se usardn  dnicamente  productos  quimicos
5 biodegradabies en lg liinpieza de bonos, cocinas y X
demds instalociones.

Confinamiento temporal de {os residuos peligrosos en un
16 olmacén con fas caracteristicas requeridas por ias X X
autoridades competentes

Establecer fineamientos cloros paro o disposicidn
17 PMIR - P temporal de los residuss peligrosos de geuerdo asu tipo | X X X
v pard su registro en bitacoro.

Ernbalaje y etiquetado adecuads de los contenedores

12

iz

PMIR - L

18 de residuns peligrosos previc g su almacenamiento y X
registro en bitdcora

19 Delirmitacién fisica de las dreas de conservacion det v P

i Broyecto. )

20 Erradicacion de especies exdticas Invasorgs X X

21 Colococion de senalamientos X X X
Colocacién de pozos de absorcion de agua pluvial para

22 S PN A X
mantener lo continuidod del fluyjo hidroldgico,
Divalgdcion de las medidas de conservacion de los

PCME /SCH ; .
23 ecosisternias presentes en el predio y su zona de X X

influencia o empleqdos y usuarios del proyecto.
implementacion de reglamentos internos para la

24 o

conservacion y buen uso de los recurses, 1 x
25 implementacidn de grotecnologias X X
2% Uso exciusivo de individuos qgue procedan de los labores

de rescate de vegetacion del predic o de viveros
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debidamente certificados por los outoridades
ambientaies correspondientes, para flevar o cobo los
fabores de reforestacién y ajordinado del proyecto, de tal
forma que quede vérificada su legal procedencio.

Seleccion de una paleta vegetal o catdlogo de especies
para los lobores de ajardinodo de los dreas verdes,
27 conformado por especies notivos y propias de fos X x
ecosisterncs de la Zona donde se ubica el proyecto of
mencs en un 75%.

Uso restringido de agrogquimicos paro las labores de
mantenimiento de fas dregs verdes y de reforestacion

28 del proyecto, a los autcrizados por la CICOPLAFEST y soio X
£n case necesario.

29 No talar los drboles de mds de 40 cm de DAP que se

p X | x X

encuentren en jas dreas permeables del proyecto.

20 Muantenimiento de plontos rescatadas en el vivero def x
proyecro Ciudad Mayakobeo (antes “Ef Ximbal”).

37 Rescate de gjemplares de plantas en las dreas de X
aprovechamiento del proyecto

32 Propagocién de Jos ejemplares que no podrdn ser

trasplantados  encontrados en Jos dreas de | x
qorovechomiento del proyvecto.
33 Mantenimiento y propogocion de ejemplores de x X
especies nativos en el vivero de Ciudad Mayakoba.

Uso restringido de agroquimicos para las fobores de

PB/SCE mantenimientc de los efemplares en el vivero del X X
proyecto.
35 Rescate de gjemplares de vertebrados en las dreas de X
aprovechamiento del proyecto.
36 Habilitocion de un sitio de confinomiento y asistencic | |
tempora! de individuos de founao vulnerables
37 Colocacidn de sefialamientos X X
38 Definicién del procedimiento a seguir pora el manejo de
especies peligrosas en los instalaciones def proyecto. X
39 Cantrol de la jluminacion X | x X
40 £l manejo y control de mosquitos y otros insectos se
realizaréd por medio de técnicas de bgjo impacto X
ambjenta/
41 PB/SCFN Eliminacién de foung fergl en el predio del proyecto. X
42 Control de founo nociva con métodos de bajo impacto
ambiental
43 Se deberd contar con personal capacitado en ef manejo x x %
de contingencias
44 Se deberd contar con material y equipo adecuado y
suficiente para  la atencién de contingenciaos | x | x X
ombientoles.
45 PSACA /SPMC Verificacién' periodica del mantenimiento de los x % x
Instalaciones riesgosos dentro del proyecto,
46 {-Zregcidn de un comité de atencidn a contingencias X x
ambientales
47 Contar con sefializacion ajusteda a o normatividad x| x X
correspondiente
48 Las vialidades y dreas de aprovechamiento ne techadas X
estardn recubiertas con materiales permeabies
49 PMIA /SMIA Drengje pluvial separado def drenaje sanitario
“:/’? . 50 Reutilizacion del agua de lluvia pora riego de dreas x X
/ verdes
s Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,

Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat. -
Pagina 49 de 76




Tl

Delegacion Federal en el
Estado de Quintana Roo

o MEDIO AMBIENTE Unidad de Gestion Ambiental

=, )
4 023:¢€
@ SSCRETARIA OF MEDD AMBENTE ¥ PECURSNS HETURALES o Fy

OFICIO NUM.: 04/SGA/0723/2021

57 Implementacién de ecotecnologfas para el ahorro de X X
agua

52 Redlizar talleres de capacitacién en materic de
conservacion dirigidos a los trabajadores del proyecto XX X
tmplementar campanas pora promover fa

53 sensibilizacién  de g poblacién iocal scbre o < 1 x X

PDA / SEyCA importancia de la conseryacion de fos ecosisternas que
se desarrolla en ia regidn

implernentacion de pidticas dirigidas al  personal
54 dedicado a la transferencia de residuos sélidos urbanos | x | x X
considerados como bioldgicos infecciosos

Colocar corteles de contenido ambiental en los frentes
de trabajo, las vialidades, las dreas de esparcimiento y
dernds zonas donde se concentre /o poblacion, tanto
trabajodores, como residentes.

De qcuerdo con las metodofogias de PM-CM, establecer
puntos de muestreo en los dreas de conservacion def
56 PMA /SMV proyecte para el registro periédico de sus condiciones | x X X
antes de iniciar el proceso constructivo y durante las
siguientes fases del proyecto.

De acuerdo con los metodologias de PM-CM, establecer
puntos de muestreo en fas dreas de conservacion del
57 PMA /SMF proyecto para el registro periddico de sus condiciones | x | X X
antes de iniciar el proceso constructivo y durante las
siguientes fases del proyecto.

55 PDA /SIAYS

ESTRUCTURA DEL SISTEMA DE MANEJO Y GESTION AMBIENTAL

Como se menciond al inicio del capituio, el SMGA estd conformado por 8 programas y 19 subprograrmds.

Derivado de la contingencia sanitaria provocada por ef virus SARS-CoV-2, a finales de 2019, se implementardn fas
medidas determinadas por las autoridades sanitarias pertinentes, asi corno, las que determine ef estado de
Quintana Roo. Estas medidas estdn sujetas o modificacion de acuerdo con fos avances en la investigacion y el
comportamiento de la enfermedad en la poblacién local, en tanto se obtiene una medida de control o vacuna, €s
por ello que, a fo large del SMGA no se Incluyen medidas especificas, sin ermnbargo, el Promator del Proyecto pondrd
en practica las medidas vigentes de acuerdo con fa etapa en que sgencuentre el Proyecto, esto aplica también para
i etapa de preparacion, que fue autorizada bajo condiciones sanitarias distintos a las actuales.

A continuacidn, se presenta cada uno de los programas del SMGA y sus medidas. Como indicador de las medidas
asociadas con cambio climdtico, se colocd un asterisco {*) af lado de cada ntrmero de accién para diferenciarlas.

PROGRAMAS DEL SMGA

Programa de Supervisién Ambiental (PSA)

La verificacién del cumnplimiento de todas las redidos propuestas en el SMGA se realizard a través del Programa de
Supervisién Ambiental, el cual funcionard corno un mecanismo de regulacion, verificacion y supervision del resto de
fos prograrnas del SMGA, que permita garantizar su funcionamiento y meforar su efectividad,

La Supervisién Ambiental estard presente durante todas las etapas del proyecto a través de inspecciones af sitio
para identificar impactos no previstos y en su caso, emitir las recormendaciones y establecer los lineamientos para
remediarias de manera inmediata.

Sus objetjvos serdn las siguientes:

. Implementar buenas prdcticas paro la conservacion de flora y founa, el manejo integral de residuos, ef mangjo
responsable de los recursos agua y energia, asi como el uso de tecnolog/fas eficientes.

- Orientar y coordinar todas kas actividades incluidas en el SMGA.

. Establecer los mecanismos de mejora continua en manejo y gestion ambiental.

. Verificar el cumplimiento de las diferentes obligaciones y compromisos ambientoles a trovés de /o figura de lo
Auditorio Ambiental interna y la verificacidn de procesos.

- Vigilar ef estado de salud ambiental de los ecaosistemas y recursos en el predio del Proyecto.

Para lograrios los inspectores o supervisores responsables deberdn verificar el cumplimiento de las obligaciones
ambientales del proyecto, incluyendo las medidas de mitigacion que se comprometen en la presente MIA-P, los
criterios def Ordenamiento Ecoldgico correspondiente, fas reguiaciones dispuestas en el PPDU correspondiente y
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otros instrumentos de ordenamiento aplicables, asi come lo establecidao en la legisiacion y normatividad ambiental
federal y estatal aplicables of proyecto y las disposiciones que pudiesen surgir de lo autorizacién de lo presente
manifestacién de impocto ambiental.

Para llevor a cabo adecuadamente fa supervisidn ambientai durante todas las etapas def proyectc; se deberdn
establecer acuerdos especificos con el responsable durante la etapa que correspondo, de tal forma que se gorantice
el cumplimiento de las obligaciones ambientaoies. Dicho responsable sera también la via de comunicacién medionte
{a cual se dord arencién ¢ los requerimientos de la supervision ambiental que necesiten autorizacion oficiol previa
Yo lo implementacion de rmedidas ambientales odicionales o los establecidas en este SMGA.

Cormo apoyo para facilitar o supervision ambiental, el proyecto contard con un reglarmento para los obrercs,
contratistas, prestadores de servicios y demds personal requerido durante jas etapas de preparacion y construccion,
Yy otro para usuorios y empleadoes que aplicord durante lo etapa de operacién y mantenimiento.

Sus acciones concretos serdn las siguientes:

Accion 1 P
Curmplimiento de obligaciones ambientoles. Consistird en lao verificacion directa def P x x
cumplimiento estricto de /os obligaciones ambientales dej Proyecto

Lo accidn antes mencionado estd integrada por fos siguientes acciones complementarias:

- Las medidas de mitigacion que se contemplon en la presente MIA-£.

- Los criterios de Jos oplicables of proyecto de ocuerdo con los instrumentos legales aplicables

- La legislacion y normatividad ambiental federal estatal y municipol aplicable af proyecto,

- Las disposiciones que pudiesen surgir deto autorizocion de la presente manifestocion de impacto ambiental y

- Los criterios y medidas comprometidas en fa implementacion de buendas prdcticas ambientales, asi como .en los
esquemas de certificacion ambiental que logren ser formalizados

Accion 2 P C o]
Supervision las diferentes fases de/ proyecto X X X

Consistird en el establecimiento de gcuerdos especificos pora garontizor el cumplirmiento de las obligaciones
ambientales durante io etopa de construccion y operocicn. Se dard seguimiente al cumpliriento en tiempo y forma
de Jas determinaciones contempladas en los procesos de planeacion y gestidn, a través del responsable de o obro.
Se deberd poner especial atencién a o identificocion de cambios que requieran autorizacién oficial previa v/o Ia
implementocion de medidas ombientales adicionales, asegurando ia menor afectacion ambiental,

Accion 3 P (o O
Generacion de reportes de cumplimiento X X X

Consistira en lo presentacion por escrito de los resultados de la supervision del proyecto durante cada ung de sus
etapas. Se deberdn inclulr evaluaciones cuantitotivas de desempeno del provecto basadas en el nimero de acciones
efectivos lflevadas a cobo en tiempo y forma, nUmero de sonciones recibidos por el Proyecto, ndmero de
reconocimientos en material ambientol o de desarrollo socio-cultural recibidos por ef Proyecto, numero de
certificaciones en materio ambiental obtenidas por el Proyecto. Los reportes de cumplimiento deberdn estar
sustentados en la informocién vertida en los bitdcoras de fos Programos del SMGA, asi como en la bitécora de
supervision, las cuales deberdn -estar disponibles paro su revisién por los auteridades competentes cuondo o
requieron.

Dichos acciones los flevardn o cabo supervisores ambientoles caiificados, quienes deberdn realizor visitas regulares
de inspeccion al predio del Proyecto y anotar en unag Bitdcora de Supervision Formal todas fas observaciones
realizadas. Lo informocion asentada en la bitdcora serd Ja base pora los reportes periddicos de cumplimiento del
Proyecto. Saaked

Para facilitar el logro de los objetivos del Programa se proponen unc serie de herramientas que podrdn usarse en
fos diferentes fases del Proyecto, segln resulte conveniente. Estas herrarmientas sorn:

- Lista de chequeo de obligaciones ambientales.

- Auditoria ambientaf

- Agenda ambijental

- Calendario ombiental

- Regiamento

Programa de Manejo Integral de Residuos {(PMIR)
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En e capitulo 5 de esta MIA-P se identificé a lo contaminacion del suelo y la del agua comeoe impactos negativos que
podrion ser generados por e proyecto debidos af mal mangjo de los residuos sélidos, fiquidos y peligros, De ghique
para disminuir o mds posible ese riesgo el SMGA incluye el Programa de Manejo Integral dé Residuos el cual,
ademds, da estricto cumplimiento o los Criterios Urbanos Especificos aplicables de acuerdo con el Programc de
Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad pora fa UGA 14 "Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del
Carmen” CU-14, CU-15 y CU-33.
Sus objetivos son: 7

. Reducir ol mdxime los riesgos de contaminacion af suelo y al agua gue pudjeran ocurrir durante cualquier etopa
de desarrolio del proyecte; - Implementar medidas gue aseguren que &l proyecto se apega o jo fegisiacion aplicable
en materia de residuos.

Para fograr los objetivos plonteados ef Programa se he dividido en tres Subprogramas que otienden cada uno o un
tipe de residuc diferente segin lo clasificacion manejoda en la legisiacion vigente.

MEDIO AMBIENTE

COMECARTASIA O SEDIN AREIENTE ¢ Bl OGS ATUORALES

Subprograma de Manegjo integrol de Residuos Solides (SMIRS)

Los objetivos de este subprograma sor: .

. Carantizar que el manejo de los residuos sélidos generados por el proyecto se apegue g o establecido en fa
legislacian vigente.

. Disminuir el riesgo de contaminacidn al suelc y of aguo debido a los residuos sofidos generados por el desarrollo
del proyecto,

. Controlary dar disposicion final odecuada a los residuos sclidos urbanos que ante {a contingencia sanitaria actual
puedan ser considerados como bioldgico-infecciosos.

Las geciones que se implementardn como parte de este subprograma son as sigufentes:

ACCion 4 P | C Q
L0s residuos solidos se deberdn gcopiar de manera separada de acuerdo o su tipo en
contenedores especificos.

Los residucs sélides generados por el proyecto se deberdn acopiar de manera separada en contenedores segun lo
especificado en fa Tabla 6. 3.

Tablo 6. 3. Clasificacion y manejo de residuos sdlidos de acuerde a su tipe,

Categoria

Residuos

Cantenedores

Manejo

Residuos organicos aptos
para composta

Residuos del desmonte y
jabores de  jardinerfa
(ramas, hajas, troncos)
Residuos de alimentos de
drigen vegeta! (frutas y
verduras)

Contenédores  pldsticos
con tgpa, de tomafio
variable de acuerdo of
volumen  de  residuos
generado por drea.

Trasiodo ol drea de
compostafe del proyecto
Ciudad Mayakoba (antes
“El  Ximbal") para  su
integracion o o
formacion de abcno.

Residuas orgdnicos no
aptos parg composta

Residuos orgdnicos de
origen animal (huesos,
ldcteas, cascarones de
huevo, carnes y derjvados}
Residuos de origen
vegetal contaminados
con residuas peligrosos.

Contenedores  pidsticos
con topo hermética de

tamarnio variable de
acuerdo ol volumen
generado por grea.

Trastade ol almocén de
residuos del prayecto
Ciudad Mayokoba para
su  recoleccion por el
camisn recolector.

Residuos
reciciobles

inorganicos

Cartén y pape!
Vidrio

Piasticos reciclables
Aluminic

Tetropok

Contenedores plidsticos de
tormnaric variable  de
gcuerdo al  volumen
generado por Greg

Trasiodo of almacen de
residuos reciclables del

proyecta Ciudad
Mayakoba parg su
recoleccion por
campaiiias
especializadas
certificadas parg su

traslado a centros de
acopio y reciclaje.

Resfduios inorgdnicos no
reciciables

Pldsticos no  reciclables
Orros maoteriaies no apros
para su_reciclgje como

Centenedores pldsticos de
Mmoo variable  de

Trasfado @l aimocén de
residuos  dei  proyecto
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desechos sanitarios, PVC, | acuerde ol  volumen | su  recoleccion por ef

metales y escombro. generado por rea. camion recolector.

Accién & P C o]
Se deberdn colocar contenedores pora residuocs sélidos apropiodos para cada tipo de residuc

en diversas dreas del proyecto cerconos o los frentes de trobajo. XX X
Accidon € Pl C [
Los residucs inorgdnicos reciclables deberdn acopiarse por seporado de acuerdo a su tipo,

limpios y compactados pora su recoleccién por lo compariia autorizada que fos trasladard a fos | x X X
centros de acopio o recicigje.

Los residuos inorgénicos reciclables deberdn manejorse de acuerdo a lo establecido en fa siguiente Tabla €. 4.
Tabia 6. 4. Manejo y disposicién temporal de residuos solidos inorgdnicos reciclables por parte del proyecto,

Tipo de residuo . Manejo y acopio temporal

Papel y cartén Deberg compactarse y rnontenerse seco.

Cartuchos de Deberdn ocopiorse en contenedores pldsticos de tomafio adecuado poro su entrega o

impresorg companias certificodos para su reutilizacion.

PETy PEAD Deberdn ocopiorse limpios y Ssecos en el clmccg‘n de residucs sdélidos recicfal_;les para su
entrega g una empresa acreditada paro sumanejo v trastodo ¢ centros de gcopio o reciclaje.
Deberdn acopiarse limpios, secos y en buen estodo (o rotos) en el almacén de residuos solidos

Vidrio reciclables para su entrega a una empresa acreditodo para su manejo y trasiado a centros de

Qcopic ¢ reciclaje.

Deberdn ocopiarse limpios, secosy compactados en & aimacén de residuos sélidos reciclables
Aluminio para su entrega a una empresa acreditada para su manejo y trasiado a centros de acopio ©
recicigje.

Deberdn acopiorse limpios, secosy compactados en el aimacén de residuos sdlidos reciclables
Tetrapok para su entrega a una empresa acreditada para su manejo y trastado a centros de acopio o
reciclaje.

Deberdn ocopiarse en un drea protegida de ia Huvia pare evitar gue ocumulen agua y
Neumdticos entregorse @ uUno empresa ocreditoda para su manejo y trasiado o centros de gcopio y
transformacion para reutifizacién del material,

Deberd ocopiorse en un drea designada para efic dentro de ko zona industrial en donde serd
Escombro recolectado para su disposicion finol por uno empresa debidamente acreditada para ser
lfevado a donde indique la autoridad competente.

Accion 7 P | C
Los residuos inorgdnicos reciclables y no reciclobles se deberdn acopiar en instalaciones X % %
apropiados.

Los residuos -inorg_énices reciclables deberdn acopiarse en girmacenes de dirmensiones ycaracteristicas gpropiadas,
hechos con block de concreto y piso firme de cemente y techados para evitar la acurnufacion de agua de [luvia.
Cado gimacén deberd encontrarse debidamente rotulado pare indicor el tipo de residuo que contiene.

Accion 8 P I C| O
Los residuos orgdnicos que no puedan oprovecharse pare lo elaboracién de composto deberdn x| x| x
qcopiarse en una camarg de basura humeda gue cuente con refrigeracion.

Los residuos orgdnicos gue no se aprovechen paro la elaboracién de composta, tales como residuos cdrnicos,
coscorones de huevo, residuocs de origervegetal contaminados con grasas, entre otros, deberdn ocopiarse en una
carmara de basura con refrigeracion de dimensiones adecuadas para el volumen que se espera generor duronte la
etapa de operacién. Dicho cdrnara de basura deberd mantenerse refrigerada parg retardor el proceso de
descormnpasicidn y evitar o proliferacién de fauna nociva, asi como contar con paredes y piso que eviten derrarnes
de lixiviados al suelo.

. | Accion 9
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Los residuos de origen vegetol producto de las labores de desmonte y despalme, de
mantenimiento de las dreas ajardinedas o de residuos de alimentos se ocopiardn en un dreg | X X X
designado para ello v se les dard el tratarniento adecuado para transformarles en composta,

El proyecto Ciudad Mayakoba {antes “El Ximbal”} autorizado, dentro de/ cuaf se ubica el proyecte, cuenta con un
Grea designada para ka eloboracion de composta a partir de residyos de origen vegetal, los cuales podrdn proceder
de las labores de desmorite v despalme durante la etapa de preparacion, de fos residucs de los alimentos durante
las de construccion y aperacién, o de las dreas gjardinadas durante la de operacion. La composta generada se usard
en las fabores de reforestacién de jas dreas de aprovechamiento temporal o en las zonas gjardinadas del proyecto
Ciudad Mayakoba {antes “Ef Ximbal”} autorizado.

Accién 10 P C Q
Colocar sefaiizaciones que indiquen los procedimientos y dreas adecuadas pora (o separacion
de residuos.

X X

Durante todas las etapas del proyecto se colocardn sefalamientos en las dreas donde se ubiguen contenedores o
en jos aimacenes de residuos correspondientes que sirvan de guia de referencic para todo el personat y usuarios def
proyecto en cuanto a los procadimientos y contenedores designados parg la separacicn de residuos, De esta manera
se evitard mezclor involuntoriamerite los mismos y se hard mds eficiente su manejo.

Accion 11 Pl C O
Transporte y disposicion final de los residuos s¢lidos por empresds acreditadas X X X

Por otro lado, se verificord que el transporte y disposicién finai de los residuos sdlidos sea realizado dnicamente por
empresas acreditadas.

Subprogrome de Mangjo Integraol de Residuos Liquidos {SMIRL)

Este subprograme deberd cumplir con los siguientes ocbjetivos:

»  Garantizar que el manajo de los residuos liguidos generados par & proyecto se upegue d /o establecido en lo
fegisiacion aplicable.

» Garantizar que el tratamiento que se dé a jas aguus residuales generadas por el proyecto sea el gdecuodo paro
cumplir con la normatividad y legisiacion aplicables, 2

« Disminuir el riesgo de contaminacion del suelo y el agua debido a los residuos liquidos generados por ef
proyecto.

Las gcciones que se deberdn implementar durante el desarrollo del proyecto se describen a continuacion.

Accién 12 P C Q
Colocacion de sanitarios portdtiles en dreas accesibles y cercanas a jos frentes de trabajo a
razdn de uno por cada quince trabajadores.

X X X

Se colocard un sanitario portdtil por cada 15 trabajodores. £l espacio minimo por cabina de evacuacion serd de 12
m2 con una aitura de 2.3 m. Deberdn contor con puertas de ventilacion superior e inferior y encontrarse equipados
con lo minimo necesario. (popel higiénico, descarga qutomdtica de agua y conexion g tangue contenedor). Se
ubicardn a no mds de 50 m de cada frente de obra, del campamento de obreras y del cormedor. Su numero se deberd
adecuar en funcién de la cantidad de trabgjadores que corresponda o cada frente de trabagjo.

Aceién 13 Pl C 0
Lo limpiezo de los sanitarios portdtiles y el manejo de los residuos generados por su uso 1os
realizord una empresg especializada y acreditada por las gutoridudes competentes,

X X X

Los sanitarios portdtiles deberén ser atendidos en cuanto o su mantenimiento y HiMpiezo por una empresa
sspecializada y acreditada paro ello por las autoridodes competentes. Dicha empresa deberd hocerse cargo de
retirar los residuos generados por e uso de jos sanitarios y manejartos adecuadamente.

Accién 14 Pl C o
Colocacién de contenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no peligrosos
gensrados por fos trabajodores, en drecs cercanas g los frentes de trabgjo.

X X X
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Se deberdn colocar contenedores pidsticos o metdlicos sin fugas y con tapa, de tamaro suficiente para contener
residuos liquidos no peligrosos generados por los trabajadores del proyecto durante fas etapos de preporacion y
construccion, tales como residuos de comida o agua. Dichos contenedores deberdn vaciarse periédicamente y ef
contenido ser llevado a un lugar adecuodo para su tratomiento por una empresa especializada y acreditada para
eflo por las gutoridades competentes.

Accion 15 [of
Se usardn Unicamente productos quimicos biodegradaobles en lo limpiezo de borios, cocinas y x| x x
dernds instalaciones.

Con el fin de evitor lo contaminacion del aguo por productos quirnicos peligrosos o no biodegradables que pudieran
ser vertidos al drenaje por el personal y afectar las tuberfas o el funcionamiento de o PTAR se evitard ef uso de éstos
Yy se sustituird por productos quimicos biodegradables.

Subprograma de Manejo Integrai de Residuos Peligrosos (SMIRP)

En este subprograma se establecen los medidas para manejar los residuos clasificados come pefigrosos y de manejo
especial. Los objetivas de este subprograma son fos siguientes:

* Garantizar que los residuos peligrosos, de manejo especial generados por el desarrollo del proyecto se manejen

de acuerdo a lo que establece Iz legisiacion vigente.
» Garantizar que las dreas designadas para el acopic termnporal de los residuos peligrosos generados por el proyecto

cumplan con los requerimientos establecidos en la legisiacidn aplicable.
« Disminuir los riesgos de contaminacién al medio relacionados con los residuos peligrosos generados por el

desarrolio del proyecto.

Las acciones gue contempla este subprograma se presentan a continuacion.

Accién 16 Pl C =]
Confinamiento temporal de los residuos peligroses segin su tipo en un olmacén con kis X x x
caracteristicas requeridas por las gutoridades competentes.

El prayecto generard durante todas sus etapas de desarroilo diversos residuos considerados peligrosos, tales comeo
envases o textiles con pinturas o solventes, baterias, equipo eléctrico, combustibles, entre otros. Para evitar e riesgo
de contaminacion ol armbiente durante las etapas de preparocién y construccion se requerird designar un drea
especifica para la construccion de un almacén de residuos peligrosos que cubra los especificaciones establecidas
en la ey, entre ellas las que se enliston a continuacién (Figura 6. T):

+ Encontrorse algjado de las dreas de produccion, servicios, oficings y aimacenarniento de materias prirmas o
productos terminados. B

¢ Encontrarse cerca de fas dreas de generacién de ese tipo de residuos.

* Ubicarse en un drea que reduzca los riesgos por posibles ernisiones, fugas, incendios, explosiones e inundaciones.

« Construirse con block de concreto con techo de vigueta y bovedilla, sobre unc base de cemento firme con

canaletas y muros de contencion de derrames.
» Contar con sefiglamientos y letreros alusivos o o peligrosidad y fos riesgos de los rmateriales almacenados.

Durante /o etapo de operacién, se contard con un drea especificamente asignada corno alrmocén de residucs
peligrosos con fas caracteristicas de pisofirme, paredes de block y techo de vigueta y bovedilia o similar.

Accién 17 Pl C
Establecer linearnientos claros para ja disposicion temporai de fos residuos peligrosos de X x X

ocuerdo g su tipo v para su registro en bitdcora.

ios residuos peligrosos generados durarite todas los etapas de desarrolio def proyecto deberdn manejarse de
diferente monera de acuerdo a sus caracteristicas porticulares, en opego o lo establecido en la Tabla 6. 5.
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Tabla 6. 5 Lineamientos pora el manejo de los diferentes tipos de residucs peligroses que podrdan generarse
durante las etapas de desarrofio del proyecio.

separodo de los dreas
vulnerobles.

Tipo de Residuo Fuente generadorg Manejc Disposicién final

Thiner Obras de mantenimiento | Los énvases de Ios | Serdn  depositados  en

Pinturg y esmaites parag evitar de corrosion | residuocs peligrosos | bolsas separadas Y

Estopas impregnadas | por salitre. deberdn olmacenarse en | entregadas fo] una

residuos Actividades de animacién | contenedores  pldsticos | comparnia exrerna
durante la  etapag de | dentro de un gabinete de | ocutorizado para sU
aperacién. concreto cerrodo  y | manejoy disposicidn final.

Aceite industrial Mantenimlento de | Ef qceite industria! | Serd entregaodo a una
maquinaria, equipo v | utilizodo se depesitard en | compafiio  externa  con
vehfculos un recipiente metdlico o | gutorizacion  para suU

pidstico de alto densidad | manejo y disposicién final.
con capacidad de 200 1.

Ritas alcalinas Oficinas, equipo Se cofocardn en : Se entregardn a uUng
contendores  especiales | empresa autorizoda en su
para tal efecta, manejo y disposicion final

Componerites Oficinas y habitaciones SerGn ocopiodos en un | Serdn entregadcs a unc

electrénicos drea odecuada dentro | companiia  externa  con
det aimaocén de residuos | gutorizacién para su
peligrosos. manejo v disposicién final

Accién 18 Pl C [

Embaigje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo o su

, . : o X X X
almocenamiento y registro en bitdcora

Todos los residuos peligrosos que se ingresen al almacén temporo! del proyecto deberdn encontrorse perfectamente
embaiadas y etiquetados. Su ingreso deberd quedoar registrado an el momento en la bitdcora del almacén de
residuos peligrosos incluyendo fa fecho de ingreso, el tipe de residio, la cantidad y fa procedencio.

Programa de Conservacién y Manejo de Ecosistemnas (PCME}

La construccicn vy operacién del Proyecto, implica necesariamente la afectacion parcial o los ecosisternas debido af
desmonte y despalme, ef movimiento de tierras, io operacién de ta infroestructura y la sustitucidn de dreas con
vegetacién notural por zonas gjardinadas. Con el objetivo de atenuar los impactas por la pérdida de coberturd de
la selva baja subperennifolia con desarrolio secundarioy la fragmentacion del paisdje se implementard el Programa
de Conservacién y Manejo de Ecosisternas (PCME]L

Sus objetivos sor:

s Mitigar los impactos generados por el desarrollo def proyecto sobre fos ecosistemas que se encuentran en & SA
correspondiente.

e Garantizar lo conservacion de 1os ecosistemas que se encueniran en e SA a traves del mantenimiente de fos
procesos ecolégicos propios de cada uno de ellos.

Para lograr dichos objetivos el Programa se ha dividide en dos subprogramas cuyos objetivas y acciones particulares

se describen a continuacion.

Subprograma de Conservacion de Habitat {SCH)

El proyecto considera la conservacion de 0.3005 ha y el aprovecharmiento de 0.4412 ha, El tipe de vegetacion que
serd afectado por la implementacion del prayecte serd [a selva baja subperennifolia con desarrofio secundario en
0.4412 ha.

Para garantizar Ja permanencia de fas dreas de conservacion en buen estado, serd necesaria la implementacion de
un Subprograma de Conservacidn de Hdabitot mediante el cuol se estoblezcan lus acclones de manejo
correspondientes. Estas acciones se presentan en cumplimiento o las disposiciones establecidas en los Criterios CG-
04 y CU-04 aplicables parg la UGA 14 "Reservo Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen™ del Programa de
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Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Reo Publicado el 25 de mayo de 2008 en &f
Pericdico Oficiol del Estado.

Los objetivos de este subprograma son:

» Mantener fas coracteristicas ecoldgicos de los ecosistemnas presentes en fos dreas de conservacion del proyecto.

« Garantizar lo existencia de Grecs con las coracteristicas necesarias para funcionar como sitios de alimentacion,
refugio y/o reproduccidn de lo faung silvestre residente y migratorio presente en el predio del prayectoe.

» Mantener Jos bienes y servicios que brindan fos ecosistemuas presentes en las dreas de conservacion del proyecto.

o Mitigar el impacte de pérdida de cobertura de vegetacion natural generado por el proyecto.

Este subprograma engloba las siguientes acciones:

Accién 19
Delimitacion fisico de jas dreas de conservacion def proyecto durante /a etapa de construccion x | x x

v senalizacion durante ja operacion.

Se realizard la delimitacién fisica en campo de las dreas de conservocidn del proyecto antes de comenzar las lobores
de desmonte y despalme, y se mantendrd hosto que culmine la etopa de construccion. Las barreros fisicas que
delimitarén las dreas podrdn ser mailas pldsticas, mailas electrosoldadas, cintas pldsticas, Idminas de triplay o
cuaiquier otro material que proteja a jos dreas de conservocion de los polvos generados y de posibles invasiones
involuntarias del drea de obra.

Por otra parte, es necesario la colocacién de una barda o malla perimetral alrededor de la obra como medida de
seguridad, pero cabe sefialar que, pora eitar jo fragmentacion del dreq, se contermplard que esta obra cuente con
pasos de faunc necesorios, ubicados enfransectos en donde se detecte mayor presencia de founa, favoreciendo la

conectividad biolégica.

Accién 20

P C O
Errodicacion de especies exgticas invasoros. X

X

Durante las etapaos de construccion y operacion del proyecto se erradicardn jos especies encontradas denitro del
predio clasificados segin ko CONABIO comao exdticas invasoras. De esta forma se recuperard paulatinamente la
estructura y composicién original de la vegetacion en las dreos de conservacion. El método empleado podrd variar
segln la especie de que se trate, sin emborgo, se usard como metodologia estdndar el procedimiento establecido
por Amigos de Sian Ka'an A.C para el controf de Casuaring equisetifolia (Guillermo et al. 2016).

Accion 21

P C o]
Colocacion de sefalamientos X X

Durante las tres etapas del proyecto se colocordn seficiamientos de diversos tipos que indiquen la ubicacion de las
dreas de conservacion, asi como los actividades prohibidas que pudieran ofectarlos directa o indirectamente, e
informen sobre. el tipo de crgonismos que se encuentran en eflas para promover que seon respetadeos. Los
sefiglamientos irdn dirigidos o los obreros durante jas etapas de preparacion y construccion y hacia los empleados.
y habitantes de los instalaciones durante lo de operacién (Figura 6. 2).

Accion 22
Colocacion de pozos de absorcion de agua piuvial para mantener la continuidad del flujo X x
hidrolégico en dreas libres de posibles contaminantes.

Para mitigar e impacto en lg hidrologio superficiol debido o la modificocion de los patrones de escorrentia, e/
proyecto considerord un sistema de filtfacion de las aguas pluviales, las cuales se coptardn desde el edificio y
descenderdn hasto el sétono, en donde se colocordn pozos de absorcidn que contargn con trarmpas de grosas y
sélidos para su posterior filtracién af subsuelo De esto manera se evitordn encharcamientos y se favorecerd Io
recarga def acufferc de forma natural of permitir el flujo del agua de liuvio hacio las dreags verdes y de conservacion.
Para evitor fa contorminocion del manto frecrt:co y del suelo, los posos de agua estardn equipados con trampas de

solidos y grasos.

| Accion 23
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Divulgacidn de las medidas de conservacion de ios ecosistemas presentes en el predio y su zong
de influencia a empleados y usuarios del proyecto.

X X

Parg prevenir el dofio o los ecosisternas presentes en el predioy en su drea de influencia dehidos af desconocimienta
de las medidas adecuadas para su conservacion, se implementardn estrotegias de divulgacion ambientai dirigidas
@ usuarios del proyecto, que informen sobre los temgs criticos en cuanto a conservacion y manejo de ecosisternas
en la zona, tales como especies en riesgo, buenas prdcticas ambieniales, dreas naturales protegidas, entre atras.
De igual forma se implementarén acciones de capacitacidn dirigidas empleados y habitantes del proyecto parg
garantizar el manejo adecuado de los residucs, el uso rocional de los recursos y ia conservacion de fa flora y la fauna.
Las estrategias o implermnentor dependerdn de las caracteristicas particulares del dred a fo que vayan dirigidas
segun el organigrama correspondiente, y deberdn presentarse en un programa calendarizado o la aqutoridad
competente parg su validocidn, en caso de resultar autorizado el proyecto,

Accién 24 P C [*]
Implementacidn de reglamentos internos para fa conservacion y buen uso de los recursos. X X X

Durante cada etapa del proyecto se diseriord y aplicard un reglamento adecuado a fos tipos de actividades,
materiales manejados y principales riesgos of ambiente, que prevenga la comision de accicnes en detrimento cfel
hienestar del ecosisterna. Asimismo, en dicho reglomento se establecerdn los sanciones que correspandan o cada
accion.

Accién 25 P C O
implementacién de ecotecnologios X X

+ £l proyecto considera estrategias para €l ahaorro de energfa camo las siguientes:

s Adopcién de Sistemas pasivos en fas edificaciones:

»  Instolocion de sistemas de aisiomiento térmico y circulacion de aire.

« Disposicion de espacios y volumenes de forma que permita e mdximo empleo de la fuz noturof.

e Intraduccién de técnicas constructivas y uso de materiales gue optimicen el uso de ja energia eléctrico, el gas y
otros energéticos.

Huminacion:

= Control de los niveles excesivos de ilurninacién artificial.

« Empleo de pinturas y colores que favorezcan el ahorro en iluminacidn

« Utifizacion de luminarias de bajo consumao.

e Utilizacién de balastros adecuados y mantenimiento de los mismos.

¢ Reduccidn de fa flurminacién de impacto. exterior innecesaria {anuncios espectaculares, letreros, iluminacién
excesiva de fachadas y balconadas).

+  Mantenimiento correcto del sistema de fluminacion.

» Sistema de desconexion de las luminarias mediante sensores, Jo que impediria el derroche de energia en pasifios
vy lugares de pgso cuando no se usen.

» Instalocion de reductores de consumo en motores de induccidn.

» Sustitucion de ldmparas tradicionales por otras de bajo consumao, o fiuorescentes compoctas.

Calefaccion, aire acondicionado y agua caliente sanitaria:

« Optimizar lo temperatura en los espacios comunas dentro de limites aceptables que permiton ef ahorro de
energia.

e Desconectar la calefaccion o € aire acondicionado de fas dreas no ocupados.

« Desconexion centralizadda o minimizacion de calefaccién y aire uacondicionado en las dreas cormunes cuando no
esten ocupadas.

=  Empleo de dispositivos termostdticos para fa regulacién del aire acondicionado.

»  Emplear dispositivos de desconexidn de calefaccion o aire acondicionado cuando las terrazas y ventanas que
den af exterior se encuentren abiertas. (Conmutadores magnéticos).

s Uso de sistemas solares y/o renovables pura el colentomiento del agua.

« Todas las conducciones de calor, y especialmente la de agua coliente sanitaria {ACS], deberdn estar
convenijentemente aisladas con miaterivles adecuados. Vigilar que fos aislantes empleados no contengan
amianto o que en su proceso de fabricacién se hayan empleado CFC's y HCFC's,

"Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Accion 26 4 C O
Uso exclusivo de individuos que procedan de las lobores de rescate de vegetacion del predic o
de viveros debidamente certificados por fas outoridodes ambientales correspeondientes, pora
flevar a cabo las lobores de reforestocidén y gjardinado del proyecto, de tal formao que quede
verificado su fegal procedencia.

X X

Pora la reforestacion y el mantenimiento de las dreos de gprovechamiento temporai y de las drecs gjardinadas, se
usardn dnicamente ejemplares que procedan de las labores de rescate de vegetacién del proyecto o de viveros que
cuenten con las certificaciones y permiscs necesarics que ovalen la fegal procedencia de las plantas.

Accion 27 P | C O
Seleccion de uno poleta vegetal o catdlogo de especies para las labores de gjordinado de los

dreds verdes, conformado por especies nativas y propias de los ecosisternas de ja zona donde x x
se ubica el proyecto gl mencs en un 75%.

En coso de ser aprobado, ef proyecro presentard un listado de especies que podrd utifizar en ias dreas verdes de/
proyecto conformado en un 75% por especies nativas y propics def écosistema de Selva baja subperennifolic. Las
especies exdticas incluidas en ef listado se usardn Unicamente en Jos jardines del proyecto y no deberén encontrarse
en la lista de especies exdticds invasoros de la CONABIC.

Accion 28 [ C =]
Uso restringido de ogroquirnices para las jobores de mantenimiento de las dreas verdes y de %
reforestacion del proyecto, a los auterizados por la CICOPLAFEST y solo en coso necesario.

El mantenimiento de los dreos verdes™y de reforestocicn podria requerir en ciertos casoes de la aplicacion de
agroquimicos pora controlar plagas o enfermedades, asi como para mejorar ef desarrofio de los efempldres. Los
agroquimicos que podrdn utilizarse en dichos casos serdn Unicamente los autorizados por la CICOPLAFEST yen
estricto apego g lo indicado por el fabricante en cuanto a la dosis, modo de aplicacion y frecuencio de uso.

Accion 29 4 C
No talar los drboles de mds de 40 cm de DAP que se encuentren en las dreos permeables del X x x

proyecto.

Seidentificordn y marcordn con pintura aquellos ejemplares de especies nativas mayores a 40 cm de DAP que se
ubiquen en dreas de permeables del proyecto. Se deberd pener atencicn especial en individuos de especies gue sg
encuentren incluidos dentro de lo NOM-059-SEMARNAT-2010, seon endémicas o sean consideradds vulnerables por
fa UICN.

Se deberd registrar en bitdcora la especie, ubicacicn y caracteristicas de cado ejempiar marecado.

Paro ello se deberd asignar un nimero a cada uno de los ejemplores seleccionados para focilitar su seguimientoy
monitoreo durante todas los etapas del proyecto.

Programa de Biodiversidad {PB)

En el predic del proyecto se identificé una especie de planta (Coccothrinax readii) y una de vertebrados {Aratinga
nana), closificados en alguna categorit de riesgo segdn Ia NOM-053-SEMARNAT-2010. Asimismo, se encontraron
especies de importancia por ser endeémicas, indicadoras de buen estado de conservocion o encontrarse enlistadas
en loJista Rojo de Especies Amenaozados de la UICN. Estas especies se muestran en fa Tabla 6. 6.

Tabla €. 6. Listado de especies de flora y founa de importancia especiales identificadas dentro del predio del
proyecio.

P

Especie [ Importancia
Flora
Coccothrinax readii Quero Endémica y Amenazoda en lo NOM-059-
SEMARNAT-2010

Croton armeliae Lundell. Endeémica
Lonchocarpus xuul L undell. Endémica
Platymiscium yucotanum Standl. Endémica
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Hampea trilobata Standi, . Endémico

Agonandra macrocarpa L.O. Williams. £ Méxica, solo en la Peninsula de Yucatdn y Lista
Roja (JICN como vulnerable

Lasiacis divaricato (L) Hitche var. divaricata Nativa yen la Lista Roja UICN como Riesgo bagjo y
Pregrupacion meanor

Thouinia paucidentata Radlk. Endémica

Vitex gaumeri Nativa ven lo Lista Roja UICN.como en peligro

Fauna

Polioptila piumbeo Categoria de proteccién en la NOM-059-
SEMARNAT-2010

Setophaga coronata Migratoric

Setophaga ruticitla Migratoria

Mnotiita varia Migratoria

Buteo albicgudgatus Categoria de proteccién en la NOM-059-
SEMARNAT-2010

Como medida de prevencién y mitigacion de impactos que pudiera generar el proyecto hacia cualquier especie de
planta o animal en el predio, porticulormente a las que estén enlistadas en lo NOM-059-SEMARNAT-2010, se
implementard el Programa de Biodiversidad, el cudl tiene los siguientes objetivos:

e Garantizor que el proyecto no afectard a las poblaciones de especies en riesgo dentro del predio.

»  Mitigar el impacto de fa pérdida de individuos de flora y founa provecados por el desarroilo def proyecto.

Este programa se divide en dos subprogramas gue se describen a continuacion.

Subprograme de Conservacion de Especies (SCE]

Para garantizar gue el proyecto no afectard a las poblacicnes de plantas y vertebrados que se encuentran en &i predio,
se implementara el subprograma de conservacién de especies, ef cual persigue fos siguientes objetivos:

Garantizar la supervivencia de un porcentaje de los ejemplares de plantasy vertebrados que deberan ser removidos
de su habitat debido al desarrolio del proyecto.

Generar un panco de germoplasma que permita conservar ta diversidad genética de las especies de plantas que se
desarrolian en el predio del proyecto. Pas

Contar con un vivero que proporcione los ejemplares requeridos cars las labores de reforestacion y ajardinado det
proyecio.

Mitigar los impactos de pérdida de individuos de flora y de fauna generados por &l desarrollo dei proyecto.

1.as acciones que conforman este subprograma se describen a continuacion.

Accion 30 P C o]
Mantenimiento de plantos rescatadas en el vivero del proyecto ubicado en el proyecto Ciudad
Mayakoba {ontes “El Ximbal”).

X

El proyecto autorizado Ciudad Mayakoba {ontes "El Ximbal™} cuenta con un vivero en funcionamiento o donde serdn
trasladados los ejemplares producto del rescote de vegetacién del proyecto, Dicho vivero cuenta con los
requerimientos necesarios pora operar adecuadamente y garantizar la supervivencia de fos efemplares rescatados.

Accién 31 Pl C [»]
Rescate de ejemplares de plantas en las dreas de aprovechamiento del proyecto, X X

Una vez sefialadas las dreas de aprovecharmiento del proyecto, tanto permanentes como temporales, se procederd
ol marcaje de los individuos susceptibles de trasplonte por medio de cintas pidsticas y pintura en aerosol. Una ver
hecho esto se procederd af trasplante de dichos ejemplares par medio de la técnica mds aprogiada de acuerdo con
su especie, porte y tamano.
Coda sjemplar rescatado serd identificado, registrado en una bitdcora e incorporado en una hase de ddtos. En los
cosos que se determine conveniente fos ejemplores rescatados podrdn trosplontarse inmediatamente a dreas de
conservacion o serdn Hevados al vivero para su mantenirmients hgsta ef momento de su rosplante o su lugar
definitivo.
Algunos de las técnicas de rescate y reubicacidn que de manera enunciotiva, mds no limitativa, podrdn ser
considerados son: selecciton de especies a rescatar de acuerdo con criterios especificos (riqueza especiiica, altura,
formas de vida, importancia y viabilidad), extroccion de gjemplores con herrarmientas manuales y por personal
capacitado, rescate diferenciado [plantulas, semjllas, palmas v arbustivas, estacas, epifitas, suculentas, {bosas,

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

Tel.: (01983} 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 60 de 76




N

Delegacion Federal en el
Estado de Quintana Roo

M ED IO AM BI E N TE Unidad de Gestién Ambiental

B ['a ) Ly
SECRETADIA U MEMC AMIIENTE Y REITUKEDS MATURALIS G ¢ 3 “: e

OFICIO NUM.: 04/SGA/0723/2021

manejo adecuado dentro del vivero (preparacion, embolsado, riego de auxilio, control fitosonitario, limpieza y
mantenimiento y registros en bitdcora) y reintegrocidn al hdbitat o reubicocion en sitios edecuados.

Se llevard una bitdcora puntual de occiones misma que permaonecerd en toda momento en ef rea del proyecto con
lo finalidad de documentar el cumplimiento de ias medidas y téenicos a implementor durante el rescote y
reubicacion de la flora.

Asi mismo se presentordn los avances en los informes correspondientes o las dreas ambientoles y forestoles, osi

como un informe de finiquito una vez que se concluya fas actividades relacionadas con el proyecto de rescate de las

plantas.

Para evaluar lo efectividad de jos acciones realizadas, se implementard un sistema de monitareo que consistird en

reportar lo siguiente.

* En e tiempo que permanezcan las plantas en el vivero se evaluard el porcentaje de sobrevivencio de los
ejemplares rescatodcs, medivnte ef conteo mensual de aguellos que no sobrevivan.

» £n coso de flevar a cabo la colecta de semilia, se estimard el porcentaje de germinacién de la semilla sembrada.

e Encosode llevor o cabo la colecta de estacas se estimard su sobrevivenicia, esto se hard tomondo al azar cierto
numero de individuos verificando si estos formaron rajces o bien contando el nimero de individuos que tuvieron
rebrotes de hojas.

* Posteriormente los individuos reubicados en los sitios finales, se monitoreardn por un periodo de 1 ofio. £n este
tiempo, se evaluard cada cuatro meses los siguientes indicadores de adaptacidn y vigor de los ejernplares:

s Sobrevivencia

o Altura
* En el caso de especies arbustivas, el didmetro basal (DB), y en especies arbéreos el Didmetro o la Altura del
Pecho (DAP).

Ef Prograrna considera las acciones necesarios de rescate de vegetacion y fauna silvestre que dan cum plirniento a
los criterios aplicables a la UGA 14 “Reservd Urbana Norte-Sur de Ploya del Carmen” del Prograrma de Ordenamiento
£colagice Locaol del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo Publicado el 25 de mayo de 2009 en el Periddico Oficiol
del Estado, en especifico a los criterios: CU-02, CU-03, CU-04y CU-10.

En caso de que el Proyecto resuite positivarnente resuelto, se presentard pora validacion el Programa Calendarizadd
de Cumplimiento del SMGA ante esta Autoridod, en el cual se desglosardn los alcances, programa de trabagjo;
metodologia, obtencién de efempiares, coordenadas, indicddores y resuitados del Subprogroma de Conservacion
de Especies para ef rescate de vegetacion.

Accion 32 Pl C o
Propagacién de los ejemplares que no podran ser trasplantades encontrados en las areas de
aprovechamiento del proyecto.

Los efermplares que por su especie o tomafic no puedan ser trasplantados, serdn propogados sexuo! y/o

| vegetotivamente y sus vdstogos serdn traslododos al vivero para su crecimiento hosta alcanzor el tamafio

adecuado paro su trasplante a los dreas de conservacion o o fos jardines del proyecto. De este maniero se conservard
le diversidad genética original del sitio y se contard con material suficiente para las lobores de reforestocion y

agjordincdo del proyecto.

Accién 33 P C 2]
Mantenimiento y propagacién de eiemplares de especies nativas en ef vivero de Ciudod x X
Mayakoba.

Durante lo operacidn del vivero de Ciudod Moyokaba, de acuerdo con lo establecido en su outorizocién
correspondiente, se-dord montenimiento o los ejemplares trasplontados durante las labores de rescare, osicomo o
los individuos propagados sexual o vegetativamente.

Accion 34 P Pl C]| O
Uso restringido de agroquimicos parg ias labores de mantenimiento de los ejfemplares en ef X «
vivero del proyecto.

El mantenimiento de los ejemplares contenidos en el vivero podria requerir en ciertos cdsos de Ia aplicacicon de
agroguimicos para controlar plogos o enfermedades, asi como parg mejorcr su  desarrollo ‘o garantizor su
supervivencia. Los agroguimicos que podrdn utilizarse en dichos casos serdn dnicamente los cutorizados por fa
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CICOPLAFEST y en estricta apego o lo indicado por ef fabricante en cuanto @ la dosis, modo de aplicacion y
frecuencic de uso.

Accién 35 A P! C [2)
Rescate de ejemplares de vertebrados en las dreas de gprovechamiento del prayecte. X X

Previc al inicio de la etapa de preparacién del terreno y simultdneamente durante lo campafia de rescate de
vegetqcion, se implernentard uno campafa de rescate de individuos de especies de fauna poco moviles o
vulnerables, inciuyendo nidos de aves. Cada ejemplar rescatado, serd identificado, registrado en una bitdcoro e
incorporado en una base de datos, pura posteriormente ser trasfadado hacia dareas de conservacion.

Algunas de las técnicos de rescate y reubicacion que de manerg enunciativa, mdas no fimitativa, podran ser
considerados son: identificacién de especies listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010 y especies en general por
medio de manuales, manejo por personal copacitado, acciones preventivas contra fa miopatia por captura {controf
de condiciones de captura: tiempo, temperatura, proteccion a estimulos, evaluacion de la condicion del espécimen
y manejo por poco personal), aplicacion de técnicas de bioseguridad diferenciadas por grupo taxondémico, uso de
equipos de captura adaptados a cada grupo taxondmico (redes, jaulas, foto trampas, etc.}y reubicacion en sitios
seleccionados.

Para determinar en forma objetiva el resuitado del rescate se considerardn los siguientes pardmetros:

+  Ndmero de especies rescatados.

e NUmero de individuos rescatados por especie.

« Nuamero de individuos que pertenecen a Jas especies en categorias de riesgo de fa NOM-059-SEMARNAT-2010 y
endemicas.

« Area cubierta por el rescate y su relacién con la superficie total a intervenir por el proyecto.

Se considerard efectiva la medida si:

¢ El nUmero de animales rescatados cumpie cierta cantidad determinada con base en las condiciones del sitio y
caracteristicas de los organismos en cuestion, y su abundancia observada. El ndmero de organismos rescatados
debe ser mayor en la etapa previa o los inicios de los trabajos de desmonte que los rescatados durante la

o

efecucién de estas actividades (desmonte y despaime]. 4

E/ Programa considera las acciones necesarias de rescate de vegetacion y fauna silvestre que dan cumplimiento a
los criterios aplicables a la UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen” def Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo Publicado el 25 de mayo de 2003 en el Periddico Oficial
del Estado, en especifico a los criterfos: CU-02, CU-03, CU-04 y CU-T0.

Adicionalmente, en caso de que el Proyecto resulte positivamente resuelto, se presentord para validacion el
Programa Calendarizado de Cumplimiento del SMCA ante esta Autoridad, en el cual se desglosardan fos alcances,
programa de trabgjo, metodologia, obtencion de ejemplares, coordenadas, indicadores y resuitados del
Subprograma de Conservacion de Especies para el rescate de ejemplares de vertebrados del predio def Proyecto.

Accién 36 Pl C o)
Habilitacidon de un sitio de confinamiento y asistencia temporal de individuos de fauno
vulnerables

Durante las etapas de preparacidn y construccién es probable gque se registren Individuos de fauna heridos o
vulnerables, en cuyo caso serdn trasladados a un sitio de confinamiento y asistencia temporal que se ubicard de
preferencia en un drea adyacente af vivero y serd manejado por un especialista en medicinag veterinaria o manejo
de fauna silvestre. Dicho sitio deberd contar con las condiciones de higiene minimas necesarias para evitar la
propagacién de enfermedades o el desarrollo de infecciones en los individuos confinados. De igual forma requerird
de energia eléctrica y agua potable para permitir el adecuado manejo de los ¢jemplares durante el tiempo que dure
su confingmiento. Una vez que los giemplares se encuentren recuperadcs serdn reintegrados a las dreas de
conservacién del proyecto. Todo ejfermplor que ingrese ol drea de confinamiento y asistencia temporal serd
registrado en bitGcora anotando su especie, medidas (tamano, peso, etc.), condicion de salud, lugar donde fue
encontrado y fecha de ingreso. Previo a su liberacién también se registrardn en bitdcora sus medidas, asi como ef
fugar y fecha de su liberacion.

e
7

[ Accién 37 [P
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|_Colococion de sefialomientos ]

Para disminuir el riesgo de darios @ o fauna y a la flora por accidentes diversos, se colocardn sefialarmientos en los
limites con las dreas de conservacion, asi como en vialidades y frentes de trabajo. Estos sefialarnientos indicardn las
actividades no permitidas dentro del predio que pudieran dofor o lafouna o d la flora, asi como las especies que se
encuentran en lo regién y su importancia.

Accicn 38 P C
Definicién del procedimiento o seguir para el manejo de especies peligrosas en las instolaciones % x
del proyecto.

En el drea donde se ubica el predio del proyecto existen especies de fauna que reprasentan un riesgo para el hormbre
debido ¢ que son venenosas o sumamente agresivas. £n caso de que algun ejemplar de estas especies llegara o
encontrarse dentro de /as instolaciones del proyecto en operacién o en algdn frente de obra duronte fa etapa de
CONStruccion, se procederd a su captura por personal capacitado y trastadado af drea de conservacion def proyecto
Ciudad Mayakoba mds alegjada de las instaiociones. Durante la etapa de operacicn se dard aviso o los autoridades
correspondientes y se solicitord su apoyo poro ef adecuado manejo del espécimen.

P C o
X X

Accion 39
Control de lg iluminacién.

Para mitigar el impacto sobre a fauna notiva debide a la pérdida y fragmentacion del hébitat, ef proyecto considera
el control de la contaminacion luminica. Para elfo se usardn focos amarifios o rojos en las dreds exteriores que eviteri
atraer a insectos noctumos. Asimismo, se usardn Idmparas con pantalias que dirijan o luz hocia abajo vy no o

proyecten hocia ef cielo.
Por-otra parte, se evitard la colocacion desanuncios espectacuiares fluminosos o letreros con luces brillontes.

Subprograma de Control de Founa Nociva (SCFN)

&' monegjo adecuodo plagas y fauna feral representa un beneficio no solo en términos de salud y bienestar humano

sino también de medio ambiente, ya que evita propagacion de enfermedades y plagas que pudieran mermaor las

poblaciones de las especies de founa native, por lo gue este programa es de gran importancia en e! proceso de

conservacion de bienes y servicins ambientaies.

Sus objetivos son:

*» Definire implementor medidas para el manejo y control de especies que impliquen olgin riesgo de soiud para fas
personas o la founa nativo.

» Definir e implementar medidos pora el manejo y control de fauna feral dentro del predio.

Los acciones que se engloban en este subprograma son las siguientes.

Accién 40 P C o)
El'manejo y control de mosquitos y otros insectos se realizord por medio de técnicas de bajo X
irpacto ambiental.

Para el manejo y control de estos insectos se implementardn técnicas como ef uso de citronela, fa eliminacion
objetos que ocumulen agua de lluvia, el uso de mosquiteres o mirifiaques, entre otras,
Se solicitard también el apoye de las autoridades competentes para realizar furnigaciones periédicas en el drea del
proyecto durante su etapa de operacion, pero sin afectar a los dreas de conservacion.

Accién 41 - P C [¢]
Eliminacidn de fauna feral en el predio del proyecto. X X

Lo faunao ferc, en especial perros y gatos, resulta sumamente dofiing para los ecosistemas en generol y para las
especies nativas en riesgo en particulor.or ello, se implementard una campadia permanente de captura de founa
feral para su traslado a lo perrera municipal en conjunto con los autoridades competentes.

P

Accion 42 C
X

X0

Controf de founa nociva con métodos de bajo impacte armbiental
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En caso de requerir de la implementacion de métodos para el controf de plagas en los frentes de obra o en as
instalaciones en operacion, se elegiran dnicamente procedimientos de bajo impacto ambiental gue garanticen la
no afectacién a especies nativas. Sin embargo, si se oplica adecugdamente ef Progroma de Monegfo de Residuos
propuesto en ef presente SMGA, es poco probable que se presenten problemas de plagos como ratas, moscas ©
cucarachas.

Howay

FER AR S ¥ AR

gf:tw.ﬁ"

Programa de seguridad y Atencién a Contingencias Ambiental (PSACA]}
Subprograma de Prevencién y Manejo de Contingencia

£l procesa de construccién, eperacién y mantenimiento del proyecto considera lo posibitidad de situaciones de
riesgo, involuntarias © accidentales, que pudieron afectar al personal, usuarios o visitantes del desarrollo, asi como
o los ecosistemas. El promovente también considera los riesgos que pueden ser generados por fos fenémenos
naturagles comunes en la regidn, como son los incendios forestales, las inundaciones y los huracanes. Por lo anterior,
la promovente considera la implementacion de un Programa de Seguridad y Atencidn a Contingencias Ambientales
(PSACA] con el objetivo de:

= Implementar acciones de prevencion y atencion a contingencias que reduzcan los riesgos de danio a recursos

naturaies y humanos.
Para fogrorio se pretende la realizacion de los siguientes acciones:

Accidn 43 PiC o)
Se deberd contar can personal capacitado en el manejo de contingencios X 1 x X

Durante todas las etapas de desarrolio del proyecto se deberd contar con personal capacitado en el rnanejo de
contingencios ambientales y decidentes, tales corno incendios forestales, incendios dentro de ias instafaciones,
derrames de sustancias peligrosas, etc. Asimismo, ese deberd contor con personal capacitado en primeros auxilios.

Accidn 44 p i C [»]
Se deberd contar con materiol y equipo adecuado y suficiente parg jo atencién de
contingenciaos ambientales.

X X X

5

Se designard un dreo dentro del predio, cercano a los frentes de trabajo en Jas dreqs de mayor riesgo, pord
resguardar el material y equipo adecuodo y suficiente para la atencisn de contingencias ambientales tales como
saichichas, colchonetas o polvos absorbentes para usa en caso de derrames; palas, extintores y equipo de proteccion
parg su Uso en caso de incendios; etc.

Accibn 45 p|C (2]
Verificacion periodica del mantenimiento de las instalaciones riesgosas dentro del proyecto. o X X

Se verificard de manera periddica el mantenimiento y la supervisidn de las instalaciones eléctricas, cfe gas L.P, de
agua, los almacenes de residuocs peligrosos y de [0s sitios donde se manejen sustancias inflamables para detectar
fallas y prevenir accidentes.

Accion 46 P C o]
Creacidn de un cormiité de atencion o contingencias ambientales X X

Se creard un comité de atencion o contingencias ambientales en coordinacion con las autoridades competentes
una vez iniciodo el proyecto y que deberd funcionar de manera permanente durante e/l resto de {as etopas de
desarrolio del mismo. Deberd realizar reunionas en caso de contingencios. Se deberd enfocor en desarrofiar acciones
para prevenir y mitigar cudlquier evento gue ponga en riesgo la integridad hurmana o de /os recursos naturales de
fo zona.

Accién 47 P C o
Contar con sefializacion ajustada a la normatividad correspondiente X X X

Se colocardn sefales en os sitios de riesgo gue indiquen los precauciones que se deberdn tomar por parte del
personal y usiiorios del prayecto para evitar accidentes ¥ contingencias, incluyendo Ios procedimientos para actuar
en coso de incendio o huracan, asi como las salidas de ernergencio.
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Programa de Manejo Integrol del Aguo

Subprograma de Manejo integral del Agua (SMIA}

Persigue los siguientes objetivos:
* Implementor medidos para garantizar el manejo sustentable del recurso ogua por parte del proyecto en

concordancia con los instrumentos legales opficables.
» Detectar oportunaomente situaciones que impliquen el desperdicio del recurso o el riesgo de su contaminacién

para implementar medidas correctivas de inmediato.
e Garantizor que el desarrolio del proyecto no afectard negotivamente of acufferoni a ia hidrologia de lo zona.

Este subprograma incluye las siguientes acciones:

Accibn 48 P | C o]
Los vialidodes y dreas de aoprovechamients no techadas estardn recubiertas con maotericles %
permeables

Todos fas viclidades, dreas de estacionamiento y demds zonas de aprovechamiento no techadas tendrdn como
recubrimiento finol materiales 100% permeables que permitan la libre infiltracion del ogua de lluvia of subsuelo sin
que se provogquen charcos, baches, ni deformaciones en la carpeta, lo cual reducird también su mantenimiento. Los
ondadores peatonoles tendrdn un perfil con inclinacién minimo suficiente paro ayudar ol escurrimiento de las
oguas hacia la vegetocitn fateral.

Todo escurrimiento excesivo serd capturado por bermos naturales de vegetacion y pasto que contribuirdn a su

filtrocion y absorcicn.

P11 C Q
¥

Accion 49
Se contard con drenigje pluviol separadd del drenoje sanitario.

Para la captocion de aguos pluvicles se contemplo la construccién de pozos.de absorcidn en la vialidad. En las
azoteas de los edjficios se coptord ef agua de lluvia, la cual serd conducida o través de tubos de PVC hacia pozos de
obsorcion que facilitardn lo infiltracion del agua de liuvia para la recarga del acuffero. Los pozos contardn con un
sistema de trampas de sedimentos y grasas parg evitar la contominacion del manto fredtico. £s importante
mencionar gue ef sisterna de drendje pluvia! se encontrard separado del drenaje sanitario.

Accion 50 ) P | C o]
Reutilizacién del agua de lluvid para riege de dreas verdes X

Se usard agua de jluvia para el riego de dreas verdes de tol forma que se reduzca el consumo del vital liquide por
parte def proyecto.

Accion 51
Implementacion de ecotecnologias para el ahorro de agua

P | C o
X

£/ proyecto considero la implementacion de avances tecnoldgicos para el ahorro de agua, tales como:

s Criferfo Termostdtica para duchas o combinados ducha/boriera con ahorro del 50% de caudal y controf
automdtico de fa temperatura. Este sisterna evita jas pérdidas de ogua y energio hosta conseguir la temperatura
correcta, ya que no varia Ia temperatura ol abrirse otros grifos, aun dentre del mismo cuarto de bario, lo que
promueve el ahorro de ague y gas.

» Grifos ecoeficientes monomando con: 1} apertura central en dos pasos, e primero a medio caudal, 2} apertura
ecoeficiente, yo que siempre abren en aguao fria, evitande ef desperdicio de agua caliente.

= Criferfa Temporizadd para su utilizacion en dreas pdblicas. Duchas y Crifos con cierre automdtico v coudol
reducido, evitan ef derroche en sitios de gran concurrencia.

= Criferi Electrénica automdtica. Se abre y se cierra al acercor y algjor las monoes del lavabo, medionte deteccidn
por infrorrojos. Mdxima higiene ol no*tener que tocar los grifos, evita el contagio de virus y bacterios nocivos!
Importante ahorro de agua y energia, solo gostan ef ogua necesario, entregoda a bajo caudal, Funcionomiento
¢ pilas (durocién de las pilos, varios afics), © conexién a red medionte transformador.

= Tele duchas ecoldgicas de ahorro, eco duchas. Frente a las duchas cenvencionales que entregan de 15 ¢ 25 fitros
de agua por minuto, dan un caudal! confortable reducido de 5 a 9 fitros por minuto segtin modele.
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« Descargas de doble botén para ahoric de agua en el WC. Por medio del botén selector don 3 o 6 litras por cada
pulsacidn. Las descargas WC trodicionales entregan 8 o 10 litros sequn regulocicn, por cada pufsacidn. Ahorro
de 10,000 litros de agua al ano por persond. L

« Feonomizadores de agua: Las piezas mds econdmicas y de resuitado inmediato pora ef chorro de aguag, son (05
economizadores perlizadores de agua paro aplicacién en duchos y grifos de los habitacicnes.

[
SREODETRE S

33 AAMBIENTE Y RECLE

Programa de Difusién Ambiental (PDA}

Este programa busca mantener informadd a los colaboradares y residentes def Proyecto en materia de impacto
Ambiental buscando fa corresponsabilidod en ef cuidado y conservacion de jos ecosisternas presentes en el predic,
Estd integrado por dos subprogramas:

Subprograma de Imagen Ambiental y Sefclamiento {SIAYS)

Las acclones que o conformon son los siguientes!

Accitn 52 p i C (o]
Dealizar talleres de caporitacion en materia de conservacion dirigidos o los trabajadores del X
proyecto.
Accién 53 Pl C 2]
Implementar campaias para promover o sensibilizacién de la poblacicn locol sobre la
importancia de la conservacion de fos ecosistemnads que se desarrolla en la region x ) X
Accién 54 Pl C| O
implementacion de pigticas dirigidas of personal dedicado o Ia transferencia de residuos sclides
urbanos considerados como bioldgicos. infecciosos en tontc se desarralla Una vacuna para | X X X
atender o contingencia sanitaria

Subprograma de imagen Ambiental y Senalamienta {SIAYS)
Accién 55 2 P C o
Colocar carteles ge contenido arnbiental en fos frentes de trabajo, las vigfidades, las dreas de
esparcimiento y demds zonas donde se concentre la poblacién, tanto trabgjodores, como | x X X
residentes

Programa de Monitores Ambiental [PMA)

La finalidad de este programa, es garantizar lo calidad, conservacion y permanencia de los ecosistemas en las dreas
destinadas a conservacién dentro del predio.

Subprograma de Monitoreo de fa Vegetacidn {5MV)

Accibn 56 Pl C Q
De acuerdo con fas metodologias de PM-CM, establecer puntos de muestreo en fas dreas de

conservacion de! proyecto para el registro periddico de sus condiciones antes de inicior ef | x X X
proceso constructive y durante las siguientes fases del proyecto.

Subprograma de Monitoreo de la Fauna (SMF)

. Accién 57 PlCi ©
T ¢ Da acuerdo con ias metodologias de PM-CM, establecer puntos de muestreo en jas dreas de
/ conservacién del proyecto para e registro periddico de sus condiciones antes de iniciar el | x X X
proceso constructivo y durante las siguientes fuses del proyecto

EVALUACION DE LA EFECTIVIDAD DE LAS ACCIONES DEL SMGA

Por Glitimae, el SMGA debe evaluar periddicamente la efectividad y pertinencia de las acciones que constituyen cada
uno de sus Programas y adaptarias, en caso necesario, a los contextas ambientales, legaies, econdmicos o sociales
del entorno. A
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i

1. Ajustes de proyectos y procedimientds. Cuando se detecten acciones del SMGA que antagonicen con otras ¢ las
obstaculicen, o que no sean eficaces ni oportunas, se procederd o evaluar si pueden gjustarse para mejorar su
desempeno, sustituirse por otras mds adecuadas o efiminarse. La deteccién de dichas acciones se flevard a cabo a
través de Ja supervisién ambientol. Esto implicard el trabajo conjunto vy permdnente con el personal encargado del
disefio del proyecto, desde la concepcion de fas ideas bdsicas poro ef desorrollo del mismo hasta su operacion. Por
medio de la supervision ambiental se creard un mecanismo de solicitud de carmbios ¢ las instoncias pertinentes, que
permita integror /os qjustes necesarios para logror el menor impacto ambiental del proyecto.

2. Sistema de base de datos. Consistird en un sistemao central que regiré o organizocion, closificacion y
administracion de toda fa informacicn generado paro cada uno de jos Programas contenidos en el SMGA Con esta
infarmacion se podrd coordinar eficientemente ef resto de Jos acciones del SMCA en las diferentes etapas def
prayecto, asi comoe generar un banco de datos disponible para diversos fines en pro del desarrollc sustentabia.

CONCLUSIONES
A lo largo del presente capitulo se ha mostrado como el Proyecto @ troves de su Sistema de Manegjo y Cesticn

Ambiental establece medidas preventivas, de mitigacion y fas demds necesarias paro evitar y reducir ol minimao los
efectos negativos sobre el ambiente que pudiera ocosionar su desarrollo, pues atiende a los impactos identificados
para el proyecto en el capitulo 5 de esta MIAP.

De este modo es posible afirmar que ef prayecto cumple con lo establecido en el Articuio 30 de la LGEEPA referente
af contenido que debe de tener una Mdanifestacién de Impacto Ambiental.

Aunado a lo observancic de dicho articulo, el disefio y futura implementacion del SMGA, en coso de resultar
qutorizado el proyecto, representa un compromisc de garantio pora la atencidn y mitigacion adecuada de los
impactos ambientales esperados con lo construccion y operacion del proyecto, otorgdndole la viabilidad ambiertal
necesaria en codo una de fas etapas de su jmplementocion:

Con las medidos propuestas en ef presente capitulo, queda de manifiesto que ef proyecto se gpega o lo legisfacicn
ambiental vigente en materia de Evaluacion de impacto Ambientol, ademds de que demuestro que-es ambiental y
legalmente viable y da continuidad o Jas acciones que se llevan a cobo para el Plan Maestro del cuol forma parte.

De igual manera [a promovente presento anexc a la MIA-P, los siguientes programas ambientales y subprogramas.

* PROGRAMA DE SUPERVISION AMBIENTAL.
PROGRAMA DE MANEJO INTEGRAL DE RESIDUOS
- Subprograma de Manejo de Residuos Solidos
- Subprograma de Manejo integral de Residuos Liguidos
~  Subprograma de Mangjo Integral de Residucs Peligrosos
s«  PROGRAMA DE CONSERVACION Y MANEJO DE ECOSISTEMAS
- Subprograma de Conservacion de Habitat
« PROGRAMA DE BIODIVERSIDAD
- Subprograma de Conservacién de Especies
- Subprograma de Controi de Fauna Nociva
. PROGRAMA DE PREVENCICN Y ATENCION A CONTIGENCIA AMBIENTAL
- Subprograma de Prevencién y Manejo de Contingencias
= PROGRAMA DE MANEJO INTEGRAL DEL AGUA
- Subprograma de Manejo Integral del Agua
+ PROGRAMA DE DIFUNSION AMBIENTAL
- Subprograma de Educacion y Capacitacion Ambiental
- Subprograma de Imagen Ambiental y Sefalamiento
° PROGRAMA DE MONITOREQ AMBIENTAL
- Subprograma de Monitoreo de la Vegetacion
- Subprograma de Monitoreo de la Fauna.

Que derivado del andlisis del proyecto, esta Unidad Administrativa de [a Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales en el estado de Quintana Roo, tiene a bien puntualizar lo siguiente:

A.-) Que de acuerdo con la descripcion dgobras y actividades a realizarse por el proyecto referidas en el Capitulo ll de
s MIA-P, se tiene que la promovente manifestd, entre otras, ia construccion de un “Sétano’, tal como se refiere a

continuacidn:

"sétanc.
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El proyecto contard con un sétano que estard destinodo para estacienamiento el cual cuenta con ung superficie de
4,349.55 m? (0.43 ha). Los flujos pora el visitante peatdn serdn por rpedlo de las escaleras o los elevadores 3 y 4 gue
recorre del s6tano a P!onm Baja. Vehicularmente se podrd i mgresor al sdtano mediante una rampa recta en la parte
noroeste del predio. ¢ o un nivel de -2.3 m respecto ol nivel de banqgueta, estobleciéndose
los espacios técnicos y de servicio de la plozo, bodegas para los departarmentos, cuartos de basura, pfantas de
emergencia y sus transforrmadores de servicios propios. Aqui mismo se considerardn 3 nucleos principales de
elevadores, de los cuales dos serd de resistencia gue tendrdn acceso directo g los departamentos y un solo nlcleo
para comercio, donde s0lo se accederd of drea comercial, asimismo contard con escaleras las cuales conectardn
directarmente con o plaza.”
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Corie tipo donde se muestra el nivel de desplante def Sétano.

De acuerdo con lo anterior, se prevé el desplante del proyecto primeramente con un sétano, ef cual se localizara
a 2.3 metros por debajo del nivel de bangueta.

Asimismo, de acuerdo con la descripeidn de actividades en la etapa de construccion del proyecto, se manifesto el
proceso constructivo, en el que 1a primera actividad corresponde a las "Excavaciones”, tal como se lee;

“2.4.11 Excovaciones.

Se reglizard lg excavacion necesario con maquinaria adecuado, para lograr el nivel del sétano, debido o ja
topografia del terrenc, Se estima un volumen de excovacién de aproximadamente 13,565.68 m?® (sin considerar ef
volumen de cimentocion y un volumen de relleno de 256525 m?”.

Et moterial producto de lg excavacion serd utifizado en las secciones que se requiera rellenor por cuestiones de
proyecto, y el material restante serd enviodo o depdsito asignade por la autoridad municipal.”

Lo subrayado es propio de esta Secretaria.
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De conformidad con lo anterior, se tl__pe que para el desarrollo del Sétano, serd necesaric llevar a cabo la
Excavacién de una superficie de 4,348.55 m? hasta una profundidad de 2.3 metros, la cual puede ser mayor, a
efecto de generar un volumen aproximado de excavacién de material de 13,565.68 m®.

Lo anterior permitira el desarrolic del Sétano, tal y como se muestra en {a siguiente imagen proyeccion:

El desarrotlo del “Sétano” y las actividades necesarias para su construccién, son de importancia, toda vez que
corresponde al primer y mayor impacto fque soportara el suelo y subsuelo del predio, al perder la capa fértil en
la superficie de ocupacién del Sétano y Ia pérdida permanente del subsuelo hasta 2.3 metros de profundidad, al
retirarse 13,565.68 m” de suelo. En este sentido, la importancia cobra particular relevancia al advertir que, de
acuerdo con lo manifestado por ¢l promovente a partir de 3 metros de profundidad, se advierte la existencia de
cavidades en el subsuelo, tal y como se muestra a continuacion:

° £n el Capitulo IV, en diferentes apartados se manifest lo siguiente:

“Litologia.

{..) Respecto af subsuelo, ef dreg de estudio estd conformada por ung capa de arenas y limos de
grono fino con un espesor entre 2 ¥ 2 m, en olgunos sitios estos materioles estdn coronados por unc
delgodo capa de caliche. Le subyace una capa de calearenitas sermicompactadas o compactadas con
horizontes potentes de caliza recristolizada compuactoda con espesores entre 8 y 18 m, mayor hacia
ef N-NE, disminuyendo hacio el $-SW.*

“Hidrologia.

{..} Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta ef poligono del Proyecto, se llevé o cabo un estudio
gechidrolégico en el afo 2012 por lo empresa CAPAGHC L.C, a portir del cual se identificd que fa
estructura del subsuelo estd conformada por una capa de grenas y limos de grano fino en la parte.
superior, seguido por una capa de arenas calcdreas o calcgrenitas, calizas arrecifales y calizas
recristolizodos en un nivel mads profundo Asrm:smo MM@M
discontinuidades, de oacuerd: 5n_mds cercano ol

predio del proyvecto. Las cavidades se presentan entre los 3 v 10 m de profundidad, es decir. entre
lo capa de grenas-limos y calcarenitgs.

Se identifico el aculfero libre con profundidodes del nivel fredtico entre 5.024 my 7.387 m, con direccion
del flujo subterrdneo en direccicn of Mor Coribe, del nororeste ol sureste, es decir en lineo perpendicular

o fa linea de costa.”

“Geohidrologia.
/ En ef subsuelo del SA se identifictron discontinuidades y/o cavidades en lo rocs, tonto en la capa de
~ arenas colcdreas o calcarenutas como en las calizas arrecifales y en menor proporcion en fas calizas

recristolizadas mds profundas. Las cavidgdes mds someras se localizaron en el tramo de 3 m v 10
m en la parte SE y NW del predio.”
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£n sentido de lo anterior, esta Secretaria, advierte que ¢ plant&amiento del proyecto, prevé llevar a cabo ias
actividades de cimentacién del S&tane, en ia zona identificada por ¢l promovente con |2 presencia de cavidades,
de lo cual no se garantiza 1a estabilidad del suelo, al proponerse dicha cimentacién que soportaria el desplante
de los dos edificios de 8 niveles gque propone el proyecto.

B.-) Adicionzlmente, el promovente presentd informacion contr ictoria la_Manifestacion_de Impacto
Ambiental que no permite contar con certeza técnica sobre a mecénica del suelo del sitio del proyecto, tal y

COMO se muestra a continuacion:
»  En el Capitulo Il de la MIA-P, el promovente indicd que;

“Como se comentd anteriormente, se cuenta con previa qutorizacion en magteria de impocto
ambiental por la remocidn de la vegetocion de selva a traves del oficio resolutive 04/SGA/240119 04976
y que la promovente presento el Aviso de conclusion de actividades. A continudacion se presentan fas
actividades del Proyecto!

241 Etapa de Preparacion del Sitio.

La etapa de preparacién consistio en las siguientes obros y actividades de rermocidn de vegetacion
mismas que fueron gutorizadas y ejecutadas:

Trozo y nivelacidn con equipo topogrdfico de las dreas de trabajo.
Marcado, rescate y reubicacion de especies animales y vegetales.
Instolacion de obras provisicnales.

Tapial

Limpieza y desmonte del terreno

Mecdnica de suelos

Despalme del terreno, "

a = &% ¢ & a2 ¢

En el Capitulo 1 manifiesta que ya se han realizado los trabajos correspondientes al Estudio de Mecanica
de Suelo.

. En el Capftulo 1L, la promovente indicd que:

Un estudio pertinente serd realizodo en los sitios donde
serdn reclizadas jgs estructuras de fas obros previstas en
@f proyecto.

CG-29.- Con lo finalidad de garantizar ila
estgbilidad de las edificaciones, asi como evitar el
despiome o olumbramiento innecesario del
acuiferc o la afectacion de estructuros y sistemas
cdrsticos, los promovente deberdn realizar de
manera previa al inicic de obras un estudio de
mecdnica de suelos avalado por un faboratoric
gereditado  onte ko Entided  Mexicang  de
Acreditacion.

CG-3L- En cdaso que se autorice ja ejecucidn de
obros 0 construcciones sobre covernas, secas o
inundadas, deberd realizarse programa de
manitoreo defa misma, el cuoi deberd acompafiar
al manifiesto de impacto ambiental, para su
aprebacién y, en su caso, implementacion.

Dentro del predio del proyecto "DOWNTOWN CIUDAD
MAYAKOBA® no se identifican fas formociones descritas
en este criterio, sin emburge, se realizard un estudio de
mecanico ge suelos, en donde, en cosa ge identificor estos
etementos, s& realizordn los qjustes en disefio def Proyecto
con el fin de respetar las restriccionas establecidas en este
criteriay cumple con ef misme, dandeo avise ¢ la outoridad
correspondiente.

CU-17.- Para ©f aprovechamijento de predios,
cuerpos de aguo o cavernas en los que se
detecten vestigics corguecidgicos, deberdn
obtenerse de manera previg of inicio de obras de
fo  autorizacidén del  Institute Neaciongl de
Antropologia e Historia {INAH). Si el hallazga
arquecidgice se realiza durante el desarrollo del
proyecto se deberd informar de manera

inmediata al INAH.

£ predio del proyecto no incluye cenotes, cuevos ni
caverndsy no se han detectado vestigios arqueoldgicos ol
interior del pradio def prayecto, sin embargo, se realzarc
un estudio de mecdnica de suelo, en donde, en caso de
identificar estos efernentos, se redlizaran los gjustes en
diserio del proyecto con 2 fin de respetar 105 restricofongs
estableGhias en este criterio y cumplir con el mismo,
dando avise g la autoridad correspondiente.
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CU-20.- Airededor de los cenotes y acceses 4
cuevas se deberd mantener unda franja perimetral
de proteccidn constituida por vegetacicn natural,
con unc anchura eguivaiente o lo anchura
mdaxima del espejo de ogua. En esta franja séio se
permitird el aclareo de hasta e 10% de su
cobertura y Io remocion de drboles jévenes de
hasta 10 e de digmetro, siempre y cuando la
auteridad competente por excepcicn otorgue el
cambio de uso de suelo de esta superficie.

Dentro del predio del Proyecto no se identificaron as
formaciones descritas en. este criterio, sin embargo, s
reafizaré un estudio de mecadnica de suelo, en donde, en
coso de identificar estos elermnentos, se reafizorén los
gjustes en disefio del Prayecto con ¢f fin de respetar lo
fronja perimetral descrita en este criterio con el fin de
cumplir con el mismo, dondé aviso o lo cutoridad
correspondiente.

De lo anterior, se advierte que, si tien administrativamente los criterios generales €G-29 y CG-31, no le son
aplicables al proyecto, estos revisten total impertancia técnica al referirse a que “Con lo finalided de
garantizar la estabilidod de los edificociones, asi como evitar el desplome o alumbramiento innecesario del
acuifero o Jo ofectacién de estructuras y sistemas cdrsticos, los promovente deberén realizar de manera
previo af inicio de obras un estudic de mecdnica de suelos avalado. por un loboratorio acreditado ante fa
Entidad Mexicana de Acreditacién”, y que dichos estudios “deberd acompanoar al monifiesto de impacto
ambiental, pora su aprobacién”, siendo que el promovente advierte, implicitamente, que no se han
realizado dichos estudios y que estos seran realizados posteriormente. Esta situacién se reitera en los criterio
urbanos CU-17 y CU-20, los cuzles le resultan aplicables al proyacto.

Tal y como se advierte en el presente apartado, ef promovente en el capitulo Il sehalé que ef Estudio de Mecanica
de Suelos sera realizado, {contrariamente a lo que indicd en el Capitulo II) por lo que no io anexo 3 Ia
Manifestacién de impacto Ambiental; por lo tanto esta Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
atendiendo al Principio Precautorio® advierte que no se considera ambientalmente viable autorizar el desarrollo
de las obras y actividades del proyecto en el sitio, ante la ausencia de elementos técnicos que permitan
garantizar la no afectacidén del subsuelo, sus condiciones, la proteccion al manto fredtico y ante el
reconocimiento expreso del promovente de la existencia de cavidades al interior del predio, tal y como lo indicé

en ] capitulo [V de la MIA-P.

€.~} De acuerdo con la informacidn contenida en el Capitulo V, se presentd la “Moatriz de interaccion de impactos por
etopa de implantacion del Proyecta.” rmisma gue se reproduce a continuacion:

cel Proy = o P i positiva.

Marriz S 3. Mairie de Interncoidn de impactos por efapa de i

DI O V.

RN

et s g
b Sl oy G

(1t

8 Que e} Principio precautorio establecido en la Declaracion de Rio sobre el Medio Ambiente y Desarrollo establece que:

“Con el fin de proteger ef medio ambiente, los Estados deberdn oplicar ampliamente el criterio de precaucion conforme o
sus capacidades. Cuando haya peligro de dafio grave o irreversible, lo folta de certeza cientifica gbsoluta no deberd
utilizarse como razén para posterger la adopcién de medidas eficaces en funcidn de ios costos pora impedir la degradacion

del medio ombiente”.
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De la informaciéon contenida en |a Matriz, se advierte que el impacto ambiental identificado como “Pérdida de suelo”,
refiere interaccién con fa actividad de “Conformacion del terreno”. De lo cual, las afectaciones por los trabajos de
retiro del suelo y excavacion, se suponen dentro de esta interaccién, por [0 que en el apartado de "DESCRIPCION DE
LOS IMPACTOS IDENTIFICADQS", se lee losiguiente:

‘Pérdida de suelo,

Este impacto negativo serd no significativo, directo y residual. La actividad que generard de manera
directa al factor suelo y que, en consecuencia, generard el impacto de la pérdida de suelo serd ef
desmonte y despaime del terreno, seguido por Ia ocupacion del sueio por la infraestructura como
la superficie de rodamiento de las viglidades, las banquetas y guarniciones y superficies similares.
Aun cuando el suelo en el drea del proyecto se caracteriza por ser poco profundo, es un recurso
sumamente valioso que permite el desarrollo de diversas formas de vida y sostiene a la vegetacion que
es lg base de los ecosistermnas asociodos en fa zong costera.

Para mitigar este impacto, se recuperarag ef suelo prveniente de las actividades de despalme y se enviard
al vivero de Ciudad Mayakoba para su uso en las actividades de mantenimiente y/o gjardinado o se
podra depositar en las dreas de conservacion para su mejoramiento.”

De lo anterior, se advierte que el promovente identificé el impacto de "Pérdida de suelo’ como negativo, no
significativo, directo y residual, siendo que la superficie que perderd el suelo y subsuelo corresponde a una superficie
de 4,349.55 m? que representa el 89% del predio y un volurnen estimado de 13,565.68 m* para el desarroilo del sétano.
De igual manera manifiesta que el destino del material generado, seré al vivero de Ciudad Mayakoba, siendo que en
el capitulo 11, se indicé que “Ef material producto de la excavacion serd utilizado en igs secciones que se requiera
rellenar por cuestiones de proyecto, y ef material restante serd enviado g depésito asignado por fa autoridad
municipal”.

En virtud de lo anterior, es evidente que la identificacién y ponderacion del impacto ambiental correspondiente
a la “Perdida de suelc”, es incorrecta, toda vez que no corresponde a la magnitud de los trabajos de retiro de
suelo y excavacion para el desarrollo de fas obras del “Sétano”, siendo que el impacto a generarse por dichos
trabajos implican la afectacion directa e irreversibie de casi el 60% del predio del proyecto. En este mismo
sentido, no se establecen las medidas de mitigacién, o compensacion acordes al impacto real esperade por la
“perdida de suelo”, por lo tanto esta Secretaria de Medic Ambiente y Recursos Naturales por Principio
Precautorio™ no considera ambientalmente viabie autorizar el desarrolio de las obras y actividades del proyecto
en el sitio. .

Que como resultado del analisis y la evaluacién de la MIA-P del proyecto y con base a los razonamientos
técnicos vy juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Unidad Administrativa concluye el
proyecto que NO ES FACTIBLE, toda vez que si bien cumple con las disposiciones establecidas en el
ACUERDO por el que se Expide la Parte Marina del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Marino y
Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional el Propio Programa
{CONTINUA EN LA SEGUNDA SECCION) publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de
noviemnbre de 2012 (POEM}), PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO DE
SOLIDARIDAD, QUINTANA ROOQ publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de
diciembre de 2010 (PDU};, ACUERDO mediante el cual se aprueba la Actualizacién del Programa
Parcial del Desarrollo Urbano el Jesusito, Abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013,
Aprabando en la Quincuagésima Tercera Seccién Ordinaria, Celebrada el 26 de Noviembre del afio
2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL
JESUSITO}; ia APROBACION PARA LA CONFORMACION DEL POLIGONO DE ACTUACION PRIVADO
DENTRO DEL DESARROLLO DENOMINADO CIUDAD MAYAKOBA, publicado el 22 de junic de 2020 en
el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Rog, la Norma Oficial Mexicana la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna

% Que el Principio precautorio establecido en la Declaracién de Rio sobre el Medio Ambiente y Desarrolic establece que:
"Con el fin de proteger el medio ambiente, los Estados deberdn aplicar ampliamente ef criterio de precaucién conforme a
sus capacidades. Cuando haya peligro de dafio grave o irreversible, la falta de certeza cientifica absoluta no deberd
utifizarse corno razdn para postergar lo adopcion de medidas eficaces en funcién de fos costos para impedir ia degradacicén
de! medic ambiente”.
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silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion o cambio-Lista de especies
en riesgo, publicada en el Diario Oficial de Ia Federacidn el 30 de diciembre de 2010, MODIFICACION del
Anexo Normativo I, Lista de especies en riesgo de 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 inclusidn, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada
el 30 de diciembre de 2010 publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 y
FE de erratas a la Modificacién del Anexo Normativo Ill, Lista de especies en riesgo de 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 el 30 de diciembre de 2010, publicada el 14 de
noviembre de 2019, publicado en el Diario Oficial de dela Federacidn el 04 de marzo de 2020; ho
garantiza el cumplimiento del criterio urbano CU-20 de! DECRETO del Ejecutivo del Estado Mediante
el Cual se Establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad,
Quintana Roo, publicado el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL
MS). Asimismo, por el desarrolio de las obras y actividades del proyecto, en zonas identificadas por el
promovente con la presencia de cavidades; la presentacidn de informacién contradictoria que no
permitieron contar con certezg técnica y la incorrecta ponderacién de impactos ambientales respecto a
las obras y actividades del proyecto, por lo que por Principio Precautorio esta Secretaria no considera
viable autorizar las obras y actividades del proyecto, conforme a lo citado en el CONSIDERANDO IX inciso

Ay XHI del presente resolutivo.

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de ia Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacién a que a toda peticidn debers recaer un acuerdo escrito
de |z autoridad a quien se haya dirigido, fa cual tiene obligacién de hacerlo conocer en breve término al
peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Ia Proteccién al Ambiente que se citan
a continuacién: articulo 4, que establece que la Federacidn ejercera sus atribuciones en materia de
preservacion y restauracién del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente, de conformidad con Ia
distribucién de competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales;
articulo 5 fraccién 1J, el cual dispone que es facultad de Ia Federacidn la aplicacion de ios instrumentos de
politica ambiental previstos en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asl como la regulacién de las
acciones parz la preservacién y restauracién del equilibrio ecoldgico y la proteccién al ambiente que se realicen
en bienesy zonas de jurisdiccion federal; en la fraceién X del mismo articulo que dispone que es facultad de la
Federacién la evaluacién del impacto ambiental de las obrasy actividades a que se refiere el articulo 28 de esta
Leyy, ensu caso, la expedicidn de las autorizaciones correspondientes; 2 jo establecido en ¢l articulo 28, primer
parrafo que dispone que [a Evaluacién del Impacto Ambiental es el procedimiento a través del cual [a Secretaria
establece las condiciones a que se sujetard la realizacidn de obras y actividades que puedan causar
desequilibric ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables... y
quienes pretendan Hevar & cabo alguna de fas obras o actividades due cita en las fracciones | al Xill, requerian
previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental; fraccion IX del mismo articulo 28; articulo 33
gue establece que tratdndose de las obrasy actividades a que se refieren Ias fracciones IV, VI, IXy X| del articule
28, la Secretaria notificard a los gobiernos estatales y municipales, el ingreso del proyecto al procedimiento de
evaluacidn, a fin de que estos manifiesten lo que a su derecho convenga; en el articulo 35, primer parrafo, que
dispone que una vez presentada la Manifestacién de | mpacto Ambiental, la Secretaria iniciard el procedimiento
de evaluacién, para lo cual revisara que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en esta Ley, su
Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables, e integrara el expediente respectivo en un plazo no
mayor de diez dias; en el segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina que para la autorizacién de
las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los
ordenarnientos indicados en el primer parrafo del mismo articulo 35, asi como 3 los programas de desarrollo
urbanoy ordenamientos ecoldgicos del territorio, las declaratorias de las dreas naturales protegidasy las demas
disposiciones juridicas que resulten apti‘c‘é%Tes; ditimo parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la
resolucién que emita la Secretaria sélo se referiré a los aspectos ambientales de las obras y actividades de que
4 se trate, y fraccién Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que la Secretaria una vez evajyada fa
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manifestacién de impacto ambiental, emnitira debidamente fundada y motivada la resolucion correspondiente
en la que podra negar la autorizacion del proyecto; de! Reglamento de la Ley General del Equifibrio Ecolégico
y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental que se citan a continuacion:.
articulo 2, gue establece que la aplicacion de este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de
la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales; artfculo 3, del mismo Reglamento a través del cual se
definen diversos conceptos que aplicaron en este caso y para este proyecto, articulo 4 en fa fraccion I, que
dispone que compete a la Secretaria evaluar el impacto ambiental y emitir las rescluciones correspondientes
para la realizacién de proyectos de obras o actividades a que se refiere el presente reglamento, en ja fraccion
Ii del mismo articulo 4 del Reglamento, el cual determine que compete a la Secretarfa solicitar la opinion de
otras dependencias y de expertos en la materia para que sirvan de apoyo a fas evaluaciones de impacto
ambiental en sus diversas modalidades; la fraccion Vil del mismo articulo 4 que generaliza las competencias
de Ia Secretarfa; articulo 5, inciso IX; en el articulo 9, primer parrafo del mismo Reglamento gue dispone la
obligacién de los particulares para presentar ante ia Secretaris una Manifestacién de impacto Ambiental, en la
modalidad que corresponda, para gue ésta realice la evaluacién del proyecto de fa obra o actividad respecto de
la que solicita autorizacion; articulo 11, dltimo parrafo que indica los demas casos en que fa Manifestacién de
impacto Ambiental deberd presentarse en la modalidad particular. =l articule 12 del mismo Reglamento sopre
la informacion que debe contener la Manifestacion de Impacto Arnbiental, modalidad particular; en el articulo
24 que establece que la Secretarfa podra solicitar, dentro del procedimiento de evaluacion y en los términos
previstos en la Ley Federal de Procedimiento Adrninistrativo, la opinién técnica de alguna dependencia ©
Administracion Publica Federal; en el articulo 25 que senala que cuando se tate de obras y actividades
incluidas en las fracciones 1V, Vill, IX y XI del articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al Procedimiento de
Evaluacion del impacto Ambiental, la Secretaria notificara a los goblernos estatales y municipales dentrode los
diez dias siguientes a la integracion del expediente, que ha recibido la MIA respectiva, con el fin que éstos,
dentro del procedimiento de evaluacion hagan las manifestaciones que consideren oportunas; en los articulos
37 y 38 a través de los cuales establece el procedimiento qué debe seguir la Secretaria respecto de {a
participacién publica y del derecho a la Informacion, en los articulas &4, 45, fraccién U, 46, 47, 48 ¥ 49 del
mismo Reglamento a través de los cuales se establece el procedimiento que debe seguir fa Secretaria para
emitir la resolucién sobre la evaluacién del impacto ambiental del proyecto sometido a la consideracién de esa
autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica
Federal que dispone gue en el Reglamento interior de cada una de las Secretarias de Estado.., gue serd
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 gue |a Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales es
una dependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articuto 32 bis de la misrma Ley que establece los asuntos
que son competencia de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales dentro de las cuales destaca
en su fraccian Xl ia relativa a la evaluacién y dictaminacion de lss manifestaciones de impacto ambiental; la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual indica que la Ley se aplicard de
manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica gue es el elemento y requisito del
acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 8 que indica el acto administrative sera valido hasta en
tante su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa o jurisdiccional, segun sea el caso;
articulo 13, en el que se establece que la actuacion administrativa se desarrollara con arreglo a los principios de
economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en el articulo 16, fraccian X que disporie que (a
Administracion Pdblica Federal en sus relaciones con los particulares, tendrd 1a obligacion de... dictar resolucion
expresa sobre la peticidén que le formuleny que en este caso tal peticién se refiere a la evaluacion del impacto
ambiental de! proyectc; o establecido en el Decreto del Ejecutivo del Estado Mediante el cual se establece
el Programa de Ordenamiento Ecolégice Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 {POEL MS); Programa de Desarrollo
Urbano del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 20 de diciemibre de 2010 (PDU); ACUERDO mediante el cual se aprueba la actualizacion del programa
parcial del desarrolio urbano el Jesusito, abrogéndose el ®sterior publicado el 29 de marzo 2013,
aprobando en Ia quincuagésima tercera seccién ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio 2015
publicado en el Periodico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 201§ APROBACION PARA LA
CONEORMACION DEL POLIGONO DE ACTUACION PRIVADO DENTRO DEL DESARROLLO DENOMINADO
CIUDAD MAYAKOBA, publicado el 22 de junio de 2020 en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
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Quintana Roc:; NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion Ambiental-especies nativas de México de Flora y
Fauna Silvestres-Categorias de Riesgo y Especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-lista de
especies en riesgo publicadz en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, MODIFICACION
del Anexo Normative I, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-053-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 el 30 de
diciembre de 2070 publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 v FE de erratas a
la Medificacion del Anexo Normativoe I, Lista de especies en riesgo de la Norma Oficial Mexicana NOM-
059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-
Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo,
publicada ¢l 30 de diciembre de 2019, publicada el 14 de noviembre de 2019; Io establecido en Reglamento
Interior de la Secretaria de Medio Ambiente ¥ Recursos Naturales, publicado en el Diaric Oficial de la
Federacion el 26 de noviembre de 2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que establece que para el estudio,
planeacion y despacho de sus asuntos, la Secretaria contard con los servicios pablicos y unidades
administrativas que se en listen y en su fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones Federales; articulo 4, que
sefala que el Secretario de [a Secretaria de Proteccién al Medio Ambiente y Recursos Naturales, podra delegar
sus funciones a los demés servidores publicos, articule 5 indica las facultades indelegables del Secretario,
articulo 38, primer parrafo, que establece que la Secretaria para el gjercicio de las atribuciones que le han sido
conferidas contara con las Delegaciones Federales en las entidades federativas en la circunscripcidn territorial
que a cada una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que establece que el delegado federal y el
coordinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su cargo, las facultades que se sefialan en
el articulo 19 del mismo Reglamento el cual gn su fraccién XXIII, establece que los Delegados Federales podran
suscribir los documentos relativos al gjercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefalados 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 caracter técnico Yy administrativo, sistemas y procedirmientos
establecidos por ias unidades administrativas centrales de la Secretaria; articulo 84, que sefala que por
ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT, seran suplidas por los
servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad;
como es el caso de la ausencia del Titular de Ia Delegacidn Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana
Roo, conforme oficio delegaterio niimere 00291/21 de fecha 12 de abril de 2021, y el articulo 16, fraccidn X, de
la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta Delegacidn Federal de [z Secretaria de Medio Ambiente
¥ Recursos Naturales en el Estado de Quintana Rog,

Por todo lo antes axpuesto, 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 evaluacion gue se dictamina con este instrumento no es ambientalmente viable:

por lo tanto,

RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccion Il a}y b} de la Ley General del Equilibric
Ecoldgice y la Proteccién al Ambiente y 45, fraccidn 11l de su Reglamento en Materia de Evaluacién del
Impacto Ambiental, publicado el 30 de mayo de 2000 en el Diario Oficial de la Federacién, NEGAR LA
AUTORIZACION el desarrollo del proyecto denominade OBRAS Y ACTIVIDADES DEL PROYECTO
“DOWNTOWN CIUDAD MAYAKOBA” con. sretendida ubicacion en la Avenida Paseo del Mayab S/n, Lote 002-
3, Manzana 001, dentro del Plan Maestro llamado “CIUDAD MAYAKOBA" que se ubica a la altura del kildmetro
298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Juarez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa
del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, promovido por el C. JUAN JOSE CERVANTES
BAUTISTA en su calidad de representante legal de DESARROLLOS INMOBILIAROS VIVEPLUS, S.A. DE C.V.,

por los motivos que se sefialan en el CONSIDERANDO XIV de iz presente resolucién.

Tel.: (01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Pagina 75 de 76




Delegacién Federal en el
Estado de Quintana Roo

MEDIO AMBIENTE T 02320

B AGIENYE T R

spcREtmiia Sy mATURALED

- OFICIO NUM.: 04/SGA/0723/2021

SEGUNDO. - Se pone fin al procedimiento administrativo instaurado para la evaluacién en materia de impacto
ambiental del proyecto, de acuerdo con o ectablecido en el articulo 57, fraccién | de la Ley Federal de
Procedimients Administrative, procediendo esta Unidad Administrativa a archivar el expediente cormo asunto
totalmente concluido para los efectos legales a que haya lugar.

TERCERO. - Se le informa a la promovente gue tiene a salvo sus derechos para gjercitar de nueva cuenta las
accicnes correspondientes para someter al Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental en
esta Unidad Administrativa, un proyecto gue sujete la concepcién de su desarrolio a los lineamientos
ambientales y legales que en materia Ambientai sean aplicables para el sitio del proyecta, asicomo atendiendo
{as razones que fundamentan y motivan el presente acto administrativo.

CUARTO.- Se hace del conocimiento al promovente, gue la presente resolucién emitida, con motive de la
aplicacion de la LGEEPA, su Reglamentoen Materia de Evaluacion del impacto Ambiental y las demas previstas
en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podra ser impugnada, mediante el recurso de
revisidn, dentro de los quince dias habiles siguientes a 1a fecha de su notificacién ante esta Delegacion Federal,
conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, v 3, fraccidn XV, de la Ley Federal del
Procedimiento Administrativo.

QUINTO.- Hagase del conocimiento a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el estado de
Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

SEXTO. - Notificar al C. JUAN JOSE CERVANTES BAUTISTA ensu calidad de representante legal de la sociedad
DESARROLLOS INMOBILIARIOS VIVESPLUS, S.A. DE C.V., por alguno de los medios legales previstos por los
articulos 35 y 36 y demas relativos y aplicables de ja Ley Federal“de Procedimiento Administrativo o en su
caso a los CC. David Zarate Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Bretén Zamora, Jocelyn Zarate Rubio,
Luis David Ramirez Reynoso, Oscar Esteban Mendoza Arias, Alma Bertha Balderas Garcia, Manuel Pacheco
Castro, Mariana Monroy Torres, Olga Lidia Jiménez Magafia, Alejandro Cérdova Delgadilio y Jaime Shaim
Carbajal Abdeljalek, quienes fueron autorizados conforme al articuio 192 de la misma Ley.

ATENTAMENTE. SESHES AL DE SEDID AMBIBNTE
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