Medio Ambiente

Secretaria de Medio Amblente y Recursos Naturales

I Unidad administrativa que clasifica: Oficina de Representacién de Ia
SEMARNAT.

II Identificacién del documento: Se elabora la versién publica de la Manifestacién de
Impacto Ambiental, modalidad Particular, con nGmero de bitacora 23/MP-0084/07/24.

Il Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el RFC, el CURP el
domicilio particular y el correo electrénico de persona fisica en paginas 7y 8.

IV Fundamento legal y razones: La clasificacién de la informacidn confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la Ley General de
Transparencia de Acceso a la Informacién Publica y N3, fraccion | de la Ley
Federal de Transparencia de Acceso a la Informacién Pdblica. Articulos septimo
fraccion Il y Trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en Materia de
clasificacion y desclasificacion de la Informacién, asi como para la elaboraciéon
de versiones publicas. Por tratarse de datos personales concernientes a una
persona fisica identificada e identificable.

V  Firma de titular: Ing. Yola/‘}vfedina Gamez

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

ACTA_18_2024_SIPOT_2T_2024_ART69 ,en la sesion celebrada 16 de Qctubre del 2024

http://dsiappsdev.semarnat.gob.mx/inai/XXXIX/2024/SIPOT/ACTA 25 2024 SIPOT 2T 2024 ARTES

Av. Insurgentes #445 col. Magistral C.P 77039, Chetumal, Quintana Roo, México.ﬂ 224

Tl (983)8350201 wiwwy gob mx/semarnat a\f g Felipe Carrill




MANIFESTACION DE IMPACTO
AMBIENTAL MODALIDAD
PARTICULAR PARA LA OPERACION
DEL CONDOMINIO MAIIM EN TULUM.

i wwlmm fm

b llu!‘

i "
- 2;""5—'3'

e, '\Ib P " ——

=
3
gl o
\
v

bl uwﬂﬂ" i*! ;é

Promovente
Promotora de Incentivos México, S. A. de C.V.

Responsable del Estudio Técnico
Biol. Lilia Eréndira Cardenas Ruiz.



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

Contenido

CAPITULO | 5

DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE Y DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL 5

1.1 DATOS GENERALES DEL PROYECTO 5
1.1.1 NOMBRE DEL PROYECTO 5
1.1.2 UBICACION DEL PROYECTO 5
1.1.3 TIEMPO DE VIDA UTIL DEL PROYECTO 6
1.2 DATOS GENERALES DEL PROMOVENTE 7
1.2.1 NOMBRE 0 RAZON SOCIAL 7
4.2.3 1.2.2 REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES 7
1.2.3 NOMBRE Y CARGO DEL REPRESENTANTE LEGAL 7
1.2.4 DIRECCION DEL PROMOVENTE O DE SU REPRESENTANTE LEGAL PARA RECIBIR U OiR NOTIFICACIONES 7
1.3 DATOS GENERALES DEL RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 7
1.3.1 NOMBRE DEL RESPONSABLE TECNICO DEL ESTUDIO 7
1.3.2 REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES DEL RESPONSABLE TECNICO DEL ESTUDIO 8
1.3.3 CLAVE UNICA DE REGISTRO DE POBLACION DEL RESPONSABLE TECNICO DEL ESTUDIO 8
1.3.4 CEDULA PROFESIONAL DEL RESPONSABLE TECNICO DEL ESTUDIO 8
1.3.5 DIRECCION DEL RESPONSABLE TECNICO DEL ESTUDIO PARA RECIBIR U OiR NOTIFICACIONES 8
1. 4 DOCUMENTACION LEGAL 8
CAPITULO Il 10
2.1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO 10
2.1.1  NATURALEZA DEL PROYECTO 10
2.1.2  SELECCION DEL SITIO 11
2.1.3  UBICACION FiSICA DEL PROYECTO 12
2.1.4  INVERSION REQUERIDA 13
2.1.5 DIMENSIONES DEL PROYECTO 14
2.1.8 USO ACTUAL DEL SUELO 14
2.1.9 UsOS DE LOS CUERPOS DE AGUA 15
2.1.10 URBANIZACION DEL AREA Y DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS REQUERIDOS 15
2.2. CARACTERISTICAS PORTICULARES DEL PROYECTO 17
2.2.2 PROGRAMA GENERAL DE TRABAJO 20
2.2.3  PREPARACION DELSITIO 20
2.2.4 CONSTRUCCION 20
2.2.5 OPERACION Y MANTENIMIENTO 20



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

2.2.6  DESCRIPCION DE OBRAS ASOCIADAS 22
2.2.7 ABANDONO DEL SITIO. 22
2.3. GENERACION, MANEJO Y DISPOSICION DE RESIDUOS, DESCARGAS Y CONTROL DE EMISIONES
22
CAPITULO IlI 25
3.1 PLANES DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO DEL TERRITORIO 28
3.1.1 PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO TERRITORIAL DE LA REGION DENOMINADA CORREDOR
CANCUN TuLUM 28
3.1.2 PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE
(POEMYRGMYMC) 45
3.2 PLANES Y PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO ESTATALES, MUNICIPALES O EN SU CASO
DEL CENTRO DE POBLACION 48
3.2.1 ACTUALIZACION DEL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE TULUM 2006-
2030 48
3.3 LEYES Y REGLAMENTOS 49
3.3.1 LEY GENERAL DE EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE (LGEEPA) 49
3.3.2 REGLAMENTO DE LA LGEEPA EN MATERIA DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL 50
3.3.3  LEY GENERAL DE DESARROLLO FORESTAL SUSTENTABLE 50
3.4 NORMAS OFICIALES MEXICANAS 51
3.5 AREAS NATURALES PROTEGIDAS (ANP) 52
CAPITULO IV 53
4.1 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO 53
4.1.1 DELIMITACION DE ACUERDO A LOS INSTRUMENTOS DE PLANEACION 54
4.2 CARACTERIZACION Y ANALISIS DE LOS COMPONENTES AMBIENTALES DEL SISTEMA 54
4.2.1 MEDIO ABIOTICO 54
4.2.2 MEDIO BIOTICO 64
4.2.2.1.1 SELVA HALOFITA 65
4.2.2.1.2 MATORRAL COSTERO 65
4.2.2.1.3 MANGLAR 66
4.2.2.1.4 SELVA MEDIANA SUBPERENNIFOLIA 67
4.2.2.1.5 ECOTONO SELVA-MANGLAR. 67
4.2.2.1.6 DUNA COSTERA 67
4.2.2.2 VEGETACION DEL AREA DE ESTUDIO 69
4.2.2.3 FAUNA 69
4.2.4 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS 71
4.3 DIAGNOSTICO AMBIENTAL 76



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

CAPITULO V 77
5.1 METODOLOGIA PARA EVALUAR LOS IMPACTOS AMBIENTALES 77
51.1 CRITERIOS PARA LA EVALUACION DE IMPACTOS 78
51.2 INDICADORES DE IMPACTO 84
5.2 DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS GENERADOS 87
5.3 EVALUACION DE LOS IMPACTOS GENERADOS 90
5.4 IMPACTOS ADVERSOS RESIDUALES 96
CAPITULO VI 98
6.1 MEDIDAS PREVENTIVAS 98
6.2 MEDIDAS DE MITIGACION 102
CAPITULO VII 105
7.1 ESCENARIOS 105
7.1.1 ESCENARIO SIN PROYECTO 105
7.1.2 ESCENARIO CON PROYECTO Y SIN MEDIDAS DE MITIGACION Y PREVENCION 106
7.1.3 ESCENARIO CON PROYECTO Y CON MEDIDAS DE MITIGACION Y PREVENCION 106
7.2 PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL 107
CAPITULO VIII 108
CAPITULO IX 110
CAPITULO X 112
4.4 OTROS ANEXOS 113



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

CAPITULO |

DATOS GENERALES DEL PROYECTO, DEL PROMOVENTE Y DEL
RESPONSABLE DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

1.1 Datos generales del proyecto

El presente estudio plantea una Manifestacion de Impacto Ambiental (MIA) de
caracter Federal en modalidad Particular para evaluar la construccién y operacion
del proyecto denominado CONDOMINIO MAIIM. Cabe mencionar que la presente
Manifestacion de Impacto Ambiental se presenta en cumplimiento al resolutivo
namero 0204/2023 emitido dentro del procedimiento administrativo con nimero de
expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023 por la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente (PROFEPA) en fecha 27 de noviembre de 2023, para que
sea evaluada la operacion del proyecto toda vez que los impactos por las etapas de

preparacién del sitio y construccién ya fueron realizados y sancionados.

1.1.1 Nombre del proyecto
El proyecto se denomina “CONDOMINIO MAIIM”.

1.1.2 Ubicacion del proyecto

El proyecto por evaluar se desarrolla en una superficie de 3,144.28 metros
cuadrados misma que se ubica en la Region 019, Supermanzana 000, Manzana
030, Lote 066-25 y 066-252, Predio Tankah IV, Fraccién 25, Lote “A”, localidad de
Tulum, Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo, colindantes con la Zona
Federal Maritimo Terrestre (ZFMT).

En la figura que a continuacién se plasma se advierte el poligono de referencia:
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Localizacion del predio donde se desarrolla el proyecto
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2,230,000

Elabor6: Gedg. Marco Antonio Pérez Hernandez|
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Figura 1. Macro localizacién del predio donde se desarrolla el proyecto.

1.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

Considerando las condiciones ambientales y de salinidad propias de la zona a las
gue se encuentra expuesto el desarrollo se requiere un mantenimiento continuo, por
lo que se estima un tiempo de operacién de vida util de 50 anos para el Condominio
MAIIM, lo anterior debido a calidad de la edificacion del proyecto; no obstante, el
tiempo estimado podria extenderse al realizarse el mantenimiento preventivo y
correctivo a la infraestructura, motivo por el cual actualmente no se plantea un

programa de abandono del sitio.
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1.2 Datos generales del promovente

1.2.1 Nombre o Razén Social

La empresa promovente del proyecto se denomina PROMOTORA DE
INCENTIVOS MEXICO, S. A. de C.V., tal como se hace constar en la Escritura
Publica Numero Diez Mil Ochocientos Treinta y Dos, Volumen Ciento Ochenta y
Dos, de fecha veintiséis de agosto de mil novecientos noventa y uno, otorgada ante
la fe del Licenciado Miguel Angel Zamora Valencia, Notario Publico Setenta y Ocho

de México, Distrito Federal.

4.2.3 1.2.2 Registro Federal de Contribuyentes
PIM910826M47.

1.2.3 Nombre y cargo del Representante Legal

La empresa promovente esté representada por la C. Monserrat Sanchez Rosette
Estrada, quien tiene un poder general para pleitos y cobranzas, para actos de
administracion, lo anterior otorgado mediante la Escritura Publica Nimero Setenta
y Ocho Mil Ciento Setenta y Seis, Libro Mil Ochocientos Ocho, de fecha dieciséis
de marzo de dos mil veintiuno, otorgada ante la fe del Licenciado Arturo Talavera
Autrique, Titular de la Notaria Puablica Numero Ciento Veintidés de la Ciudad de

México.

1.2.4 Direccion del promovente o de su representante legal para recibir u oir

notificaciones

Correo electrénico mail.com

1.3 Datos generales del responsable del estudio de impacto ambiental

1.3.1 Nombre del responsable técnico del estudio
Bi6l. Lilia Eréndira Cardenas Ruiz, M.I.A.
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1.3.2 Registro Federal de Contribuyentes del responsable técnico del estudio
|

1.3.3 Clave Unica de Registro de Poblaciéon del responsable técnico del

estudio.
|

1.3.4 Cédula Profesional del responsable técnico del estudio.
Bi6l. Lilia Eréndira Cardenas Ruiz, M.I.A.

Cédula Profesional Licenciatura No. 3841068

Cédula Profesional Maestria en Ingenieria Ambiental No. 13064975

Colaborador: Lic. en Geografia Marco Antonio Pérez Hernandez
Descripcién del proyecto, Geo informacién:
Cédula Profesional: 7248690

1.3.5 Direccion del responsable técnico del estudio para recibir u oir

notificaciones.

1. 4 Documentacion legal
Se adjuntan en el apartado de Anexos de la presente Manifestacion de Impacto
Ambiental modalidad Particular copia simple y certificada de la siguiente

documentacion de caracter legal.

e Acta Constitutiva del promovente
e Poder Notariado del representante legal.

¢ Identificacién Oficial del representante legal.

Y Unicamente copia simple de la siguiente documentacion:
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e Titulo de Propiedad por cada Lote que integra el poligono en el que se ubica
el proyecto, todos a nombre de Promotora de Incentivos México, S.A. de C.V.

¢ Resolucion administrativa numero 0204/2023 de fecha 27 de noviembre de
2023, emitido dentro del procedimiento administrativo con numero de
expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, por medio de la cual se en
materia de impacto ambiental la construccion y operacion del proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.

e Actade inspeccién numero PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023 de fechas 24 y 25
de mayo de 2023, que dio origen al expediente administrativo
PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, en materia de impacto ambiental por la
construccién y operacion del proyecto denominado “Condominio MAIIM”.

e Licencia de Construccién de Obra Nueva y Constancia de Uso de Suelo
numeros 0662 de fecha 17 de junio de 2022, emitida por la Direccion General
de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del H. Ayuntamiento del
Municipio de Tulum, Quintana Roo, por la cual se autoriza la construccién del
proyecto “Condominio MAIIM” en los predios propiedad de mi representada.

e Licencia de Terminacion de Obra con nimero 0026 de fecha 13 de marzo de
2023, emitida por la Direccion General de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable del H. Ayuntamiento del Municipio de Tulum, Quintana Roo, por
el cual se hace constar la terminaciéon de la construcciéon del proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.

e Autorizacion de Régimen de Propiedad en Condominio con nimero de oficio
DGDTUS/DAU/DFYC/0078/2023 de fecha 21 de marzo de 2023, emitida por
la Direccién General de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del H.
Ayuntamiento del Municipio de Tulum, Quintana Roo, por el que se autoriza
la constitucién del Régimen de Propiedad en Condominio del Proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.

e Constancia de Situacion Fiscal del promovente

¢ Identificacién Oficial del responsable técnico del estudio
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e Clave Unica de Registro de Poblacién del responsable técnico del estudio
e Registro Federal de Contribuyentes del responsable técnico del estudio

e (Cédula Profesional del responsable técnico del estudio

Al momento de la entrega de la presente MIA en la Secretaria de Medio Ambiente
y Recursos Naturales (SEMARNAT) se mostraran los documentos antes citados en
original Unicamente para el cotejo de las fotocopias que se anexan a la presente.

CAPITULO II

DESCRIPCION DEL PROYECTO

2.1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

El proyecto “Condominio MAIIM” es un conjunto de obras y actividades que integran
un desarrollo inmobiliario habitacional, el objetivo principal es ser un espacio de
vivienda familiar contiguo a la playa que permita a las familias propietarias
conectarlos con la naturaleza sumergido entre la selva y el mar conservando un

espiritu urbano teniendo como resultado un nuevo entorno de vivienda.

211 Naturaleza del proyecto

El proyecto por evaluar consiste en estudiar el impacto ambiental generado por la
operacién de las obras y actividades ya realizadas para el desarrollo inmobiliario
“Condominio MAIIM”, el cual es considerado un proyecto habitacional sin actividad
altamente riesgosa mismo que actualmente aun no se encuentra en operacion y
aun no cuenta con empleados y se desarrolla sobre una superficie total de 3,144.28
metros cuadrados, conformada por dos predios.

El Condominio MAIIM cuenta con 38 departamentos distribuidos en 2 edificios (AB
y EF), de los cuales 8 son departamentos tipo estudio, 8 departamentos de 1
recamara, 8 departamentos de 2 recamaras y 14 departamentos de 3 recamaras.
Asimismo, dentro de la misma superficie se encuentra integrado un conjunto de
obras como son: alberca, area de restaurante, lobby, gimnasio; areas de

esparcimiento como lo es el kids club y el area de arte; y obras destinadas a la

10
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instalacién de los elementos que permitiran el suministro de servicios a todo el
condominio como lo son cuarto de maquinas, oficinas administrativas, areas de
almacenamiento de residuos y bodegas. Dichas obras cubren una superficie de
desplante de 2,460 metros cuadrados y una superficie total de construccion de
9,705.54 metros cuadrados; dejando una superficie sin construcciéon de 684.28
metros cuadrados que corresponden a las areas verdes y superficies sin construir
que quedan en el poligono a evaluar.

La presentacion de esta Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad Particular,
tiene el proposito de cumplir lo requerido en la Resolucidon Administrativa nimero
0204/2023 de fecha 27 de noviembre de 2023, emitido dentro del procedimiento
administrativo con numero de expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, emitida
por parte de la Procuraduria Federal de Proteccion al Medio Ambiente en el Estado
de Quintana Roo y someter al Procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental
la operacion de las obras y actividades sancionadas por la misma autoridad.

2.1.2 Seleccion del sitio

El presente proyecto objeto de este estudio se encuentra actualmente construido y
préximo a entrar en operacion, el concepto principal de este desarrollo es ser un
condominio de playa que permita reconectar a los propietarios con la naturaleza por
tal motivo se localiza en un ecosistema costero y su estructura conserva la forma
tradicional de vida de la cultura local, conservando un espiritu urbano teniendo como

resultado una nueva forma de hospitalidad.

Para este estudio no se realizard un analisis profundo de criterios para la seleccién
del sitio atendiendo al principio precautorio propio de los procedimientos de
Evaluacion de Impacto Ambiental, ya que la obra fue construida sin contar
previamente con una Manifestacién de Impacto Ambiental y su correspondiente
Autorizacién. Derivado de la visita de inspeccion ordinaria en materia de impacto
ambiental realizada por la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el

Estado de Quintana Roo en fechas veinticuatro y veinticinco de mayo de dos mil
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veintitrés, a los predios en el que se encuentra el citado proyecto, se emiti6 la
Resolucion Administrativa nimero 0204/2023 de fecha 27 de noviembre de 2023,
emitido dentro del procedimiento administrativo con numero de expediente
PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, en donde se establecieron sanciones y medidas
correctivas ordenando al promovente dar cumplimiento a la medida correctiva
namero Tres: obtener la autorizacién de impacto ambiental para la construccion y
operacion de las obras y actividades detectadas durante la visita de inspeccion, la
cual consiste en presentar ante esta autoridad una Manifestacién de Impacto
Ambiental, lo anterior conforme al Articulo 57 del Reglamento de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente en Materia de Evaluacion del
Impacto Ambiental, donde se establece: se debe sujetar al procedimiento de
Evaluacion de Impacto Ambiental las obras y actividades aun no realizadas, es decir
dicha Manifestacién debe contemplar la operacion del Condominio; ya que
atendiendo al principio precautorio no es viable analizar en este estudio los criterios
de seleccidén de sitio, sino solamente establecer que su operacién cumplird con la
normatividad aplicable, siendo que los incumplimientos previos han sido ya

sancionados por la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente.

213 Ubicacion fisica del proyecto

El proyecto se encuentra localizado en Regidén 019, Supermanzana 000, Manzana
030, Lote 066-25 y 066-252, Predio Tankah IV, Fraccién 25, Lote “A”, localidad de
Tulum, Municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo, adyacente a este se

encuentra la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZFMT).

En el siguiente cuadro de construccion se muestran las coordenadas UTM de los

vértices del predio donde se desarrolla el proyecto:

Poligonal del predio

Coordenadas UTM WGS 84 Z 16Q

Vértice Coordenada X Coordenada Y

12
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1 460,457.313 2,241,915.370
2 460,475.938 2,241,873.730
3 460,472.785 2,241,869.849
4 460,457.665 2,241,851.211
5 460,402.285 2,241,884.888
6 460,409.231 2,241,894.673
7 460,414.705 2,241,933.360
8 460,442.278 2,241,933.370
1 460,457.313 2,241,915.370
Superficie Total: 3,144.28 metros cuadrados

De acuerdo con su ubicacion geografica el predio donde se desarrolla el proyecto

se encuentra delimitado por las siguientes colindancias:

Al Norte: con la Zona Federal Maritimo Terrestre;

Al Sur: con lote 066-26;

Al Este: con la Zona Federal Maritimo Terrestre y el Mar Caribe, y
Al Oeste: con servidumbre de paso y lote 066-26.

214 Inversion requerida

La inversion para la preparaciéon y construccion del proyecto fue realizada en el
pasado, por lo que las obras y actividades que se someten a evaluacién no
requerirdn de inversiones adicionales. Los gastos considerados seran los
generados por la operaciéon y mantenimiento propio del condominio, +asi como los
costos necesarios para aplicar las medidas de prevencién y mitigacion contenidas

en este documento.

13
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215 Dimensiones del proyecto

El poligono de los predios en donde se desarrolla el proyecto abarca una superficie
total de 3,144.28 metros cuadrados, el condominio actualmente se encuentra en su
etapa de operacién por lo que dicho predio ya se encuentra impactado y no se prevé
una afectacién a la presencia de vegetacién existente. La superficie construida que
abarca las obras y actividades presentes es de 2,460 metros cuadrados
conservando una superficie sin construccion de 684.28 metros cuadrados, que
corresponden al 78% y al 22% de la superficie total respectivamente.

El Condominio MAIIM se encuentra conformado por:

Dos edificios de departamentos de una, dos y tres recamaras, identificados como
edificios AB y EF, construidos cada uno en una superficie de 600 metros cuadrados.

Edificio de areas comunes y de departamentos tipo estudio, identificado como
edificio CD, construido sobre una superficie de 940 metros cuadrados.

Area de alberca construida sobre una superficie de 320 metros cuadrados.

218 Uso actual del suelo

El instrumento normativo ambiental que regula actualmente el sitio donde se ubica
el predio del proyecto corresponde al Programa de Ordenamiento Ecolégico
Territorial Local de la Region denominada Corredor Cancun-Tulum, dicho
instrumento indica que el sitio donde se desarrolla el proyecto se ubica en la Unidad
de Gestién Ambiental Cn. 8, con uso predominante Corredor Natural y vocacion de
uso de suelo condicionado a Infraestructura, turismo. A pesar de que este predio
colinda al Este con el Mar Caribe sus zonas aledafias no se encuentran en Areas

Naturales Protegidas.

Por las caracteristicas del sitio, se requiere del cambio de uso de suelo forestal para
los predios en los que se ubica el proyecto, el cual se tramitara una vez que se haya

obtenido la autorizacién de impacto ambiental para la operacion de este.
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De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se observa que la operacién de las
obras que conforman el proyecto Condominio MAIIM, puede ser compatible con el

uso de suelo en el sitio del proyecto.

2.1.9 Usos de los cuerpos de Agua

El cuerpo de agua mas cercano al lugar es el Mar Caribe que es utilizado por turistas
y publico en general para realizar actividades de recreacion, descanso vy
esparcimiento, se encuentra a una distancia aproximada de 100 metros del limite

Este de la construccion.

También se llevara a cabo el tramite para la obtencién de un Titulo de Concesién
por parte de la Comisién Nacional del Agua (CONAGUA) para el aprovechamiento
de aguas del subsuelo una vez que se obtenga la autorizacion para la operacion del

proyecto Condominio MAIIM.

2.1.10 Urbanizacion del area y descripcion de los servicios requeridos
El predio donde se desarrolla el Proyecto objeto de este estudio cuenta con un Unico
acceso por la via terrestre a través de la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto

Juarez, por lo cual no fue necesario realizar ningun tipo de urbanizacion.

Dicho predio se encuentra cercano a la zona urbana de Tulum en donde se cuenta
con los servicios de salud publico y privado, asi como estaciones de servicios como
bomberos. De igual manera se cuenta con los servicios de electricidad y el servicio
de recoleccién municipal de residuos sélidos urbanos, sin embargo, esta zona
carece del servicio de agua potable y alcantarillado por lo que varios de los servicios
necesarios para la operacién del condominio han sido desarrollados por el

promovente.

A continuacion, se describe a detalle cada uno de los servicios requeridos para el

suministro y operacién del buen funcionamiento del condominio:
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Energia: El servicio de energia eléctrica se encuentra a cargo de la Comision
Federal de Electricidad la cual es suministrada a través de dos transformadores con
una carga de 500 kW y 250 kW, ubicados en la misma propiedad.

Agua potable: El agua necesaria para la operacion del condominio se obtendra a
través de un pozo de aprovechamiento para extraer agua cruda del subsuelo, dicho
pozo tendra una profundidad de 3.7 metros y un didmetro de perforacion de 20.32
centimetros y didmetro de ademe de 15.24 centimetros, equipado con una
motobomba accionada por motor de combustion interna (gasolina) de 5.5 H.P.,
opera 7.50 L.P.S. x 1.5 hora/dia x 365 dias/afno. Posteriormente a este proceso el

agua sera almacenada y distribuida a todas las areas del condominio.

Drenaje: Las aguas residuales generadas por la operacion y mantenimiento del
condominio son consideradas de naturaleza doméstica y no industriales, dichas
aguas son canalizadas a través de una red de drenaje interno del condominio a
unas fosas sépticas para su posterior retiro mediante su desazolve a través de un

prestador de servicios certificado por la autoridad competente.

Residuos: La prestacién del servicio de recoleccion, transporte, tratamiento y
disposicion final de los residuos sélidos urbanos generados por la operacion propia
del condominio se encuentra a cargo del Municipio de Tulum. Ademas de estos
residuos el condominio generara residuos de manejo especial como el vidrio, cartén,
lodos provenientes de las fosas sépticas y los residuos peligrosos como lo son los
trapos y estopas impregnados con hidrocarburos y cubetas impregnadas con
pinturas y otros solventes generados principalmente por los trabajos de
mantenimiento. El retiro, transporte y disposicién final de estos residuos estara a
cargo de algun proveedor autorizado por la Secretaria de Ecologia y Medio

Ambiente del Estado de Quintana Roo.

Suministro de combustibles: Los combustibles fosiles utilizados para la operacién

del condominio son:
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El gas LP que se utiliza como combustible para el calentamiento de agua, operacion
de secadoras en lavanderia y en las cocinas se obtendra a través de alguna
empresa que proporcione dicho servicio y se almacenara en 4 tanques estacionarios
de 1000 litros cada uno para alimentar la cocina y el area de lavanderia y 38 tanques
de 20 kilos para las unidades habitacionales. También se empleara el diésel como
combustible para el funcionamiento de la planta de emergencia generadora de
energia eléctrica en caso de falla eléctrica, este combustible se adquirira a través
de algun proveedor autorizado para la venta de hidrocarburos y se almacenara en
tanques metalicos con capacidad de 200 litros. Otro combustible a emplear en el
condominio es la gasolina utilizada para hacer funcionar los equipos de emergencia
(bombas de agua), este combustible se almacenara en bidones de plastico con
capacidad de 20 litros.

Insumos, bienes y servicios: El abasto de insumos, bienes y servicios requeridos
para la operacion del condominio se obtiene a través de proveedores locales y de
las localidades cercanas como lo son los municipios de Tulum, Solidaridad y Benito

Juarez.

2.2. CARACTERISTICAS PORTICULARES DEL PROYECTO

La distribucion interna de las instalaciones que conforman al proyecto “Condominio
MAIIM” se observan en la Figura 2. El poligono de los predios en donde se desarrolla
el proyecto abarca una superficie total de 3,144.28 metros cuadrados, siendo que
la superficie construida que abarca las obras y actividades presentes es de 2,460
metros cuadrados conservando una superficie sin construccion de 684.28 metros
cuadrados, que corresponden al 78% y al 22% de la superficie total

respectivamente.
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Figura 2. Fotografia aérea donde se ubican las instalaciones del proyecto.

A continuacion, se detallan cada una de las obras y actividades que conforman al

proyecto “Condominio MAIIM”:

NOMBRE

DESCRIPCION

Edificio AB

Construido en una superficie de 600 metros cuadrados,
este edificio consta de planta baja y cuatro niveles, en el
cual se encontraran unidades de departamentos de una,
dos y tres recamaras. La planta baja albergara areas de
uso comun como camara fria para residuos organicos y
bodega de residuos inorganicos, el area de fosas sépticas,
tableros eléctricos, control de acceso de empleado, bafios
de uso comun, asi como bodega de herramientas y
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enseres de limpieza. Los muros, trabes, columnas y losas
son de concreto, los pisos de porcelanato; los muros
divisorios son de block hueco; las instalaciones hidraulicas
son de tubo plus de diferentes medidas; las instalaciones
eléctricas son de pvc; las instalaciones de gas son de
tuberia de cobre.

Edificio EF

Construido en una superficie de 600 metros cuadrados,
este edificio consta de planta baja y cuatro niveles, en el
cual se encontraran unidades de departamentos de una,
dos y tres recamaras. La planta baja también albergara
zonas de uso comun como camara fria para residuos
organicos y bodega de residuos inorganicos, kids club y
bodegas de herramientas y enseres para mantenimiento.
Los muros, trabes, columnas y losas son de concreto, los
pisos de porcelanato; los muros divisorios son de block
hueco; las instalaciones hidraulicas son de tubo plus de
diferentes medidas; las instalaciones eléctricas son de
pvc; las instalaciones de gas son de tuberia de cobre.

Area de alberca

Construida a nivel del suelo con concreto y azulejos para
los acabados y ocupa una superficie de 320 metros
cuadrados.

Edificio CD

Construido en una superficie de 940 metros cuadrados,
este edificio consta de planta baja y cuatro niveles, en el
cual se encontraran unidades de departamentos tipo
estudio. La planta baja también albergara zonas de uso
comun como yoga/sum, art lobby, cocina, restaurante,
lobby, bar, tableros eléctricos y fosa séptica; en el tercer
nivel se encontrard el area de gimnasio. Los muros,

trabes, columnas y losas son de concreto, los pisos de
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porcelanato; los muros divisorios son de block hueco; las
instalaciones hidraulicas son de tubo plus de diferentes
medidas; las instalaciones eléctricas son de pvc; las
instalaciones de gas son de tuberia de cobre.

222 Programa general de trabajo
Para la operacion y mantenimiento del proyecto se estima una duracién de 50 afos
a partir del ingreso de la presente manifestacion, el plazo estimado se podra

extender realizando el mantenimiento correctivo y preventivo a las instalaciones.

2.2.3 Preparacion del sitio

Los trabajos realizados durante las etapas de preparacién del sitio y construccion
ya fueron realizados y sancionados por la Procuraduria Federal de Proteccién al
Ambiente, por lo anterior no se describiran dichas etapas en esta manifestacion de
impacto ambiental.

Para continuar con la operacion del proyecto no se requieren de obras nuevas para
complementar la infraestructura del condominio, por lo que no se planea desmontar

y/o preparar superficies.

224 Construccion
No se requieren de obras nuevas para complementar la infraestructura del
condominio, por lo que seguira operando con la infraestructura existente, sin

necesidad de construir nuevas instalaciones.

225 Operaciéon y mantenimiento

La etapa de operacién esta determinada por las actividades realizadas por los
habitantes que hacen uso de las unidades habitacionales, mismas actividades que
estan asociadas con las actividades propias de vivienda, recreacion, esparcimiento
y descanso. Para garantizar el buen funcionamiento de la operacién del condominio
es necesario realizar periédicamente trabajos de mantenimiento preventivo y

correctivo a todas las instalaciones y areas de servicio, esto permitira extender el

20



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

tiempo de vida util estimado para el proyecto en cuestién y asegurar su correcto
funcionamiento previniendo asi cualquier tipo de dafo que pueda sufrir la

infraestructura de este y su entorno.
Recurso Humano

El Condominio MAIIM operara los 365 dias del afo con un horario 24 horas toda
vez que son unidades habitacionales destinadas a uso de vivienda, y el personal
del condominio tendra 2 turnos. Para garantizar el buen funcionamiento durante la
operacion del condominio se contara con 20 colaboradores como personal flotante,
mismos que se encuentran distribuidos en personal administrativo y personal de

servicio y mantenimiento.

Al ingreso el personal recibira capacitaciéon que le permitira resolver cualquier

eventualidad relacionada a su area de trabajo.

Unidades habitacionales

El desarrollo turistico objeto de este estudio abarca una superficie de
aprovechamiento de 3,144.28 metros cuadrados sobre los cual se distribuyen los
dos edificios habitacionales, asi como las obras de apoyo y las areas recreativas y
de descanso.

El material utilizado para la construccion de las habitaciones incluyendo pisos
techos y plafones es una mezcla de concreto.

Instalaciones, equipo y maquinaria

El mantenimiento esta constituido por una serie de procesos y actividades
especificas para mantener las instalaciones en el estado adecuado, permitiendo
garantizar el adecuado funcionamiento logrando una operacién segura, optimizando
los recursos y disminuyendo la generacion de contaminantes. Para cumplir con esto

el Condominio MAIIM cuenta con un Programa Anual de Mantenimiento Preventivo
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(ver Otros Anexos) que permite tener a punto las instalaciones logrando asi el buen

funcionamiento de las instalaciones.

2.2.6 Descripcion de obras asociadas
Para este proyecto no se contempla la realizacién de obras asociadas debido a que
la presente manifestacion de impacto ambiental es para evaluar la operacién de las

instalaciones actuales.

2.2.7 Abandono del sitio.

El proyecto se considera un bien duradero y se estima una vida util de
aproximadamente 50 anos, pudiendo extender el plazo realizando los trabajos de
mantenimiento periédicos y constantes del equipo y sus componentes, los cuales
mantendran su buen funcionamiento durante el tiempo que opere el condominio.
Por lo tanto, dada la naturaleza del proyecto, no se prevé el abandono del sitio ni de

las instalaciones de servicios.

2.3. GENERACION, MANEJO Y DISPOSICION DE RESIDUOS, DESCARGAS Y
CONTROL DE EMISIONES
Las actividades desarrolladas por la operacién del condominio generan residuos
solidos que de acuerdo con la normatividad aplicable se clasifican como residuos
sélidos urbanos, residuos de manejo especial o residuos peligrosos. De acuerdo
con la normatividad ambiental vigente y la cantidad de residuos sélidos urbanos y
de manejo especial generados por la operacion y mantenimiento el condominio se
encuentra dentro de la clasificacidn como un gran generador de residuos y un micro
generador de residuos peligrosos por lo cual es necesario contar con un manejo

integral de residuos.

Las principales actividades generadoras de residuos sdlidos son la permanencia de
los habitantes y los trabajadores en las instalaciones, asi como las actividades de
oficina y mantenimiento. A continuacion, se describen los residuos generados

dentro del condominio:
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Los residuos sélidos urbanos se generan principalmente de las unidades
habitacionales y areas de uso comun. Para lograr una separacién de estos residuos
se lleva a cabo una clasificacion primaria donde se recuperan residuos organicos e
inorganicos a través de contenedores distribuidos en las areas comunes del
condominio; dentro de las unidades habitacionales se concientiza a los propietarios
para que hagan una debida separacién de residuos organicos e inorganicos,
logrando separar residuos organicos, plasticos, vidrio, tetra pack, aluminio y
residuos inorganicos no valorizables. Dichos residuos son considerados de manejo
especial y son almacenados temporal y posteriormente son entregados a un
proveedor autorizado para el manejo y disposicion de estos residuos.

Durante los trabajos de mantenimiento se generan muy pocos residuos peligrosos
como aceite quemado, trapos y estopas impregnadas con hidrocarburos, pinturas o
solventes, cubetas impregnadas con pinturas entre otros residuos peligrosos

generados por la operacién y mantenimiento del condominio.

Para el almacenamiento de los residuos generados por la operacion y
mantenimiento del condominio se cuenta con una cdmara de residuos sélidos
urbanos que almacena residuos organicos e inorganicos, la recoleccion, tratamiento
y disposicion final de estos residuos esta a cargo del servicio de recoleccion del

municipio de Tulum.

La recoleccion, tratamiento y disposicion final de los residuos de manejo especial y
peligrosos estd a cargo de diferentes empresas autorizadas, a continuacion, se
enlistan los residuos generados y la empresa encargada de su disposicion.

CLASIFICACION RESIDUO PROVEEDOR
RESIDUOS Residuos organicos Servicio de recoleccion
SOLIDOS URBANOS municipal

23



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

Residuos inorganicos no

valorizables

Servicio de recoleccion

municipal

RESIDUOS DE
MANEJO ESPECIAL

Cartéon

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Botellas de vinos y licores

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Vidrio templado

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Papel archivo

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Tetra Pack

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

PEAD

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Chatarra

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Aceite vegetal usado

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Trampa de grasa

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Lodos activados

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

RESIDUOS
PELIGROSOS

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Cubetas impregnadas
con pintura

Trapos y estopas
impregnadas con

hidrocarburos

Prestador de servicios

autorizado a contratar.

Latas de aerosol

Prestador de servicios

autorizado a contratar.
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Solidos impregnados con | Prestador de servicios
hidrocarburos autorizado a contratar.
CAPITULO Il

VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES EN
MATERIA AMBIENTAL Y, EN SU CASO, CON LA REGULACION SOBRE USO
DEL SUELO

El principal instrumento regulatorio del presente proyecto es el Articulo 28 Parrafo |
de la Ley General de Equilibrio Ecologico y Proteccidén al Ambiente, publicada en el
Diario oficial de la federacion el 28 de enero de 1988, el cual establece:

“ARTICULO 28.- La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a
traves del cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la

realizacion de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico
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0 rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas,
a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio
ambiente. Para ello, en los casos en que determine el Reglamento que al
efecto se expida, quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes
obras o actividades, requeriran previamente la autorizacion en materia de

impacto ambiental de la Secretaria:

IX.-  Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

Asimismo, en concordancia con el inciso R) establecido en el Reglamento de
la Ley General de Equilibrio Ecol6gico y Proteccion al Ambiente en materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental, que en su articulo 5° establece:

“Articulo 50.- Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o
actividades, requeriran previamente la autorizacion de la Secretaria en materia de

impacto ambiental:

Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS
COSTEROS:

Construccion y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrollos

habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones de comercio y servicios
en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura
turistica o urbana, vias generales de comunicacion, obras de restitucion o
recuperacion de playas, o arrecifes artificiales, que afecte ecosistemas

costeros, con excepcion de:
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a) Las que tengan como propdsito la proteccion, embellecimiento y ornato,
mediante la utilizacion de especies nativas;

b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algun tipo de obra civil,

y

c) La construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades

asentadas en los ecosistemas costeros.

La anterior disposicion legal establece la competencia de la Federacion, a través de
la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, para evaluar en materia de
impacto ambiental y mediante el procedimiento establecido, la operaciéon del
proyecto de mi representada, al tratarse de un desarrollo inmobiliario (condominio y

su infraestructura asociada) que afecta un ecosistema costero.

Dentro de éste gran contexto general, y sobre la base de las caracteristicas del
proyecto, se identificaron y analizaron los diferentes instrumentos de planeacién que
ordenan la zona donde se ubica, el Condominio MAIIM, a fin de sujetarse a los

instrumentos juridico-ambientales que tengan validez legal tales como:

* Los Planes de Ordenamiento Ecoldgico del Territorio (POET) decretados
(generales del territorio, regionales, marinos o locales).

* Los Planes y Programas de Desarrollo Urbano estatales, municipales o en
su caso del centro de poblacién.

* Normas Oficiales Mexicanas.

« Decretos y programas de manejo de Areas Naturales Protegidas.

Con base en el andlisis realizado se tiene que el proyecto a evaluar se encuentra

dentro del &rea ordenada por:
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3.1 PLANES DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO DEL TERRITORIO

3.1.1

Con el fin de ubicar el predio del Proyecto “Condominio MAIIM” en el Ordenamiento
respectivo se consideré la poligonal del predio del proyecto, con base en lo
siguiente:

La ubicacion del predio en el ordenamiento vigente se realizd haciendo uso de la
cartografia del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial de la Region
denominada Corredor Cancun-Tulum, decretado el 16 de noviembre de 2001,
disponible en coordenadas UTM, Datum WGS 84. Dentro de este ordenamiento se
tienen delimitadas diferentes Unidades de Gestion Ambiental, de las cuales el

proyecto incide Unicamente en la:

Unidad de Gestion Ambiental (UGA) Cn-8, denominada Punta Cardenas, Yalki
y Playa Aventuras Punta Yanten.

De acuerdo con este programa la UGA Cn-8 tiene una politica de Conservacion
con un uso de suelo predominante de tipo Corredor Natural, y condicionada para

infraestructura y turismo.

En la siguiente tabla se sefalan los criterios mas relevantes de aplicacion especifica
que rigen a la UGA Cn-8, Punta Cardenas, Yalki y Playa Aventuras Punta

Yanten.
UGA Politica / Fragilidad Uso Usos Usos
Ambiental predominante | Compatibles | Condicionados
Corredor Infraestructura,
8 Proteccion/5 -- )
Natural Turismo
Uso Criterios de Regulacion Ecoldgica
C 2,8,10, 11,12, 13, 14, 16, 19
El 2,3,5,8,9,13, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 28, 36, 37, 38, 43, 49, 50, 51, 53
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FF 1,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 26, 32, 34, 36
MAE 1,4,5,6,7,9,11,12,13,17, 18, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 31, 32, 39, 50, 54
TU 5,10,11,12,13, 14, 18, 21, 22, 24, 34, 40, 43, 44

La representacion del proyecto inserto en la UGA Cn-8, se aprecia en el siguiente
mapa de ubicacion.

Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial de la Region denominada
Corredor Canctin Tulum, Unidades de Gestiéon Ambiental

L.
GESTION
AMEIENTAL
° Pol. del proyecto /\/ Carretera federal
~_ Limite municipal
;] Localidad

Carretera estatal

Vialidades
Edificacion Terracerfa
Arenal Linea de costa
POET Corredor Cancun-Tulum
Politica
Aprovechamiento
Conservacion
@4 Proteccion

tes cartograficas
08, 2023,

alos vectoriales de informacion
(el-Ha) a escala 1:50,000.

RlayalVirgen)

X

1
%
W

460,400 460'450

B
460,500
Proyeccion UTM Zona 16N. Datum WGS84
"Condominio MAIIM™
PROMOTORA DE INCENTIVOS
MEXICO, S. A. de C.V.

Elaboré: Gedg. Marco Antonio Pérez Hernandez|

Figura 3. Ubicacion del poligono del proyecto Condominio MAIIM dentro del POET
Corredor Cancun-Tulum

Los criterios aplicables a la UGA Cn-8 son los siguientes:
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Cancdn-Tulum. UGA 8
Uso No. Criterios Andlisis

C 2 Previo a la preparacion y construccién del | No aplica, las etapas de
terreno, se deberd llevar a cabo un | preparacién y construccion ya
programa de rescate de ejemplares de | fueron realizadas y sancionadas
flora y fauna susceptibles de ser|por la PROFEPA. No se prevén
reubicados en éareas aledafnas, o en el| nuevas obras por lo que no se
mismo predio. realizaran despalmes adicionales

y por lo tanto no se requiere
programas de rescate.

C 8 Cualquier cambio o abandono de actividad | No aplica, el proyecto ya se
debera presentar y realizar un programa | encuentra construido y listo para
autorizado de restauracion de sitio. operar por lo que en este

momento no se prevé el
abandono del proyecto.

C 10 No se permite la utilizacion de
explosivos, excepto para la apertura
de pozos domésticos de captacion de No aplica el presente criterio, el
agua potable aprobados por un proyecto ya se encuentra
Informe Preventivo Simplificado y en construido y listo para operar.
apego a los lineamientos de la
SEDENA.

C 11 No se permite la disposicion de materiales | No aplica el presente criterio, el
derivados de las obras, producto de|proyecto ya se encuentra
excavaqignes o rellenos sobre la| construido y listo para operar por
vegetacion. lo que ya no se generan este tipo

de materiales.

C 12 Los Residuos Sélidos y Liquidos |Se cumple ya que dentro de las
derivados de la Construccion deben | medidas de mitigacion se plantea
contar con un programa integral de |la tramitacion y obtenciéon del
manejo y disponerse en confinamientos || Plan de Manejo de Residuos ante
autorizados por el Municipio. la autoridad competente una vez

que el proyecto haya sido
aprobado.

C 13 Deberan tomarse medidas preventivas N . .

Oy . o aplica el presente criterio, el
para la eliminacion de grasas, aceites,
emisiones atmosféricas, hidrocarburos proyecto ~ya ~se _encuentra
y ruidos provenientes de la maquinaria construido y listo para operar por

> lo que no se prevé la utilizacién
en uso en las etapas de preparacion del d oo e
o Iy P e maquinaria de construccion.

sitio, construccion y operacion.

C 14 No se permite la utilizacion de palmas de | Se cumple, para la construccion
las especies Thrinax radiata, | del proyecto y para su operacion
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Pseudophoenix sargentii, y Coccothrinax | no fue necesaria la utilizacion de
readii ( chit, cuca y nakas ), como material | los ejemplares de flora silvestre
de construccién excepto las provenientes || indicadas en este criterio
de Unidades de Conservacion, Manejo y
Aprovechamiento Sustentable de la Vida
Silvestre (UMAS) o viveros autorizados.

C 16 Todo material calizo, tierra negra, No aplica ya que la etapa de
tierra de despalme, arena del fondo preparacion y construcciéon del
marino, piedra de muca, y residuos proyecto ya fueron terminadas y
vegetales, debera provenir de fuentes sancionadas y no se prevé la
y/0 bancos de material autorizados. realizacion de obras adicionales.

C 19 | Serecomienda la instalacion subterranea | Se cumple, todas las
de infraestructura de conduccién de instalaciones eléctricas e
energia eléctrica y comunicacion, evitando | hidraulicas son tipo subterraneas
la contaminacion visual del paisaje. por lo que no existe una

contaminacion del paisaje
derivado de dichas instalaciones.

El 2 Solo se permite la infraestructura de|No aplica, el proyecto ya se
caracter temporal. encuentra construido y listo para

operar, por lo que no se requiere
algun otro tipo de infraestructura
adicional.

El 3 La instalacion de infraestructura estara||Se  cumple, el presente
sujeta a Manifestacion de Impacto |documento da cumplimiento a
Ambiental. este criterio.

El 5 Los asentamientos humanos y/o las|Se cumple ya que se estipula
actividades turisticas deberan contar con | dentro de las medidas de
un programa integral de manejo Y |prevencion correspondientes en
aprovechamiento de residuos solidos. este documento. Cabe mencionar

que lo anterior solo se encuentra
previsto para la etapa de
operacién toda vez que el
proyecto ya se encuentra
construido.

El 8 Se promoverd el composteo de los|Se cumple ya que se estipula
desechos orgéanicos, para su utilizacién |dentro de las medidas de
como fertilizantes organicos degradables | prevencién correspondientes en
en las areas verdes. este documento.
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El 9 Se promovera la instalacion de El proyecto cuenta con bafios en
sanitarios secos composteros que eviten los departamentos y éreas
la contaminacién del suelo y subsueloy | generales, mismos que se
la proliferacién de fauna nociva en las | encuentran conectados a fosas
zonas suburbanas y rurales. sépticas y posteriormente las

aguas residuales son retiradas
por una empresa autorizada para
su posterior disposicion, por lo
que este criterio no es aplicable.
El 13 Se prohibe la canalizacion del drenaje .
) ; Se cumple, en las medidas de
pluvial hacia el mar y cuerpos de agua e
- . prevencion se establece la
superficiales y en caso de ser necesaria o "

- L tramitacién  del  Titulo  de
la perforacidn de pozos de absorcidn para . .

P p Concesién, asi como de los
su solucion, se debera obtener la ermisos de descaraa ante la
anuencia de la SEMARNAT y la Comision | P 9

; CONAGUA.
Nacional del Agua.

El 19 Queda prohibida la descarga de aguas | Se cumple, las aguas residuales

residuales crudas al suelo y subsuelo. son canalizadas a fosas sépticas
para su posterior retiro mediante
recolectores registrados ante la
autoridad competente.

o ! dQ:seedcir:)s prsgllizlc()j: ° ylasvegqeﬁggr? C:z No aplica ya que no se
aplicacion de herbicidas y defoliantes y el ggﬁyﬁgzg ggg:?omgelagaestsghg:
uso de maquinaria pesada para el raci6n P
mantenimiento dederechos de via. operacion.

El 22 Los taludes en caminos se deberan | No aplicaya que el proyecto ya se
estabilizar con vegetacion nativa. encuentra construido y listo para

operar por lo que no se requiere
la realizacién de caminos.

El 23 Los paramentos de los caminos de acceso No aolica. no existen caminos de
deberan ser protegidos con arboles vy P d’ tro del boli del
arbustos nativos. acceso dentro del poligono de

proyecto.

El 24 No se permite el derribo de éarboles y| Se cumple ya que la operacién
arbustos ubicados en la orilla de los|del proyecto no contempla la
caminos. realizacion de actividades de

derribo de arboles y arbustos.
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El 25 Los caminos de acceso deberan contar con
reductores de velocidad y sefialamientos Se cumple, el~proyelcto cuenta
de proteccion de la fauna con los sefalamientos de

) proteccion de la fauna.

El 26 Se prohibe la realizacién de caminos sobre | No se prevé la realizacién de

manglares. esas obras ya que el proyecto se
encuentra construido y listo para
su operacion, aunado a que el
ecosistema de manglar no se
encuentra presente en el sitio por
lo que este criterio no es
aplicable.

El 28 Se prohibe la instalacion de infraestructura No aolica. el provecto no incluve
para la disposicion final de residuos | . plica, €l proy ) INcily
sélidos. |nfra¢structura y/o servicios de

ese tipo.

El 36 No se permite la construccion de muelles. No aplica, el proyecto no
contempla  este  tipo de
infraestructura.

El 37 glr?wbaf(?adgrirsmlte la construccién de No aplica, el proyecto no

) contempla este tipo de
infraestructura.

El 38 Se desarrollardan programas para la| No aplica, el proyecto cuenta con
instalacién de fuentes alternativas de || lafactibilidad de la CFE porlo que
energia. la energia eléctrica puede ser

suministrada por dicha
paraestatal.

El 43 Se prohiben los campos de golf. No aplica, el proyecto no
contempla este tipo de
infraestructura ni actividades.

El 49 _No debera permitirse Ia. ms_tglamon de Se cumple, todas las

infraestructura de comunicacién (postes, | . . Cn
. . . instalaciones hidraulicas y

torres, estructuras, equipamiento, edificios, s . .
p . eléctricas son de tipo subterraneo
lineas y antenas) en ecosistemas .

o - por lo que no existe
vulnerables y sitios de alto valor escénico, | . f d :
cultural o histérico. infraestructura de ese tipo.
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Analisis

El

50

En las obras de infraestructura sobre
areas marinas o cuerpos de agua, se
prohibeel uso de aceite quemado y de
otras sustancias téxicas en el tratamiento
de la madera.

No aplica, el proyecto no
contempla  este  tipo de
infraestructura.

El

51

Se prohibe la construccion de nuevos
caminos perpendiculares a la costa.

No aplica, no se encuentra
contemplada la construccion de
ese tipo de infraestructura.

El

53

Los caminos vya existentes sobre
humedales deberan adecuarse con obras,
preferentemente puentes, que garanticen
los flujos hidrodinamicos vy el libre transito
de fauna, tanto acuatica como terrestre.

Dicho criterio no aplica ya que el
proyecto no se encuentra ubicado
en un ecosistema de humedal.

FF

Se prohibe la tala y aprovechamiento de
lefia para uso turistico y comercial.

Se cumple este criterio ya que
esas actividades no se
encuentran dentro de la
operacion del proyecto.

FF

Los usos del suelo en las &reas adyacentes
a las playas de anidacion de tortugas
estaran sujetos a autorizacion de impacto
ambiental que demuestre la no afectacién
de las nidadas.

No aplica, no se tienen
registradas que las playas
adyacentes al proyecto sean
sitios de anidacién de alguna
especie de tortuga marina.

FF

En las playas de arribaz6n de tortugas sélo
se permite la instalacion de infraestructura
fuera del area de influencia marina que
sera de 50 metros después de la linea de
marea alta o lo que, en su caso, determinen
los estudios ecolégicos.

No aplica, no se tienen
registradas que las playas
adyacentes al proyecto sean
sitios de anidacién de alguna
especie de tortuga marina.

FF

Durante el periodo de anidacién los
propietarios del predio deberan
coordinarse conla autoridad competente
para la proteccion de las areas de
anidacion de tortugas.

No aplica, no se tienen
registradas que las playas
adyacentes al proyecto sean
sitios de anidacién de alguna
especie de tortuga marina.

FF

La autorizacién de actividades en sitios de
anidacion de tortugas estarda sujeta al
programa de manejo.

No aplica, no se tienen
registradas que las playas
adyacentes al proyecto sean
sitios de anidacién de alguna
especie de tortuga marina.
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FF 9 Se prohibe alterar las dunas y playas en || No aplica, ya que el proyecto ya
areas de arribazén de tortugas. se encuentra construido y no se

pretenden llevar a cabo mas
obras, aunado a que no se tiene
registro de que la playa
adyacente sea sitio de anidacién
de tortuga.

FF 10 En playas de arribazén de tortugas se|No aplica, no se tienen
prohibe la iluminacion directa al mar y la | registradas que las playas
playa. adyacentes al proyecto sean

sitios de anidacién de alguna
especie de tortuga marina,
aunado a lo anterior el proyecto
no cuenta con iluminacién directa
al mar.

FF 11 En las areas adyacentes a las playas de |No aplica, no se tienen
arribazon de tortugas, de requerirse |registradas que las playas
iluminacion artificial, ésta sera ambar, para | adyacentes al proyecto sean
garantizar la arribazén de las tortugas, | sitios de anidacién de alguna
debiendo restringirse alturas e inclinacion | especie de tortuga marina,
en funcién de estudios especificos. aunado a lo anterior el proyecto

no requiere iluminacién adicional.

FF 12 Se prohibe el transito de vehiculos . .
autompotores sobre la playa salvo el No aplica, la _operacion del
necesario para acciones de vigilancia y | Proyecto no requiere ese tipo de
mantenimiento autorizados. actividades en las playas.

FF 13 | Serealizara la sefializacion de las areas de | No  aplica, no se tienen
paso y uso de las tortugas marinas durante | registradas que las playas
la época de anidaciéon y desove de la adyacentes al proyecto sean
tortuga marina. sitios de anidacion de alguna

especie de tortuga marina.

FF 14 En playas de arribaz6n de tortugas No aplica, no se tienen
no se permite el acceso a ganado registradas que las playas
vacuno,porcino, caballar, ovino o de adyacentes al proyecto sean
cualquier otra indole, la introduccién sitios de anidacién de alguna
de especies exéticas, ni el acceso especie de tortuga marina. Con
de perros y gatos, asi como la independencia de lo anterior, la
permanencia de residuos fecales de operacion del proyecto no
los mismos en la playa. permite la introduccion de

ninguna de las especies
mencionadas.
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FF

16

Se prohibe la extraccién, captura o
comercializacion de especies de flora y
fauna silvestre, salvo lo que la Ley General
de Vida Silvestre prevea.

Se cumple, la operacion del
proyecto no prevé ese tipo de
actividades, con la que se
garantiza la observancia de este
criterio.

FF

17

Se permite establecer viveros e

invernaderos autorizados.

No aplica, la operacion del
proyecto no requiere de ese tipo
de actividades.

FF

18

Se prohibe el uso de compuestos quimicos
para el control de malezas o plagas. Se
promovera el control mecanico o biolégico.

Se cumple, como medida
preventiva las actividades de
control de plagas o maleza no
contempla el uso de ese tipo de
productos.

FF

19

Se promoverd la instalacion de Unidades
de Conservacion, Manejo y
Aprovechamiento Sustentable de la Vida
Silvestre (UMAS) no extractivas.

No aplica, la operacién del
proyecto no requiere de ese tipo
de actividades.

FF

20

No se permite la extraccion de flora y fauna
acudtica en cenotes, excepto para fines
de investigacion autorizado por la
SEMARNAT.

No aplica, por la naturaleza del
proyecto no se llevan a cabo ese
tipo de actividades.

FF

21

Se prohibe el aprovechamiento de las
plantas Thrinax radiata, Pseudophoenix
sargentii, Chamaedorea seifrizii,
Coccothrinax readii y Beaucarnea ameliae
(chit,cuca, xiat, nakas y despeinada o tsipil)
y todas las especies de orquideas, a
excepciébn de las provenientes de
Unidades de Conservacion, Manejo y
Aprovechamiento Sustentable de la Vida
Silvestre (UMAS)

Se cumple, el proyecto no
requiere para su operacion el
aprovechamiento de ninguna
especie de flora silvestre por lo
que se le da la debida
observancia.

FF

22

Se prohibe la introduccién de especies de
flora y fauna exdticas invasivas.

Se cumple, el proyecto no
requiere para su operacion la
introduccion de flora y fauna
exoticas por lo que se le da la
debida observancia.
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FF

23

Se promovera la erradicacion de las
plantas exoéticas perjudiciales a la flora
nativa, particularmente el pino de mar
Casuarina equisetifolia y se restablecera la
floranativa.

No aplica, no existe Se cumple,
no existe infraestructura dentro
de las playas donde se registra
arribazon de tortugas.

FF

26

Se prohibe el uso de explosivos, dragados
y construcciones cercanas a arrecifes y
manglares.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

FF

32

Se prohiben los dragados, apertura de
canales, boca y cualquier obra o accién
que afecte a la comunidad coralina y la
linea de costa.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

FF

34

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

Se  cumple, el
documento  contiene
estrategias.

presente
dichas

FF

36

Se prohiben los dragados y explosivos en
areas de manglar.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

MAE

En las playas so6lo se permite la
construccion de estructuras temporales
como palapas de madera o asoleaderos.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

MAE

No se permite encender fogatas en las
playas.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

MAE

Se prohibe la extracciébn de arena de
playas, dunas y lagunas costeras.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.
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MAE

Se prohibe el vertimiento de hidrocarburos
y productos quimicos no biodegradables.

Se cumple, la operacién del
proyecto no implica esas
actividades por lo que se da la
debida observancia.

MAE

No se permite la infraestructura recreativa
y de servicios en el corddn de las dunas
frontal.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

MAE

No deberan realizarse nuevos caminos
sobre dunas.

No aplica, por la naturaleza del
proyecto no se realizara este tipo
de actividades.

MAE

11

No se permite la remocion de la vegetacion
natural en el corddn de las dunas, ni la
modificacién de éstas.

No aplica, el proyecto no requiere
de ese tipo de actividades para su
operacion.

FF

18

Se prohibe el uso de compuestos quimicos
para el control de malezas o plagas. Se
promover3 el control mecanico o biolégico.

Se cumple, el proveedor que
presta el servicio de control de
plagas utiliza productos avalados
por la autoridad.

FF

19

Se promovera la instalacion de Unidades
de Conservacion, Manejo y
Aprovechamiento Sustentable de la Vida
Silvestre (UMAS) no extractivas.

No aplica, ya que no se
contempla este tipo de
actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza del mismo.

FF

20

No se permite la extraccion de flora y fauna
acudtica en cenotes, excepto para fines de
investigacién autorizado por la
SEMARNAT.

No aplica, ya que no se
contempla  este  tipo de
actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza del mismo.

FF

21

Se prohibe el aprovechamiento de las
plantas Thrinax radiata, Pseudophoenix
sargentii, Chamaedorea seifrizii,
Coccothrinax readii y Beaucarnea ameliae
(chit, cuca, xiat, nakds y despeinada o
tsipil) y todas las especies de orquideas, a
excepcibn de las provenientes de
Unidades de Conservacion, Manejo vy
Aprovechamiento Sustentable de la Vida
Silvestre (UMAS)

No aplica, ya que no se
contempla  este  tipo de
actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.
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No aplica, ya que no se
FF 20 Se prohibe la introduccidn de especies de | contempla  este  tipo de
flora y fauna exdticas invasivas. actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.
Se promovera la erradicacién de las . : .
o L No aplica, no existen ejemplares
plantas exoéticas perjudiciales a la flora .
. : . de pino de mar dentro del
FF 23 nativa, particularmente el pino de mar . :
. e . poligono que ocupa el proyecto ni
Casuarina equisetifolia y se restablecera la . »
. alguna otra especie exotica.
flora nativa.
Se cumple, las é&reas verdes
En las &reas verdes se emplearan plantas | existentes en el proyecto se
FF 24 nativas y se restringiran aquellas especies || encuentran  constituidas  por
que sean perjudiciales a esta flora. vegetacion native y no se han
introducido especies exoticas.
No aplica, el proyecto ya se
Se prohibe el uso de explosivos, dragados encuentra construido y opgrando;
, ; no se llevaron este tipo de
FF 26 y construcciones cercanas a arrecifes y - Iy
actividades para la construccion
manglares. .
del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.
No aplica, el proyecto ya se
Se prohiben los dragados, apertura de || encuentra construido y operando;
FF 30 canales, boca y cualquier obra o accién||no se llevaron este tipo de
que afecte a la comunidad coralina y la | actividades para la construccién
linea de costa. del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.
En zonas donde exista la presencia de Sr?cuialtlf;’coﬁlstrzriggecgo e}r/aan ds;e
especies incluidas en la NOM ECOL-059- N . y oper X
. . : 0 se prevé la realizacion de
1994, deberan realizarse los estudios -
: . . || obras adicionales por lo que no se
FF 34 necesarios para determinar las estrategias L .
! s . generaran impactos negativos
que permitan minimizar el impacto bre | o5 listad |
negativo sobre las poblaciones de las sobre las especies listadas en a
: . NOM-059-SEMARMAT-2010
especies aludidas en esta norma. .
existentes en el proyecto.
] . No aplica, no existe manglar en el
FF 36 ?e prohiben los dragados y explosivos en predio. No se llevaran a cabo este
areas de manglar. . o
tipo de actividades.
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. . Se cumple, en la zona de playa
En las playas so6lo se permite la | . laci
MAE 1 construccion de estructuras temporales S0l0 se encuentran instalaciones
como palapas de madera o asoleaderos faciimente removibles mismas
palap " | que son retiradas de forma diaria.
MAE 4 No se permite encender fogatas en las || No aplica, no se contempla este
playas. tipo de actividades en el proyecto.
. L No aplica, no se contempla este
Se prohibe la extraccion de arena de|,. piica, 1 P
MAE 5 lavas. dunas v lagunas costeras tipo de actividades en el proyecto,
playas, y'ag ' debido a la naturaleza del mismo.
. - . cumple, no se realiza el
Se prohibe el vertimiento de hidrocarburos Se _eump RO
MAE 6 roductos quimicos no biodegradables vertimiento de ningdn tipo de
yp q 9 " | hidrocarburo ni producto quimico.
No se permite la infraestructura recreativa .
o ! No aplica, no se contempla este
MAE 7 y de servicios en el cordén de las dunas | ,. L
tipo de actividades en el proyecto.
frontal.
L, I . [ No aplica, el proyecto ya se
La construccion de edificaciones podra P proy y
. ) encuentra construido y operando
llevarse a cabo después del cordén de 4
. . por lo que no se prevén nuesvas
MAE 8 dunas, a una distancia no menor de 40 m. construcciones en  las areas
ral y en altura maxima de
genl]a Zona Federal y en altura maxima cercanas a la zona federal
' maritimo terrestre.
No aplica, el proyecto ya se
encuentra construido y operando;
MAE 9 No deberan realizarse nuevos caminos |[no se llevaron este tipo de
sobre dunas. actividades para la construccion
del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.
ermite la construccion d €so0 . -
Solo se p t constru © accesos No aplica, no se construird este
MAE 10 peatonales elevados y transversales tino de infraestructura
sobre las dunas. P )
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No aplica, el proyecto ya se
No se permite la remocion de la vegetacion encuentra construido y opgrando;
) : no se llevaron este tipo de
MAE 11 natural en el cordon de las dunas, ni la L L
PR ; actividades para la construccion
modificacion de éstas. .
del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.
La utilizacion de los humedales estara
sujeta a la autorizacion de impacto
ambiental que garantice el mantenimiento || No aplica, no existen ningln
MAE 12 AT ) "
de los procesos geohidroldgicos, calidad | humedal en el sitio del proyecto.
de agua, flujo de nutrientes y diversidad
biolégica
No se contempla este tipo de
Se prohibe la desecacién, dragado y actl\_/ldades en el  proyecto,
debido a la naturaleza de este. Y
MAE 13 relleno de cuerpos de agua, cenotes, ) . .
a la no existencia de este tipo de
lagunas, reholladas y manglar.
humedales o manglares en el
predio.
Se deberda mantener o en su caso restaurar No aphc_a’, toda vez que no existe
s vegetacion en la zona federal
MAE 17 la vegetacion de la zona federal y cuerpos o )
d maritimo terrestre ni cuerpos de
e agua. .
agua en el predio.
Se deberd mantener o en su caso restaurar | No aplica, no existen cuerpos de
MAE 18 la vegetacion de la zona perimetral a los | agua dentro del poligono del
cuerpos de agua. proyecto.
MAE 22 Para cualquier despalme de la cobertura N .
. . ; o aplica, el proyecto ya se
vegetal en predios privados, ademas de la .
. . encuentra construido por lo que
SEMARNAT, sera necesario contar con la .
. . . no se realizara desmonte
aprobacion del Instituto Nacional de - o
] o adicional para su operacion.
Antropologia e Historia.
No aplica, ya que el proyecto ya
se encuentra construido y listo
La reforestacion debera realizarse con | P2 2 operar, a‘?", como que no se
MAE 23 . prevé la realizaciébn de obras
flora nativa. L
adicionales y por ende, nuevos
despalmes por lo que no aplicaun
programa de reforestacion.
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Uso

No.

Criterios

Analisis

MAE

24

No se permite modificar o alterar fisica y/o
escénicamente  dolinas, cenotes y
cavernas.

No aplica ya que el proyecto ya se
encuentra  construido 'y su
operacion no prevé la realizacion
de obras adicionales.

MAE

25

No se permitira el dragado, relleno,
excavaciones, ampliacion de los cenotes y
la remocién de la vegetacion, salvo en caso
de rescate, previo estudio de impacto
ambiental.

No aplica, el proyecto ya se
encuentra construido y listo para
operar; no se llevaron este tipo de
actividades para la construccion
del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.

MAE

26

Se prohibe el desmonte, despalme o
modificaciones a la topografia en un radio
de 50 m. alrededor de los cenotes, dolinas
y/0 cavernas.

No aplica, el proyecto ya se
encuentra construido y listo para
operar; no se llevaron este tipo de
actividades para la construccion
del proyecto. No se prevé la
realizacion de obras adicionales.

MAE

27

La utilizacién de cavernas y cenotes estara
sujeta a una evaluacibn de impacto
ambiental y estudios ecolégicos que
permitan generar medidas que garanticen
el mantenimiento de la biodiversidad;
promoviendo ademas la autorizacioén para
su uso ante la Comision Nacional del Agua.

No aplica ya que no existen este
tipo de ecosistemas en el predio
por lo que no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.

MAE

30

En zonas inundables no se permite la
alteracibn de los drenajes naturales
principales.

El predio no cuenta con zonas
inundables, por lo que este
criterio no aplica.

MAE

31

Las obras autorizadas sobre manglares
deberdn garantizar el flujo y reflujo
superficial del agua a través de un estudio
geohidrolégico.

No existe manglar en la zona del
predio por lo que este criterio no
aplica.

MAE

32

Se prohibe la obstruccion y modificacién de
escurrimientos pluviales.

Se cumple, las zonas que no se
encuentran construidas se han
dejado en su estado natural y los
caminos se encuentran
construidos con materiales que
permiten la debida permeabilidad
del mismo.
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Uso

No.

Criterios

Analisis

MAE

33

Se promovera el control integrado en el
manejo de plagas, tecnologias, espacio y
disposicion  final, de envases de
plaguicidas.

El condominio contara con un
control integrado en el manejo de
plagas con un proveedor
autorizado.

MAE

39

Se prohibe el despalme.

No aplica, el proyecto ya se
encuentra construido y listo para
operacion por lo que no requiere
la realizacion de despalmes ni se
encuentran contemplados.

MAE

50

En las unidades aptas para la proteccion
ecoldgica, Unicamente se permitira llevar a
cabo las actividades recreativas, cientificas
0 ecoldgicas, que contemple el

programa de manejo que se disefie para tal
efecto.

No aplica, el proyecto no prevé
ese tipo de actividades en su
operacion.

MAE

54

Las &reas que se afecten sin autorizacion,
por incendios, movimientos de tierra,
productos o actividades que eliminen y/o
modifiquen la cobertura vegetal no podran
ser comercializados o aprovechados para
ningdn uso en un plazo de 10 afos y
deberan ser reforestados con plantas
nativas por sus propietarios, previa
notificacién al municipio.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto.

MAE

55

Se prohibe la acuacultura en cuerpos de
agua naturales.

No aplica ya que no se contempla
este tipo de actividades en el
proyecto, debido a la naturaleza
del mismo.

TU

Se prohibe la construccion de cuartos
hoteleros.

No aplica, el proyecto no se trata
de un hotel, por lo que no requiere
densidad de cuartos.

TU

10

Las actividades recreativas deberan contar
con un programa integral de manejo de
residuos sélidos y liquidos.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.
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Uso

No.

Criterios

Analisis

TU

11

Las actividades recreativas deberan contar
con un reglamento que minimice impactos
ambientales hacia la flora, fauna vy
formaciones geolégicas.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.

TU

12

En el espeleobuceo no se permitira
molestar, capturar o lastimar a la fauna
cavernicola ni modificar, ni alterar o
contaminar el ambiente de la caverna.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.

TU

13

Solo se permitira el uso ecoturistico del
manglar y los humedales bajo las
modalidades de contemplacion de la
naturaleza, senderismo, campismo y
paseosfotograficos.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este
aunado a que esos ecosistemas
no existen en el proyecto.

TU

14

Solo se permite la practica del campismo,
rutas interpretativas, observacion de flora
y fauna y paseos fotogréficos.

No aplica, no se contempla este
tipo de actividades en el proyecto,
debido a la naturaleza de este.

TU

18

Las actividades turisticas y/o recreativas
estardn sujetas a estudios ecoldgicos
especiales que determinen areas vy
horarios de actividades, asi como la
capacidad de carga de conformidad con la
legislacion vigente en la materia.

No aplica, no existe normatividad
establecida respecto de las
capacidades de carga del sitio,
ademas de que no se contemplan
este tipo de actividades en el
proyecto.

TU

22

En el desarrollo de los proyectos
Turisticos, se deberan mantener los
ecosistemas excepcionales tales como
formaciones arrecifales, selvas
subperennifolias, manglares, cenotes y
caletas, entre otros; asi como las
poblaciones de flora y fauna incluidos en la
NOM 059.

No aplica, ya que el proyecto ya
se encuentra construido y listo
para operar y las actividades que
ahi se realizan no afectaran
ecosistemas excepcionales.

TU

24

En las actividades y desarrollos turisticos,
el cuidado conservacion y mantenimiento
de la vegetacion del area no desmontada
es obligacién de los duefios del desarrollo
o responsable de las actividades
mencionadas, y en caso de no cumplir
dicha obligacién, se aplicaran las
sanciones correspondientes conforme a la
normatividad aplicable vigente.

Se cumple, se prevé el
mantenimiento permanente de
las é&reas permeables, como
parte de las actividades rutinarias
de mantenimiento del proyecto.

44



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

Cancun-Tulum. UGA 8
Uso No. Criterios Andlisis
Los prestadores de servicios turisticos o
comerciales y los instructores o guias
deberan proporcionar a los usuarios las | No aplica, ya que no se prestaran
TU 34 condiciones de seguridad necesarias para | servicios de ese tipo en el
realizar las actividades para las cuales || proyecto.
contraten sus servicios, de acuerdo a la
legislacién aplicable en la materia.
Se cumple, no se realizaran
Se prohibe dar alimento a la Fauna actividaQes de alimgntacién de la
TU 40 . fauna silvestre existente en el
silvestre. ; .
poligono del predio.
En las Zonas Arqueologicas solo se
permite la construccion de obras,||No aplica, el proyecto no se
TU 43 infraestructura o desarrollo avaladas por el | desarrolla  sobre  un  sitio
Instituto Nacional de Antropologia e | arqueoldgico.
Historia.
Antes de efectuar cualquier tipo de
desarrollo e infraestructura se deberd
efectuar un reconocimiento arqueologico y | No aplica, el proyecto no se
TU 44 notificar ~al Instituto  Nacional de| desarrolla  sobre un sitio
Antropologia e Historia de cualquier | arqueolégico.
vestigio o sacbé (camino blanco maya) que
se encuentre.
3.1.2 Programa de Ordenamiento Ecoldogico Marino y Regional del

o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin de lograr la
proteccidén del medio ambiente y la preservacion y el aprovechamiento sustentable

de los recursos naturales, a partir del analisis de las tendencias de deterioro y las

potencialidades de aprovechamiento de los mismos.

Golfo de México y Mar Caribe (POEMyRGMyMC)
El POEMyRGMyMC, es el instrumento de politica ambiental cuyo objeto es regular
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Area Sujeta a Ordenamiento Ecolégico Territorial

Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo @
de México y Mar Caribe, Unidades de Gestion Ambiental GESTION
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Figura 4. Unidades de Gestion Ambiental del POEMyRGMyMC
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Segun el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe, el predio del proyecto se encuentra dentro de la UGA 139.

Tipo de UGA Regional Mapa
Nombre: Solidaridad
Mumnicipio: Solidandad
Estado: Quintana Roo
Poblacion: 135,237 Habitantes
Superficie: 327229174 Ha
Subregion: Aplicar criterios de Zona Costera Inmediata
Mar Canbe
Islas:

Puerto Turistico |Presente
Puerto Presente
Comercial
Puerto

Pesquero

Nota:

Figura 5. Ubicacién UGA 139 POEMyRGMyMC

Sin embargo, este instrumento en su Articulo Tercero sefnala:

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

Y dado que hasta el momento no han sido expedidos, no es posible contrastarlo en

este momento con este proyecto.

47



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

3.2 PLANES Y PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO ESTATALES,
MUNICIPALES O EN SU CASO DEL CENTRO DE POBLACION

3.21 Actualizacion del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblaciéon de Tulum 2006-2030
El 9 de abril de 2008, se publicé en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo,
el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Tulum 2006-2030.
En este instrumento se establecen las normas de control de aprovechamiento o
utilizaciéon del suelo en las areas y predios que lo integran y delimitan, asi como las
normas aplicables a la accion urbanistica, a fin de regular y controlar las acciones
de conservacién, mejoramiento y crecimiento que se proyecten y realicen en el

mismo.

Sin embargo, dicho instrumento de planeacion no es aplicable al proyecto
Condominio MAIIM toda vez que la ubicacion de los predios donde se encuentra
construido Dentro no esta dentro de los de sus poligonos de actuacion de tal

instrumento, por lo que resulta inaplicable al proyecto.
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3.3 LEYES Y REGLAMENTOS

3.3.1 Ley General de Equilibrio Ecolégico y la Proteccidon al Ambiente

(LGEEPA)

Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

Publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de enero de 1988.

Tabla. Vinculacién LGEEPA

Articulo

Vinculacion

Articulo 28.- La evaluacion del impacto
ambiental es el procedimiento a través del cual
la Secretaria establece las condiciones a que se
sujetard la realizacion de obras y actividades
que puedan causar desequilibrio ecoldgico o
rebasar los limites y condiciones establecidos en
las disposiciones aplicables para proteger el
ambiente 'y preservar y restaurar los
ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo
sus efectos negativos sobre el medio ambiente.
Para ello, en los casos en que determine el
Reglamento que al efecto se expida, quienes
pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes
obras o actividades, requeriran previamente la
autorizacién en materia de impacto ambiental de
la Secretaria:

Fraccion IX.-  Desarrollos inmobiliarios que
afecten los ecosistemas costeros;

El proyecto cumple esta disposicion vinculante
al presentar a consideracion de la Secretaria
esta Manifestacion de Impacto Ambiental,
modalidad patrticular, en la cual se describe el
proyecto, los impactos ambientales generados
y a generar y las medidas de prevencion y
mitigacion a adoptar.

Articulo 30.- Para obtener la autorizacion a que
se refiere el articulo 28 de esta Ley, los
interesados deberan presentar a la Secretaria
una manifestacién de impacto ambiental, la cual
deberd contener, por lo menos, una descripcion
de los posibles efectos en el o los ecosistemas
que pudieran ser afectados por la obra o
actividad de que se trate, considerando el
conjunto de los elementos que conforman
dichos ecosistemas, asi como las medidas
preventivas, de mitigacion y las demas
necesarias para evitar y reducir al minimo los
efectos negativos sobre el ambiente.

El proyecto cumple esta disposicion vinculante
al presentar a consideracién de la Secretaria
esta Manifestacién de Impacto Ambiental,
modalidad particular, en la cual se describe el
proyecto, los impactos ambientales generados
y a generar y las medidas de prevencion y
mitigacion a adoptar.
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Tabla. Vinculacién Reglamento LGEEPA en materia de impacto ambiental

Articulo

Vinculacion

Articulo 50.- Quienes pretendan llevar a cabo
alguna de las siguientes obras o actividades,
requerirdn previamente la autorizacion de la
Secretaria en materia de impacto ambiental:
Construccion 'y operacién de hoteles,
condominios, villas, desarrollos habitacionales
y urbanos, restaurantes, instalaciones de
comercio y servicios en general, marinas,
muelles, rompeolas, campos de golf,
infraestructura turistica o urbana, Vvias
generales de comunicacion, obras de
restitucién o recuperacién de playas, o arrecifes
artificiales, que afecte ecosistemas costeros,
con excepcion de:

El presente estudio se refiere a la operacion y
mantenimiento de un desarrollo inmobiliario
(Condominio MAIIM), el cual se ubica en un
ecosistema costero, por lo cual requiere ser
evaluado en Materia de Impacto Ambiental.

Articulo 90.- Los promoventes deberan
presentar ante la Secretaria una manifestacion
de impacto ambiental, en la modalidad que
corresponda, para que ésta realice la
evaluacion del proyecto de la obra o actividad
respecto de la que se solicita autorizacion.

La Informacion que contenga la manifestacién
de impacto ambiental debera referirse a
circunstancias ambientales relevantes
vinculadas con la realizacidon del proyecto.

En cumplimiento a este articulo, se presenta la
Manifestacion correspondiente.

Articulo 10.- Las manifestaciones de impacto
ambiental deberan presentarse en las
siguientes modalidades:

I. Regional, o

Il. Particular.

La Manifestacion de Impacto Ambiental que se
ha desarrollado en este documento es de
modalidad particular.

3.3.3 Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable

Cabe senalar que si bien el sitio donde se encuentra el proyecto, por las
caracteristicas corresponde a un ecosistema de matorral costero el cual conforme

ala Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable es considerado como un terreno
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forestal, motivo por el cual se solicitara la autorizacion para el cambio de uso de

suelo en terrenos forestales una vez que se haya obtenido la correspondiente

autorizacion de la presente Manifestacibn de Impacto Ambiental modalidad

Particular.

3.4 NORMAS OFICIALES MEXICANAS

A continuacion, se realiza un analisis de la normatividad ambiental que incide

directamente sobre el proyecto, también se indica las actividades de prevencion y

atenuacién segun lo especificado por cada Norma Oficial Mexicana.

NOM

Vinculacion

NOM-052-SEMARNAT- 2005

Que establece las caracteristicas, el
procedimiento de identificacion,
clasificacion y los listados de los residuos
peligrosos.

Se aplicaran medidas de prevencion
para evitar que los residuos peligrosos
que se generen durante la operacion del
condominio ocasionen derrames al suelo
0 cuerpos de agua de combustibles u
otras sustancias peligrosas. Se cuenta
con un area que funciona como almacén
temporal de residuos por lo que en ese
sentido la normatividad se cumple.
Asimismo, la promovente se ha dado de
alta en el padrén de generadores de
residuos peligrosos en la categoria de
microgenerador.

NOM-059-SEMARNAT-2010.

Que determina las especies y subespecies de flora 'y
fauna silvestres terrestres y acuaticas en peligro de
extincién, amenazadas, raras y las sujetas a
proteccion especial, y que establece
especificaciones para su proteccion.

La aplicacién de las especificaciones de
esta NOM sera asegurada durante todas
las etapas de operacion del proyecto,
particularmente para identificar el estatus
de las especies de flora y fauna
establecidas en el predio. El presente
documento contempla acciones para
proteger y salvaguardar a los ejemplares
encontrados dentro del predio.
Adicionalmente no se lleva a cabo ningun
tipo de actividad de aprovechamiento de
ejemplares de flora y fauna que se
encuentren dentro de esta NOM.
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3.5 AREAS NATURALES PROTEGIDAS (ANP)

El area de ubicacién del proyecto, no se encuentra dentro de ninguna poligonal que
defina un area natural protegida de competencia federal o estatal. La ANP mas
cercana es la Reserva de la Biosfera Caribe Mexicano, sin embargo, no tiene
influencia en el proyecto.
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Figura 6. Ubicacién del Proyecto "Condominio MAIIM " en relacién con las Areas

Naturales Protegidas.

Para la Operacion del Condominio MAIIM
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CAPITULO IV

CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL

El presente capitulo se establece para dar cumplimiento a lo establecido en la
fraccion IV del Articulo 12 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion
del Impacto Ambiental, siendo el objetivo de este apartado la caracterizacion del
medio en sus componentes bidticos y abibticos, describiendo y analizando los

componentes del sistema ambiental del sitio donde se establece el proyecto.

A continuacién, se describen las caracteristicas, condiciones ambientales, aspectos
socioeconémicos y de desarrollo y/o deterioro del Sistema Ambiental donde se

ubica el proyecto.

4.1 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

Para la delimitacion del area de influencia del proyecto denominado “Condominio
MAIIM”, se ha considerado la vinculacién del sistema ambiental, es decir son los
elementos naturales y artificiales de naturaleza fisica, quimica, bioldgica,
sociocultural y de sus interacciones. Ademas, se citan algunas de las actividades
econdémicas y los procesos sociales que se desarrollan de manera cercana al sitio

de interés.

La caracterizacién del Sistema Ambiental debe aportar un diagnéstico del estado de
conservacién o de alteracion de los componentes y procesos ecolégicos de la zona
elegida, es decir, de la integridad funcional de los ecosistemas, ya que en ultima
instancia un proyecto es viable ambientalmente si es compatible con la vocacion del
suelo y permite la continuidad de los procesos y la permanencia de los componentes

ambientales.

El proyecto objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la Region 019,
Supermanzana 000, Manzana 030, Lote 066-25 y 066-252, Predio Tankah IV,
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Fraccion 25, Lote “A”, localidad de Tulum, Municipio de Tulum, Estado de Quintana
Roo, colindantes con la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZFMT). El poligono del
predio donde se desarrolla el proyecto comprende una superficie total de 3,144.28

metros cuadrados.

411 Delimitacién de Acuerdo a los Instrumentos de Planeacion

Por su ubicacion, el proyecto se localizara dentro de una zona en donde el uso del
suelo se encuentra regulado por el Programa de Ordenamiento Ecol6gico Territorial
de la Region denominada Corredor Cancun-Tulum, especificamente en la Unidad
de Gestion Ambiental Cn-8, denominada Punta Cardenas, Yalki y Playa Aventuras
Punta Yanten, que tiene una politica asignada de Proteccién y un uso de suelo
predominante de tipo Corredor Natural, y condicionada para infraestructura y
turismo como se sefalé en el capitulo anterior, por lo que el proyecto es congruente
con la politica ambiental aplicable en esta area.

4.2 CARACTERIZACION Y ANALISIS DE LOS COMPONENTES AMBIENTALES
DEL SISTEMA

4.2.1 Medio abiodtico

1.1.1.1 4211 Clima

La Peninsula de Yucatan que integra a los estados de Campeche, Quintana Roo y
Yucatan presenta tres subtipos de climas tropical célido subhumedo (Aw0, Aw1,
Aw2) esto se debe en gran medida a factores como las corrientes maritimas de
aguas cdlidas que rodean la Peninsula provenientes del Caribe, rodeando la
Peninsula en el Norte y formando la corriente del Golfo hacia la Florida, los nortes
en otofo trayendo vientos fuertes y lluvia asi como las ondas provenientes del Este
que generan a los huracanes y las vaguadas polares que a medio verano influyen

en la direccion de los vientos alisios, causando sequias en la Peninsula.

El municipio de Tulum presenta un tipo de clima calido subhumedo, Aw2(x") de

acuerdo con la clasificacion de Kdéppen, modificada por Garcia (1983), este subtipo
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verano y se caracteriza por presentar el mayor grado de humedad entre los climas

calidos subhumedos.

Tipo de clima y precipitaciéon anual en el municipio de Tulum, Quintana Roo.
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Figura 7. Tipos de clima en el estado de Quintana Roo
Fuente: INEGI. Anuario estadistico y geografico de Quintana Roo 2017.

4.2.1.2 Temperatura y precipitacion

Esta region presenta un clima tropical, este tipo de climas se extienden de Norte a
Sur a partir del Trépico de Céncer, a lo largo de las llanuras costeras del Golfo de
México y del Océano Pacifico y en gran parte de la Peninsula de Yucatan. Los
climas presentes en esta zona se caracterizan porque su temperatura media anual
es mayor a 18°C y llueve de 800 a 4 000 mm al afo. La region esta comprendida
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climatico significa un régimen de lluvias todo el afio con mayor abundancia en
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dentro de la zona ciclénica tropical del Caribe donde los vientos dominantes tienen

una direccién Este-Sureste.

De acuerdo a los datos del Servicio Meteorolégico Nacional, la estacion
meteoroldgica nimero 23025 ubicada en el municipio de Tulum, el area de estudio
donde se desarrolla el proyecto se encuentra a una altura de 10 MSNM, la zona
presenta una temperatura maxima anual de 31.1°C y una temperatura media anual
de 25.7°C. Las temperaturas mas altas se registran en verano en los meses de
mayo a agosto, mientras que las minimas se registran durante el invierno

principalmente en los meses de diciembre y enero.

Con base a los datos publicados por la Comision Nacional del Agua (CONAGUA)
en el Atlas de Riesgos Naturales Tulum 2015, en esta zona registra una
precipitacion normal anual de 1,136.8 mm, alcanzando la mayor precipitacion en
los meses de julio y octubre con un periodo de secas durante marzo y abril. La

precipitacion se puede incrementar por tormentas tropicales, nortes o huracanes.

4.2.1.3 Vientos dominantes

La zona del Caribe se encuentra dominada por la influencia de masas de aire
maritimo tropical, que son transportadas por los vientos alisios del Caribe y del
Atlantico; los vientos que dominan presentan una direccién este-sureste, durante el
invierno los vientos cambian de direccion desde el norte por influencia de las masas

polares que descienden desde el Artico.

Los vientos predominantes en este municipio son los del sureste y se presentan de
febrero a julio con velocidades de 10 kilbmetros por hora en promedio y hasta 30
kilbmetros por hora durante perturbaciones tropicales. Durante los meses de
invierno se presentan vientos del norte, los cuales pueden alcanzar velocidades
entre 80 a 90 kilbmetros por hora lo que hace descender la temperatura

considerablemente, provocan lluvias, grandes oleajes y marejadas.
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El area de estudio esta expuesta al igual que la totalidad de la costa de Quintana
Roo a ciclones, huracanes y tormentas tropicales que se presentan principalmente

de junio a septiembre.

4.2.1.4 Humedad relativa y absoluta

La zona costera del Golfo de México y la Peninsula de Yucatan, asi como la costa
del estado de Quintana Roo son las regiones que presentan una humedad relativa
media mayor al 70 % y una humedad relativa maxima sigue el mismo patrén de
distribucién espacial que la humedad media, pero con niveles mas elevados
superando el 90% de humedad. En el municipio de Tulum los valores promedio de
humedad relativa oscilan del 80 al 90%, con valores altos de humedad en los meses
donde hay mayor incidencia de lluvias y con valores mas bajos en la época de

secas.

4.2.1.5 Balance hidrico (evaporacién y evapotranspiracion)

Esta zona presenta una evaporacion media anual de 1,615.4 mm, con una variacion
mensual entre 104.9 mm en diciembre a 192.9 mm en mayo. El balance de
escurrimiento medio anual es de 0-20 mm, mientras que el déficit por la

evapotranspiracion para la zona es de 600 a 700 mm.

4.2.1.6 Posibilidad de fendmenos naturales

Debido a su ubicacién geogréfica el area en la cual se encuentra ubicado el predio
donde se desarrolla el proyecto se encuentra expuesta constantemente a
fendmenos naturales, incluyendo huracanes, tormentas tropicales, “nortes” vy
suradas o “surestes”, los cuales en su mayoria ingresan a la Peninsula por la regién
del Caribe Oriental.

Hasta la fecha los huracanes mas significativos que han afectado al estado de
Quintana Roo durante los ultimos anos son Gilberto en 1988; Opal y Roxanne en
1995, Emily y Wilma en 2005, Dean en 2007 e lda en 2009. Sin embargo el area
geografica donde se desarrolla el proyecto no se ha visto afectada recientemente

por ciclones tropicales.
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4.2.1.7 Geologia y geomorfologia

El area de estudio se localiza en la sub-provincia Carso yucateco la cual se
distribuye a lo largo de la costa, desde Isla Mujeres, Cancun, Playa del Carmen y
Tulum para internarse hasta Felipe Carrillo Puerto y José Maria Morelos abarcando
el 54% de la superficie estatal. Esta sub-provincia se distingue por su condicion de
planicie calcarea a nivel, con muy ligeras ondulaciones y un ligerisimo, casi
imperceptible, declive que desciende desde los cinco metros sobre el nivel del mar
(altura media) hacia la costa caribefia y forma parte de la porcion fisiografica
denominada Peninsula de Yucatan que se compone de los estados de Quintana
Roo, Campeche y Yucatan, ademas de la parte norte de Guatemala y noroeste de
Belice, con los que forma una sola unidad, la cual conforma una loza de calizas
granulosas deleznables de color blanquecino llamada sascab, localizada sobre
materiales del Cretacico Medio, cubierto a su vez por sedimentos arenosos y

limosos del cuaternario.

En el municipio de Tulum al igual que en toda la Peninsula afloran los sedimentos
calcareos de origen marino, depositados durante la era Cenozoica. La presencia de
las calizas duras y compactadas tipicas de la regidén, permite que el suelo tenga una
buena estabilidad como soporte, aunque debido a la erosiéon quimica y fisica
ocasionada por la industria extractiva basada en la explotacién de esta caliza se
presentan con cierta regularidad cavernas en el subsuelo indican una permeabilidad

secundaria alta.

El area donde se desarrolla la operacion del proyecto se encuentra en una zona
colindante a la playa la cual esta formada por areniscas calcareas de origen marino,
que forman regozoles, y arenosoles. En estos tipos de suelos la presencia de flujos
de agua provoca la formacién de huecos.

58



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

Geomorfologia en el municipio de Tulum, Quintana Roo.
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Figura 8. Mapa de geomorfologia Municipio de Tulum
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Figura 9. Mapa de Geologia Municipio de Tulum

4.2.1.8 Topografia

El municipio de Tulum al igual que el resto del estado se caracteriza por tener un
relieve suave, sobre un espacio geografico plano, sin elevaciones significativas con
excepcidn de la zona costera que paralelamente cuenta con un conjunto de dunas

que tienen una altura de 3 a 5 metros.

4.2.1.9 Presencia de fallas y fracturas
En la porcion este de la Peninsula de Yucatan se ubica la Zona de Fallas de Oriente,
la cual constituye una franja de 80 km de ancho y se extiende desde Cabo Catoche

hasta Belice.

Estos fendbmenos geoldgicos son de gran importancia ya que por el contexto
litoldgico que constituye a esta zona del pais la presencia de falla y fracturas vulnera
a las rocas calcareas acelerando su disolucion y por lo tanto se intensifica la
presencia de cavidades subterraneas que pueden colapsar poniendo en riesgo no
s6lo a la poblacion, sino también, a la infraestructura con la que cuenta el municipio

de Tulum.

Las fallas juegan un papel de gran relevancia en la configuracidn del paisaje karstico
del terreno municipal. La zona costera del Mar Caribe se encuentra limitada al este
y al oeste por dos grandes fallas y por depresiones alargadas tierra adentro con
desplazamientos que en la superficie se manifiestan en escalones de 5 a 10 m que

han permitido en algunos casos la formacién de lagunas o zonas de inundacion.

42110 Sismicidad
Por lo regular, la actividad sismica en la Peninsula de Yucatan es poco numerosa y
de baja magnitud, esto se debe a las caracteristicas geoldgicas propias de la zona,

donde el subsuelo es una losa compactada de reciente formacién, lo cual no da
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lugar al reacomodamiento de las placas tectdnicas por lo que se considera poco

prob able que ocurra algiin movimiento sismico en esta zona de forma natural.

Si bien en esta zona son escasos este tipo de fendmenos, no son excepcionales ya
que en algunas ocasiones estos pueden ser producto de alteraciones al relieve por
parte de actividades antropogénicas, como es el caso de los sismos introplacas o
sismos inducidos, de los cuales se tiene un registro en el estado de Quintana Roo
en 2015.

4.2.1.11 Derrumbes

Aunque existen derrumbes cuando la capa superior de las cavernas subterraneas
cae por efecto de la disolucién diferenciada de carbonatos, llamados también
procesos carsticos, dichos movimientos ocurren esporadicamente y en superficies

muy pequenas, por lo cual no se pueden considerar propiamente como derrumbes.

42112 Edafologia

De acuerdo al Atlas de Riesgos Naturales del Municipio de Tulum Quintana Roo
2015, en el estado de Quintana Roo predominan las redzinas rojas, con manchones
aislados de litosoles y regosoles. En el norte hay una franja de aridisoles. Los
principales tipos de suelos de acuerdo con la terminologia maya son: Tsek’el en las
partes altas y laderas con buen drenaje; K’ankab al pie de las elevaciones, donde
el drenaje no es total y Ak alché en las partes bajas, con mal drenaje. En la zona de
Sian Ka’an los suelos son generalmente mas pobres que los del resto de la
Peninsula; son también mas jévenes y poco evolucionados, pedregosos, someros,
facilmente degradables y con potencial forestal. Dentro de la clasificacién de FAO
(1974), estos suelos corresponden a los tipos litoral y rendzina. El subsuelo esta
integramente formado por calizas blancas, arenosas, llamadas saskab, no
mineralizadas, que por intemperismo se endurecen y forman placas en la superficie

conocidas como lajas.

Los suelos dominantes en el municipio de Tulum son: Leptosol (55.81%), Phaeozem
(37.73%), Solonchak (1.39%), Arenosol (1.29%), Gleysol (1.26%) y Histosol

61



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

(0.44%), esto de acuerdo con el Prontuario de informacién geografica municipal de
los Estados Unidos Mexicanos publicado en 2009.
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Figura 10. Suelos dominantes del municipio de Tulum.

42113 Hidrologia superficial

El estado de Quintana Roo se ubica dentro de dos Regiones Hidroldgicas: la RH-32
Yucatan Norte (Yucatan) que ocupa el 31.77 % del territorio estatal y la RH-33
Yucatan Este (Quintana Roo) que abarca el 68.23 % de la superficie estatal.

Estas regiones hidroldgicas se dividen en cuencas hidrolégicas y en la entidad se
encuentra cuatro de ellas:

En la RH-32 se encuentran las Cuencas 32A Quintana Roo (31 % de la superficie
estatal) y la Cuenca 32B Yucatan (0.77% de la superficie del Estado).
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La RH-33 en la cual se distinguen las cuencas la 33 A Bahia de Chetumal y otras
que ocupa el 34.76 % del territorio estatal y la 33 Cuencas Cerradas B con el 33.47%

de la superficie del Estado.

El Municipio Tulum esta ocupado por las cuencas hidrolégicas Quintana Roo y
Cuencas Cerradas B; la primera se ubica al Norte del Estado y abarca la mayor
parte de la superficie municipal con 91.27 %, mientras que la segunda se ubica al
Suroeste de la entidad y abarca el 8.73 % del municipio.

Debido a las caracteristicas fisiogréaficas que la Peninsula de Yucatan y el municipio
de Tulum comparten, no existen corrientes superficiales de importancia, debido a
alta infiltracién del terreno y al escaso relieve que presenta; existiendo algunas
lagunas interiores como las de Coba, La Unién, Chumkopd, Nochakan y Verde y

lagunas costeras como Caapechén, Boca Paila y Xamach.

Otros cuerpos de agua que se presentan y son de origen pluvial e intermitentes, son
los Akalchés, como se les denomina localmente, los cuales se forman en suaves
depresiones topograficas con sedimentos finos impermeables, hacia donde fluye el
agua producto de la precipitacién. La permanencia y temporalidad de estos cuerpos
de agua dependen de factores climaticos como la temperatura, evaporacion y
precipitacién pluvial.

1.1.1.2 4.2.1.14  Hidrologia subterranea

De acuerdo al Programa Municipal de Ordenamiento Territorial, Ecolégico y
Desarrollo Urbano Sustentable De Tulum, la naturaleza carstica de la zona ha
promovido que la totalidad del flujo hidrol6gico en la entidad sea subterranea, la cual
se nutre de las abundantes precipitaciones pluviales. Su importancia radica en que
se considera la Unica fuente permanente de abasto para las actividades productivas

y el consumo humano.

La cuenca de Tulum tiene una extension de 1,157.84 Km2. En esta zona, no se

encuentran escurrimientos superficiales de importancia El acuifero es de tipo
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freatico, con marcada heterogeneidad respecto a sus caracteristicas hidraulicas. En
la llanura el acuifero presenta notable desarrollo carstico, a lo que se debe su gran
permeabilidad secundaria, a la vez cuenta con espectaculares manifestaciones en
la superficie (cenotes de gran tamafo) y formacion de “rios subterraneos”

(cavernas) de grandes longitudes.
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Figura 11. Mapa de Hidrologia del municipio de Tulum

4.2.2 Medio bidtico

1.1.1.3 4.2.21

Una caracteristica que distingue al estado de Quintana Roo es la diversidad de su
vegetacion y esto debido a los diferentes tipos de suelo presentes en la zona. La
vegetacion presente también se determina por la altitud, en los sitios mas altos se

Vegetacion

Para la Operacion del Condominio MAIIM
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desarrolla una vegetacién de tipo selva mediana, mientras que en las partes bajas
se desarrollan ecosistemas de humedales a manera de parches entre la vegetacion

de selva o bien en las secciones cercanas a la costa.

A lo largo de la zona costera, la vegetacion no enfrenta problemas de
aprovechamiento forestal indiscriminado, ya que la actividad forestal es escasa, el
reto es el manejo sustentable de la zona que permita la construccion, ya que la
actividad principal es el turismo, actualmente se construyen desarrollos hoteleros,

areas turisticas y ecoturisticos que pretenden utilizar los atractivos de la zona.
El municipio de Tulum cuenta principalmente con la siguiente vegetacion:

4.2.2.1.1 Selva halofita
En este tipo de vegetaciéon dominan especies herbaceas como las rastreras que
tienen alta tolerancia a ciertos factores fisicos como el continuo embate del viento,

elevados niveles de salinidad, pobreza del suelo y permanente exposicion al sol.

Se han identificado especies como mangle botoncillo (Conocarpus erectus), uva de
mar (Coccoloba uvifera) y lavanda (Tournefortia gnaphaloides). Por las
caracteristicas del suelo y los efectos del viento este tipo de vegetacion apenas
alcanza los 50 centimetros. En la zona de dunas costeras puede alcanzar hasta 2
metros de altura, ahi es donde habitan especies como el pantzil y la uva de mar,

entre otras.

4.2.2.1.2 Matorral costero

La vegetacion de matorral costero crece en las zonas de dunas internas vy fijas,
donde las condiciones ambientales son menos adversas y da lugar a arbusto y
arboles ramificados no mayores a 4 m, junto con otras especies herbaceas. Las
caracteristicas de los matorrales de la peninsula, es muy variable en altura y
composicion de especies de un lugar a otro de la costa.

En esta seccion se encuentran especies como la palma chit (Thrinax radiata);

sakyab (Gliricidia sepium) y siricote de playa (Cordia sebestena). Se estima que
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tienen mayor densidad de vegetacién arbustiva al contar con 10,100 individuos por

hectarea.

Al igual que la mayoria de las dunas costeras del corredor turistico Cancun-Tulum,
en las costas del Municipio Tulum, la vegetacion de duna ha sufrido impactos de
caracter natural por huracanes y tormentas tropicales, a pesar de lo cual no se
observan evidencias significativas de sus efectos, debido en gran parte a la rapida
capacidad de restauracién de la vegetacion haléfila. Mientras que los efectos
adversos de procedencia antropogénica observados en el municipio son resultado
del desmonte para la construccion de accesos, implantacién de infraestructura

turistica y chapeo para ampliacién de playas.

4.2.2.1.3 Manglar

En el municipio de Tulum, la presencia de manglares se distribuye a lo largo de la
linea de costa, dentro de depresiones o cuencas endorreicas que se ubican de
manera posterior a la duna costera. Los manglares por lo general no tienen contacto
con el mar, a excepciéon de los ubicados dentro de la Reserva de la Biésfera Sian
Ka’'an y una pequefa franja ubicada en Punta Soliman, asi mismo, presentan un
contacto limitado con el manto freatico ya que son pocos los cenotes o fracturas que
se ubican dentro de las areas ocupadas por mangle. El nivel de inundacién depende
directamente de la cantidad de las precipitaciones pluviales de la zona y el agua
abandona las cuencas de inundacién por procesos de evapotranspiracion y

evaporacién y en menor medida por escurrimiento superficial.

De acuerdo a el Programa Municipal de Ordenamiento Territorial, Ecol6gico y
Desarrollo Urbano Sustentable de Tulum los manglares que se desarrollan en este
municipio presentan una altura promedio menor a 4.0 metros, corresponden al tipo
de manglar arbustivo. Esta condicién restringe de alguna manera algunos de los
servicios ambientales que prestan los manglares en otras partes del pais, tales

como zona de anidacién y reposo de aves costeras.
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42.2.1.4 Selva mediana subperennifolia

El tipo de vegetacion con mayor extensién dentro del municipio es la Selva Mediana
Subperennifolia, la cual ocupa cerca el 57.31 % de la superficie municipal y posee
una amplia distribucién cubriendo desde areas cercanas a la zona costera hasta los
limites Sur y Oeste del municipio. Cabe senalar que la mayor masa forestal
corresponde a dicho tipo de vegetaciéon y dentro de ésta los mayores diametros y
alturas registradas se encuentran en la regiéon Sur del municipio, en colindancia con

el municipio de Felipe Carrillo Puerto.

Este tipo de vegetacion dividido en dos estratos (arbéreo alto y arbdéreo bajo)
abarca. En el arbéreo alto habita el zapote (Manilkara zapota), chaca (Bursera
simaruba), la palma nacax (Coccothrinax readii) y el chechén negro (Metopium
browneii), que son las especies dominantes. Los arboles tienen una altura mayor a
5 metros, mientras que en el arbdéreo bajo habitan especies como lapifiuela
(Bromelia aisodes) y bobtum (Anthurium schlechtendalii), el chit (Thrinax radiata), y

los arboles menores a 5 metros.

4.2.2.1.5 Ecotono selva-manglar.

El ecotono selva-manglar son zonas donde el manglar se entremezcla con la selva,
donde conviven especies como las palmas chit (Thrinax radiata), kuka
(Pseudophoenix sargentii) y la zapotacea chikozapote, el mangle botoncillo
(Conocarpus erectus), orquidea (Enciclia alata) y la orquidea de manglar
(Mirmecophyla tibicinis), entre otras.

4.2.2.1.6 Duna costera

La vegetacion en las dunas costeras varia de acuerdo a diferentes factores, que van
desde la ubicacién geogréfica y la topografia, hasta la movilidad del sustrato, la alta
salinidad, la exposicién al viento, las tempestades y el oleaje. Estos son conocidos
como factores limitantes ya que condicionan la sobrevivencia y crecimiento de las
especies, sobre todo en las zonas mas cercanas al mar; conforme se avanza tierra

adentro, estas condiciones son menos drasticas y aumenta la riqueza floristica. La

67



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacion del Condominio MAIIM

vegetacién de dunas costeras en la Peninsula de Yucatan es muy diversa y difiere
floristicamente de las demas costas del pais por su clima semiarido, la mezcla de

especies de manglar y selva baja, asi como la influencia de la flora antillana.

Las especies que destacan en las dunas costeras son: la rinonina (lpomoea pes-
caprae), la verdolaga de mar (Sesuvium portulacastrum), Cakile sp., la margarita de
mar (Ambrosia hispida), el frijol de playa (Canavalia rosea), el coralillo (Scaevola

plumieri), el sikimay ( Tournefortia gnaphalodes), el pantsil (Suriana maritima).

Vegetacion en el municipio de Tulum, Quintana Roo.
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Figura 12. Mapa de vegetacion del municipio de Tulum, Quintana Roo
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4.2.2.2 Vegetacion del area de estudio

Para la identificacion de la flora presente en el area de estudio fue necesario realizar
recorridos de campo en toda la extensién del predio donde se desarrolla el proyecto.
Con lo que se pudo determinar de acuerdo con las caracteristicas que estas
presentaron, que el tipo de vegetacién que domina la zona de interés corresponde
a matorral costero la cual es una vegetacion secundaria dominada por arbustos y
palmas que tienen una altura de entre medio metro a cuatro metros. Este tipo de
ecosistema era dominante en las zonas costeras del Estado, pero las
perturbaciones humanas y los fenémenos naturales (huracanes y desarrollos), han
deteriorado grandes superficies de este tipo de vegetacion.

A continuacién, se presenta el listado general de las especies encontradas en el
area de estudio:

Especie Nombre comun Estatus NOM-059

Thrinax radiata Chit Amenazada

Erythroxylum ]
Bocamché
confusum

Coccoloba uvifera Uva de mar

Gymnopodium
Palma de coco
floribundum

4.2.2.3 Fauna

De acuerdo con el Instituto Nacional de Ecologia (1996), la fauna del estado de
Quintana Roo es de tipo neotropical. Los principales grupos representados en el
municipio son los anfibios, reptiles, aves y mamiferos. Se ha detectado la presencia

de 309 especies en el corredor Cancun-Tulum, de las cuales las aves son las mas
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difundidas de todas. Las aves se encuentran representadas por zanates, garzas
blancas, colibries y pequefios mamiferos como la zorra gris, ardillas, ratones,
tlacuaches y murciélagos; que junto con la gran variedad de fauna marina

representan un recurso importante de la localidad.

El método utilizado fue el de observacién directa en campo, no se realizd ni la
colecciodn ni la captura de las especies encontradas.

De manera general, la fauna de la zona de estudio no es abundante, predominando
las especies que soportan las perturbaciones antropogénicas. De acuerdo con los
recorridos de campo realizados y a la literatura consultada se pudo identificar la
fauna que habita esta zona. Debido a que el sitio ya ha sido impactado muchos
ejemplares de fauna nativa han sido ahuyentados del lugar. Durante los recorridos
también se buscaron rastros y sefnales de actividad de las especies presentes.

La comunidad de fauna que se registré alrededor del sitio donde se desarrolla el

proyecto esta compuesta por las siguientes especies.

Nombre cientifico Nombre comun Estatus NOM-059
Aves
Icterus spp. Calandrias
Pithangus sulphuratus Luis bien te veo
Eumomota superciliosa Toh
Quiscalus mexicanus Zanate
Mimus gilvus Cenzontle
Myiozetetes similis Luis Gregario
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Anfibios y reptiles

Ctenosaura similis Ilguana rayada Amenazada
Hemidactylus frenatus Cuija
Sceloporus chrysostictus Lagartija escamosa

4.2.2.4 Especies potenciales en la NOM-059-SEMARNAT-2010

Con la finalidad de conocer cuales de las especies en riesgo, que potencialmente
se pueden distribuir en el sitio de estudio se revis6 la Norma Oficial Mexicana NOM-
059-SEMARNAT-2010, para la proteccién ambiental de especies nativas de México
de flora y fauna silvestre que incluye las categorias de riesgo, con fecha de
publicacién 30 de diciembre de 2010

Para la regién se tiene un total de 105 especies de fauna que se encuentran bajo
alguna categoria de esta norma oficial mexicana, de las cuales 6 son anfibios, 28
reptiles, 58 aves y 12 mamiferos. De éstas la encontradas durante los recorridos del
predio fue Ctenosaura similis (Iguana rayada) en estado de Amenazada.

4.2.4 Aspectos Socioeconémicos

4.2.3.1 Demografia

Tulum se localiza al este de la Peninsula de Yucatan, en la zona centro limita al
Norte con el Municipio Solidaridad y al Sur con el Municipio Felipe Carrillo Puerto y
la Bahia de Ascension, al extremo Oeste limita con el Estado de Yucatan, en
particular con el Municipio Valladolid y al Este limita con el Mar Caribe. Su extension
territorial es de aproximadamente 2,040.94 km?2, que representa el 7.67% de la
superficie total del Estado de Quintana Roo.
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La poblacion del Municipio Tulum era de 32,714 habitantes de acuerdo con el INEGI,
2015, con base a este dato, se tiene una densidad poblacional aproximada de 16.2
hab/Km?. Este valor indica una baja densidad y por ende, se infiere la existencia de
grandes superficies de terreno deshabitada, lo cual resulta de una distribucién
irregular de la poblacion, ya que la mayor parte de la poblacion esta asentada en la
cabecera municipal y a lo largo de la zona costera, donde se realizan actividades
turisticas, mientras que al interior del Municipio, las localidades presentan una alta

dispersion, aunque estén vinculadas a una via de comunicacion terrestre.

El crecimiento acelerado de la poblacién constituye una rapida sustitucion de las
areas naturales por areas urbanas, debido a la presidon que ejerce la creciente
demanda para el desarrollo de vivienda, fuentes de empleo, bienes y servicios,
particularmente en los alrededores de Playa del Carmen, Tulum y en general en el
corredor turistico denominado Riviera Maya.

4.2.3.2 Actividades primarias

A continuacién se mencionan las actividades productivas primarias que se practican
principalmente en las localidades de la Zona Maya en la porcién continental del

Municipio.
4.2.3.2.1 Agricultura

A pesar de que el Estado presenta poca superficie laborable, la agricultura se ha
ido incrementando en los ultimos anos, colocando como producto principal el maiz
aunque también cultivan el frijol, sorgo, soya, jitomate y frutales como chicozapote,
naranja, papaya, limén agrio, mango, pifia y aguacate que son productos
basicamente de autoconsumo. Sin embargo, también existen algunos cultivos
comerciales como arroz, cafa de azucar y chile jalapefo. La agricultura en el
Municipio Tulum esta orientada principalmente a cultivos basicos como limén, maiz

grano, naranja y vainilla, con cultivos intercalados de calabaza, tomate y chile, en
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terrenos no mecanizados y de temporal con bajos rendimientos, que son destinados
al autoconsumo. Se trata de agricultura de temporal en condiciones limitadas de

suelo.

42322 Ganaderia

La mayor produccién ganadera en el municipio la encabezan los porcinos, seguida
del ganado bovino. Debido a las mismas condiciones limitativas de la agricultura, la
ganaderia es de tipo autoconsumo o de abasto puntual para mercados locales en
las comunidades y algunos sitios de la cabecera municipal.

423.2.3 Apicultura

Otra actividad agropecuaria del municipio es la Apicultura resaltando que la calidad
productiva de la miel en el Estado es Unica en la Peninsula y que su pureza atrae
importantes mercados internacionales que no pueden ser atendidos con la
produccién que se genera en la actualidad. Esta actividad se enfrenta de manera

generalizada con problematicas de enfermedades y africanizaciodn.

42324 Forestal

Se cuenta con recursos forestales de maderas duras tropicales sujetas al
aprovechamiento forestal selectivo. No existe una actividad forestal importante en
el municipio. También se explota de manera puntual en los macizos forestales

dentro del municipio, la resina del chicozapote para la produccion del chicle.

4.2.3.3 Actividades secundarias
En el municipio de Tulum el sector secundario esta enfocado a las actividades como

son la comunicacién y transporte, la construccién y la industria de la transformacién
a muy baja escala. En la entidad no se realizan actividades industriales ni

manufacturas a gran escala.
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|
4.2.3.4 Actividades terciarias

El Turismo es fundamental para el desarrollo econémico de Tulum, ya que es la
principal fuente de ingresos de los habitantes del municipio y un gran generador de
fuentes de empleo.

En el ano 2017 el estado de Quintana Roo contaba con una oferta total de 963
hoteles, significando un inventario total de 97,606 cuartos. El caso especifico de
Tulum, su oferta es de 144 establecimientos de hospedaje, los cuales representan
un total de 7,082 cuartos, es decir el 7.25 de la oferta estatal.

Los hoteles son de diferentes categorias que van desde la comodidad y el lujo que
ofrecen los resorts, hasta el contacto con la naturaleza que brinda una cabana
ecoturistica. Asimismo, tiene aproximadamente 115 restaurantes. Los servicios
turisticos se concentran principalmente en dos grandes areas, contando con
reconocimientos internacionales y diferenciados totalmente para atender a distintos
segmentos del mercado turistico; la primera comprende la ciudad de Tulum vy la

segunda esta sobre la zona costera del municipio.

4.2.3.5 Educacion

El Municipio actualmente cuenta con la infraestructura de 61 centros de educacion,
21 centros para la educacién preescolar, 24 centros para la educacion primaria, 11
para la educacion secundaria y tan so6lo 4 y 1 para los niveles medio superior y

superior respectivamente.

4.2.3.6 Aspectos Culturales y Estéticos

El subsistema historio cultural de Tulum comienza con su fundacion como
municipio, el 13 de marzo del 2008, gracias a la importancia histérica- arqueoldgica
y turistica que posee. Tulum es conocido como una ciudad amurallada altamente

representativa de la cultura maya, lo que le ha permitido no solo a este municipio
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sino al resto del estado, considerarse como parte del Mundo Maya a nivel nacional

e internacional junto con paises de Centro América.

Su nombre inicial fue “Ciudad de Zama”, que significa "salida del sol", a la fecha
"Tulum" que significa "muralla”, esta dedicado al planeta Venus mediante a la
deidad dual de nombre "Kukulkan", misma que también era venerada en la hoy
conocida zona de Chichen ltza. Esta deidad asociada al comercio y al cacao, lo que
convirti6 a Tulum en una de las zonas mas importantes y codiciadas para el

intercambio comercial con Europa.

Sus costumbres y tradiciones son consideradas hasta hoy parte de la mezcla
cultural entre los espafoles y estos grupos étnicos, ejemplo de ello era el uso de
objetos de obsidiana, vidrio volcanico, jade y silex (mineral muy parecido al cuarzo
o la calcedonia), asi como vasijas hechas de ceramica que procedian de la
Peninsula de Yucatan, ademas de cascabeles y anillos de cobre. En sus
construcciones, existen lineas de varios tamanos y profundidades, la mezcla de
elementos y detalles como figuras de su vida cotidiana, de cosas religiosas, letras,
nameros, curvas, la gran cantidad de rectangulos, arcos y un conjunto de mas

elementos que muestran la grandeza de la civilizacion maya.

Entre las tradiciones y costumbres del municipio de Tulum, se encuentra el
Carnaval, el cual se lleva a cabo semanas antes de la Cuaresma, el cual simboliza
el disfrute del hombre con el lema “diversion y alegria en el Caribe”. Asimismo,
durante el mes de julio, otra de las tradiciones es el Festejo de la Cruz Parlante, el
cual combina la cultura de la religién catdlica y la pagana, en ella se festeja el
hallazgo de una cruz de caoba en un cenote de la comunidad de Chan Santa Cruz
justo después de haber finalizado la Guerra de las Castas, en la que la rebelién
indigena mas importante contra el yugo de criollos y mestizos, durante el siglo XIX,
en donde se llevo a cabo por la lucha de su independencia.
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Otro festejo importante es el Festival de la Tortuga Marina, el cual comenzé su
celebracion en el 2003, este se lleva a cabo como un evento de indole ambiental
por parte de los habitantes por la conservacion de esta especie, en él se lleva a
demas a cabo un certamen de papalotes, un concurso de esculturas elaboradas
con arena, y un programa de limpieza de las playas del municipio, asimismo, se
llevan a cabo talleres ambientales y la liberacion de tortugas especificamente en la
playa de Xcacel. El Hanal Pixan o Dia de Muertos es otra de las tradiciones mas
arraigadas en municipio, en este dia los altares y ofrendas significan la convivencia
de las animas con los vivos, en dicha celebracion el ser humano al morir se dirige
al inframundo o Xibalba para a partir de ahi ascender trece niveles para alcanzar la
divinidad.

En el caso de las artesanias, Tulum es conocido en el estado por las joyas de coral
negro, creaciones de palma, tallas en madera y el bordado de huipiles con hilo
cortado y rejilla.

4.3 DIAGNOSTICO AMBIENTAL

El siguiente apartado se desarrolla tomando en cuenta la caracterizacién del
sistema ambiental que esta integrado por los componentes bibticos y abidticos, asi
como los componentes socioecondémicos detectados den el area de influencia del

proyecto.

Al respecto podemos manifestar que segun el medio fisico el area posee un clima
calido subhumedo con lluvias todo el afio y mayor abundancia en verano con suelos
dominantes de tipo Leptosol, estas zonas poseen la caracteristica de ser
permeables por lo que se reforzaran las medidas de prevencion y mitigacion en caso

de derrames accidentales durante la operacién del proyecto.

Por la naturaleza del proyecto, se considera que se debera garantizar su viabilidad

durante su operacion y que se ubique bajo los conceptos del desarrollo sustentable,
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por lo que se debe promover la conservacién de los elementos naturales de la

regién, como es el medio fisico y los ecosistemas que lo rodean.

El proyecto ya se encuentra construido y en espera de entrar en operacion y se
ubica en la zona de Tankah del municipio de Tulum con desarrollos habitacionales
y turisticos colindantes lo que ha impactado considerablemente el entorno.

Con base a las condiciones actuales del medio y a las constantes modificaciones
que sufre el ecosistema, la ejecucion del proyecto ha sido disefiado siguiendo
estandares de conservacion y proteccion al ambiente, ademas de que segun los
instrumentos juridicos y de politica ambiental aplicables al area no contraviene con

los principios de conservacién ambiental y ecologica del lugar.

Se puede afirmar que el desarrollo de las actividades pretendidas no afectara
ecosistemas excepcionales, ademas no provocara impactos ambientales
significativos adicionales a los que se manifiestan actualmente en la zona donde se

pretende el desarrollo del proyecto.

CAPITULO V

EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

La finalidad de este capitulo es identificar y evaluar los impactos ambientales y
sociales, tanto adversos como benéficos, que se generaran durante el desarrollo

del proyecto.

5.1 METODOLOGIA PARA EVALUAR LOS IMPACTOS AMBIENTALES

Para la identificacion y el analisis de impactos ambientales producidos por la
operacion del proyecto denominado Condominio MAIIM, la metodologia utilizada
evalla las interacciones que se producen entre los sistemas ecoldgicos naturales y
las acciones derivadas del proyecto para poder entender el comportamiento de todo
el sistema. La informacién se obtuvo a través de recorridos de campo y de la revision

bibliografica de documentos existentes para el area donde se desarrolla el proyecto,
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como informacién acerca de la flora, fauna, paisaje y calidad ambiental del sitio para
conocer las actividades que se derivan de este proceso.

La metodologia utilizada para la identificacién y evaluacién de impactos ambientales
considera en una primera fase el empleo de una lista simple para identificar las
acciones del Condominio MAIIM, que en lo sucesivo se denominara como
“Proyecto”, y otra lista para los factores ambientales identificados en el capitulo
anterior. Posteriormente se identifican las interacciones entre actividades del
proyecto y los componentes ambientales en una matriz de Leopold, para finalmente
analizar los impactos con el método del Instituto Batalle - Columbus, con resultados

cuantitativos.

La valoracion cuantitativa del impacto ambiental incluye la transformaciéon de
medidas de impactos en unidades inconmensurables a valores conmensurables de
calidad ambiental, y suma ponderada de ellos para obtener el impacto ambiental
total.

Una vez identificadas las acciones y los factores ambientales se realizara un
analisis, por lo que a continuacién se presentan las matrices las cuales nos permitira

obtener una valoracion cualitativa de los impactos ambientales.

Se procedera a evaluar los impactos identificados, por medio de matrices de
acuerdo con los criterios de evaluacion, magnitud, significado, grado de
certidumbre, plazo en que aparece, duracién, extension, reversibilidad, tipo, etc.

5.1.1 Criterios para la evaluacion de impactos

A continuacién, se presentan los criterios para la evaluacién de los impactos:

CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO

Caracter del impacto

Cl + Positivo
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CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO
- Negativo Dificil de calificar sin estudios
, detallados, que reflejaran
Se refiere al efecto . o
o o efectos cambiantes dificiles de
benéfico o perjudicial de ) .
. . predecir o efectos asociados a
las diferentes acciones ) ,
o circunstancias  externas al
que van a incidir sobre los .
. X Previsto proyecto, cuya haturaleza
factores ambientales o o
) (beneficiosa o perjudicial) no
considerados. ) ) )
puede precisarse sin un estudio
global de las mismas.
Intensidad del impacto
1 Baja Afectacion minima
(Grado de afectacién)
Representa la cuantia o 2 Media
el grado de incidencia de
| 4 Alta
la accién sobre el factor
en el ambito especifico 8 Muy alta
en que actda.
12 Total Destruccion casi total del facto
Extension del impacto
1 Puntual Efecto muy localizado
) Incidencia apreciable en el
2 Parcial )
. , medio
se refiere al é&rea de
influencia tedrica del Afecta una gran parte del
EX || . N 4 Extenso .
impacto en relacién con predio
el entorno del proyecto
8 Total Generalizado en el entorno
. El impacto se produce en una
+4 Critico

situacion critica; se atribuye un
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CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO
valor +4 por encima del valor
que le corresponda.
Sinergia
Este criterio contempla el Cuando una accién actuando
reforzamiento de dos o L sobre un factor no incide en
i . 1 No sinérgico . .
mas efectos simples, otras acciones que actdan
pudiéndose generar sobre un mismo factor.
SI efectos  sucesivos vy ] ]
_ L Presenta sinergismo
relacionados que 2 Sinérgico
] moderado.
acentuan las
consecuencias del C N
_ . 4 Muy sinérgico Altamente sinérgico
impacto analizado.
Persistencia
Refleja el tiempo en 1 Fugaz <1ano
supuestamente j
PE i 2 Temporal 1 -10 afios
permaneceria el efecto
desde su aparicion. 4 Permanente >10 afios
Efecto
Su efecto tiene una incidencia
inmediata en algun factor
Se interpreta como la 1 Directo o primario | ambiental, siendo la
forma de manifestacion representaciéon de la accién
del efecto sobre un factor consecuencia directa de esta.
EF | como consecuencia de
una accién, o lo que es lo Su manifestacién no es directa
mismo, expresa la indirecto o de la accién, sino que tiene
relacién causa — efecto. 0 secundario lugar a partir de un efecto
primario, actuando éste como
una accién de segundo orden.
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CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO

Momento del impacto

El efecto demora més de 5
1 Largo plazo B .
afios en manifestarse.
. Se manifiesta en términos de 1
2 Mediano plazo B
Alude al tiempo que a 5 anos.
MO transcurre entre la accion A Corto b Se manifiesta en términos de 1
; orto plazo
y el comienzo del efecto afo.
sobre el factor ambiental.
Si ocurriera alguna
" circunstancia critica en el
+4 Critico .
momento del impacto se
adicionan 4 unidades.

Acumulacion

Es el impacto que se manifiesta

sobre un solo componente

ambiental, o cuyo modo de

) accion es individualizado, sin

1 Simple ) . .

consecuencia en la induccion

Este criterio o atributo da de nuevos efectos, ni en la de

idea del incremento su acumulacién, ni en la de
progresivo de la sinergia.

AC || manifestacion del efecto Es el efecto que al prolongarse
cuando persiste de forma en el tiempo la accién del
continuada o reiterada la agente inductor, incrementa
accion que lo genera. progresivamente su gravedad,

4 Acumulativo al carecer el medio de

mecanismos de eliminacién
con efectividad temporal similar
a la del incremento de la accién

causante del impacto.
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procesos naturales.

CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO
Recuperabilidad
Posibilidad de introducir ] Recuperable de
medidas correctoras, inmediato
protectoras y de El efecto puede recuperarse
Recuperable a )
recuperacion. Se refiere a 2 . parcialmente.
mediano plazo
la posibilidad de
reconstruccion total o 4 Mitigable
parcial del factor afectado
MC )
como consecuencia del
proyecto, es decir, la
posibilidad de retomar a Alteracion imposible de
las condiciones iniciales 8 irrecuperable recuperar, tanto por la accion
(previas a la accion) por natural como por la humana.
medio de la intervencion
humana.
Reversibilidad
Retorno a las condiciones
1 Corto plazo o 3
Pos|b|||dad de regresar a |n|C|a|eS en menos de 1 ano.
las condiciones iniciales
por medios naturales.
Hace referencia al efecto
. Retorno a las condiciones
en el que la alteracion 2 Mediano plazo
o iniciales en entre 1y 10 afnos.
RV | puede ser asimilada por
entorno (de forma
medible a corto, mediano
o largo plazo) debido al Imposibilidad 0 dificulta
funcionamiento de los extrema de retornar por medios
4 Irreversible naturales a las condiciones

naturales, o hacerlo en un

periodo mayor de 10 afos.
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CRITERIO VALOR | CLASIFICACION IMPACTO
Periodicidad
El efecto se manifiesta de
, 1 Irregular ) )
Regularidad de forma impredecible.
manifestacion del efecto. -
i . o El efecto se manifiesta de
PR || Se refiere a la regularidad 2 Periddica o
manera ciclica o recurrente.
de manifestaciéon del
efecto. . El efecto se manifiesta
4 Continua

constante en el tiempo

Valoracion Cualitativa del Impacto

Importancia del Efecto

Se obtiene a partir de la
valoracién cuantitativa de
los criterios explicados

anteriormente

IM = £[3(1) + 2(EX) + S| + PE + EF + MO + AC + MC + RV + PR]

Clasificacion del impacto

Partiendo del andlisis del
cL rango de a variacion de la
mencionada importancia

del efecto (IM).

CO COMPATIBLE Si el valor es igual o menor a 25
Si el valor es mayor que 25y

M MODERADO
menor o igual que 50
Si el valor es mayor que 50 y

S SEVERO

menor o igual que 75

C CRITICO Si el valor es mayor que 75

Con el establecimiento de los criterios con los que se evaluaran los impactos, se

procede con los valores que podria adquirir cada criterio con respecto al impacto

evaluado, esto con el fin de que el impacto adquiera un valor del impacto en
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unidades cuantitativas y mesurables que nos permitan hacer la correcta evaluacion
y analisis de los alcances de cada impacto.

5.1.2 Indicadores de impacto
A continuacion, se presentan aquellos indicadores de impacto que pueden ser
afectados durante la ejecucion del proyecto:

Calidad del aire: Se refiere a las mezclas de gases provenientes de emisiones
de vapores, humo de vehiculos, maquinaria menor (como el uso de podadoras),
olores de basura que disminuyen la transparencia y calidad del aire.

Calidad del suelo: Evalua los danos producidos por el lixiviado de residuos
en general. Se entiende también como las modificaciones que se presentarian a

nivel del suelo.

Estabilidad del suelo. Son las modificaciones que ocasionara el proyecto en

cuanto a hundimientos y deslizamientos en el sitio.

Calidad del agua subterranea: Se refiere a las afectaciones que pueda recibir
el agua subterranea debido a infiltracidén o vertido accidental de contaminantes tales
como lixiviados, agua residual sin tratamiento, derrames accidentales de aceites y/o

combustibles, etc.

Disponibilidad de Agua: Se seleccion6 este indicador debido a la utilizacion
de este recurso para uso doméstico del proyecto. Este indicador permitira analizar

las consecuencias que puedan presentarse en la zona por una sobre explotacion.

Generacion de ruido: Corresponde al generado por maquinara utilizada

durante la operacion del proyecto.

Vegetacion terrestre: Para medir este indicador se utiliza el grado de
afectacion o dafo producido a la capa vegetal en cuanto a la pérdida de superficie
(en porcentaje de desmonte) y al tipo de vegetacion afectada (matorral de duna,

selva baja, pastizales, etc.).
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Fauna Terrestre: Efectos directos que tendra la fauna por las actividades de
operacioén del proyecto entre las que se encuentran el desplazamiento hacia otras
zonas, colonizacién y adaptacion de las especies a las nuevas condiciones del sitio,

muerte accidental de algunos animales (atropellamiento).

Especies en la NOM-059: Danos que pudieran sufrir las especies vegetales
y animales listadas en Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 que
estuvieran presentes dentro de la superficie del area del proyecto.

Estructura del paisaje: La estructura del paisaje se refiere a las afectaciones
que tendra el paisaje producto de las actividades del proyecto.

Calidad Sanitaria del Ambiente: Indica las condiciones ambientales del sitio
y de las zonas aledanas por efecto de las actividades inherentes del proyecto. Se
evallan las condiciones de los servicios ambientales en la zona tales como:
presencia de residuos solidos, generacién de olores, gases, proliferacion de fauna
nociva y presencia de residuos peligrosos. La calidad del ambiente debe permitir a
los habitantes futuros llevar una vida sana, manteniendo en buenas condiciones al

componente medioambiental.

Empleo: Se refiere a las oportunidades de empleo que generara el proyecto.
Se consideran Unicamente los empleos directos temporales y permanentes que

pudieran ocurrir y no se consideran los empleos indirectos.

Infraestructura y Servicios: Hace referencia a servicios e infraestructura
adicionales que se requiera contratar tales como renta de sanitarios, recoleccion de

basura, renta de maquinas para mantenimientos.

Calidad de vida: Se refiere a las condiciones socioecondémicas de los
habitantes actuales y futuros de la region, que seran alterados por el proyecto. La
calidad de vida se refiere a los servicios basicos tales como electricidad, agua
potable, drenaje o alcantarillado, servicios de salud, servicios de sanidad
(recoleccién de basura, tratamiento de agua residual, etc.).
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Del analisis de la ingenieria basica del proyecto se identificaron aquellas actividades
del proyecto que pudieran tener algun efecto sobre los factores ambientales y
socioeconémicos dentro del area de influencia.

Actividades Generales durante la operacién del proyecto Condominio MAIIM.

Proyecto | Etapa Actividades Descripcion

Actividades  cotidianas
Operacion de infraestructura propias de unidades

habitacionales familiares.

Actividades cotidianas

2 ] ] para el tiempo en el que
Py Presencia de habitantes y _
= = ) habitantes se encuentren
= ‘= huéspedes
S Q@ dentro de las
=
o (U . .
c = instalaciones.
€ > . .
8 c o . . Revision  general de
e 2 Mantenimiento de las instalaciones _ _
8 S equipo e infraestructura.
(0
5 La  contratacion  de
personal para la
Contratacion de personal operacion y
mantenimiento del
proyecto.

La siguiente tabla muestra la lista de componentes y factores que pueden resultar
afectados en diferente grado por las actividades a realizarse durante la operacion y

mantenimiento del proyecto.

Componentes y Factores para analizar durante la operacién del proyecto
Condominio MAIIM.
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Componentes Factores

Particulas suspendidas
Calidad del aire

Emisiones a la atmésfera

Cambio de morfologia
Calidad del suelo

Caracteristicas fisicoquimicas

Infiltraciones
Calidad del agua subterranea

Fugas o derrames

Disponibilidad del agua Consumo humano
Generacion de ruido Ruido
Vegetacion Abundancia
Fauna Abundancia
Paisaje Calidad del paisaje

Residuos sélidos

Calidad sanitaria del ambiente Residuos liquidos

Residuos peligrosos

Empleo

Socioeconémicos Infraestructura y servicios

Calidad de vida

5.2 DESCRIPCION DE LOS IMPACTOS GENERADOS
Identificadas las actividades relevantes del proyecto, asi como los componentes y
factores ambientales y socioeconémicos susceptibles de ser afectados, se elabord

la matriz de Leopold de identificacion de interacciones ambientales.
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Interaccion de Impactos para la operacion del Condominio MAIIM.

Mat

Etapas del proyecto

Operacion y m;

©
35 |8 >g
. . 5 B o § °
Factores Medio Ambientales S £ e £ 2
5 O a = 3
o 9 © © 2
o — = <
O &= a <
Particulas suspendidas
Calidad del aire
Emisiones a la atmdsfera
Cambio de morfologia
o Calidad del suelo
= Caracteristicas fisicoquimicas
E
C=5 Infiltraciones X
p Calidad del agua subterranea
o Fugas o derrames
7]
L Disponibilidad de agua Consumo humano X X
Generacion de ruido Ruido X
Vegetacioén Abundancia
Fauna Abundancia
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Etapas del proyecto

Operacion y m;

©
35 |8 >g
. . 5 B 8 @9
Factores Medio Ambientales S £ g £ 2
s B 2 = 2
2 ® o 8 5
= = £
O = o <
Paisaje Calidad del paisaje
m . Ja H
- Residuos solidos X X
g
= Calidad sanitaria del ambiente Residuos liquidos X
< . .
Residuos peligrosos X
. Empleo X
2o
.g Socioeconémicos Infraestructura y servicios
o
" Calidad de vida X
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5.3 EVALUACION DE LOS IMPACTOS GENERADOS
Ya identificados los principales impactos cualitativos socioambientales que se
pueden generar durante la etapa de operacién, se procede a la evaluacion

cuantitativa de la misma.

Se calificaran los impactos tomando los valores senalados en el apartado 5.1.1
Criterios para la evaluacion de los impactos, se les asignara un valor a los impactos
identificados en el proyecto, posteriormente se adicionan los valores para cada

impacto segun los siguientes criterios:

« Valor menor o igual a 25 se clasifica como COMPATIBLE (CO).

» Valor mayor a 25 y menor o igual a 50 se clasifica como MODERADO (M).
» Valor mayor a 50 y menor o igual que 75 se clasifica como SEVERO (S).

«  Valor mayor a 75 se clasifica como CRITICO (C).

A continuacién, se presenta una matriz evaluando los impactos generados durante
la etapa de operacién y mantenimiento del proyecto denominado “Condominio
MAIIM” mediante las valoraciones numéricas.
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Descripcion Cl | EX| SI | PE| EF | MO | AC| MC R\
s o Se generardn emisiones a la atmdsfera
§ G tales como gases de combustion y || _q 1 2 0 ) 0 ) 1 2 1
= =
S 3 vapores.
Modificaciones al relieve y la
o
° morfologia. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
o
©
.g Se consideran las afectaciones de los
©
.(_'9‘s lixiviados, residuos solidos y fisiologicos || _1 1 1 1 1 0 4 1 1 1
o que se generaran.
Posible afectacion por la generacion de
©
% ® fugas o derrames de combustibles. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 g
9 o) Se consideran las afectaciones de los
Qo
% o lixiviados, residuos solidos y fisiologicos || -4 2 2 1 1 0 4 1 1 1
© que se generaran.
S
E 8 Durante la operacion de la maquinaria
5 . -1 1 2 1 1 1 4 1 1 1
Y @ se generaran ondas sonoras.
8 o
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Descripcion

Cl

EX || SI | PE | EF | MO | AC

MC

R\

Disponibilidad
de agua

Abastecimiento de agua para consumo.

+1

Vegetacion

Disminuira la abundancia de vegetacion
debido a la remocidén de la cubierta
vegetal.

Fauna

Las actividades del proyecto
ocasionaran que la fauna se refugie y
emigre hacia areas aledafas.

Paisaje

Creara un paisaje modificado que
cambia la calidad visual de la zona.

Calidad sanitaria del

ambiente

Se generaran residuos solidos tanto de
las  actividades como de los
trabajadores.

Se generaran residuos liquidos de las
actividades.

Se generaran residuos peligrosos de las
actividades.
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Descripcion Cl I EX || SI PE | EF MO | AC| MC R\
o o .
= Se nec.e,snara mano de obra durante la 1 8 4 5 4 y 4 1 5 4
S operacion del proyecto.

Durante algunas etapas se requeriran
servicios de_ empresas espemahz_adas 1 4 4 1 5 2 4 1 1 1
en el manejo y transporte de residuos
no peligrosos.

Durante esta etapa se requeriran
servicios de empresas especializadas 1 4 4 1 5 5 4 1 1 1
en el manejo y transporte de residuos
peligrosos

Infraestructura y
servicios

Ganancias economicas por los empleos
temporales y permanentes de los 1 8 4 2 2 1 4 1 2 2
trabajadores.

Calidad
de vida

Compatible <25 Moderado>25<50 - Severo >50<75
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Con los resultados obtenidos de la matriz de evaluacion de los impactos generados
durante la etapa de operacion, se identificaron 13 impactos los cuales estan
distribuidos de la siguiente manera:

Calidad del aire

No se incorporaran polvos y particulas puesto no se contempla la construccion de
algun edificio dentro del proyecto, asi como de equipos de maquinaria menor

utilizadas en las areas de jardineria.
Calidad del suelo

La morfologia y el relieve no se veran afectados dentro de esta etapa. El sitio donde
se desarrolla el proyecto cuenta con contenedores para los residuos generados y

su manejo queda a cargo del condominio.

No existiran afectaciones por la generacién de fugas o derrames de residuos o
combustibles, ya que las instalaciones donde se encontrara la poca maquinaria para
el proyecto tienen las medidas para evitar fugas o derrames.

Calidad del agua subterranea

No existiran afectaciones por la generacién de fugas o derrames de residuos o
combustibles, ya que las instalaciones donde se encontrara la poca maquinaria para
el proyecto tienen las medidas para evitar fugas o derrames.

Generacion de ruido

La generacién de ruido durante la operacién del proyecto tendra un impacto
negativo compatible, su afectacién sera minima sin embargo sera permanente ya
que el ruido estard presente durante el tiempo de operacion del proyecto, la
extension del impacto es de caracter puntual. El ruido aqui generado no repercutira
en los proyectos aledanos puesto que se encuentra rodeado de una barrera natural

(vegetacion) el cual evitara la propagacion del sonido.
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.|
Disponibilidad de agua

El abastecimiento de este recurso para el consumo por la operacion del proyecto
tendra un impacto negativo con alta intensidad, la extraccion sera extensa ya que
sera para satisfacer las necesidades de este recurso en todo el condominio su

impacto prevalecera durante el funcionamiento de la planta.
Vegetacion

El predio cuenta con edificaciones por lo que se podria considerar como un territorio
ya impactado, sin embargo, no se tiene planes para hacer edificaciones en un futuro
cercano, por lo que no se elaboraran actividades de remocién de vegetacion.

Paisaje

El paisaje se ve afectado de manera poco significativa, permanente e irreversible;
debido a la instalacion de un elemento extra en un entorno ya impactado, lo que
redunda en un impacto compatible negativo.

Calidad sanitaria del ambiente

Los residuos soélidos generados durante la operacion del proyecto ocasionan un
impacto compatible negativo, su grado de intensidad es bajo y es de caracter
temporal y reversible debido a que el condominio mantiene una gestién integral de

sus residuos y realiza la limpieza de las areas periédicamente.

Los residuos liquidos que se generaran seran de caracter sanitario, siendo un
impacto compatible negativo poco significativo, temporal y mitigable, ya que el

condominio cuenta con instalaciones sanitarias.

Los pocos residuos peligrosos generados por el mantenimiento del condominio
serdn almacenados dentro de las instalaciones de manera temporal y se dispondran
a un recolector autorizado, por lo tanto su impacto se considera adverso de baja

intensidad su relacién respecto al area es puntual.
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Empleo

Su impacto es moderado positivo y estd dado por la generacion de empleos
permanentes que llevaran a cabo las actividades de verificacion de la operacion y
mantenimiento del proyecto. Se trata de una actividad puntual y aunque beneficiara
a un grupo reducido de trabajadores es de tipo irreversible ya que se requiere de

este servicio de forma continua.

Infraestructura y servicios

Durante la operacién y mantenimiento de las instalaciones del proyecto se
requerirdn los servicios de empresas especializadas en el manejo, transporte y
recoleccion de residuos, lo cual representa un impacto positivo moderado con
intensidad alta, temporal y mitigable, ya que se haran cargo de trasladar los residuos
generados por los trabajadores a un sitio autorizado.

Calidad de vida

La creacién de empleos temporales y permanentes genera ganancias econémicas
a los trabajadores, se trata de un impacto moderado positivo significativo, temporal
y permanente, al contratar y capacitar a trabajadores locales para las diferentes
actividades de operacion realizadas dentro del predio.

5.4 IMPACTOS ADVERSOS RESIDUALES

Para todos los proyectos, después de realizar todos los trabajos de interaccion,
identificacion y evaluacion de impactos, se determinan los impactos ambientales
que se consideran Irreversibles y que pudieran no ser mitigables ante condiciones
ambientales adversas. Estos impactos se denominan Impactos Adversos
Residuales y representan el grado de modificacion ambiental que se verificaran en
el sitio del proyecto, una vez realizadas todas las obras y actividades programadas

para su operacion durante toda la vida util del mismo.

En el balance de los impactos adversos que este proyecto puede producir, ninguno

se valor6 como severo o critico. Los impactos mas importantes resultan ser
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moderados, mientras que la gran mayoria de los impactos adversos son
compatibles con el ambiente, por o que por su escasa importancia ho ponen en

riesgo la viabilidad del proyecto.

Dentro de los impactos negativos que se podrian producir, no existe alguno en
donde no sea factible aplicar medidas de mitigacién, por lo que no existen impactos

residuales.

Las medidas de prevencién y mitigacién dan la posibilidad de evitar o controlar los
efectos de los diferentes impactos, por lo cual se prevé igualmente, que no pondran
en riesgo el funcionamiento del sistema ambiental y no representan obstaculos para

la viabilidad del presente proyecto.
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CAPITULO VI

MEDIDAS DE PREVENCION Y MITIGACION O COMPENSACION PARA LOS

IMPACTOS AMBIENTALES IDENTIFICADOS

Las medidas preventivas son aquellas que sirven para evitar los posibles dafos

que se pueden presentar en el transcurso de la operacién del proyecto; y las

medidas de mitigacion son las que se utilizan para reducir o reparar de alguna

manera el dafo que se ocasione en las actividades del proyecto.

A continuacion, se describen las acciones que se deberan llevar a cabo con el objeto
de poder minimizar o reducir los efectos e impactos sobre los elementos del

ambiente durante la operacién del Condominio MAIIM.

6.1 MEDIDAS PREVENTIVAS

Indicador Impactos Identificados Medida propuesta
Se deberd contar con contenedores
clasificados para el depdsito de los
Se consideran las || residuos soélidos generados.
Calidad del afectaciones de los lixiviados, | Se deberd implementar un plan de
suelo residuos sélidos y fisiolégicos | manejo de residuos para su gestion
gue se generaran. y manejo integral el cual debera
estar autorizado por las autoridades
competentes.
. Se consideran las | Se debera contar con contenedores
Calidad del _ o N o
afectaciones de los lixiviados, | clasificados para el depdsito de los
agua . . L . .
. residuos solidos y fisioldgicos | residuos solidos generados.
subterranea ]
que se generaran.
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

Disponibilidad
de agua

Abastecimiento de agua para

consumo.

Promover en el proyecto un uso
racional del agua, mediante platicas

informativas y material visual.

Vegetacion

Disminucion de la
abundancia de vegetacién
debido a
meteoroldgicos y/o plagas.

fendmenos

¢ Se sugiere que los jardines sean
podados frecuentemente para
mantener un aspecto de limpieza

y orden en las areas verdes.

Se recomienda que los residuos
vegetales producto de las podas
de especies nativas se acumulen
en un area exterior en donde se
traten  adecuadamente  para
convertirlos en composta y utilizar
esta para fertilizar las mismas

areas.

Se sugiere que en caso de que se
presenten problemas de plaga,
estas se traten con pesticidas
ligeramente tdxicos en pequenas
concentraciones y en los casos en
los que sea posible, se prueben
control

algunas técnicas de

bioldgico.

Fauna

Las actividades del proyecto
ocasionaran que la fauna se
refugie y emigre hacia areas
aledanas.

e Actividades de educacion
ambiental con la finalidad de
proteger las especies de fauna
que pudieran encontrarse dentro

del predio.
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

Limpieza constante de las
instalaciones y areas verdes para
evitar la proliferacion de la fauna
nociva.

No se permitira la introduccién de
fauna exatica.

Deberdn conservarse las areas
ajardinadas, asi como las
especies animales que pudieran
encontrarse en el sitio del
proyecto, por ejemplo, las
iguanas.

Ningun ejemplar podra ser
extraido, asi como ninguna de sus
partes.

No estara permitido cazar,
maltratar o golpear la fauna.

Calidad
sanitaria del

ambiente

Se generardan  residuos
sélidos por de las
actividades.

Se generaran  residuos
liquidos de las actividades.

Se colocaran suficientes
contenedores de basura con la
leyenda “organica” e “inorganica”
a lo largo de todo el proyecto; lo
cual permitird su  posterior
separacion de acuerdo a su
naturaleza

Se promovera que los desechos
organicos derivados de la
preparacion de alimentos podran
ser utilizados para la realizacion

de composta, la cual se empleara
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

en el enriquecimiento de las areas
ajardinadas.

Loa residuos una vez separados
seran  clasificados en no
peligrosos (aluminio, PET, papel,
cartén) y peligrosos (pilas,
envases de fertilizantes, cloro y de
pinturas, aceites, entre otros) y se
trataran de entregar a empresas u
organismos  encargados  de
canalizarlos para su reciclamiento
y/o disposicién adecuada.

Los residuos organicos e
inorganicos que no sean viables
de aprovecharse seran
almacenados en bolsas de
plastico 'y  colocados en
contenedores de donde seran
retirados por los camiones de
Servicios Publicos del Municipio y
transportados al tiradero del
mismo.

En las areas ajardinadas deberan
utilizarse preferentemente
plaguicidas  y/o fertilizantes
organicos, o bien, los autorizados
por la CICOPLAFEST (Comision
Intersecretarial para el control del
proceso y uso de plaguicidas,
fertilizantes y sustancias toxicas).
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

En cualquier caso, deberan leerse
cuidadosamente las instrucciones
de aplicacion del producto, asi
como las medidas de precaucion
necesarias para su manejo.

e Se adoptardn medidas para el
ahorro de agua (evitar fugas,

sistemas de riego,
electrodomésticos ahorradores,
etc.).

Se generardan  residuos

peligrosos de las actividades.

Los residuos peligrosos generados
por la operacion de las
instalaciones no superaran mas de
seis meses almacenados, su
almacenamiento debera quedar

registrado en bitacora.

6.2 MEDIDAS DE MITIGACION

Indicador Impactos ldentificados Medida propuesta
Se consideran las || Si el derrame o fuga ya ocurrid, se
. afectaciones de los lixiviados, || procede a retirar la capa de suelo y
Calidad del _ . o
| residuos solidos y fisiolégicos | almacenarla en  contenedores
suelo
que generaran los || plasticos con tapa, dicho material
trabajadores y habitantes. sera puesto a disposicién de una
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

empresa certificada para el manejo

del residuo.

Generacion de
ruido

Durante la operacién de la
maquinaria se generaran

ondas sonoras.

La ocupacién de las instalaciones
elevara los niveles de ruido en la
zona del proyecto, aun cuando
estos no rebasen los limites
propuestos por la normatividad
ambiental correspondiente.

Adicionalmente se considerara la
elaboracion y distribucion de
tripticos con informacién que
promueva una conducta
responsable por parte de los

usuarios.

Disponibilidad
de agua

Abastecimiento de agua.

Se implementara un sistema de
drenaje pluvial el cual sera
conducido desde la azotea y areas
publicas a wuna cisterna de
almacenamiento, cuya agua se
utilizar4 para abastecimiento de
sistemas de riego de areas verdes.

Fauna

Las actividades del proyecto
ocasionaran que la fauna se
refugie y emigre hacia areas
aledanas.

o Todos los vehiculos se
sujetaran a los limites de
velocidad establecidos para evitar
atropellar especies.

o Se evitara la presencia de
objetos que obstaculicen el uso de
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Indicador

Impactos Identificados

Medida propuesta

la vegetacién por parte de la fauna
nativa.

o Se pondra a disposicion de
las autoridades a toda persona
que afecte de manera ilegal a
alguna especie de fauna.

o En el exterior de Ia
edificacion se instalaran lamparas
de baja intensidad para evitar en
lo posible la modificacion de la

cultura de la fauna.
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CAPITULO VI

PRONOSTICO AMBIENTAL

En este capitulo se presenta diferentes hipétesis del comportamiento que tendria el
sistema ambiental bajo diferentes escenarios, asi como los problemas que se
pueden sufrir si no se siguen las medidas preventivas y de mitigacion planteadas en

los capitulos que anteceden a éste.

7.1 ESCENARIOS

7.1.1 Escenario sin proyecto

Llevar a cabo la reparacién del sitio mediante su restitucién a su estado original por
la construccion del proyecto “Condominio MAIIM” asi como por los trabajos durante
la preparacion del sitio y construccion, implicaria la demolicion de las obras
existentes y el retiro de dicha demoliciéon a donde la autoridad lo indicara, lo cual
conllevaria mayores impactos no sélo al poligono donde se encuentra construido,
sino en elementos ambientales de su zona de influencia asi como de recursos de
otras zonas, tales como con el consecuente impacto de particulas al ambiente por
el polvo emitido por el retiro del material, aunado al generado por el combustible de
los camiones a utilizar, ruido atmosférico por actividades y vehiculos, afectaciones
al suelo de otros sitios para restaurar las zonas donde se encuentran las
edificaciones, contar con un programa de restauracion del sitio que contemplara
especies nativas de la regién, donde serian adquiridas, una supervision detallada
de su siembra y un monitoreo y seguimiento permanente por lo menos durante diez
anos, para alcanzar estados sucesionales de vegetacion mas estables y el
consecuente regreso de la fauna de duna costera y matorral costero. Tener claro la
densidad de siembra y si se trata de especies primarias, secundarias y terciarias y
las cantidades de cada una. Busqueda de una UMA para la adquisicion de las
plantas y no afectar el ecosistema, aunado a la pérdida de empleos formales y fijos
existentes en la zona sin contar afectaciones a los erarios federal, estatal y
municipal por el cierre de una fuente de empleo que genera impuestos mismos que
son destinados a solventar servicios publicos de la zona como seguridad publica,
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salud y educacion entre otros. En este escenario, con llevaba un costo econdémico

muy elevado y a largo plazo un deterioro ambiental y social mayor de la zona.

7.1.2 Escenario con proyecto y sin medidas de mitigacion y prevencion
La operacion del proyecto “Condominio MAIIM” sin tomar en cuenta medidas de
prevenciéon y mitigacion podria ocasionar riesgo de contaminacién a los recursos
agua y suelo en mayor medida, derivado de un manejo inadecuado de los residuos
sélidos urbanos, de manejo especial y peligrosos que se generan por la por la
operacién y mantenimiento propios del proyecto; asimismo, se podria ver
comprometida la calidad del agua subterranea sin no se encuentra en operacion y
con el debido funcionamiento y mantenimiento las fosas sépticas para el

almacenamiento temporal de las aguas residuales.

71.3 Escenario con proyecto y con medidas de mitigacion y
prevencion
El proyecto “Condominio MAIIM”, en su concepto pretende ser un espacio
habitacional que se encuentre integrado con el paisaje, al contemplar en sus
construcciones elementos como madera y zacate; el mantener aproximadamente el
20 % de la superficie del poligono con la cubierta vegetal original y en ese mismo
porcentaje el suelo natural lo que permite una filtracién inmediata en caso de lluvia
y la recarga de manto freatico. El contar con fosas sépticas asegura la disminucion
de la contaminaciéon de dicho recurso y ya que se contara con una debida
separacién de los residuos generados en el condominio, se asegura la reduccién de

la contaminacion del suelo y agua por los lixiviados.

No habra una modificacién al escenario, ya que no se prevén obras nuevas, y las
gue existen son amigables con el ambiente y han tratado de incorporarse al paisaje
con infraestructura y materiales de la region como palapas de madera, y techos de
zacate, tendra incorporado una serie de beneficios que se obtienen al aplicar
buenas practicas planteadas en la MIA de operacion, mejorar en el manejo de los
residuos sdlidos, cumplir con la normativa estatal a cerca de la separacion de los

residuos sélidos y contratar empresas que le daran un destino final adecuado,
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disminuyendo de manera significativa la cantidad de basura que va al relleno
sanitario. La conservacion y mantenimiento de las areas verdes existentes con solo
plantas nativas contribuye significativamente a la permanencia e incremento de

especies de fauna nativa.

Asimismo, es importante que en todo momento de la operacion del proyecto respete
y se ajuste a las restricciones en materia ambiental para mantenerse lo menos
impactado posible, de modo que se apliquen y se cumplan las medidas de
mitigacion contempladas en este estudio ya que pueden garantizar la alta
efectividad para disminuir los impactos ambientales. Para cerciorar la aplicacién de
estas medidas de mitigacion sera necesario que el personal y los habitantes del
proyecto se encuentren concientizados sobre la ejecuciéon de las medidas de
mitigacion, asi como las normas de seguridad aplicables.

7.2 PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

El proyecto se desarrolla sobre una superficie de 3,144.28 metros cuadrados, por lo
que dada su magnitud que comprende al proyecto es escasa no es una justificacién
para eximirlo de desarrollar un Programa de Vigilancia Ambiental que contribuya a
mejorar las condiciones ambientales de las areas naturales colindantes, asi como
establecer como una de las prioridades un manejo adecuado de los residuos
generados por la operacion propia del sistema y por parte de los empleados y
clientes que accedan al lugar.
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES

La evaluacion de impacto ambiental a la que somete este proyecto por la operacion
del Condominio MAIIM para su buen funcionamiento concluye con los siguientes

puntos:

El proyecto “Condominio MAIIM”, se localiza en una zona cuya aptitud territorial es
para el establecimiento de actividades turisticas y recreativas, bajo la idea de buscar
un alto desempeno ambiental a bajo costo, es posible afirmar que su operacion

promueve el desarrollo sustentable de la zona.

El proyecto no se contrapone las disposiciones y parametros establecidos en las
Normas Oficiales Mexicanas aplicables, Leyes y Reglamentos aplicables, y
armoniza con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial de la Region

denominada Corredor Cancun-Tulum.

El proyecto mantendrd la fuente de empleo formal temporal, asi como lo servicios
infraestructura que se utilizaran durante el proyecto, los cuales se consideran

impactos positivos.

En cuanto a la vegetacién del sitio, se conservara la mayor parte de la cubierta
vegetal existente, misma que se localiza distribuida en la superficie donde se
desarroll6 el proyecto, donde se encuentran especies de flora endémicas, por lo que

el proyecto no representa un impacto considerable en el lugar.

El desarrollo de las actividades pretendidas no afectara ecosistemas excepcionales,
ademas no provocara impactos ambientales significativos adicionales a los que se

manifiestan actualmente en la zona donde se encuentra el proyecto.

En la zona donde opera el proyecto, el sistema ambiental local se encuentra
sensiblemente dafado, tanto por los fendmenos hidrometereoldgicos que lo han
golpeado con anterioridad como por los impactos provocados por otros desarrollos

colindantes, sin embargo, con la implementacion de un Programa de Vigilancia
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Ambiental se garantizara la viabilidad ambiental de la unidad hidrol6gica regional,

aun cuando el proyecto conlleva su aprovechamiento.

La operacion del proyecto “Condominio MAIIM”, dara como resultado mayores
beneficios econémicos a la region y un efecto moderado sobre el ecosistema, los
impactos adversos que ocurrirdn son en su mayoria prevenibles y/o mitigables
llevando a cabo las medidas propuestas en el Capitulo VI, por lo que la operacién
del proyecto se considera viable llevando a cabo dichas medidas.

Ademas de que, si son aplicadas las medidas de mitigacion, prevencién y
compensacion propuestas, el proyecto debera considerarse viable, toda vez que se
encuentra dentro del area regulada por el Programa de Ordenamiento Ecol6gico de

Tulum.

Por lo anterior y lo ya sustentado con otros rubros durante la realizacién de este
estudio de Impacto Ambiental, se considera que el funcionamiento y operacion del

“Condominio MAIIM” es econémica y ambientalmente viable.
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CAPITULO IX

BIBLIOGRAFIA

Comisién Nacional de Areas Naturales Protegidas, Programa de Conservacion y
Manejo, Parque Nacional Tulum. 2007.

Comisién Nacional del Agua, Informacién Climatologica por Estado. 2010.
Comision Nacional del Agua, Regiones hidroldgicas (nacional). 2010.

Fuentes Freixanet, V. Modelo De Andlisis Climatico Y Definicién De Estrategias De

Disefo Bioclimatico Para Diferentes Regiones De La Republica Mexicana. 2009.
Garcia, E. 1988. Modificaciones al sistema de clasificacion climatica de Képpen.

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, Anuario Estadistico y

Geografico de Quintana Roo. 2017.

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, Prontuario de
informacién geografica municipal de los Estados Unidos Mexicanos, Tulum,
Quintana Roo. 2009

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica y Gobierno del Estado
de Quintana Roo, 2002. Estudio Hidrolégico del Estado de Quintana Roo. México.

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica y Gobierno del Estado
de Quintana Roo, 2010. Censo de Poblacion y Vivienda del Estado de Quintana

Roo. México.

Leopold 1971, I. B, f. E. Clarke, b. B. Hanshaw, and |. E. Balsley. 1971. A
procedure for evaluating environmental impact. U.s. Geological survey circular
645, Washington, D.C.

Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente (LGEEPA).
Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), 2013. Diario

110



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacién del Condominio MAIIM

Oficial de la Federacion. Publicado el 28 de enero de 1988, ultima reforma
publicada en el DOF el 16 de Enero de 2014.

Ley General de Vida Silvestre, Diario Oficial de la Federacion, 3 de julio de 2000,

texto vigente, ultima reforma publicada en el DOF fue el 19 de Marzo de 2014.

Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010. Proteccién ambiental
especies nativas de México de flora y fauna silvestres. Secretaria del Medio
Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT). Diario Oficial de la Federacién del
30 de diciembre de 2010.

Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente en
Materia de Evaluacion de Impacto Ambiental. Ultima reforma publicada Diario
Oficial de la Federacion el 26 de abril 2012.

Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente, Programa Municipal De Ordenamiento
Territorial, Ecologico Y Desarrollo Urbano Sustentable De Tulum, 2019.

Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, Atlas De Riesgos Naturales
Del Municipio De Tulum Quintana Roo 2015.

111



Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular
Para la Operacién del Condominio MAIIM

CAPITULO X

IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS METODOLOGICOS Y ELEMENTOS
TECNICOS QUE SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA EN LAS
FRACCIONES ANTERIORES

En la presente Manifestacién de Impacto Ambiental, se presentan, ademas de los

capitulos que sefala la guia de SEMARNAT, los siguientes anexos:

ANEXO 1. Acta Constitutiva de la empresa Promotora de Incentivos México,
S.A. de C.V. Se acompana copia simple y certificada para su cotejo de la
Escritura Publica Numero 10,832 de fecha 26 de agosto de 1991, a través de
la cual se hace constar la constitucién de Promotora de Incentivos México,
S.A.de C.V.

ANEXO 2. Poder notarial del representante legal. Se acompana copia simple
y certificada para su cotejo de la escritura publica numero 78,176 de fecha
16 de marzo de 2021, que contiene el poder de representacion de la C.
Monserrat Sanchez Rosette Estrada.

ANEXO 3. Escrituras de propiedad de los lotes Lote 066-25 y 066-252. Se
acompana copia simple y certificada para su cotejo de las escrituras publicas
nuameros 1,232 y 19,552 ambas de fecha 31 de marzo de 2021, con las que
se acredita la propiedad de los predios a favor de Promotora de Incentivos
México, S.A. de C.V.

ANEXO 4. |dentificacidn oficial de la representante legal. Se acompana copia
simple de la credencial de elector de la C. Monserrat Sdnchez Rosette
Estrada.

ANEXO 5. Identificacion oficial del responsable del estudio de impacto
ambiental. Se acompana copia de la credencial de elector de la responsable.
ANEXO 6. Cédula Profesional del responsable técnico del estudio. Se

acompana copia de la cédula profesional de la responsable.
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4.4 Otros anexos

Plano Arquitectonico de los predios donde se desarrolla el proyecto.
Resolucion administrativa niumero 0204/2023 de fecha 27 de noviembre de
2023, emitido dentro del procedimiento administrativo con numero de
expediente PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, por medio de la cual se en
materia de impacto ambiental la construcciéon y operaciéon del proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.

Acta de inspeccion numero PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023 de fechas 24 y 25
de mayo de 2023, que dio origen al expediente administrativo
PFPA/29.3/2C.27.5/0026-2023, en materia de impacto ambiental por la
construccion y operaciéon del proyecto denominado “Condominio MAIIM”.
Licencia de Construccion de Obra Nueva y Constancia de Uso de Suelo
numeros 0662 de fecha 17 de junio de 2022, emitida por la Direccion General
de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del H. Ayuntamiento del
Municipio de Tulum, Quintana Roo, por la cual se autoriza la construccién del
proyecto “Condominio MAIIM” en los predios propiedad de mi representada.
Licencia de Terminacién de Obra con nimero 0026 de fecha 13 de marzo de
2023, emitida por la Direccion General de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable del H. Ayuntamiento del Municipio de Tulum, Quintana Roo, por
el cual se hace constar la terminacion de la construccion del proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.

Autorizacién de Régimen de Propiedad en Condominio con numero de oficio
DGDTUS/DAU/DFYC/0078/2023 de fecha 21 de marzo de 2023, emitida por
la Direccion General de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del H.
Ayuntamiento del Municipio de Tulum, Quintana Roo, por el que se autoriza
la constitucién del Régimen de Propiedad en Condominio del Proyecto
denominado “Condominio MAIIM”.
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