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

1.1 PROYECTO
1.1.1 Nombre del proyecto

THE FIVES, TERCERA ETAPA, ubicado en localidad de Xcalacoco”, Municipio de
Solidaridad, Playa del Carmen, Estado de Quintana Roo.

1.1.2 Ubicacién del proyecto

THE FIVES, TERCERA ETAPA, se localiza en la Riviera Maya, al Norte de la Ciudad de
Playa del Carmen, a la altura del kildmetro 295+000, de la Carretera Federal 307
Chetumal- Puerto Juarez. Las etapas iniciales del proyecto se ubican en los Lotes 9, el
Limonar (actualmente Lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 00 (005-09 Mza 020 SM 000), del
predio denominado Xcalacoco.

FIGURA I 1.Localizacién del Proyecto The Fives Tercer Etapa, en el Municipio de Solidaridad, Q. Roo

El proyecto The Fives, Tercera Etapa, es una nueva fase de desarrollo del Hotel Azul The
Fives. Su ejecucién se proyecta en el denominado lote 044-5, colindantes a los poligonos
del proyecto originalmente autorizado, denominado actualmente como Azul The Fives, es
de mencionar que se incorpord parte de la Avenida Xcalacoco, propiedad del Municipio
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de Solidaridad y para la cual se realizé la permuta de una vialidad, lo que permite en todo
momento el acceso de los visitantes a la zona, tal como se aprecia en la siguiente
imagen.

FIGURA | 2. Vista del predio 044-5 donde se llevara a cabo el proyecto The Fives Tercera Etapa, en la
imagen de la derecha se observa el poligono en color amarillo donde iniciaran las obras de la Tercera
etapa.

1.1.3 Tiempo de vida util del proyecto

El proyecto Azul The Fives (primera y segunda etapa) tiene aproximadamente 10 afios en
operacion. En materia de impacto ambiental el proyecto The Fives, fue autorizado a
través del resolutivo 04/SGA/0431/07, de fecha 27 de marzo de 2007. Obteniendo en
2013, la autorizacién para la construccidon y operacion de una Segunda Etapa para el
mismo proyecto (ANEXO 4).

Se estima que el tiempo de vida util de todas las etapas del Hotel “Azul The Fives” sera
de 50 afos o mas, con base a la aplicacion de programas de operacion y
mantenimiento, regulares y sistematicos. Cabe mencionar que, la construccion de esta
nueva etapa del Hotel Azul The Fives, denominada The Fives, Tercera Etapa, se
desarrollara en un lapso de 2 aios.

Por otra parte, en caso de abandonar la propiedad se presentara un programa de
abandono del sitio y restauracion para validacion de la autoridad competente, bajo los
lineamientos ambientales vigentes en el momento del abandono.
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1.1.4. PRESENTACION DE LA DOCUMENTACION LEGAL.

e Escritura Publica Num 17,049 que avala el otorgamiento de poderes de
representacion legal, se presenta en el Anexo 1.

o Escritura Publica Num. 32,147, que avala la constituciéon de la empresa, se
presenta en el Anexo 2.

e Escritura Publica No. P.A. 42,583 Relativa al contrato de dacién en pago que
formaliza “MACISVENDA”, Sociedad Andnima Promotora de Inversion d Capital
Variable a favor de “Sierra de Bernia, Sociedad Anénima de Capital Variable en el
Anexo 3.

1.2 PROMOVENTE
1.2.1 Nombre o Razén Social

SIERRA DE BERNIA, S.A. DE C.V.

1.2.2 Registro federal de contribuyentes
SBE100427JP6

1.2.3 Nombre del representante legal

Maria Inés Garcia Rocamora
Representante Legal.

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

T
Teléfono de contactdi

Correo electronic R omail.com

.3 RESPONSABLE DE LA ELABORACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO
AMBIENTAL

1.3.1 Nombre o razon social

SERVICIOS DE CONSULTORIA KANANTIK, S.A. DE C.V.



MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

1.3.2 Registro federal de contribuyentes o CURP

SCA221219RL6
1.3.3 Nombre del responsable técnico del estudio

Biol. Gisela Maldonado Saldafna
Cédula Profesional No. 1694603

1.3.4 Direccion del responsable técnico del estudio
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Il. DESCRIPCION DEL PROYECTO
1.1 INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

CLASIFICACION DEL PROYECTO

El proyecto requiere de la autorizacion en material de impacto ambiental por parte de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), con base en el
articulo 28, fraccién | de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente
(LEGEEPA), que a la letra dice:

ARTICULO 28.- La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través
del cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacion de
obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los
limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al
minimo sus efectos negativos sobre el ambiente. Para ello, en los casos 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:

Xl. Obras y actividades en areas naturales protegidas de competencia de la Federacion;

En cuanto al Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente en materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, el articulo 5 fraccion Q
establecen lo siguiente:

Articulo 5. 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, campo de golf, infraestructura turistica o urbana, vias generales de
comunicacién, obras de restituciéon o recuperacion de playa o arrecifes artificiales que
afecten ecosistemas costeros...”

ANTECEDENTES

El proyecto The Fives, Tercera Etapa, motivo de la presente solicitud de Impacto
Ambiental, es promovido por la empresa Sierra de Bernia, S.A. de C.V., constituye la
continuidad del proyecto originalmente denominado “Desarrollo Turistico Residencial
Xcalacoco Beach Resorts” y su posterior desarrollo llamado “The Fives Segunda Etapa”;
ambos promovidos por Promociones Timanfaya, S.A. de C.V.

La primera etapa del proyecto, fue desarrollada parcialmente en los predios identificados
como Fracciéon 9 Lote 9 de Xcalacoco y la Fraccion A de la Fraccion | de El Limonar
(actualmente Lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000), en el Municipio de Solidaridad, Estado
de Quintana Roo y actualmente se le conoce como The Fives. Para la segunda etapa del
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proyecto, se abarco los tres predios identificados como Lote 9, Lote 46 Mza 22 Reg. 004
SM 000 y Lote 005-09 Mza 020 SM 000.

Los antecedentes de dicho desarrollo se sintetizan a continuacion:

1. En materia de impacto ambiental el proyecto The Fives, fue autorizado a través del
resolutivo No. 04/SGA/0431/07 con fecha 27 de marzo de 2007 (ANEXO 4), emitido por
la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Delegacion Federal en Quintana
Roo. El proyecto original consistia en 220 unidades y 37 villas sobre una superficie de
desplante de 40,079.55 m? y 39,617.27 m? de areas verdes.

2. Con fecha 28 de abrii del 2008, a través del resolutivo No.
S.G.P.A./DGIRA/DG/1326/08 (ANEXO 4), se obtuvo la autorizacion de la Direccion
General de Impacto y Riesgo Ambiental para realizar modificaciones al proyecto. Las
superficies originales y modificadas autorizadas se enlistan a continuacion:

Areas Proyecto original (m?) | Modificaciéon (m?)

Villas 5,942.57 4,015.25
Edificios 15,262.73 13,993.28
Almaceén 0 164.00
Piscinas 4,442 .91 4,479.37
Pool Bar 0 164.00
Vialidades 8,400.91 4,918.41
Estacionamientos 2,429.29 3,906.33
Spa 0 2,070.32
Lobby 650.90 370.90
Cancha de tenis 417.89 0
Zona de servicios 1,901.47 2,675.20
Zona de playa 631.52 1,836.10
Total, desplante 40,079.55 38,682.68
Areas verdes 39,617.27 36,614.06
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Area de conservacion 27,083.02 29,130.34

3. El 24 de enero de 2013, la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental, de la
SEMARNAT, autorizé a Promociones Timanfaya, S.A. de C.V., la construccion y
operacion del proyecto The Fives, Segunda etapa, mediante Oficio Numero
S.G.P.A./D.G.I.LR.A./D.G./00614 (ANEXO 4), a través del cual se consiente la ejecucion de
las siguientes obras y actividades:

a. 9 Edificios

b. Areas comunes

c. Circulaciones

d. Asoleaderos

e. Albercas

f. Espejos de agua

g. Cajones de estacionamiento

4. Sin embargo, el 18 de octubre de 2013, la promovente solicitdé a la DGIRA de la
SEMARNAT, la modificacion del proyecto, que consistio en la reubicacion de los
componentes autorizados, asi como el mejoramiento de las condiciones de disefio y
operativas; quedando estas autorizadas bajo el amparo del oficio numero
SGPA/DGIRA/DG/08766 emitido por esa Secretaria en fecha del 02 de diciembre de
2013. (ANEXO 4).

5. Mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/08090, de fecha 24 de noviembre de 2015 la
SEMARNAT autorizé la cesion de derechos y obligaciones del proyecto autorizado en
favor de la empresa Sierra de Bernia, S.A. de C.V. quien actualmente somete a su
evaluacion la presente modificacion para desarrollar la tercera etapa del proyecto debido
a la adquisicion de nuevos lotes colindantes a la propiedad original a efecto de continuar
con los servicios turisticos que actualmente desempenfa en el area.

6. Mediante oficio No. 03/ARRN/1242/16 de fecha 24 de junio de 2016 se autorizé el
Cambio de Uso de Suelo en terrenos forestales por una superficie de 1.741 hectareas
para el desarrollo del proyecto denominado Tercera Etapa del Hotel The Fives.

Actualmente, se pretende continuar con el desarrollo del proyecto autorizado, asi como
adicionar un nuevo predio que permita la continuidad del complejo turistico, teniendo
como objetivos:

v' Desarrollar infraestructura hotelera dentro del Lote 044-5 Manzana 001.

v Incrementar la infraestructura turistica dentro de la Ciudad de Playa del Carmen,
ofreciendo mejores servicios de recreacion para los visitantes.

Con la finalidad de realizar lo anterior, se pone a consideracion de la SEMARNAT la
presente Manifestacion de Impacto Ambiental modalidad Particular del Proyecto “The
Fives Tercera Etapa”.
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PRIMERA ETAPA.

El proyecto originario denominado “Desarrollo Turistico Residencial Xcalacoco Beach
Resorts”, fue autorizado en materia de impacto ambiental por la SEMARNAT, mediante el
oficio nimero 04/SGA/0431/07 de fecha de 27 de marzo de 2007, permitiendo la
construccion de infraestructura turistica dentro de los predios identificados como Lote 9 y
Lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000 (antes El Limonar), ubicados en la Riviera Maya, al
Norte de la Ciudad de Playa del Carmen.

La superficie total del poligono donde se desarrollé el proyecto es de 106,779.84 m? y
suma los dos lotes involucrados en la realizacion del mismo. Los componentes
autorizados estan conformados por:

e 37 villas con una superficie de desplante de 5,942.57 m? distribuidas en:
21 Unidades tipo A
16 Unidades tipo B

e 19 edificios con un total de 228 departamentos, de tres niveles, con una superficie
de desplante de 15,262.73 m?, distribuidos conforme a lo siguiente:

4 edificios tipo EA con 48 departamentos

4 edificios tipo EB con 48 departamentos

4 edificios tipo EC con 48 departamentos

4 edificios tipo ED con 48 departamentos

3 edificios tipo EE con 36 departamentos
e Area de administracién y spa con una superficie de desplante de 650.90 m?2
e Club de playa con una superficie de desplante de 631.5286 m?
o Area de servicios técnicos y patio de maniobras 1,901.47 m?
e Piscinas con una superficie de desplante de 4,442.91 m?
e Vialidades y estacionamiento: 11,247.45 m?
e Area de donacién: 4,106.42 m?

e Area de conservacion: 27,083.00 m2

Modificacion Primera Etapa.

El proyecto posteriormente denominado “The Fives” solicitd la modificacion a la
Autorizacion de Impacto Ambiental previamente referida, obteniéndose la resoluciéon a
favor emitida por la SEMARNAT, en fecha del 28 de abril de 2008 mediante el oficio
SGPA/DGIRA/DG/1326/08. Las modificaciones efectuadas al proyecto consistieron en:

¢ Incrementar la superficie de conservacion de 2.7 Ha a 2.91 Ha, evitando con ello la
fragmentacion del ecosistema de manglar.

o Disminuir la superficie de desplante para las vialidades de 0.8 Ha a 0.4 Ha.
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Disminuir el numero de villas a construir de 37 a 29, esto se realizé aumentando la
altura de los edificios de dos a tres pisos y reduciendo con ello la superficie de
desplante de 0.5 Ha a 0.4 Ha.

Reducir la superficie de ocupacion de los edificios de 1.5 Ha a 1.3 Ha.

Aumentar la distancia entre la Zona Federal Maritimo Terrestre y la construcciéon
del proyecto en 20 m.

Eliminar el area de desplante de la cancha de tenis

Aumentar la superficie para el SPA y el Lobby de 650 m? a 2,441.22 m?, asi como
un

Pool Bar con una superficie de construccion de 257.52 m?.

Asi mismo, cabe resaltar que se dond una superficie de 3,065.66 m? del predio
donde se construyé el proyecto al Municipio de Solidaridad, para ser destinado a
vialidad publica, justificando con ello la disminucién en la densidad del sitio, y por

tanto el numero de villas construidas, quedando estas en 29.

Con base en lo anterior, la superficie del poligono del proyecto quedo en 103,714.18 m?

sumando los dos lotes involucrados en la realizacion del mismo:

Tabla Il 1. Superficies que conforman los lotes donde se pretende la realizacién del proyecto en su

primera etapa.

Lotes Superficie m?
Predio lote 9 97,342.18
Predio lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000 (antes El Limonar) 6,372.00
TOTAL 103,714.18

Las modificaciones autorizadas no aumentaron la superficie de desplante autorizada en el
oficio numero 04/SGA/0431/07 de fecha de 27 de marzo de 2007 (Autorizacion de
Impacto Ambiental de proyecto originario), quedando los componentes de la siguiente

manera:

Tabla Il 2.. Componentes del Proyecto “The Fives” autorizados en la modificacién a la 1ra Etapa.

Componente

Superficie de
desplante m?

29 Villas distribuidas en:
* Unidades tipo A

- Unidades Tipo B 4,015.25
19 edificios con un total de 228 departamentos, de tres niveles,
distribuidos conforme a lo siguiente: 13.993.28

* 4 edificios tipo EA con 48 departamentos
* 4 edificios tipo EB con 48 departamentos
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* 4 edificios tipo EC con 48 departamentos
* 4 edificios tipo ED con 48 departamentos
* 4 edificios tipo EE con 36 departamentos

| Area de administracion y spa \ 2,441.22
| Club de playa | 1,836.10

| Area de servicios técnicos y patio de maniobras | 2,675.20

| SUBTOTAL DESPLANTE EDIFICIOS | 24,961.05
| Piscinas | 4,918.41

| Vialidades y estacionamiento | 8,385.7

| SUBTOTAL CON VIALIDADES Y ESTACIONAMIENTO | 38,265.16
\ Componente Nuevas obras

| Almacén | 164

| Pool bar | 257.52

| TOTAL DESPLANTE | 38, 686.68
| Areas verdes | 36,614.06
| Area de conservacion | 29,130.34

En resumen, las modificaciones realizadas Unicamente consistieron en la reubicacion de
obras, sin que ello propiciara un aumento en la superficie de desplante.

SEGUNDA ETAPA.

La segunda etapa del proyecto “The Fives”, fue autorizada por la SEMARNAT mediante el
oficio S.G.P.A./D.G.I.R.A./D.G./00614 de fecha del 24 de enero de 2013; ésta consistio en
el aprovechamiento de la superficie aun no desarrollada que se encuentra incluida en el
poligono formado por los predios descritos en la primera etapa, asi como en un predio
adicional adquirido posteriormente, y la sustitucion parcial o total de algunos elementos ya
construidos en la primera etapa.

Para el desarrollo de esta etapa, se adquirié el Lote 005-09 Mza 020 SM 000 (antes Lote
10) del predio denominado Xcalacoco, ubicado en Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo, con superficie de 7,063 m?. Dicho predio es colindante con la
Fraccion 9 Lote 9 de Xcalacoco (en el cual se desarrolld la primera etapa). La nueva
superficie del poligono del proyecto quedd en 110,777.9 m?, sumando los tres lotes
involucrados en la realizacion del mismo:

Tabla Il 3. Superficies que conforman los lotes donde se desarroll6 el proyecto en su segunda etapa.

Lotes Superficie m?
Predio lote 9 97,342.18
Predio lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000 (antes EIl Limonar) 6,372.00
Lote 005-09 Mza 020 SM00O (antes Lote 10) 7,063.72
TOTAL 110,777.90




MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

Los componentes autorizados en el oficio S.G.P.A./D.G.1.R.A./D.G./00614 de fecha del 24
de enero de 2013, que ampara la segunda etapa del proyecto, consisten en 9 edificios,
areas comunes, circulaciones, asoleaderos, albercas, espejos de agua y cajones de
estacionamiento, como se detalla en la siguiente Tabla Il 4.

Tabla Il 4. Componentes y superficies de desplante de las obras techadas realizadas en la segunda
etapa del proyecto The Fives

Componente obras techadas Desplante m?
Edificio 1 780.37
Edificio 2 1,049.36
Edificio 3 1,739.78
Edificio 4 860.15
Edificio 5 1,229.85
Edificio 6 1,663.66
Edificio 7 1,378.25
Edificio 8 1,470.20
Edificio 9 1,170.23
TOTAL 11,732.92
Componente obras NO techadas Desplante m?
Circulaciones 3,488.85
Asoleaderos 622.56
Albercas 2,078.75
Espejos de agua 885.45
Cajones de estacionamiento 742.05
TOTAL 7,817.62
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Las obras autorizadas que se colocaron dentro del Lote 005-09 Mza 020 SM 000 (antes
lote 10), son las siguientes: alberca, area de servicios, asoleaderos; mientras que para los
lotes 9 y 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000 (antes El Limonar) son las siguientes: edificios,
lobby, oficinas, spa, gimnasio, restaurante, cuarto de maquinas, club de playa, gazebo,
area de servicios, patio de maniobras, alberca con terrazas, pool bar, roperias y kids club.

Modificacion Segunda Etapa

En fecha del 18 de octubre de 2013, se solicitd a la DGIRA de la SEMARNAT, la
modificacion de la Autorizacién de Impacto Ambiental de la Segunda Etapa del Proyecto
“The  Fives” (dicha  autorizacion contenida en el oficio  numero
S.G.P.A/D.G.I.LR.A./D.G./00614 de fecha del 24 de enero de 2013); misma que consistid
en la reubicacion de los componentes ya autorizados, asi como el mejoramiento de las
condiciones de disefo y operativas; quedando estas autorizadas bajo el amparo del oficio
numero SGPA/DGIRA/DG/08766 emitido por esa Secretaria en fecha del 02 de diciembre
de 2013.

Las modificaciones al proyecto se efectuaron dentro de los tres predios referidos,
identificados como Lote 9, Lote 46 Mza 22 Reg. 004 SM 000 (antes El Limonar) y Lote
00509 Mza 020 SM 000 (antes Lote 10), en el Municipio de Solidaridad, Estado de
Quintana Roo; no se presentan variaciones en la superficie total del poligono, quedando
éste en 110,777.90 m2,

En ese orden de ideas, al efectuar la redistribucion de los componentes ya evaluados y la
incorporacion de nuevos en el predio “El Limonar”, como lo son locales comerciales,
restaurantes, concierge; la superficie de desplante de cada uno de ellos quedd de la
siguiente manera:

Tabla Il 5.. Superficies de desplante de las obras realizadas en la modificacién de la 2da etapa del
proyectoThe Fives

Componente obras techadas Desplzante Lote
m
Edificio 1 989.64
Edificio 2 989.64 El Limonar
Edificio 3 989.64
Edificio 4 989.64
Edificio 5 989.64
Edificio 6 989.64
Edificio 7 860.15 Lote 10 Bis
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Edificio 8 1,229.85 Lote 9
Edificio 9 1,170.23 Lote 10 bis
Areas comunes 379.00 Lotes 9 y10 bis
Pool bar 263.02
Locales comerciales 240.00
Restaurante 01 375.00
El Limonar
Restaurante 02 375.00
Restaurante 03 495.00
Concierge 72.00
TOTAL 11,379.09
Componente obras NO techadas Desplante m?
Circulaciones (vialidades) 775.86
Albercas 1,884.18
Estacionamiento 562,42
Andadores 1,216.83
Andadores (lotes 8 y 19) 128.64
TOTAL 8,126.36

Tabla Il 6. Superficies de desplante de las obras realizadas en la modificacién de la 2da etapa del
proyecto The Fives (continuacion)

Superficie con vegetacion Desplante m?
Area ajardinada 9,940.30
Area de conservacion 29,130.34

Area de playa 896.79
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Estacionamiento con adopasto 562.42

TOTAL 40,529.42

Ahora bien, comparando las superficies de la Segunda Etapa propuesta y la modificacion
a ésta, se desprende lo siguiente:

1. El area de afectacion disminuyd pasando de 11,732.92 m? a 11,379.09 m?.
2. La superficie de aprovechamiento disminuyé de 19,550.54 m? a 19,505.54 m?.
3. Aumenté la superficie de areas verdes en 45.09 m?.

11.1.1 Naturaleza del proyecto The Fives Tercera Etapa

Conforme a la autorizacion SGPA/DGIRA/DG/08766, el complejo turistico “Azul The
Fives” contempla un poligono de 110,777.902 m? con tres predios: Lote 46 (El Limonar),
Lote 9 y Lote 005-09 (antes Lote 10). No obstante, a la fecha se ha adquirido el siguiente
terreno, en el cual se pretende constituir una ampliacién del desarrollo que actualmente se
encuentra en operacion.

Por lo anterior, sumando la superficie del predio recientemente adquirido con la superficie
originalmente sometida a evaluacion de 110,777.90m? para la tercera etapa del proyecto
“The Fives” se tiene una superficie total de 130, 128.04m?,

El hecho que se incluyan superficies donde actualmente se encuentra la vialidad
Municipal que comunica a la carretera Federal 307 con otros desarrollo turisticos como el
Azul Fives y Sandos Caracol se debe al Programa de rehabilitacion y mejoras publicas
que actualmente esta llevando a cabo el H. Ayuntamiento de Solidaridad en la localidad
de Playa del Carmen por lo que para facilitar la comunicacion vial del publico en general
para tener acceso a la playa, dicha Autoridad solicité a la promovente realizar una
permuta de superficies a efecto de que pueda mover el actual camino por asi convenir a
sus intereses.

De esta forma, la promovente ha incorporado al presente estudio en materia de impacto
ambiental una superficie de 2,258.134m? que se encontraba impactada por una vialidad
municipal y a cambio, transfirié al Municipio la vialidad ubicada al limite de la propiedad
identificada como Lote 044-5 tal cual se aprecia en la Figura Il 1:
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Figura Il 1. En esta imagen se puede observar la Vialidad que se permuté al Municipio, la superficie de
la misma es de 3,590.15 m2.

Dicha vialidad, que fue transferida al Municipio, tiene una superficie de 3,590.15m?y forma
parte de la componente vialidades referido en el cuadro de superficies de dicho predio
044-5.

La superficie aprovechable que resulté del poligono de la vialidad que fue permutada sera
utilizada por la promovente, en esta tercera etapa, como explanada en la cual se pretende
la utilizacién de una parte como estacionamiento y en lo futuro, incrementar su oferta de
restaurantes y locales comerciales, proyecto en especifico que, en su momento sera
sometido ante la Autoridad ambiental para su aprobacion.
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Tabla Il 7. Superficie total del predio, considerando la vialidad permutada.

Lotes Superficie m?
Lote 044-5 19, 350.14
Poligono que formaba parte de la vialidad municipal 2,258.134
Superficie total 21, 608.274

De acuerdo a la escritura publica No. 42,583, el lote de terreno niumero 044-5 del predio
rustico “El Limonar” Fraccion 1, ubicado en el camino vecinal de Xcalacoco, en la ciudad
de Playa del Carmen, municipio de Solidaridad, Quintana Roo, cuenta con una superficie
de 19,350.14 m? y forma parte del destino turistico Cancun-Riviera Maya; cuyas
coordenadas extremas del predio respecto al meridiano de Greenwich, asi como medidas

y colindancias, son las siguientes:

Tabla Il 8. Coordenadas UTM del predio 044-5

Coordenadas

\' X Y

1 496,319.5773 2,285,147.7359
2 496,266.7904 2,285,194.2884
3 496,214.0036 2,285,240.8409
4 496,304.1238 2,285,401.1769
5 496,336.5027 2,285,376.2509
6 496,341.9989 2,285,272.6290
7 496,357.2429 2,285245.5955
8 496,337.3305 2,285,192.7559
9 496,321.9306 2,285,153.7036
1 496,319.5773 2,285,147.7359

SUPERFICIE 19,350.14 M?
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Figura Il 2. Poligono del Predio 044-5

Figura Il 3. Vértices del predio 044-5.
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A efectos de definir correctamente el poligono donde se llevara a cabo el protecto The
Fives Tercera Etapa, y como resultado de la permuta de la vialidad con el Municipio, el
poligono quedo de la siguiente manera:

Tabla Il 9. Distribuciéon de superficies después de la subdivision.

| AREA | superficie M?
‘ Poligono general ’ 19,350.14
| SUBDIVISION

| Lote 1 | 14,405.77
| Vialidad (lote 2) | 3,599.15
‘ Area de conservacion (Lote 3) ’ 1,354.22

Figura Il 4. Plano de la subdivision del predio 044-5, después de que el Municipio llevara a cabo el
proyecto de la nueva vialidad.

Una vez establecida esta subdividn, es importante aclarar que el predio 044-5 (lote 1)
resultante fue a su vez subdivido en cuatro lotes, por lo que el proyecto sera desarrollado
en la fraccidn 1 con una superficie de 14,405.77 m? quedando de la siguiente manera:
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Figura Il 5. Distribucion de los lotes que integran el predio 044-5, siendo el Lote 3 en el que se
desarrollara el proyecto The Fives Tercera Etapa.

En este sentido, el uso que se pretende dar al terreno es la construccion y operacion de
un Hotel en el lote 3, en el que se incluye 1 edificio, lobby, albercas circulaciones, zona de
servicios y areas verdes de acuerdo al plan maestro considerando areas de vegetacion
nativa que ofrezca a los turistas el disfrute de los valiosos ecosistemas y recursos
naturales de la zona.

Tabla Il 10.Desglose por componentes a realizar en el lote 3 del predio 044-5.

AREA M2
JARDIN 01 60.23
JARDIN 02 218.36
JARDIN 03 467.50
JARDIN 04 84.87
JARDIN 05 36.14
JARDIN 06 69.58
JARDIN 07 47.03

JARDIN 08 31.66
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| BANQUETA I 297.16 |
| EDIFICIO 01A I 822.00 |
| EDIFICIO 01B I 673.10 |
| LOBBY I 139.02 |
| MOTOR LOBBY I 320.17 |
| ACCESO ESTACIONAMIENTO I 109.22 |
| ALBERCA I 250.00 |
| CANAL DE NADO I 92.16 |
| ANDADOR 01 I 541.17 |
| JACUZZI I 23.87 |
| DECK 01 I 127.69 |
| DECK 02 I 258.88 |
| DECK 03 I 51.20 |
| BAR I 54.81 |
| TOTAL | 4,776.29 |

En la Figura se puede observar la distribucion de los componentes del proyecto y la
superficie en m? que tendra cada uno de ellos y que se mencionan en la Tabla Il 10.

Figura Il 6. Distribucion del proyecto y superficie de cada componente.
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Tabla Il 11. Desglose por componentes a realizar en el lote 044-5.

TORRE 01
Edificios
Lobby
Bar
TOTAL DE AREAS TECHADAS
Albercas

Motor Lobby

Andador

Acceso a estacionamiento

Banqueta

Losa jardin

TOTAL AREAS NO TECHADAS

Deck permeable

Areas verdes permeables

Andador permeable

TOTAL DE AREAS PERMEABLES
TOTAL

TORRE 02
Edificios
TOTAL DE AREAS TECHADAS

Albercas

Andador

Banqueta

Losa jardin

TOTAL DE AREAS NO TECHADAS
Areas Jardinadas

Andador permeable

Deck permeable

1,495.10
139.02
54.81

1,688.93
366.03
320.65
299.42
109.22
297.16
656.06

2,048.54
437.77
359.31
241.75

1,038.83

4,776.30

1,207.99
1,207.99
91.00

201.04

92.50
341.71
726.25
823.49

55.07
113.44
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TOTAL DE AREAS PERMEABLES 992.00
TOTAL 2,926.24

TABLA RESUMEN
AREAS TECHADAS 2,896.92
AREAS NO TECHADAS 2,774.79
AREAS PERMEABLES 8,734.05
TOTAL DEL PREDIO 044-5 14,405.76

Se contempla una superficie para obras techadas de 2,896.92m? (cifra inclusive menor al
COS permitido que es de 7,202.88 m? por el PDU) y 2,774.79m? para no techadas, las
cuales, en conjunto con el area verde no sobrepasa el 0.90% de la superficie total del
predio permitida por el Coeficiente de Modificacion de Uso de Suelo permitido por la
Autoridad Municipal. Se pretende operar un total de 76 cuartos de hotel en el edificio
referido.

11.1.2 Seleccion del sitio

JUSTIFICACION TECNICA.

v El proyecto que se propone constituye la tercera etapa del Hotel The Fives, esta
ubicado en dos lotes propiedad de la promovente.

v' Actualmente, los predios estan incluidos dentro de la superficie regulada por el
Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL),
publicado el 25 de mayo del 2009 en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado
de Quintana Roo, el cual establece que los usos del suelo para zonas urbanas
estan eterminados por el Programa de Desarrollo Urbano que corresponda.

v' El lote 044-5 comprende vegetacién de Selva Mediana Subperennifolia con
vegetacion secundaria arborea y arbustiva en donde los elementos componentes
principales son el jabin (Piscidia piscipula), yaxnix (Vitex gaumeri), chaca (Bursera
simaruba) entre otros, y ademas de la poca presencia de la palma nakax
(Coccothrinax readir).

v' Dentro de los predios donde se desarrollara el proyecto, no se encuentran
ejemplares de manglar, ni zonas inundables, por lo que este tipo de ecosistemas
no sera afectado.

JUSTIFICACION ECONOMICA.

Desde la creaciéon del polo turistico internacional Cancun en 1970, el turismo, se ha
convertido en la primera actividad econdmica del estado de Quintana Roo, al obtener una
situacion de éxito comercial que ha permitido atraer inversiones tanto nacionales como
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extranjeras y consecuentemente la necesidad del establecimiento de infraestructura por
supuesto cumpliendo con la normatividad tanto federal como estatal que se requiere en el
consecuente cambio en el uso y vocacion del suelo. El nuevo proyecto propuesto es parte
complementaria de la expectativa de crecimiento de la demanda de servicios de
infraestructura turistica de playa del sector turistico nacional e internacional existente en
Playa del Carmen, ademas del disfrute de los valiosos ecosistemas y recursos naturales
existentes en la zona, en el Municipio de Solidaridad en el Estado de Quintana Roo.

JUSTIFICACION SOCIAL.

Durante el tiempo que durara el proceso de preparacion del sitio y construccion del
proyecto, seran requeridos de la participacion directa de al menos 574 personas por dia,
generando empleos directos o jornales de trabajo, que significaran fuentes de empleo
temporal importantes para la region.

Por otra parte, actualmente en el Hotel Azul The Fives laboran aproximadamente 500
personas, las cuales también aumentaran con la nueva incorporacion de la tercera etapa.
Propiciando de esta forma, la adquisicion permanente de insumos materiales, alimentos y
servicios diversos, estos impactos positivos contribuiran, de manera importante, en el
desarrollo social y econémico del Municipio.

11.1.3 Ubicacion fisica del proyecto y planos de localizacion

El Hotel se localiza en la Riviera Maya, al Norte de la Ciudad de Playa del Carmen, a la
altura del kildmetro 295+000, de la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto Juarez. Las
etapas iniciales del proyecto se ubican en los Lotes 9, el Limonar (actualmente Lote 46
Mza 22 Reg. 004 SM 000) y Lote 10 (005-09 Mza 020 SM 000), del predio denominado
Xcalacoco, ver tabla de coordenadas.

Tabla Il 12. Coordenadas UTM extremas del Lote 9 (Zona 16, DATUM - WGS84).

Cuadro de Construccion de El limonar (actualmente Lote 46 Mza 22 Reg 004 SM 000)
COORDENADAS

v X Y

1 496638.730 2284818.050
2 496620.182 2284792.284
3 496536.680 2284849.520
4 496524.180 2284851.650
5 496450.117 2284899.645
6 496475.592 2284931.469
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Superficie: 7,063.72 m?

Tabla Il 13. Coordenadas UTM extremas del Lote 10 (Zona 16, DATUM - WGS84).

Cuadro de Construccion de El limonar (actualmente Lote 46 Mza 22 Reg 004
SM 000)
COORDENADAS
\" X Y
1 496495.775 2284956.682
2 496496.468 2284957.434
3 496656.971 2284843.324
4 496638.730 2284818.050
5 496475.592 2284931.469
Superficie: 6,372m?

La ampliacion del Hotel se proyecta en un predio de reciente adquisicion (044-5),
colindante al poligono del proyecto inicial.

Tabla Il 14.Coordenadas UTM extremas del Lote 044-5 (Zona 16, DATUM - WGS84).

Coordenadas

X

Y

496,319.5773

2,285,147.7359

496,266.7904

2,285,194.2884

496,214.0036

2,285,240.8409

496,304.1238

2,285,401.1769

496,336.5027

2,285,376.2509

496,341.9989

2,285,272.6290
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7 496,357.2429 2,285245.5955

8 496,337.3305 2,285,192.7559

9 496,321.9306 2,285,153.7036

1 496,319.5773 2,285,147.7359
SUPERFICIE 19,350.14 M?

11.1.4 Inversion requerida

La inversion irogramada para la construccion y operacién del proyecto es de-

periodo estimado de recuperacion del capital es de 20 afios. En cuanto al
presupuesto asignado para las medidas de prevencion y mitigacion, se tiene asignado un
*cluidos dentro del monto total de inversion.

11.1.5. DIMENSIONES DEL PROYECTO.

El proyecto The Fives, Tercera Etapa consiste en la construccion de 1 edificio con una
altura maxima de 16 metros, localizado dentro del Lote 044-5 Manzana 001, al norte del
Hotel Azul The Fives, debido a la subdivision del predio, e proyecto se llevara a cabo en la
fraccion 3, cuya superficie es de 4,775.82 m?.

Estimando operar a un total 76 cuartos hoteleros cumpliendo respectivamente con los 144
cuartos/hectarea autorizados en el PDU. Adicionalmente, el proyecto contempla la
construccion de areas comunes, albercas, areas verdes y de conservacion, circulaciones
y zonas de servicios.

Al predio 044-05 en le aplica un uso de suelo conforme al PDU: Zona Central Mixto
Comercial, clave MC.

A continuacién, se muestran los parametros urbanisticos aplicables al predio:

Tabla Il 15. Criterios de aplicaciéon del PDU al uso de suelo MC.

Aplicacion del PDU con usos de suelo MC

Concepto predio MC PDU correspondiente al predio 044-5 con una
superficie neta de 14, 405.767 m>2.
Coeficiente de Uso de 1.70 24,488.80 m?
Suelo (CUS)
Coeficiente de Ocupacion .50 7,202.88 m?
de suelo (COS)
Densidad 100 144

ctos/Ha
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Niveles

16 m

16m

Ahora bien, a continuacion, se presentan la tabla resumen del uso de suelo que aplica al
proyecto sometido a evaluacién considerando las superficies y densidades del proyecto.

Tabla Il 16. Tabla Resumen del Uso de Suelo aplicable al proyecto.

APLICACION AL PREDIO

USOS DE SUELO Y PDU 2
RESTRICCIONES TOTAL 14, 405.767 m-.
Clave Lol
Densidad 100 ctos/ha 144 ctos CUMPLE ya que
solo se
desarrollaran 76
cuartos de los 144
permitidos
Lote minimo 1000 m? 4,775.82 m2 CUMPLE
Altura maxima 16 m 16 m CUMPLE
Frente minimo 25m 25m CUMPLE
COS .50 1, 688.93 m? CUMPLE ya que el
COS que ocupara
2
(7,202.88 m) el proyecto sera
menor al maximo
permitido que es el
23%.
Ccus 1.70 13,308.11 m? CUMPLE
(24,488.80
m2)
Cajones de 1 cajon/ Se cumplira con el || Se cumplira con el
estacionamiento vivienda Reglamento de || Reglamento de
Construcciones Construcciones
Frontal 6.0 m con un CUMPLE
40% de area
verde
Lateral 25 m (en CUMPLE
ambas
colindancias)
Posterior 50m CUMPLE
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111.5.1. Caracteristicas particulares del proyecto.

v" Memoria Descriptiva Arquitecténica

El proyecto representa un desarrollo de arquitectura contemporanea tropical, fusionando
la modernidad con la calidez de materiales naturales para integrarse arménicamente con
el entorno. Se trata de un complejo residencial de alta gama disefiado bajo principios de
sustentabilidad, confort y exclusividad.

v' Concepto y Estilo Arquitecténico

El disefio sigue una linea de arquitectura contemporanea con influencia tropical,
caracterizada por volumenes limpios, lineas rectas y amplios espacios abiertos que
maximizan la relacion con el paisaje natural. Se prioriza la conexion entre el interior y el
exterior mediante terrazas generosas y ventanales de piso a techo, permitiendo una
integracion fluida con la vegetacion circundante.

v' Materialidad y Acabados

La paleta de materiales combina elementos calidos y texturizados con acabados
sofisticados, entre los que destacan:

-Hormigén aparente: Utilizado en muros estructurales y voladizos, aporta solidez y un
caracter industrial elegante.

-Piedra natural: En la base del edificio, proporcionando robustez y un anclaje visual con el
entorno.

-Madera tropical: En barandales, celosias y detalles interiores, generando calidez y
confort.

-Cristal templado: Fachadas con grandes ventanales que permiten la entrada de luz
natural y vistas panoramicas, ademas de optimizar el consumo energético.

-lluminaciéon empotrada y lineal LED: Resaltando elementos arquitectonicos clave y
aportando una atmdsfera sofisticada.

v Distribucién y Espacialidad

El conjunto se organiza en bloques escalonados que favorecen vistas privilegiadas hacia
la naturaleza y cuerpos de agua. Cada unidad cuenta con terrazas privadas y ventanales
amplios para maximizar la ventilacion cruzada y el confort térmico.

Las amenidades incluyen:

-Alberca tipo infinity con disefio paisajistico.

-Areas de descanso con pérgolas y mobiliario de alto disefio.

-Espacios verdes con vegetacion nativa que refuerzan la sostenibilidad del proyecto.
v Sustentabilidad y Eficiencia Energética

El disefio incorpora estrategias pasivas de climatizacion, como orientacion estratégica,
ventilacion cruzada y aislamiento térmico natural. Ademas, se emplean materiales de bajo
impacto ambiental y sistemas de recoleccion de agua pluvial para riego.
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v' Memoria Descriptiva de Interiores
Concepto y Estilo

El disefio interior se enmarca dentro de un estilo contemporaneo tropical, con un enfoque
en la calidez, funcionalidad y armonia con el entorno natural. Se priorizan los materiales
organicos Y la paleta neutra para generar una atmdésfera acogedora y sofisticada.

Distribucion y Espacialidad

El espacio integra cocina, comedor y sala en un concepto abierto, optimizando la amplitud
y continuidad visual. Las grandes aperturas de vidrio permiten una conexion fluida con el
exterior, potenciando la iluminacién natural y la ventilacion cruzada.

Materialidad y Acabados

Pisos: Recubrimiento de piedra caliza en formato grande, aportando frescura y
continuidad visual.

Muros: Acabado en estuco con textura sutil en tonos neutros, reforzando la sensaciéon de
calidez y elegancia.

Cielos: Lisos en color claro para maximizar la luminosidad y dar un aspecto limpio y
contemporaneo.

Mobiliario: Predomina la madera natural en carpinteria, muebles vy detalles,
complementada con piedra y fibras naturales para un equilibrio entre sofisticacion y
rusticidad.

lluminacién: Se combinan luminarias empotradas indirectas en la cocina y luminarias
decorativas colgantes con pantallas de fibras tejidas sobre el comedor, creando una
iluminacion calida y focalizada.

Elementos Destacados

Cocina: Barra central de piedra con textura natural, integrada con gabinetes de madera y
cubierta en tono oscuro para generar contraste.

Sala: Sofa en tonos neutros con cojineria decorativa en patrones geométricos, generando
dinamismo visual. Mesa de centro en piedra natural y alfombra de fibras organicas para
reforzar el concepto tropical.

Comedor: Mesa de madera maciza con sillas en tonos claros, acompafiada por una
credenza con detalles de disefio en relieve y decoraciéon con piezas de ceramica y arte en
muro.

Sustentabilidad y Bienestar

Se incorporan materiales de origen natural y estrategias pasivas como la ventilacion
cruzada y el uso de luz natural para reducir el consumo energético, alineandose con
principios de arquitectura sustentable y biofilica.

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

Los 76 cuartos que incluye el proyecto se distribuiran en una torre con dos alas de 5
niveles. El edificio tendra una altura de 16 m, incluyendo planta baja y 4 niveles
superiores.
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Las siguientes imagenes muestran los cortes de las fachadas y niveles que conformaran
el edificio tendra una altura maxima de 16.20 m.

Figura Il 7. Corte de la fachada del edificio.

11.1.7 Urbanizaciéon del area y descripcion de servicios requeridos

Vias de acceso: Al predio se accede por tierra a través de la Carretera Federal 307
Chetumal-Puerto Juarez, a la altura del km 295.

AGUA. Durante las etapas de preparaciéon y construccion, el agua cruda se abastecera
por medio de pipas de servicio publico y sera almacenada en tinacos plasticos de
1,0005,000 litros de capacidad. Por otra parte, se instalara una red provisional para el
servicio de la obra en distintos puntos del predio segun las necesidades.

El suministro de agua durante la operacion del proyecto sera a través de la planta
desaladora operada por el Hotel The Fives, a través de bombeo a redes internas
complementada con la red urbana de distribucion.

Se aplicaran operaciones unitarias de filtracion, suavizacidon con intercambio idnico
desinfeccion final con rayos ultravioleta u ozonificacion, con el fin de garantizar calidad del
fluido a los huéspedes. El agua para las albercas sera tratada y filtra constantemente para
evitar su deterioro y consecuente sustitucion. Existira una cisterna con un volumen que
permita abastecer satisfactoriamente los servicios desarrollo en cuestion. Se calculara
para que almacene el agua de consumo diario con cuatro dias de reserva ademas del
volumen requerido contra incendio.

ALCANTARILLADO Las aguas producto de los sanitarios y de los servicios del desarrollo
seran conducidas a la planta de tratamiento que actualmente opera para el Hotel The
Fives, la cual cuenta con la capacidad suficiente para garantizar que los efluentes
cumplan con los parametros establecidos en la normatividad vigente en la materia. El
agua tratada sera empleada para el riego de areas verdes, a razén de 5.00 I/m2/dia,
provendra de los efluentes de la planta de tratamiento que existe en el hotel, asi como del
desecho de los filtros de las albercas.

LUZ ELECTRICA Para las etapas de preparacion del sitio y construccién se tiene previsto
el uso de una acometida existente conectada a una red provisional de distribuciéon que
sera instalada por parte de la propietaria.

El suministro de energia eléctrica se encuentra garantizado por parte de la Comision
Federal de Electricidad (CFE).
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SANITARIOS. Durante las etapas de preparaciéon del sitio y construccion, se utilizaran
bafios provisionales tipo Sanirent.

En la etapa de operacion, las aguas producto de los sanitarios y de los servicios del
desarrollo seran conducidas a la planta de tratamiento que actualmente opera para el
Hotel The Fives, la cual cuenta con la capacidad suficiente para garantizar que los
efluentes cumplan con los parametros establecidos en la normatividad vigente en la
materia.

El agua tratada sera empleada para el riego de areas verdes, a razon de 5.00 I/mz/dia,
provendra de los efluentes de la planta de tratamiento que existe en el hotel, asi como del
desecho de los filtros de las albercas.

Combustibles. Para la construccién de la tercera etapa del Hotel, No se requeriran
cantidades significativas de combustibles, solamente el necesario para la maquinaria y el
equipo que se empleara en las actividades de preparacion y construccion. Los
combustibles que se requieran seran almacenados en recipientes plasticos que eviten
pérdidas por evaporacion y que sean seguros para el transporte del mismo. De ser
necesario el almacenaje de combustibles, éste se realizara cumpliendo estrictamente con
la normatividad vigente en la materia, es decir, un sitio techado, con piso impermeable y
debidamente identificado.

En lo que se refiera al consumo de combustibles durante la operacion del Hotel, se
utilizara gas licuado de petroleo (GLP) y Diésel; éste ultimo, unicamente para uso de las
plantas de emergencia en caso de suspension del servicio de energia eléctrica.

El gas LP sera utilizado principalmente para las cocinas; se ha previsto contar con tres
tanques estacionarios de 5,000 kilos ubicados en el area de servicios, alejados de las
areas publicas y de acceso restringido huéspedes. La ubicacion de los tanques cubrira
todas las especificaciones técnicas que aseguren la minima posibilidad de riesgo.

Una vez que se encuentre en operacion el Hotel, se tramitara ante la Secretaria de Medio
Ambiente del Estado de Quintana Roo, la actualizacion del Estudio de Riesgo Ambiental
del Hotel.

1.1.6. USO ACTUAL DE SUELO Y/O CUERPOS DE AGUA EN EL SITIO DEL
PROYECTO Y EN SUS COLINDANCIAS.

El instrumento de planeacién ambiental vigente en la zona donde se ubica el poligono es
el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL),
publicado el 25 de mayo del 2009 en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Roo. De acuerdo con el POEL, el poligono del proyecto “The Fives Tercera
Etapa”, se ubica en la Unidad de Gestion Ambiental (UGA): Zona Urbana de Playa del
Carmen (UGA 10), con vocacion de uso de suelo urbana.

Asimismo, el predio 044-5 se localiza conforme al Programa de Desarrollo Urbano de
Playa del Carmen, Quintana Roo con un uso de suelo Mixto comercial (MC:).
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1.2.1 Programa General de Trabajo del Proyecto

La construccion del proyecto se desarrollara en un periodo de 2 afos. El proceso de
consolidacién del proyecto tendra tres etapas:

1. Etapa de preparacion del sitio: En esta etapa se llevaran a cabo las actividades de
limpieza, trazo topografico, el rescate de vegetacion y fauna, el desmonte y
despalme de la vegetacion, asi como la instalacion de sanitarios y bodega de obra,
etc. Delimitacion de areas verdes modificadas y de conservacion.

2. Etapa de construccion: consiste en las actividades de movimientos de tierras,
nivelacion y drenaje, conformacion y construccidn de las obras propuestas,
conformacion de areas verdes ajardinadas; conformacion de areas verdes
modificadas y mantenimiento de la delimitacion de areas de conservacion.

3. Etapa de operacion: inicia con la operacién y mantenimiento de las instalaciones
del proyecto, mantenimiento de areas ajardinadas, verdes modificadas y areas de
conservacion.

La etapa de preparacion del sitio se realizara durante los primeros tres meses e iniciara
una vez que se cuente con todos los permisos correspondientes. Para la etapa de
construccion, esta se llevara a cabo a partir del cuarto mes y hasta el décimo segundo;
esta actividad comprende la conformacion del desarrollo, asi como de las areas
complementarias y areas verdes.

Al término de la construccion se iniciara con la etapa de operacion y mantenimiento hasta
el fin de la vida util del proyecto, la cual se estima a 50 afios o0 mas, con base a la
aplicacion de programas de operacion y mantenimiento, ver tabla siguiente.
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Tabla Il 17. Cronograma del trabajo del proyecto The Fives, Tercera Etapa.

MESES
1/2/3/456/789/10/11/12 13/14 15/16 1718|1929 21 22|23 24

ACTIVIDADES

Preparacion del sitio
Trazo topografico
Rescate de vegetacion
Rescate de fauna
Desmonte y despalme
Construccion
Movimiento de tierras
Excavaciones

Instalacién sistema de drenaje

Relleno y Nivelacion

Cimentacion
Muros, cadenas y castillas

Estructura, columnas y trabes

Instalaciones hidrosanitarias y
eléctricas

Acabados

Albafileria, canceleria,
carpinteria, drenaje sanitario
Muebles, bajantes pluviales y
sistema de riego

Areas ajardinadas

Operacion y mantenimiento
Operacion del desaarrollo
Mantenimiento de equipos
Mantenimiento de  areas
publicas y areas verdes

11.2.2 Preparacion del sitio

Para la preparacion del sitio de la tercera etapa se desarrollaran las actividades de
desmonte, despalme, nivelacion y limpieza del terreno. Estas actividades, se realizaran
solamente en los lugares donde se llevaran a cabo las obras contempladas, respetando y
protegiendo en sus colindancias los ejemplares de especies de importancia ambiental, asi
como la zona de conservacion y proteccion.

Se estima que la etapa de preparacion del sitio se realice en un tiempo de alrededor de 24
meses. A continuacion, se describen cada una de las actividades que se llevaran a cabo
durante la etapa de preparacion del sitio para la construccion de la tercera etapa del
Hotel:

e Trazado de las areas de desmonte y conservacion. Se realiza el trazo
topografico de los diferentes componentes. Con cintas plasticas y mallas se
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delimitan las areas que seran conservadas e incorporadas al disefio del proyecto y
las areas que seran desmontadas para la construccion de la infraestructura.

Marcado y rescate de especies vegetales. En las areas delimitadas vy
consideradas para el desmonte en el lote 044-5, se implementara una campafia
coordinada por un especialista en identificacion y manejo de vegetacion y una
brigada de personal de apoyo. Esto con la finalidad de identificar y marcar con
cinta plastica, aquellos ejemplares que son susceptibles de ser rescatados,
especialmente los que se encuentren en la NOM-059-SEMARNAT-2010, como
son la palmas chit. Una vez identificados los ejemplares, se implementara la
técnica de rescate mas apropiada considerando la especie y su talla (técnica de
charpeo). Los ejemplares rescatados seran transportados a un vivero temporal,
para su posterior ubicacién definitiva.

Rescate de Fauna. Paralelo a las actividades de marcado y rescate de especies
vegetales, un especialista en manejo de fauna recorrera las areas de desmonte,
con la finalidad de rescatar animales de poca movilidad y de trasladarlos a las
areas de conservacion de vegetacion. Previo a su traslado, cada organismo sera
identificado y registrado en formatos especiales disefiados por la supervision
ambiental del proyecto.

Desmonte y limpieza del terreno. Una vez que ha sido efectuado el rescate de
flora y fauna, se realizaran las actividades de desmonte y limpieza del predio. La
tierra vegetal y los restos vegetales (triturados mecanicamente), seran dispuestos
temporalmente en alguna area prevista para la construccién, esto con el fin de ser
utilizados posteriormente para la creacion de materia organica para las areas
ajardinadas.

Excavacion, relleno y nivelacion. Una vez realizado el despalme se procedera a
las excavaciones en cortes realizando una extraccion del suelo y roca hasta
alcanzar la calidad requerida. Las nivelaciones se llevaran a cabo mediante la
implementacion de plataformas de espesor variable, utilizando para ello material
no compactable producto de los cortes o de bancos de materiales autorizados.
Estos materiales seran extendidos y compactados con maquinaria pesada. Se
mojara el terreno con pipa de riego para alcanzar la compactacion deseada.

2.5 Descripcion de las obras asociadas al proyecto}

X X X

NO se tiene contemplada la construccion de obras y actividades provisionales al
proyecto.

Almacenes, bodegas y talleres. Se contara con instalaciones provisionales para
oficinas y almacén temporal, las cuales consistiran en:

Bodegas para el almacenaje de herramientas y equipo de 25 m2.
Areas para el almacenamiento de residuos de 25 m2.

Oficinas administrativas tipo camper de 40 m2.

Viveros de 40 m2.

e Talleres: NO existiran talleres para la reparacion de maquinaria.
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e Campamentos, dormitorios y comedores. La gran mayoria de los
trabajadores requeridos NO necesitaran de un dormitorio ya que
preferentemente seran contratados en la localidad, de la misma forma el
personal que se contrate y que no sea de la region se les debera buscar un
alojamiento en la zona.

o Se instalaran bafios portatiles tipo “sanirent” para el personal de la obra,
uno por cada 20 trabajadores.

1.2.4 Etapa de construccion

La etapa de construccion consiste en la ejecucidon de las obras relativas a las
cimentaciones para las edificaciones, correspondientes a la tercera etapa del Hotel Azul
The Fives, asi como la conformacion y pavimentacién de las vialidades, los andadores y
estacionamientos, y la infraestructura destinada a la prestacion de los servicios turisticos y
recreativos propuestos, incluidos el sistema de agua potable, drenajes pluvial y sanitario,
suministro de energia eléctrica y de telefonia y television por cable.

Se estima que la etapa de construccion de la tercera etapa del Hotel Azul The Fives se
realice en un tiempo de alrededor de (4 afios) 8 semestres. A continuacion, se describen
cada una de las actividades que se llevaran a cabo durante esta etapa:

Cimentacion.

La cimentacion consiste en la construccion de los elementos estructurales que quedan por
debajo del terreno natural y/o del nivel de piso terminado, y que serviran para sustentar
las villas. Los trabajos a ejecutar son:

Excavacion en cepas para desplante de cimentacion la cual se realizara de dos maneras,
dependiendo de la dureza del suelo a excavar:

a) Excavacion a mano, utilizando pico y pala.

b) Excavacion con compresores neumaticos y pistolas rompedoras (en caso de
encontrar roca).

La construccién de los cimientos sera pilotada para no se afectar el hidro periodo del
manglar. El relleno de cepas se puede realizar con material producto de excavacion
cuando se trate de un material estable, inerte y homogéneo o en su defecto, se realizara
con material acarreado de un banco autorizado.

Todo el concreto armado de los elementos estructurales principales, se fabricara con
mezclas de concreto prefabricado procedentes de una planta especializada, llegaran a la
obra en camiones-revolvedora de 6 a 7 m® y se colocara en el lugar preciso con sistema
de bombeo.

En general, para la fabricacion de los elementos de concreto, se utilizaran cimbras de
madera o metdlicas perfectamente selladas, que eviten la fuga de lechada de las mezclas,
lo que permite concretos terminados de mejor calidad, y evitar la contaminacion del suelo
y de las areas de conservacion alrededor del sitio de la obra.
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Albaiileria.

Esta actividad se refiere a la construccidn de los muros, castillos y cadenas que pueden
ser divisorios o estructurales para soportar los techos de la ampliacion del Hotel. El
trabajo de albafiileria consta de:

Muros a base de bloc de concreto prefabricado. De 15 y 20 centimetros de espesor,
asentados con mortero de cemento — arena y reforzados con dalas y castillos de concreto
armado, con separacion maxima de 2.50 metros. Por cada 1.5 metros de altura se
agregara un tramo de andamios, ya sea metalico o de madera, para facilitar la elevacion
de los materiales y la colocacién de los bloques.

Muros de concreto reforzado. Usados en las cisternas, etc. En estos sitios la
supervision debera ser maxima para evitar cualquier posible fuga hacia el subsuelo. En el
caso de muros de las cisternas, se colara integralmente al piso del fondo con los muros.
Si por sus dimensiones se requiera hacer juntas constructivas, éstas llevaran una banda
ojillada de PVC en toda su longitud, para evitar fugas posteriores.

El concreto se fabricara con un impermeabilizante integral y se tendra especial cuidado en
colocar, antes del colado, todas las instalaciones (tuberias, cajas de lamparas
subacudticas, rebosaderos, boquillas de llenado, etc.) que vayan ahogadas en él, asi
como en el vibrado, acomodo y curado final. Al ser colado el concreto, se debera utilizar
vibrador con el fin de tener un mejor acomodo de los agregados. El concreto hidraulico
sera premezclado y suministrado por empresas prestadoras de servicios por medio de
camiones revolvedores (hoyas) para volumenes minimos.

Estructura.

Las estructuras se de los elementos verticales y horizontales que soportan la techumbre y
las de los techos propiamente dichos (exceptuando los muros, dalas y castillos que
corresponden a la partida de albafileria) de los nuevos edificios. En esta partida se
pueden incluir: Columnas y trabes de concreto armado, construidos conforme a los planos
estructurales y losas de concreto armado para los diferentes niveles, los cuales seran de
cuatro tipos:

1. La mas abundante a base de vigueta y bovedilla prefabricadas, con capa de
compresion colada en el lugar.

2. Losas macizas de concreto reforzado, planas o inclinadas; losas de fondo y tapa para
cisternas, techos de ductos y casetas de maquinaria.

3. Losas a base de panel prefabricado tipo "sandwich", con malla de alambre liso de alta
resistencia en sus caras exteriores, y placa de poliestireno expandido en su interior,
revestido de mortero de cemento — arena por ambas caras.

Acabados.

Los terminados de los nuevos edificios en general seran de buena calidad, dado que el
proyecto se pretende sea de primera clase. Se contemplan los siguientes trabajos:

Recubrimiento de muros: Los muros tanto interiores como exteriores recibiran un
aplanado a base de cemento mortero —arena — cal a regla con acabado texturizado. Se
colocaran molduras de diferentes formas en la unién de los muros con las losas o
plafones. Los muros que tengan contacto con humedad como son los bafios, tendran
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como recubrimiento piezas de marmol que estaran fijadas al muro por adhesivos
especiales para este fin y seran junteadas las piezas con cemento blanco.

Recubrimiento de pisos: Cada espacio tendra diferente tratamiento, pero en general, las
areas de servicio recibiran como acabado final el de concreto hidraulico, en cocinas y
areas donde se requiere mejor apariencia se pondra loseta ceramica pegado por cemento
especial tipo Crest. En areas de servicio como son las habitaciones, restaurantes y
pasillos se utilizaran piedras naturales como es la cantera, piedra bola, recinto y diferente
tipo de marmoles, con disefios de tapetes. Estaran colocados con cemento gris, sellados
y barnizados. En el area de los estacionamientos y caminos se usaran adocretos para
permitir la recarga de las aguas pluviales al subsuelo.

Plafones: En espacios determinados se requiere de falsos plafones para cubrir
instalaciones y ductos, como son las habitaciones, cocinas y espacios de banquetes. Los
plafones se instalaran anclando a la losa alambre galvanizado que cargaran guias o
canaletas principales que estas a su vez cargaran las guias o canaletas secundarias,
formando reticulas, que recibiran paneles de tablaroca con acabado integral. Los métodos
de armado seran el de pijas autorroscantes entre las canaletas.

Carpinteria: La carpinteria fina utilizara maderas de calidad tipo cedro, caoba, maderas
duras de la regién, y seran utilizadas para las puertas, marcos, closets, repisas, y demas
elementos decorativos. Para la carpinteria de batalla o secundaria se utilizara pino o
aglomerados, segun sea necesario. Los acabados seran pintados, barnizados, encerados
o sellados, segun lo dicte el proyecto de disefio de interiores. La madera sera trabajada
en sitio 0 en los talleres de los proveedores.

Metales: Se utilizara para todas las puertas corredizas, cancelaria y mamparas. Tendran
disefio anticiclonico y se fabricaran en sitio o en los talleres de los contratistas. El acabado
sera galvanizado.

Bardas: El terreno que ocupara el proyecto, estara delimitado en sus linderos por una
barda de block a una altura de 3.00 m, castillos y dalas de cerramiento con una altura de
3.00 m, complementado por una malla tipo cyclone de 2.50 metros de altura.

Pintura: Pintura vinilica a 3 manos en muros y techos, sobre una mano de sellador. La
pintura de valvulas y tuberia sera con recubrimientos necesarios para resistir las
condiciones ambientales del sitio.

Espejo de agua y alberca: Seran a base de muros de contencién de concreto con losa
de fondo en colado integral utilizando banda de PVC ojillada para las juntas de colado, e
incorporando impermeabilizante integral en el concreto utilizado en los colados de los
muros. Los recubrimientos para los acabados de las superficies de los espejos de agua y
albercas sera pebble tek y veneciano junteado con adhesivos.

Instalacion eléctrica: La distribucion del sistema eléctrico sera en sistema anillo en 13.2
KV con transformadores de tipo pedestal. La instalacion eléctrica de alumbrado y
contactos para el interior de las habitaciones se realizara con circuitos eléctricos a 127 V,
con dispositivos ahorradores de energia que permitan desconectar los circuitos eléctricos
cuando el propietario no se encuentre en el departamento. El sistema eléctrico contara
con mecanismos de proteccion tales como sistemas de tierras y pararrayos.
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1.2.4.2 Requerimientos de mano de obra

La construccion del proyecto requerira la contratacion de alrededor de 574
trabajadores de obra (albafiiles, plomeros, herreros, carpinteros, etc.). La totalidad
de la mano de obra provendra de la zona. Adicionalmente se requerira el siguiente
personal técnico y administrativo.

Tabla Il 18. Mano de obra requerida.

Categoria No. De personas
Cabo 18
Albaniil 144
Peon 230

Carpinteros de obra negra || 35

Electricista 20
Plomero 12
Aluminiero 8

Pintor 35
Topdéggrafo 2

Fierrero 25
Colocador 45

TOTAL 574

« Maquinaria y equipo a utilizar

Los equipos y materiales empleados para la construccion deberan cumplir con la Normas
Técnicas Complementarias, conforme a las caracteristicas del proyecto, los materiales y
equipos que se emplearan son los siguientes:

N N N N NN

Nivel laser, Estacas,

Soga para delimitacion de poligonos de obra y avances,
Moto sierra, Sierra caladora,

Taladro eléctrico,

Generador de 15 KVA, vibradores para concreto,
Bailarinas y Revolvedora,

Camioneta pick up y Remolque,

Bomba de achique, Bomba para concreto y Cargador frontal/mano de chango,
Acero en estribos, Acero de refuerzo,

Acero en malla electrosoldada,

Acero estructural,

Agua suministrada por medio de pipas, Sanitario portatil.
Alambron, Varilla de acero
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Malla electrosoldada

Pasto en rollo

Cemento blanco, Mortero

Block de 15x20x40

Bovedilla

Viguetas, Aluminio, Tejas, Cables, Interruptores
Toma corriente, Pintura Vinilica

ANANENENENENEN

11.2.5 Etapa de operacion y mantenimiento

Operacion de The Fives, Tercera Etapa.

Para atender a los huéspedes de la mejor manera, se requiere disponer de cierta cantidad
de servicios relacionados con la alimentacion, entretenimiento y la comodidad suficiente
en las habitaciones para la estancia de los visitantes.

De esta forma, y de acuerdo con la densidad del Hotel, se podran alojar conjuntamente de
hasta 395 huéspedes en temporada alta, considerando un promedio de 2.5 personas por
cuarto.

Mantenimiento.

El mantenimiento esta constituido por una serie de procesos y actividades especificas que
tienen que ver, justamente, con mantener las instalaciones en el estado adecuado que
permita garantizar el confort y relajacion del cliente; adicionalmente, lograr que las
instalaciones se conserven en un estado permanente de operacion segura, optimizacion
de recursos y generacion minima de contaminantes. EI mantenimiento puede dividirse en
dos: el mantenimiento preventivo y el mantenimiento correctivo:

El mantenimiento preventivo es aquel que se programa regularmente y se realiza
diariamente. Y el mantenimiento correctivo es aquel que requiere de inmediata solucion
para el buen desempefio y funcionamiento de las instalaciones.

En la Tabla siguiente se muestra las instalaciones que requeriran un mantenimiento
periodico preventivo.

Tabla Il 19. Equipos que requieren de un mantenimiento periédico.

EQUIPO PERIODO
Planta de emergencia 6 meses
Equipo contra incendio 12 meses

Computadores y sistema de TV || 12 meses

Bombas 12 meses

Camaras de refrigeracion 12 meses

Lavadoras y secadoras 12 meses
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Hidroneumaticos 12 meses

Trampas de grasa 6 meses

El mantenimiento de este equipo se realizara de manera puntual (in situ), ya que, al ser un
equipo de mobiliario, este NO puede trasladarse al taller para su compostura. Las
instalaciones también tendran una revision periddicamente la cual sera mas compleja, ya
que las instalaciones de tuberias y drenajes estaran ocultas y su acceso solo podra
hacerse por medio de registros.

Por otra parte, el Hotel cuenta con la instrumentacion de actividades de proteccion
ambiental con el propdsito de garantizar que los impactos por la operaciéon del Hotel Azul
The Fives sean controlados, prevenidos, mitigados y/o compensados. Estas actividades
se disefiaron con base en las necesidades propias del Hotel precisando los alcances de
las medidas de mitigacion, a través del disefio de diversos programas, siendo estos los
siguientes:

v" Programa para el monitoreo de fuentes fijas.

v' Programa de capacitacion al personal involucrado en la operaciéon y mantenimiento
de los equipos con los que cuenta el Hotel.

v' Programa de capacitacion al personal involucrado en el manejo de sustancias
quimicas.

v" Programa para la medicion volumétrica del sistema de extraccion de agua marina.
v" Cumplimiento de los condicionantes particulares de descarga de aguas residuales.

v" Programa de mantenimiento y limpieza del escurrimiento confinado por donde se
descargan dichas aguas residuales.

v" Programa de Manejo de Residuos Sdlidos y Liquidos.

v" Programa de mantenimiento y limpieza para las nueve trampas de grasas en las
areas de cocina y de los tres carcamos con los que cuenta el hotel.

v" Programa para el monitoreo de los transformadores para la deteccién de BPC.

\

Programa interno de proteccion civil.

v" Programa de mantenimiento y limpieza para las trampas de grasas y los carcamos
del hotel.

Al igual que para la operacion de las instalaciones actuales del Hotel Azul The Fives, es
necesario que para la tercera etapa se cuente con las siguientes instalaciones:

Electricidad.
v' Sensores de Movimiento en areas de ocupacion no constante.
v' Reguladores de intensidad de corriente Areas Publicas.
v Circuito de Alumbrado exterior controlados por foto celdas.
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v' Equipo de Refrigeracién y Congelacién con sellos de alta calidad y motores
eléctricos de alta eficiencia (bajo consumo).

v' Equipo de Generacién Eléctrica con motores de combustion interna de alta
eficiencia.

v' Plantas de emergencia que seran utilizadas para el hotel tendran, cuando menos,
dos generadores de 15 KVA a Diésel, con un almacenamiento de cerca de 500
litros c/u, cuya ubicacion se hara sobre superficies impermeables, con diques de
contencién y adecuadamente techados y sefalizados.

Aire acondicionado.
Sistema de condicionamiento de Aire.
Condensadores de Agua Helada (chillers) enfriados con Agua Salina.

Sistemas de Recuperacion de Energia.

AN N NN

Sistema centralizado de control.
v' Extintores.

Se contara con extintores de 12 kg de polvo quimico seco que se instalaran alrededor de
los edificios, cocinas y en oficinas.

Consumo de Combustibles.

En lo que se refiera al consumo de combustibles, se utilizara gas licuado de petréleo
(GLP) y Diésel; éste ultimo, unicamente para uso de las plantas de emergencia en caso
de suspension del servicio de energia eléctrica.

Las plantas de emergencia que seran utilizadas para el hotel tendran, cuando menos, dos
generadores de 15 KVA a Diésel, con un almacenamiento de cerca de 500 litros c/u, cuya
ubicacion se hara sobre superficies impermeables, con diques de contencién y
adecuadamente techados y sefializados.

El gas LP sera utilizado principalmente para las cocinas; se ha previsto contar con tres
tanques estacionarios de 5,000 kilos ubicados en el area de servicios, alejados de las
areas publicas y de acceso restringido huéspedes. La ubicacion de los tanques cubrira
todas las especificaciones técnicas que aseguren la minima posibilidad de riesgo.

1.2.6 Etapa de abandono del sitio

El disefio y ejecucion del proyecto NO contempla su abandono, por el contrario, se prevé
su mantenimiento de manera continua, por lo menos para continuar su operacién durante
los préximos 50 afios.

Una vez que el proyecto se encuentre fuera de operacion se debera dar cumplimiento a
los siguientes requerimientos.

* Presentar un programa calendarizado, aprobado por la autoridad competente que
en su momento lo requiera.

* Todos los residuos peligrosos generados del mantenimiento de las instalaciones,
se manejaran de acuerdo a lo establecido en la Ley General para la Prevencion y
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Gestidn Integral de los residuos y su reglamento y las normas oficiales mexicanas
aplicables.

* El responsable de la empresa debera presentar ante la SEMARNAT, todos los
documentos que avalen que el sitio por abandonar se encuentra libre de
contaminantes o en su caso haber sido restaurado, de acuerdo a los parametros
de remediacion y control establecidos por la autoridad correspondiente.

11.2.7 Utilizacion de explosivos

No se utilizaran explosivos en ninguna etapa del proyecto.

1.2.8 Generacion, manejo y disposicion de residuos soélidos, liquidos y
emisiones a la atmoésfera.

ETAPA DE PREPARACION DEL SITIO Y CONSTRUCCION.
Desechos Sélidos.

Con base en un promedio de 500 obreros de manera simultanea, se estima que pueden
llegar a generarse un volumen aproximado de 0.8 kilos/dia/trabajador (400 kilos diarios)de
residuos sdlidos urbanos (papel, plastico, aluminio y cartén).

Durante esta etapa se dispondra en toda el area de trabajo, de tambos debidamente
sefializados, con el fin de captar de manera separada, todos los residuos sélidos
generados y de esta manera fomentar su separacion y reciclado. Una vez separados,
seran clasificados en no peligrosos (comida, aluminio, PET, papel, cartdn), y peligrosos
(pilas, envases de pinturas y aceites) y se canalizaran a empresas u organismos
encargados de su reciclamiento y/o disposicion adecuada.

Todos los desechos sdlidos producto de esta etapa del proyecto seran llevados a lugares
autorizados, mediante camiones, los cuales deberan de estar cubiertos con lona aun y
cuando estén vacios. Asimismo, los materiales susceptibles de ser reciclados producto de
las actividades de construccion, como fierro estructural, tubular, concreto armado,
concreto limpio, materiales arcillosos o tepetatosos y fresado de carpeta asfaltica, entre
otros, deben ser puestos a disposicion de empresas autorizadas en el manejo y reciclaje
de estos residuos y podran ser almacenados temporalmente en los frentes de trabajo para
posteriormente ser enviados para su disposicion final. De este tipo de residuos se llevara
una bitacora en la cual se indicara el tipo de residuo, cantidad y el proveedor al que se le
entregara para su uso o reciclamiento posterior.

Aquas residuales.

Los sanitarios para el personal de obra seran provistos mediante bafios moviles, los
cuales seran contratados por cada subcontratista en la proporcion al nimero de
trabajadores que esté empleando. Se debera proveer 1 sanitario por cada 20
trabajadores.
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Emisiones a la atmoésfera.

Debido a que en la zona de estudio no se cuenta con un programa de verificacion
vehicular obligatorio (PVVO), se recomendara a los responsables del manejo de
transporte, maquinaria y equipos de combustion interna que mantengan sus vehiculos y
maquinarias en condiciones Optimas de operacion, para que cumplan con los niveles
maximos permisibles de las Normas Oficiales Mexicanas en materia de aire como son la
NOM-041-SEMARNAT-1999, la NOM-044-SEMARNAT-1993, NOM-045- SEMARNAT
1996 y la NOM-050-SEMARNAT-1993, las cuales que establecen los niveles maximos
permisibles de emision de gases contaminantes provenientes del escape de los vehiculos
automotores en circulacién, que usan gasolina, diésel, gas licuado de petréleo o gas
natural. Por otro lado, se debera evitar la dispersion de polvos que irriten las vias
respiratorias y los ojos de las personas que trabajen o se encuentren en las
inmediaciones de las obras, realizando el manejo de material y las actividades del
proyecto en fase humeda.

Emisiones de ruido.

Durante las actividades de preparacion del sitio y de construccion, los niveles de ruido que
sean producidos por la maquinaria y equipo NO deben sobrepasar los maximos
permisibles segun la NOM-080-SEMARNAT-1994 que establece los niveles de ruido
permitidos. Cabe mencionar que la mayoria de los trabajos se realizaran de forma
manual, por lo que se considera que el ruido que se generara en esta etapa del proyecto
no sera considerable.

Se limitara a 86, 92 y 99 db para vehiculos de menos de 3,000 Kg de peso bruto (3,000 a
10,000 Kg y de mas de 10,000 Kg, respectivamente). Para reducir los niveles, se
recomendara a los operadores para que cierren los escapes de sus unidades cuando
circulen cerca de las zonas habitadas o con gente en circulacion.

Adicionalmente, se facilitara tapones auditivos para mitigar el ruido, a los trabajadores
expuesto a ruidos excesivos, de acuerdo con la NOM-017-SPT-1994.

Residuos Sélidos.

Manejo. Para la disposicion de los residuos soélidos generados en las villas, oficinas,
bafios y restaurantes, se colocaran en las instalaciones de la tercera, recipientes de
plastico resistente de diferentes de capacidades.

Basados en el estudio sobre el Manejo de residuos sélidos para la ciudad de México
(Kokusai Kogyo, 1999).

Se estima que, durante la operacién del proyecto, en temporada de maxima ocupacion, se
generen alrededor de 800 kilogramos/dia de residuos solidos.

Recoleccion interna. La recoleccion de los residuos solidos generados en las
instalaciones se realizara diariamente. El personal encargado de la limpieza contara con
carritos donde colocaran los implementos de trabajo y recipientes de plastico resistente,
donde colectan los residuos solidos para ser enviados al almacén temporal de
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desperdicios. El personal contara con guantes de plastico para evitar el contacto con los
residuos solidos generados.

Almacenamiento temporal. Las instalaciones de la tercera etapa contaran con un
almacén temporal de residuos solidos, el cual consistira de un area delimitada con
ventilacion natural, iluminacién, extintores y letreros de sefializacion. Los contenedores de
residuos sdlidos seran fabricados de metal de alta calidad y con tapa superior.

Disposicion final. El proyecto contara con la factibilidad de los servicios de recolecciéon y
la transportacion de basura hasta los sitios de disposicion final de residuos sodlidos
municipales autorizados.

Para el manejo de este tipo de residuos la promovente cuenta con un Programa de
Manejo de Residuos liquidos y sdlidos el cual es implementado en la actual etapa de
operacién del proyecto, en él se contempla el desarrollo de las siguientes actividades:

Identificar los residuos no peligrosos generados.

Disposicion de residuos sdlidos.

Transporte de los residuos sélidos al area de almacenamiento.
Almacenamiento de residuos sdlidos y Recoleccion de residuos solidos.
Manejo de residuos especiales (Equipo de codmputo y electronicos).
Almacenamiento de residuos organicos.

Limpieza e Identificacion de residuos reciclables.

Reglas de uso de las cadmaras de basura.

N N N N N N N NN

Identificacion de los requisitos legales aplicables para la gestion de los residuos no
peligrosos

Es importante mencionar que este programa sera actualizado e implementado durante la
construccion y operacién de la tercera etapa.

Residuos peligrosos.

Manejo de los residuos peligrosos. Los residuos peligrosos generados son colocados en
contenedores (tambores metdlicos de 200 y 20 litros) con tapas a fin de sellar
perfectamente los recipientes.

Los recipientes destinados para almacenar los residuos peligrosos contaran con etiqueta
de identificacidon que mencionaran el tipo de residuo, el sitio de generacion, la clasificaciéon
CRETI, el volumen, fecha, asi como las medidas de seguridad durante su manejo en caso
de derrame.

Almacenamiento temporal. El Hotel Azul The Fives cuenta con un almacén temporal de
residuos peligrosos, el cual cumple con las especificaciones determinadas la normatividad

aplicable.

Tratamiento. NO se realiza tratamiento a los residuos generados en la instalacion. Todos
los residuos seran almacenados temporalmente para después ser recolectados, tratados
y/o confinados por compafias especializadas y autorizadas para tal fin.
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Recoleccion y transporte. La recoleccion y transporte de los residuos peligrosos se
realizara cuando en los sitios de generacion el contenedor llegue al 95% de su capacidad
o de no llegarse a dicha capacidad, su disposicion sera antes de los 6 meses de
almacenamiento como lo dispone la legislacion aplicable. Para el transporte de los
residuos a los sitios de disposicion final, la promovente cuenta los servicios de
autorizadas por de la Direccion General de Gestion Integral de Materiales y Actividades
Riesgosas de la SEMARNAT y de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes, SCT.

Tratamiento o Disposicion final. El tratamiento o la disposicion final de los residuos se
realizaran a través de companias especializadas que cuenten con autorizacion vigente
por parte de la SEMARNAT. Cabe mencionar que el Hotel se encuentra dado de alta
como generador de residuos peligrosos. En la Tabla Il 20 se enlistan los residuos
generados generalmente, asi como los puntos de su generacion:

Tabla Il 20. Residuos peligrosos generados por la operacion del proyecto.

RESIDUOS PELIGROSOS CRETI SITIOS DE GENERACION
Aceites gastados Inflamable Cuartos de maquinas
Solventes y frascos de pintura Inflamable Areas de mantenimiento
Estopas y trapos impregnados Inflamable Areas de mantenimiento
Toner de impresora, pilas y lamparas fluorescentes Toxica Oficinas

Aguas residuales.

Las aguas producto de los sanitarios y de los servicios del desarrollo seran conducidas a
la planta de tratamiento que actualmente opera para el Hotel The Fives, la cual cuenta
con la capacidad suficiente para garantizar que los efluentes cumplan con los parametros
establecidos en la normatividad vigente en la materia. El agua tratada sera empleada para

el riego de areas verdes, a razon de 5.00 I/m?/dia, provendra de los efluentes de la planta
de tratamiento que existe en el hotel, asi como del desecho de los filtros de las albercas.

11.2.9 Generacion de gases efecto invernadero

Por la naturaleza propia del Proyecto se espera la Generacion de Gases de Efecto
Invernadero (GEIl) que, de acuerdo con su alcance, la fuente de generacion podra ser
Directa e Indirecta. En la siguiente tabla se presentan los procesos en los cuales se
espera la GEI segun la etapa de implementaciéon, asi como el tipo de gases que se
podrian generar.
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Tabla Il 21. Generacién de GEI por el Proyecto

Alcance Preparacion Construccion Operacion

Directo Se deberan a la combustion | Combustion del | Combustion del Gas
de los combustibles (diesel) | combustible (diesel) | LP utilizado para las
requeridos para la | requerido para la operacién | cocinas, bafios de las
operacion de la maquinaria | de la maquinaria y equipo | amenidades y
y equipos que se usaran | usado para la construccién | piscinas.
para el acondicionamiento | del proyecto.
del terreno.

GEI-D CO2, CH4 Y N20O CO2, CH4 Y N2O CO2, CH4 Y N2O

Indirecto | Generados por el consumo | Consumo de  energia | Consumo de energia
de energia eléctrica que se | eléctrica  utilizada para | eléctrica para la
utilizara para abastecer de | abastecer las instalaciones | operacion del
energia las instalaciones | provisionales del proyecto. proyecto, la cual sera
provisionales tales como suministrada por la
oficinas, comedor bodega, red de energia
etc., asi como la iluminacion eléctrica disefiada y
del predio. construida de

manera  especifica
para el proyecto.
GEI-l CO2, CH4 Y N20O CO2, CH4 Y N20O CO2, CH4 Y N20O

Para realizar la estimacion de la emision directa de CO2 equivalente de las obras y
actividades del Proyecto durante la etapa de preparacion, se aplicara la siguiente
metodologia de calculo por factores de emision de acuerdo con lo establecido en el
Acuerdo que establece las particularidades técnicas y las formulas para la aplicacién de
metodologias para el calculo de emisiones de gases o compuestos de efecto invernadero
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 03 de septiembre de 2015.

En la siguiente tabla se presentan las estimaciones de la cantidad de emisiones de GEI
que se generaran durante las diferentes etapas de implementacién del Proyecto.

Tabla Il 22. Estimacion de la generacion de Gases de Efecto Invernadero por etapa del Proyecto segin
Acuerdo (DOF,2017).

Emisiones de GEIl en las etapas de construccion y operacion del proyecto

Combustible Consumo (L/afio) CO; (t/MJ) CH, (YMJ) N2O(t/MJ) Emisiones
anuales GEI
(t/COel/aiio)
Diesel 3,100 8.72 0.00 0.00 8.86
Gasolina 9,100 21.28 0.01 0.00 22.15
Gas LP 24,000 39.28 0.00 0.00 39.32
Emisiones totales anuales GEI (tCOze/afio) 70.33
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Durante la etapa de preparacion del sitio, se estima que el Proyecto genere
aproximadamente 70.33 tCO.e al afio por el uso de combustibles para el funcionamiento
de la maquinaria requerida y el consumo de gas LP, en cada departamento.

11.2.10 Infraestructura adecuada para el manejo y disposicion adecuada de
los residuos.

RESIDUOS SOLIDOS.

Para la disposicion de los residuos solidos generados se utilizaran recipientes de plastico
resistente de diferentes capacidades, debidamente sefializados, con el fin de captar de
manera separada, todos los residuos solidos generados y de esta manera fomentar su
separacion y reciclado.

El proyecto contara con un almacén temporal de residuos sélidos, el cual consistira de un
area delimitada con ventilaciéon natural, iluminacion, extintores y letreros de sefalizacion.

El proyecto contara con la factibilidad para el servicio de limpia municipal, con el fin de
que todos los residuos generados sean recogidos de manera continua y sean dispuestos
en lugares asignados por las autoridades.

AGUAS RESIDUALES.

Las aguas producto de los sanitarios y de los servicios del desarrollo seran conducidas a
la planta de tratamiento que actualmente opera para el Hotel The Fives, la cual cuenta
con la capacidad suficiente para garantizar que los efluentes cumplan con los parametros
establecidos en la normatividad vigente en la materia. El agua tratada sera empleada para
el riego de areas verdes, a razon de 5.00 I/m2/dia, provendra de los efluentes de la planta
de tratamiento que existe en el hotel, asi como del desecho de los filtros de las albercas.

RESIDUOS PELIGROSOS.

El Hotel Azul The Fives cuenta con la instalacion un almacén de temporal de residuos
peligrosos, el cual se encuentra construido conforme las especificaciones determinadas la
normatividad aplicable. Dentro de las reglas de operacion del almacén se encuentran:

El area que genera el residuo peligroso debe dirigirse al taller de mantenimiento,
solicitando al encargado responsable el ingreso de productos al almacén temporal de
residuos peligrosos.

El encargado del almacén de residuos peligrosos debe de cuestionar el producto que se
pretende ingresar y verificar que esté listado en los productos que se encuentran
registrados como productos peligrosos, debiendo rechazar todos aquellos que no cumplan
con la clasificacion.

Una vez evaluado el residuo peligroso se debe registrar la generacion de residuos en la
bitadcora de Residuos Peligrosos la cual contiene la siguiente informacion:

v" Nombre del residuo y cantidad generada;

v Caracteristicas de Peligrosidad;
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v" Area o proceso donde se generd;

AN

Fechas de ingreso y salida del Almacén Temporal de Residuos

v Datos del prestador de Servicio (nombre, denominacién o razén social, nUmero de
autorizacion del prestador de servicios)

v" Nombre del responsable técnico de la bitacora

Posteriormente se debe observar que cada producto sea depositado en el contenedor
correspondiente y dar aviso de inmediato al gerente de mantenimiento cuando alcance su
maxima capacidad.

Marcar la fecha en el bote en el momento en que alcanza su maximo nivel.

En caso de que el contenedor alcance su maxima capacidad se debe de monitorear la
siguiente recoleccion de residuos peligrosos para que ésta sea menor a 6 meses.
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EN MATERIA AMBIENTAL Y EN SU CASO, CON LA REGULARIZACION
DE USO DE SUELO.

lll.1. MARCO LEGAL.

La republica mexicana se rige por diversos instrumentos juridicos, dentro de estos
existen jerarquias, (piramide de Kelsen), siendo la Constitucion Politica la de mayor
orden jerarquico, le siguen las Leyes federales y estatales, Reglamentos, Cddigos,
Acuerdos, que generan permisos, licencias y autorizaciones, asi como Normas
Oficiales Mexicanas (NOM), que establecen los parametros, limites maximos
permisibles y procedimientos aplicables a cada materia, siendo de particular interés
para este caso la materia ambiental, cuya norma juridica aplicable en el pais, se
encuentra establecida en la Constitucion Politica, leyes, reglamentos, acuerdos,
normas y, en su caso, en los ordenamientos ecoldgicos, locales y regionales,
mismos que de acuerdo a la distribucion de competencias y al ambito territorial de
aplicacion, son ejecutados por el nivel de gobierno correspondiente, ya sea este
Federal, Estatal o Municipal.

Por tanto, en el presente capitulo, se realiza el analisis de la vinculacion de dichos
instrumentos legales con respecto al proyecto denominado THE FIVES, TERCERA
ETAPA, dentro de la materia ambiental, tanto a nivel federal como a nivel local, que
le son aplicables, asimismo se vincula con instrumentos de politica ambiental que
inciden territorialmente en la regidon en donde se pretende desarrollar el proyecto.

A continuacién, se enlistan a manera jerarquica los instrumentos legales aplicables
al proyecto:

» Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos;

» Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccidon al Ambiente;
» Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccion al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto
Ambiental;

Ley General de Cambio Climatico;

Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable;

Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable;
Ley General de Vida Silvestre;

Programa de Ordenamiento Ecoldgico General del Territorio;

Plan de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad;
Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen;

Normas Oficiales Mexicanas; y

Areas Naturales Protegidas.

VVVVVVVYY

VINCULACION CON LOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS APLICABLES
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lll.2. INSTRUMENTOS LEGALES.

1l.2.1 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM).

En los articulos 4° parrafo quinto, 25 parrafo sexto y 27 parrafo tercero de la
CPEUM, se relacionan con el cuidado al medio ambiente; ellos refieren el derecho
que tiene toda persona a un medio ambiente adecuado para su desarrollo y
bienestar; donde el Estado bajo criterios de equidad social y productividad apoyara e
impulsara las empresas del sector privado sujetas al interés publico que usen en
beneficio general los recursos productivos cuidando su conservacion y el medio
ambiente; asi como el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
apropiacion con objeto de cuidar su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del
pais y mejorar las condiciones de vida de la poblacion respecto de la preservacion y
restauracién del equilibrio ecolégico que evite la destruccién de los elementos
naturales o los dafios que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Para
lo cual la Constitucion se valdra de los ordenamientos juridicos que la reglamentan.

Por su parte, el articulo 73, fraccion XXIX-G, establece la facultad del Congreso
Federal a expedir leyes en materia de proteccion al ambiente y de preservacion y
restauracion del equilibrio ecolégico con la participacion de los gobiernos Federal,
Estatal y Municipal, en el ambito de sus respectivas competencias.

Debido a que las obras y actividades que conlleva el proyecto THE FIVES,
TERCERA ETAPA se ubican, en conjunto, en la localidad de Xcalacoco, dentro del
municipio de Playa del Carmen, por lo que es necesario sefialar que de la revision
de la pagina de la SEMARNAT, a través del Sistema de Informacién Geografica para
la Evaluacion del Impacto Ambiental (SIGEIA)' se detectd la existencia de tres
instrumentos de regulacion territorial que inciden en dicha area de interés, el
Programa de Ordenamiento Ecoldgico General del Territorio (POEGT), el Programa
de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad (POEL-MS) y el
Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen (PDU-PC), cuya vinculacion se
describe mas adelante. De manera complementaria, dada su colindancia con la
Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT), se realiza la vinculacién del proyecto
con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe.

1ll.2.2. Ley General de Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA).

El proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA, se somete al procedimiento de evaluacion en
materia de impacto ambiental establecido en el articulo 28 fracciones VIl y IX, mismo que
se cita de manera textual:

1 https://servicios.semarnat.gob.mx/sigeia-web/#/sigeia/0
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Articulo 28.- La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la
Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que
puedan causar desequilibrio ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin
de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente. 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, requerirdn previamente la autorizacién en materia de
impacto ambiental de la Secretaria:

Parrafo reformado DOF 23-02-2005

[.]

VIl.- Cambios de uso del suelo de areas forestales, asi como en selvas y
zonas aridas; [...]

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los
ecosistemas costeros. [...]

Lo anterior, con la finalidad de que exponer a esta Autoridad que los impactos
ambientales provocados en el area de interés no causaran desequilibrios ecolégicos, ni
rebasaran los limites y condiciones establecidos en las disposiciones juridicas referidas a
la preservacion del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente, y, en su caso, se
contempla la implementacion de medidas de prevencion, mitigacion y compensacion
ambientales, presentadas y desarrolladas en el Capitulo VI de la presente MIA.

Por lo anterior, a través del presente estudio, se presenta esta Manifestacion de Impacto
Ambiental, Modalidad Particular (MIA-P) cuyo contenido se apega a lo expresado en el
articulo 30 de la misma LGEEPA “...los interesados deberan presentar a la Secretaria
una manifestacion de impacto ambiental, la cual debera 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.”

1ll.2.3. Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental
(REIA).

Articulo 9°. Indica que 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 manifestacion de impacto ambiental debera referirse a
circunstancias ambientales relevantes vinculadas con la realizacion del proyecto.

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

Il. Particular.
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11.2.4. Ley General de Cambio Climatico (LGCC).

En atenciéon a las nuevas politicas publicas en materia de proteccién al ambiente, la
reciente Ley General de Cambio Climatico ha creado un marco juridico que permite
promover la reduccion de emisiones y la adaptacion y mitigacién a los impactos derivados
del cambio climatico. De acuerdo a la LGCC existen diversos principios a considerar
dentro de la politica nacional de cambio climatico, entre ellos se encuentra el denominado
Responsabilidad ambiental, mediante el cual obliga a quien realice obras o actividades
que afecten o puedan afectar al medio ambiente, a prevenir, minimizar, mitigar, reparar,
restaurar y, en ultima instancia, a compensar los dafios que cause (Articulo 26, fraccion
VII).

De modo que, el proyecto minimiza riesgos y dafios, considerando los escenarios
actuales y futuros del cambio climatico (Articulo 27, fraccion Ill) sentando precedente en
la aplicacion de la Politica Nacional de Adaptacion frente al cambio climatico a través de
la implementacion, en este caso en particular, de diversas medidas de prevencion y de
mitigacién, establecidas en el capitulo VI de la presente MIA, que pretenden disminuir los
posibles impactos generados por la ejecucion del proyecto, y de manera paralela una vez
que se encuentre en funcionamiento el proyecto, se pretende fomentar la realizacion de
acciones que ayuden al fortalecimiento de actividades que beneficien al medio ambiente.

11.2.5. Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (LGDFS).

La LGEEPA y su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental
establecen que el uso de suelo debera ser compatible con su vocacién natural y que al
hacer uso de él no se altere el equilibrio de los ecosistemas.

Articulo 117. La Secretaria sélo podra autorizar el cambio de uso del suelo en terrenos
forestales, por excepcion, previa opinion técnica de los miembros del Consejo Estatal
Forestal de que se trate y con base en los estudios técnicos justificativos que demuestren
que no se compromete la biodiversidad, ni se provocara la erosion de los suelos, el
deterioro de la calidad del agua o la disminuciéon en su captacion; y que los usos
alternativos del suelo que se propongan sean mas productivos a largo plazo. Estos
estudios se deberan considerar en conjunto y no de manera aislada.

En las autorizaciones de cambio de uso del suelo en terrenos forestales, la autoridad
debera dar respuesta debidamente fundada y motivada a las propuestas y observaciones
planteadas por los miembros del Consejo Estatal Forestal.

Articulo 118. Los interesados en el cambio de uso de terrenos forestales, deberan
acreditar que oforgaron depoésito ante el Fondo, para concepto de compensacion
ambiental para actividades de reforestacion o restauracion y su mantenimiento, en los
términos y condiciones que establezca el Reglamento.

Debido a que el proyecto pretende remover Unicamente la vegetacion natural dentro del
lote 044-5, mediante oficio No. 03/ARRN/1242/16 de fecha 24 de junio de 2016 se
autorizé el Cambio de Uso de Suelo en terrenos forestales por una superficie de 1.741
hectareas para el desarrollo del proyecto denominado Tercera Etapa del Hotel The Fives.

Como se ha indicado parrafos arriba, el poligono que forma parte de la actual vialidad
municipal, que comunica a la carretera Federal 307 con otros desarrollos turisticos como
es el caso del propio Hotel Azul The Fives y el Hotel Sandos Caracol, al estar
actualmente sujetos a aprovechamiento es que han sido previamente impactados. Dicha
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vialidad secundaria opera desde hace aproximadamente 12 afos, de acuerdo a la
imagen disponible en Google Earth. Este poligono fué permutado con el municipio por el
camino de acceso ubicado al interior del Lote 044-5.

1ll.2.6. Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable (RLGDFS).

De las superficies a contemplar para ejecutar la tercera etapa, el lote 044-5 fue
autorizado mediante oficio No. 03/ARRN/1242/16 de fecha 24 de junio de 2016 para el
cambio de uso de suelo en terrenos forestales.

1l.2.7 Ley General de Vida Silvestre (LGVS).
El articulo 5°, de la Ley General de Vida Silvestre (LGVS), establece que:

Articulo 50. El objetivo de la politica nacional en materia de vida silvestre y su habitat, es
su conservacion mediante la proteccion y la exigencia de niveles optimos de
aprovechamiento sustentable, de modo que simultdneamente se logre mantener y
promover la restauracion de su diversidad e integridad, asi como incrementar el bienestar
de los habitantes del pais.

Para mayor comprension, la LGEEPA, en su articulo 3° fraccion lll, define al
aprovechamiento sustentable como:

“...la utilizacién de los recursos naturales en forma que se respete la integridad funcional
y las capacidades de carga de los ecosistemas de los que forman parte dichos recursos
por periodos indefinidos”, asi como lo establece, en su fraccién Xl, que el desarrollo
sustentable es un “proceso evaluable mediante criterios e indicadores de caracter
ambiental, econoémico y social que tiende a mejorar la calidad de vida y la productividad
de las personas, que se fundamenta en medidas apropiadas de preservacion del
equilibrio ecoldgico, proteccion del ambiente y aprovechamiento de recursos naturales,
de manera que no se comprometa la satisfaccion de las generaciones futuras’.

En ese contexto, previo a la ejecucion del proyecto se contempla una campana
coordinada por un especialista en identificacion y manejo de vegetacion y una brigada
técnica de apoyo con la finalidad de identificar y marcar con cinta plastica, aquellos
ejemplares susceptibles de ser rescatados, especialmente los que encuentren en la
NOM-059- SEMARNAT-2010. Una vez identificados los ejemplares, se implementara la
técnica de rescate mas apropiada considerando la especie y su talla. Los ejemplares
rescatados seran transportados a su sitio definitivo de trasplante.

Aun cuando la obra mas cercana del proyecto se encuentra aproximadamente a 60
metros del relicto de manglar de 19,784.72 m?, ubicado dentro del predio en el cual opera
actualmente el Hotel Azul The Fives (autorizado en la primera etapa), es que se vincula el
proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA con el articulo 60 TER de la LGVS. Es
importante hacer notar que la convivencia entre las actividades turisticas y la
conservacion de este relicto de manglar ya fue evaluada y autorizada en materia tanto de
impacto ambiental como de cambio de uso del suelo; sin embargo, para garantizar que la
ejecucion de esta nueva etapa de desarrollo no incida en el mantenimiento de los
procesos naturales de dicho relicto, se realizdé un estudio de mecanica de suelo.
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11.2.8. Articulo 60 TER de la Ley General de Vida Silvestre (publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 1 de febrero del 2007).

Establece a la letra lo siguiente:

Queda prohibida la remocién, relleno, trasplante, poda, o cualquier obra o actividad que
afecte la integralidad del flujo hidrolégico del manglar; del ecosistema y su zona de
influencia; de su productividad natural, de la capacidad de carga natural del ecosistema
para los proyectos turisticos; de las zonas de anidacion, reproduccion, refugio,
alimentacion y alevinaje; o bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, la
zona maritima adyacente y los corales, o que provoque cambios en las caracteristicas y
servicios ecolbgicos.

Se exceptuaran de la prohibicion a que se refiere el parrafo anterior las obras o
actividades que tengan por objeto proteger, restaurar, investigar o conservar las areas de
manglar.

De acuerdo con el anélisis realizado por Animas, M. y Y., Romero (2009), se entiende
que la prohibicion referida se excluira cuando las conductas de remocion, poda, relleno,
trasplante u otras sean desplegadas de forma tal que no se afecte la integralidad de los
elementos sefialados para la comunidad de mangle en cuestion.

Entendido esto como el concepto mas cercano al término Integralidad, se tiene entonces
que el articulo 60 TER prohibe toda actividad que pueda provocar la pérdida o
desintegracion, como una unidad, del flujo hidrolégico del manglar, del ecosistema y su
zona de influencia, de su productividad natural, de la capacidad de carga natural del
ecosistema para sostener actividades diferentes a la conservacion, incluidos los
proyectos turisticos, de las zonas de anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion y
alevinaje, o bien de las interacciones entre el manglar, los rios, la duna, la zona maritima
adyacente y los sistemas arrecifales. Asimismo, prohibe toda actividad que provoque
cambios en las caracteristicas y servicios ecolégicos que dicha comunidad preste.

En este orden de ideas, dado que el proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA, a
ejecutarse en el Lote 44-5 del predio Xcalacoco, este se encuentra a aproximadamente
60 metros de un relicto de manglar, el cual ocupa una dolina (depresion del terreno)
generada por fracturamientos locales en direccion Noroeste-Sureste y Suroeste-
Noroeste. Es importante sefalar que dicho relicto se encuentra ubicado dentro del predio
del Hotel Azul The Fives, actualmente en operacion, el cual cuenta con su Programa de
conservacion y de monitoreo de acuerdo a los términos y condicionantes establecidos en
la autorizacion No. S.G.P.A./D.G.I.R.A./D.G./00614, de fecha 24 de enero de 2013.

Sin embargo, a continuacién, se analiza cada uno de los supuestos normativos que
consagra el multicitado articulo 60 TER.

Supuesto 1. La integridad del flujo hidrolégico del humedal costero del acuifero regional
descarga de tierra adentro hacia el litoral, en direccion NW-SE. Debido a la gran
permeabilidad del acuifero, el movimiento del agua es inducido por un gradiente
hidraulico muy pequefio, de 2 a 20 cm por kilémetro. Ademas de que este movimiento
depende de la carga hidraulica del acuifero y de los cambios de marea, en donde la
posicion critica es en la época de estiaje y aun mayor cuando se presentan periodos de
sequia prolongados (Betsco, 2016).
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En el sitio la morfologia sensiblemente horizontal y sus caracteristicas litologicas
favorecen una gran capacidad de infiltracién de las aguas metedricas, calculandose que
el 80% se infiltra y el 20% restante se distribuye entre la cobertura vegetal, el
escurrimiento superficial y la captacion directa de los cuerpos de agua, tales como las
areas de inundacion, lagunas y cenotes. Lo anterior significa que no existen corrientes
superficiales.

Dentro de los limites que abarca el proyecto, la unica relacion que existe con el agua
superficial es la que se da con la precipitacién pluvial, modificando localmente las
condiciones del agua salina presente en el subsuelo, dada su cercania con el mar,
generando asi una zona de mezcla.

Con relacién a lo anterior, los acuiferos locales tienen poca potencialidad de agua dulce,
lo cual se debe a la superficialidad de la interfase con el agua marina, provocada a su vez
por la cercania con la linea costera y a la presencia de rocas porosas, en las cuales se da
un fendémeno de agua dulce-salina.

De acuerdo al estudio geohidrolégico realizado para el predio, el terreno esta constituido
basicamente por una formacién de arena caliza que ha adquirido cierto grado de
cementacion, denominada calcarenita, estrato que esta cubierto superficialmente por una
capa de arena, tierra vegetal y pequefios fragmentos de roca, en espesores que van de
0.25a0.75 m.

Por otro lado, el manglar que se desarrolla dentro del predio donde se ubica el desarrollo
turistico Azul The Fives ocupa una dolina (depresion del terreno) generada por
fracturamientos en direccion Noroeste-Sureste y Suroeste-Noroeste, que contiene turba
producto de la descomposicion de la vegetacion y que alcanza espesores de entre 1.25y
3.75 m. Este manglar formaba parte de una comunidad mayor que se encontraba fuera
del predio y que ha quedado segregada por la ejecucion de diferentes proyectos de
desarrollo e infraestructura urbana vy turistica.

Cabe senalar que los relictos de manglar tanto dentro como fuera del predio se observan
en buenas condiciones de conservacion, lo cual se explica en el hecho de que la principal
alimentacion de los mismos se da a través de los flujos subterraneos y que estos no han
sido modificados sustancialmente por las obras realizadas en la zona.

En el estudio geohidrolégico se especifica que el manto freatico en el predio se encuentra
entre 0.9 y 3 m de profundidad. Este rango es especificado en el estudio topografico,
donde se sefiala que se ubica a 1.91 m en la zona Noroeste, a 3.66 m en la zona Noreste
y que en el relicto de manglar el manto es superficial.

Por lo anterior, entre las recomendaciones derivadas de los
estudios referidos, se encuentra que las cimentaciones
(superficial o profunda), se realicen mediante zapatas
aisladas o corridas, dado que son un tipo de cimentacion
superficial, empotradas de 0.5 a 1.0 m en las calcarenitas.
La profundidad sefialada se encuentra por encima del nivel
de aguas freaticas reportado, por lo que se evita la
interrupcidn o bloqueo de las corrientes subterraneas que
pudieran derivarse de la cimentacion de las obras, y con
ello garantiza la integralidad del flujo hidrolégico que llegase
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alimentar el manglar ubicado fuera de los predios de interés.

Sin embargo, es importante sefialar que entre la obra mas cercana del proyecto y el
relicto de mangle se ubican diversas instalaciones que opera actualmente el Hotel Azul
The Fives, ademas de la vialidad municipal que da acceso a este, situacién que limita los
escurrimientos superficiales sin que se observe afectacion al manglar, tal cual se
concluye en la caracterizacion realizada.

Supuesto 2. Integralidad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma
continental.

Para efectos del analisis sobre la integralidad del ecosistema [de manglar] y su zona de
influencia, se consideraron los siguientes conceptos:

e FEcosistema. la unidad de interaccion entre organismos y su medio ambiente (Portilla y
Zavala, 1990), o de otra forma, como sistema interactuante que comprende una
comunidad y su ambiente fisico inanimado (Solomon et al., 1998).

° Zona de influencia directa. puede ser conceptualizada como aquella superficie
en la que un proyecto genera impactos ambientales de tipo directo (p. ej. Areas de
desplante y construccion, areas donde se vierten residuos solidos y liquidos, areas
donde se presentan contingencias ambientales, entre otras), (Juarez et al. 2006).

° Zona de influencia indirecta. puede entenderse como la superficie que no es
transformada por desplante o afectacion directa del proyecto, pero que es resultado de
los efectos directos del mismo hacia areas y/o proyectos vecinos y viceversa
(conversion y acumulativa de vegetacion y ecosistemas, alteracion a la integridad
funcional y capacidad de carga de ecosistemas por efecto de varios proyectos, entre
otros), (Juarez et al. 2006).

. Plataforma continental. Es la parte del océano que esta en la orilla de los
continentes. Esta formada por fajas de tierras sumergidas a lo largo de las costas
cubiertas por aguas poco profundas (Diccionario del IMTA en www.agua.org.mx).

Con base en los conceptos anteriores, el proyecto para el desarrollo del Lote 44-5 del
predio Xcalacoco, se estima que NO afectard de manera directa la integralidad del
ecosistema de manglar debido a:

a) No contempla el desmonte de ninguna superficie de manglar, ya que en el Lote
044-5 no se encuentran ejemplares de manglar;

b) No proyecta el desarrollo de ninguna de sus obras dentro del manglar, en la
comunidad de mangle que se desarrolla dentro del predio donde actualmente opera
el desarrollo turistico Azul The Fives, solo se llevan a cabo actividades de
contemplacion de la flora y fauna silvestres ahi presentes, a través de senderos
colgantes y terrazas elevadas ubicadas en los sitios mas altos de la fractura,
empotradas en la roca; y

c) No dispondra residuos sélidos ni liquidos en el ecosistema de manglar del
desarrollo turistico, ya que el area donde este se localiza cuenta con
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sefalamientos y depdsitos que orientan el comportamiento de los visitantes vy
huéspedes hacia una cultura de prevencién de la contaminacion por residuos y de
preservacion de la naturaleza.

Asimismo, el proyecto para el desarrollo del Lote 44-5 del predio Xcalacoco no generara
efectos indirectos sobre el manglar del desarrollo turistico porque:

a) Los flujos hidrolégicos que sustentan el ecosistema de manglar dentro y fuera
del predio no seran bloqueados o desviados debido a que la cimentacién de las
obras que se realizaran fuera del area de conservacion, se ubicara entre 0.5y 1 m
de profundidad, rango que se encuentra por encima de la ubicacién del nivel freatico
que alimenta el manglar del desarrollo turistico.

b) En el nuevo proyecto también se implementard un Programa de Manejo de
Residuos Sodlidos y Liquidos, lo cual evitara la infiltracion de sustancias
contaminantes al manto freatico, asi como, en su caso, se mejorara y eficientara el
que actualmente opera el Hotel Azul The Fives.

c) Se implementara un Programa de Capacitacion Ambiental, que considera la
colocacion de senalamientos y platicas, lo cual permitira que el personal involucrado
en la obra reconozca la importancia de la preservacion del manglar y se evite la
afectacion a la vegetacion o a la fauna que se encuentre dentro de él.

d) Se llevara a cabo el riego periddico de las zonas de obras, con lo que se evitaran
afectaciones a la vegetacion en general y al manglar en particular, por la generacion
de polvos.

Con relacion a las afectaciones a la plataforma continental, Flores-Verdugo (2001) senala
que las interacciones del ecosistema de manglar y de su zona de influencia en la
plataforma marina pueden verse afectadas por actividades antropogénicas, provocando,
en un sentido generalizado, problemas de calidad de agua en los cuerpos acuaticos
adyacentes por aumento en la turbidez, sedimentacion y eutrofizacion, asi como el
aumento en los riesgos por huracanes e inundaciones, erosion de playas y aportes
elevados de sedimentos hacia los corales con su consiguiente deterioro.

Algunas de las actividades especificas que este autor sefiala como promotoras del
deterioro de estas interacciones:

1. La construccion de carreteras que impiden el paso de los escurrimientos a las areas
inundables, y que provocan cambios en la salinidad del suelo y tiempo de residencia
del agua. Estos cambios provocan que la vegetacion muera, lo que a su vez
ocasiona el abatimiento del oxigeno disuelto provocando muertes masivas de peces
y crustaceos. Asimismo, se interrumpe la continuidad hidraulica del ecosistema
reduciendo su capacidad de recuperacion tras eventos naturales como tormentas
tropicales y huracanes, y afectan la movilidad de la fauna acuatica en el interior del
manglar.

2. La sobre explotacién de agua dulce del manto freatico que provoca intrusiones
salinas a las areas adyacentes, aumentando la salinidad del suelo de los terrenos
circundantes. El aumento de la salinidad en el suelo puede provocar mayor pérdida
de estructura e incluso su muerte.

3. Presencia de contaminantes, en particular hidrocarburos y herbicidas.



4. La descarga de aguas

MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

residuales a los humedales y/o a la plataforma

continental, eutrofizando las aguas.

Actividades todas ellas que bajo ninguna circunstancia son contempladas o ejecutadas
como parte del proyecto, tal y como se describe a continuacion, donde se vincula el
proyecto para el desarrollo del Lote 44-5 del predio Xcalacoco con las actividades

antes referidas:

Actividad negativa

Accidn preventiva

La construccion de
carreteras, que impiden el
paso de los

escurrimientos a las areas
inundables.

La sobre explotacién de

agua dulce del manto
freatico, que provoca
intrusiones salinas.
Presencia

hidrocarburos y herbicidas.

de
contaminantes, en particular

El proyecto no incluye la construccién de carreteras u otras
barreras que impidan el paso de los escurrimientos, a través de la
infiltracion al manto freatico, a las zonas de manglar del
desarrollo turistico.

El proyecto no contempla esta actividad, ademas de que este
cuenta con el titulo de concesion otorgado por la CONAGUA para
el aprovechamiento de aguas subterrdneas y para la disposicion
de las aguas residuales, por lo que el aprovechamiento del agua
se da bajo los lineamientos normativos establecidos por la propia
autoridad a través de dicho titulo.

Por esta razon, para las etapas de preparacion y construccion el
agua requerida provendra de la propia PTAR del proyecto Azul
The Fives, y durante la operacion el suministro de agua
provendra de la planta de osmosis inversa que se encuentra
actualmente en operacion dentro de dicho desarrollo.

El proyecto plantea la implementacion de un Programa de Manejo
de Residuos Solidos y Liquidos, a través del cual podran evitarse
y prevenirse derrames accidentales de hidrocarburos vy
herbicidas.

La descarga de aguas
residuales a los
humedales y/o a |la
plataforma continental

No realizaran descargas de aguas residuales en la zona de
manglar.

Las aguas residuales que se generen durante las etapas de
preparacion del sitio y construccion de los lotes 001 y 044-5, se
manejaran a través de la construccion de sanitarios provisionales
conectados a un contenedor de aguas residuales, los cuales
contaran con moédulos (WC) y agua almacenada en un tinaco. El
contenedor sera desazolvado periodicamente por una empresa
autorizada para ello.

En la etapa de operacion de los nuevos componentes, las aguas
producto de los sanitarios y de los servicios del desarrollo seran
conducidas a la planta de tratamiento que actualmente opera
para el Hotel The Fives, la cual cuenta con la capacidad
suficiente para garantizar que los efluentes cumplan con los
parametros establecidos en la normatividad vigente en la materia.
El agua tratada sera empleada para el riego de areas verdes, los
bafios de los empleados y las areas de mantenimiento.
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Con los elementos expuestos anteriormente puede aseverarse que el desarrollo del
proyecto no afectara la integralidad del ecosistema y su zona de influencia en la plataforma
continental.

Supuesto 3. La integralidad de la productividad natural del manglar.

El término de productividad se refiere a la ganancia en biomasa de un ser vivo. Se trata
de productividad primaria en el caso de los organismos autétrofos y de productividad
secundaria para los organismos heterétrofos.

La productividad de los manglares se relaciona con la fisiografia y el origen geoldgico del
paisaje donde se situan, asi como de sus respectivas caracteristicas hidroldgicas. En
conclusion, se basa principalmente sobre el intercambio de materia organica, hay
evidencias que el reciclamiento de nutrientes puede variar a lo largo de un continuo
hidraulico. El tiempo de residencia de la hojarasca en el piso del bosque esta fuertemente
controlada por la frecuencia del flujo de la marea y el volumen de descarga de agua dulce
(Yanez-Arancibia et al., 1998).

De ahi que los patrones o flujos hidrolégicos sean de gran importancia para la
productividad natural de los manglares. En efecto, existe una relacion estrecha entre
éstos y la productividad del mangle.

Considerando que el proyecto:

a) No contempla el desmonte de ninguna superficie de manglar, y por lo tanto no se
eliminara biomasa,

b) No proyecta el desarrollo de ninguna de sus obras dentro del manglar, salvo las
relacionadas con la contemplacion de la flora y fauna del sitio, las cuales se llevan
a cabo a través de senderos colgantes y terrazas elevadas ubicadas en los sitios
mas altos de la fractura, empotradas en la roca,

c) No dispondra residuos sélidos ni liquidos en el ecosistema de manglar.

d) Los flujos hidroldgicos que sustentan el ecosistema de manglar dentro y fuera del
predio no seran bloqueados o desviados debido a que la cimentacién de las obras
que se realizaran fuera del area de conservacion se ubicara entre 0.5 y 1 m de
profundidad, rango que se encuentra por encima de la ubicacion del manto freatico
que alimenta el manglar del desarrollo turistico, y

Se implementara un Programa de Manejo de Residuos Sélidos y Liquidos, el cual
contiene medidas preventivas y de control ambiental que evitaran, entre otros, los riesgos
que puede provocar la infiltracion de sustancias contaminantes al manto freatico.

Supuesto 4. La integralidad de la capacidad de carga natural del ecosistema para
turistas.

Las definiciones de la Capacidad de Carga Turistica en sentido tedrico, se pueden
concebir como el niumero de unidades y periodos de uso recreativos que un area puede
proveer cada ano, sin causar un deterioro permanente y fisico del area para soportar
dicha recreacion. En sentido practico, la Capacidad de Carga se puede definir como los
limites de crecimiento que un area puede acomodar sin violar el limite de capacidad
ambiental.
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En documentos generados para la actividad turistica en Quintana Roo, mencionan que la
capacidad de carga se puede interpretar como la tasa maxima de consumo de recursos y
descarga de residuos que se puede sostener indefinidamente sin desequilibrar
progresivamente la integridad funcional y la productividad de los ecosistemas (Rees,
1990; Hardin, 1991, citado en Juarez, et al. 2006), por lo tanto, la capacidad de carga
turistica se refiere al nivel maximo de uso de visitantes e infraestructura correspondiente
que un area puede soportar sin que se provoquen efectos en detrimento de los recursos y
se disminuya el grado de satisfaccion del visitante, o se ejerza un impacto adverso sobre
la sociedad, la economia o la cultura (Mc Intyre 1993).

A través del proceso de elaboracion de los instrumentos de planeaciéon ambientales
(Programas de Ordenamiento Ecoldgicos), se ha determinado la Capacidad de Carga
permitida para cada zona del territorio objeto de ordenamiento, estableciendo parametros
de densidad y porcentajes de desmonte para cada una de ellas.

El objetivo de un ordenamiento ecoldgico territorial es la planificacion y concertacion, esta
disefiado para incidir en el desarrollo regional y orientarlo eficazmente, su importancia
radica en que permite identificar procesos ecoldgicos relevantes que deben protegerse en
beneficio de la sociedad, define intensidades deseables de aprovechamiento y uso de los
recursos naturales en funcion de su potencial y del estado de los recursos naturales y
promueve la restauracion de ecosistemas dentro de esquemas productivos, esto permite
la promocién del desarrollo sostenible, estableciendo con claridad dénde y como se
pueden ejecutar los proyectos publicos y/o privados, al orientar el emplazamiento
geografico de las actividades productivas, asi como las modalidades de uso de los
recursos y servicios ambientales por lo que constituye una de las principales
herramientas en la busqueda del desarrollo sostenible (Juarez et al. 2006).

El proyecto para el desarrollo del Lote 44-5 del predio Xcalacoco es congruente en su
concepto y parametros con los establecidos por el Programa de Ordenamiento Ecolégico
Local del Municipio de Solidaridad. En este sentido el proyecto respeta la densidad y
lineamientos de aprovechamiento previstos por los instrumentos de planeacion para la
zona en la que se ubica.

Supuesto 5: Integridad de las zonas de anidaciéon, reproduccién, refugio,
alimentacion y alevinaje.

No obstante, la baja diversidad del manglar en especies vegetales, debido a su alta
especializacion fisiolégica necesaria para sobrevivir, los manglares albergan a un gran
numero de especies animales (Morales, 1992, Alongi, 1998) y prestan distintos servicios
ambientales cuya relevancia dependen del tipo de manglar. Una poblacion depende para
su sobrevivencia y continuidad de sitios adecuados para realizar sus actividades vitales
fundamentales, como la alimentacién y la reproduccion, en sitios que le proporcionen un
grado de seguridad para evitar depredadores y factores ambientales adversos. La
ausencia de condiciones para la realizacidén de alguna de sus actividades vitales referidas
trae como consecuencia el desplazamiento o bien la desaparicion de la poblacion, con la
consiguiente modificacién de otras poblaciones relacionadas directa o indirectamente con
ella.

En este sentido, las actividades antropogénicas que pretendan realizarse en los
manglares deben ser disefiadas y llevadas a cabo en forma tal que no se eliminen las
condiciones necesarias para la persistencia temporal o permanente de las poblaciones en
el manglar. Debe sefalarse que los manglares de cuenca, que es al que pertenece el
manglar ubicado dentro del predio, no son relevantes como zonas de alevinaje para
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especies marinas, ello debido a que no tienen comunicacion abierta con el mar de tipo
superficial.

No obstante, lo anterior los manglares de
cuenca tienen mayor importancia que los
otros tipos por lo que hace a Ila
disponibilidad de alimento y habitat para
animales. En este sentido cobra especial
relevancia que el relicto de mangle que se
encuentra dentro de la zona de
conservacion del desarrollo turistico Azul
The Fives en el cual solo realizan
actividades de contemplacion de flora y
fauna silvestres, dada su ubicacion dentro
del desarrollo turistico.

Estas actividades actualmente se realizan bajo las siguientes premisas:

6.

La contemplacion se lleva a cabo a través de balcones empotrados en la roca.
Con ello se evita el paso de los paseantes al nivel del suelo, eliminado cualquier
impacto que pueda derivarse de esta actividad como compactacion del suelo o
afectaciones a la vegetacion.

No hay generacion de residuos sélidos y/o liquidos porque no se permitira el
acceso con alimentos o bebidas.

Los paseantes tienen acceso a los linderos del area de conservacion entre las
6:00 y las 19:00 horas, lo que permite que la fauna no se vea perturbada durante
el horario en el que registra mayor actividad (del atardecer al amanecer).

Se prohibe tocar, colectar, dafiar, molestar o sustraer cualquier especie de flora o
fauna o parte de las mismas.

El sistema de iluminacidon que se instalé es de cortesia, utilizando focos de color
ambar o verde dirigidos al piso de los andadores colgantes y terrazas voladas, y
se enciende unicamente durante la estancia de los usuarios.

No se permite la introduccion de fuentes de emision de ruido.

Como puede observarse, la realizacion de las actividades de contemplacion
alrededor del manglar no afecta zonas de anidacion, reproduccion, refugio, alimentacion
que actualmente se encuentran en el manglar, ya que:

7.
8.

9.

10.

11.

12.

No se interrumpen los flujos hidricos que sustentan la funcionalidad del ecosistema.
No se interrumpe el libre transito de la fauna que habita la zona de
conservacion y por ende el manglar.

No se registran afectaciones a nivel del suelo.

No se modifican la estructura y distribucion de la vegetacion dentro del area
de conservacion.

No se remueve ni poda la vegetacibn que se encuentra dentro del area
de conservacion.

No se extraen ejemplares de flora o fauna del sitio.
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Supuesto 6: La integridad de las interacciones funcionales entre los humedales
costeros, los rios (de superficie y subterraneos), la duna, la zona marina adyacente
y los corales.

Los ecosistemas se encuentran ligados unos con otros formando una trama de
comunicacion que, en resumen, permite la transferencia de energia.

El manglar que se desarrolla en la parte Norte de Quintana Roo, se encuentra entre tierra
firme y un cordén litoral angosto producto de acarreos marinos. Esta zona se comunica
con el mar a través de canales de marea producto de posibles fracturamientos, esta
sujeta a inundaciones y al efecto de las mareas. Los aportes de agua dependen de la
microtopografia y son de origen pluvial o por aportes subterraneos que pueden originarse
a través de la boca o cuello de cavernas que afloran en el suelo de los mismos. En
general para los manglares, no siendo el manglar de cuenca la excepcion, estan
ampliamente reportadas sus interacciones con los ecosistemas continentales y marinos,
cuyo eje principal de conexion es el movimiento de la materia organica e inorganica a
través del flujo superficial y subterraneo de agua.

El flujo hidrico superficial dado por los escurrimientos, y el subterraneo expresado por los
afloramientos y flujo subterraneo continente-mar y viceversa, generan inundaciéon y
arrastre de sedimentos y materia organica suspendida (particulada o como nutrimentos).

Como ha sido analizado en los preceptos anteriores, la dindmica hidrolégica superficial y
subterranea que alimenta el manglar que se encuentra dentro del desarrollo turistico Azul
The Fives no serda interrumpida por el desarrollo del proyecto, manteniendo la circulacion
de agua entre los ecosistemas tal y como se da actualmente, y por lo tanto se conservara
también la transferencia de materia organica e inorganica. De esta manera el manglar
continuara con su funcién de retencion de sedimentos y a través de las medidas de
mitigacién propuestas, se promovera que la integridad de la vegetacion de manglar
permanezca, de tal forma que continde ofreciendo habitat para las especies de fauna,
interacciones bioldgicas y con ello servicios ambientales, tales como la disminucién de la
cantidad de sedimentos antes de que el agua proveniente del continente llegue a la zona
marina adyacente de manera directa o a través de las corrientes dominantes.

Supuesto 7: Cambio de las caracteristicas ecoldgicas.

Los manglares dependen para su existencia de la variacioén de los siguientes factores: el
hidro periodo (frecuencia de inundacion), la salinidad del suelo, la energia del viento y del
oleaje.

Los cambios en el hidro periodo son particularmente criticos para los manglares. Estos
son causados por la apertura o clausura (total o parcial) de bocas, esteros y venas de
mareas y la construccion de bordos (fragmentacion del humedal) y canales.

El manglar crece solamente en una zona restringida dentro del intervalo de las mareas u
otro factor que determine su hidro periodo (aportes del manto freatico). Unos pocos
centimetros por arriba o por debajo de esta zona el manglar pierde estructura o muere.

Respecto a la salinidad se tiene que con salinidades por arriba del doble de la del mar, la
capacidad osmotica del manglar se colapsa y muere. Asimismo, el manglar tiene
preferencia por zonas de baja energia de viento y oleaje.

Por lo anterior se tiene que las principales causas de destruccion de los manglares son
factores externos como:
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e El azolvamiento (erosion de cuencas): deforestacion, ganaderia extensiva y la
agricultura.

e Cambios en el hidro periodo por el bloqueo total o parcial de venas, por bordos de
carreteras, canales interiores.

e Desviacion o interrupcion de los aportes de agua dulce (manto freatico).

e FEutrofizacién y contaminacion por recibir las descargas urbanas, industriales y
agricolas de la cuenca.

e Erosion de playas y dunas de la barrera (corriente litoral) por espigones o
escolleras.

El proyecto para el desarrollo de del lote 44-5 del predio Xcalacoco NO afectara las
caracteristicas ecologicas del manglar porque las obras que se propone desarrollar, no
provocaran el azolvamiento del manglar presente dentro del desarrollo turistico Azul The
Fives, no habra vertimiento de aguas residuales u otros desechos que permitan la
eutrofizacion y/o contaminacion de sus aguas, y tampoco afectaran los flujos
subterraneos existentes actualmente ni el hidroperiodo, ya que la cimentacién de la
totalidad de las obras se realizara por arriba de la ubicacion del manto freatico y fuera del
area de conservacion. Asimismo, no habra remocién o poda del manglar y no se
realizaran obras en la zona de playa y duna.

11.2.9. Programa de Ordenamiento Ecolégico General del Territorio (POEGT).

De acuerdo al Programa de Ordenamiento Ecoldgico General del Territorio (POEGT), tal
y como se indicd en su oportunidad, tanto el proyecto original y como los predios de
reciente adquisicion se localizan en la Unidad Ambiental Biofisica (UAB) 62, que
corresponde al Karts de Yucatan y Quintana Roo, con politica ambiental de restauracion,
proteccion y aprovechamiento sustentable.

La instrumentacion del proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA se adecua, en alcances
y caracteristicas, a la politica establecida para dicha UAB y en concordancia con lo
también sefalado en otros documentos de politica territorial y ambiental, como es el caso
del POEL del Municipio de Solidaridad y del PDU de Playa del Carmen, instrumentos que
se analizan y describen mas adelante.

1l.2.10. Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de
México y Mar Caribe (POEM-RGM-MC)

Al predio le corresponde la UGA 139 del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y
Regional del Golfo de México y Mar Caribe (POEM-RGM-MC).
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Figura Ill 1. Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe
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Cuyas acciones generales y especificas aplicables se describen a continuacion:

A esta UGA le aplican las Acciones y Criterios Generales ademas de las Acciones y
Criterios Especificos para la misma.



No. de
criterio
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Tabla lll 1. Criterios generales de la UG 139 del POEM-RGM-MC

Descripcion del criterio

Promover el uso de tecnologias vy
practicas de manejo para el uso eficiente

Vinculacion con el proyecto

Se ha mencionado que no se contempla la
perforacion de pozos de absorcion, ya que se
ocuparan los que actualmente se encuentran en
operacion en el Hotel Azul The Fives avalados por
el Oficio S.G.P.A./D.G.I.R.A./D.G./00614, de fecha
24 de enero de 2013. La maodificacion
aprovechara la capacidad instalada de que
dispone dicho hotel para el abasto de agua
potable, el tratamiento y disposicion final de

del agua en coordipacién con la aguas residuales, lo anterior de conformidad con
CG001 | conAGUA y ~demas autoridades el titulo de concesion vigente No.
competentes. 12QNR103523/32EMDL08,  emitdo  por la
CONAGUA.
Promover el establecimiento del pago por
servicios  ambientales hidricos en
coordinacion con la CONAGUA y las | De acuerdo a las caracteristicas propias del
CG002 | demas autoridades proyecto, este criterio no aplica.
competentes.
El proyecto ejecutara el Programa de Arborizacion
y Ajardinado para utilizar especies nativas, las
Impulsar y apoyar la creacion de UMA cuales .provendrén del proceso de rescate _de
para evitar el comercio de especies de veggtam()n que se reaghzaré, y de especies
CG003 || extraccién y sustituirla por especies de exoticas no invasoras no incluidas en los listados
S de la CONABIO, las cuales se
produccion. L - .
adquiriran en viveros autorizados.
Instrumentar o en su caso reforzar las
campanas de vigilancia y control de las
actividades extractivas de flora y fauna
silvestre,  particularmente para 1as | pe forma previa al inicio de la etapa de
especies registradas en la Norma Oficial | preparacion del sitio, se llevara a cabo el rescate
Mexicana, Protgc_uon ambiental-Especies | e |as especies de fauna susceptibles y que se
Nativas de México de Flora y Fauna | encuentren dentro de las areas de desplante, de
CcGoo4 | Silvestre-Categoria  de  Riesgo Y | acuyerdo a los lineamientos del Programa de
Especificaciones  para  su_ Inclusion, | Rescate de Flora y Fauna Silvestres.
Exclusién o Cambio-Lista de Especies en
Riesgo (NOM-059-SEMARNAT-2010).
Establecer bancos de germoplasma, De acuerdo a las caracteristicas propias del
CGO05 | conforme a la legislacion aplicable. proyecto, este criterio no aplica.
Se evitard que vehiculos, maquinaria y equipo se
queden funcionando mientras no sea necesario, a
fin de reducir la emisién de contaminantes por el
uso de combustible.
R . s Ademas de insistir con prestadores de servicios
educir la emisibn de gases de ) .
CG006 | efecto invernadero. mantengan' en buen estfado' de funC|onan)|ento
sus  equipos, maquinaria y  vehiculos
automotores.
Fortalecer los programas econdmicos de
apoyo para el establecimiento de metas| Se evitara que vehiculos, maquinaria y equipo se
voluntarias para la reduccién de| queden funcionando mientras no sea necesario,
CGO007 | emisiones de gases de efecto| a fin de reducir la emision de contaminantes

invernadero y comercio de Bonos de
Carbono.

por el uso de combustible.
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El uso de Organismos
Genéticamente Modificados debe | Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
CG008 | realizarse conforme a la legislacion | este criterio no aplica.
vigente.
Planificar las acciones de construccion de | El proyecto en todo momento se ajusta a los
infraestructura, en particular la de | parametros establecidos por los instrumentos de
CG009  comunicaciones terrestres para evitar la @ planeacion aplicables, el PDU de Playa del
fragmentacioén del habitat. Carmen.
Instrumentar campafias y mecanismos
para la reutilizacion de areas| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
CG010 | agropecuarias para evitar este criterio no aplica.
su expansion hacia areas naturales.
Instrumentar medidas de control para . L
o . . El proyecto no incide en los procesos de erosion
minimizar las afectaciones producidas a los .
. costera locales, por lo que no le es aplicable el
CG011 | ecosistemas costeros por efecto de las| ~ .~
L criterio.
actividades humanas.
Impulsar la ubicacion o reubicacién de L .
arques  industriales  en sitios a Dadas las caracteristicas propias del proyecto y
CG012 parq : Yal su ubicacion, este criterio no le aplica.
perturbados o de escaso valor ambiental.
El proyecto ejecutara el Programa de Arborizacion
y Ajardinado para utilizar especies nativas, las
Evitar la introduccion de especies| cuales provendran del proceso de rescate de
CGo13 potencialmente invasoras en o cerca de las| vegetacion que se realizard, y de especies
coberturas vegetales nativas. exéticas no invasoras no incluidas en los listados
de la CONABIO, las cuales se adquiriran en
viveros autorizados.
Promover la reforestacion en los| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
CG014 | margenes de los rios. este criterio no aplica.
Evitar el asentamiento de zonas| Debido a las -caracteristicas propias del
CGOo15 industriales o humanas en los margenes o proyecto y su ubicaciéon, este criterio no le
zonas inmediatas alos cauces de los rios. aplica.
Reforestar las laderas de las montafias| De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
CGO016| con vegetacion nativa de la region. criterio no es vinculante.
Desincentivar las actividades agricolas L
. De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
en las zonas con pendientes mayores a| _ . . .
CG017 0 criterio no es vinculante.
50%.
Recuperar la vegetacion que consolide las
margenes de los cauces naturales en el
ASO, de conformidad por lo dispuesto en la| Dada las caracteristicas propias del proyecto,
CG018 Ley de Aguas Nacionales, la Ley General| este criterio no aplica.
de Vida Silvestre y demas disposiciones
juridicas aplicables.
Los planes o programas de desarrollo . o
. . - Para cumplir con este criterio, el proyecto en todo
urbano del area sujeta a ordenamiento ) A .
- ) momento se ajusta a los parametros establecidos
deberan tomar en cuenta el contenido de : . .
. por los instrumentos de planeacién aplicables, el
este Programa de Ordenamiento,
CG019 | . . - - PDU de Playa del Carmen y el Programa de
incluyendo las disposiciones aplicables . (.
. o Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
sobre riesgo frente a cambio climatico en S
- Solidaridad.
los asentamientos humanos.
Recuperar y mantener la vegetacion natural De acuerdo a la ubicacion del provecto este
CG020 en las riberas de los rios y zonas criterio no es vinculante Proy ,
inundables asociadas a ellos. ’
Promover las tecnologias productivas en| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
CG021 | sustitucion de las extractivas. este criterio no aplica.
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Promover el wuso de tecnologias
productivas intensivas en sustitucion de las

Dadas las caracteristicas propias del proyecto,

. este criterio no aplica.
CGo22 extensivas. P
Implementar campafias de control de| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
CG023  especies que puedan convertirse en plagas. | este criterio no aplica.
Promover la realizacién de acciones de
forestacion y reforestacion con
restauracion de suelos para incrementar .
. - De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
el potencial de sumideros forestales de o .
CG024 ) e criterio no es vinculante.
carbono, como medida de mitigacion vy
adaptacion de efectos de cambio
climatico.
El proyecto ejecutara el Programa de Arborizacion
. . y Ajardinado para utilizar especies nativas, las
Fomentar el uso de especies nativas que .
. . cuales provendran del proceso de rescate de
posean una alta tolerancia a parametros e R .
. . vegetacion que se realizara, y de especies
CG025 | ambientales  cambiantes para las o . . ) .
actividades productivas exoticas no invasoras no incluidas en los .Illstados
’ de la CONABIO, las cuales se adquiriran en
viveros autorizados.
Identificar las areas importantes para el
mantenimiento de la  conectividad L
. ) - De acuerdo a la ubicacién del proyecto, este
ambiental en gradientes altitudinales vy o .
CG026 - criterio no es vinculante.
promover su conservacion (o
rehabilitacion).
Los unicos combustibles que demandara el
proyecto, seran para los vehiculos automotores y
Promover el uso de combustibles de no | se abasteceran en los expendios localizados en
CG027 | origen fosil. las inmediaciones de la zona, ademas de gas LP
para cocinar y calentar agua, mismo que sera
abastecido por distribuidores regionales.
Como consumidor de energia eléctrica el
CG028 Promover el uso de energias renovables. proyecto se sujetara a las disposiciones de la
CRE y de la CENACE.
. Dentro del disefio del proyecto se ha
Promover un aprovechamiento - - . .
. considerado la incorporacion de sistemas vy
sustentable de la energia. - o .
CG029 dispositivos ahorradores de energia.
Se verificara que los equipos y sistemas de aire
L. acondicionado, lavado, iluminacion, refrigeracion y
Fomentar la produccién y uso de -
CG030 . . B} - calentamiento de agua, entre otros, cumplan con
equipos energéticamente mas eficientes. S .
la normatividad nacional respecto de los
consumos de energia.
Promover la sustitucion a combustibles | En cuanto al consumo de combustibles, se
limpios, en los casos en que sea posible, | utilizara uUnicamente gas licuado de petréleo
CG031 | por otros que emitan menos | (GLP) en cocinas, principalmente, y Diésel para
contaminantes que contribuyan uso de las plantas de emergencia en caso de
al calentamiento global. suspension del servicio de energia eléctrica
L Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
Promover la generaciéon y uso de o - . .
CG032 ! . o este criterio no aplica, ademas de que dicha
energia a partir de hidrégeno. o o - -
tecnologia aun no esta disponible en México.
CG033 Promover la investigacion y desarrollo| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
en tecnologias limpias. este criterio no aplica.
Impulsar la reducciéon del consumo de . . -
. = o Ademas de incorporar en el disefio del proyecto
energia de viviendas y edificaciones a . S - e
CG034 materiales climaticamente amigables, se verificara

través de la implementacion de disefios
bioclimatico, el uso de nuevos materiales y

que los equipos y sistemas de aire acondicionado,
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de tecnologias limpias.

Establecer medidas que increméntenla

lavado, iluminacion, refrigeracion y
calentamiento de agua, entre otros, cumplan con
la normatividad nacional respecto de los
consumos de energia.

CG035 | eficiencia energética de las
instalaciones domésticas existentes.
Establecer medidas que incrementen la . .
CG036 | eficiencia energética de las Dadas'la§ caractgrlstlcas propias del proyecto,
instalaciones industriales existentes. este criterio no aplica.
Elaborar modelos (sistemas mundiales de
zonificacion agro-ecolégica) que permitan L
CGO037 | evaluar la sostenibilidad de la produccién D? "’?C“erdo a la_ubicacion del proyecto, este
Loz . - criterio no es vinculante.
de cultivos; en diferentes condiciones
del suelo, climaticas y del terreno.
CG038 Evaluar la potencialidad del suelo Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
para la captura de carbono. este criterio no aplica.
Promover y fortalecer la formulacién e El proyecto ha vinculado los criterios que
. L - conforme al Programa de Ordenamiento
CG039 | instrumentacion de los ordenamientos - N~ Solidari
ecolégicos locales en el ASO Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad vy el
) PDU de Playa del Carmen.
Fomentar la participacién de las industrias L .
CG040 | en el Programa Nacional de Auditoria Dadas'las' caractgr|stlcas propias del proyecto,
Ambiental este criterio no aplica.
Fomentar la elaboracion de Programas de El E)royecto en todo_ momento se ajusta a los
CG041 | Desarrollo Urbano en los principales paramet_rps estgblemdos por el instrumento de
centros de poblacion de los municipios planeacion aplicable, el PDU de Playa del
) Carmen.
Fomentar la inclusién de las industrias de
todo tipo en el Registro de Emision y
Transferencia de Contaminantes (RETC) Dadas | - ias del
CG042 | y promover el Sistema de Informacion de adas las caracteristicas propias de proyecto,
X . este criterio no aplica.
Sitios Contaminados en el marco del
Programa Nacional de Restauracion de
Sitios Contaminados.
LA SEMARNAT, considerara el contenido
aplicable de este Programa. En su
participacion para la actualizacion de la | El predio no colinda con la playa y no constituye
Carta Nacional Pesquera, Asimismo, lo | un sitio de anidacién de tortugas marinas, no
CG043 considerara en las medidas tendientes a | obstante, durante la temporada de anidacion de
la proteccion de quelonios, mamiferos | tortugas marinas se proponen diversas medidas
marinos y especies bajo un estado | de prevencién y mitigacion, letreros alusivos a la
especial de proteccién, que dicte de | proteccion de los quelonios.
conformidad con la Ley General de
Pesca y Acuacultura Sustentable
Contribuir a la construccion y reforzamiento
CG044 de las cadenas productivas y de| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
comercializacion interna y externa de las| este criterio no aplica.
especies pesqueras.
CG045 Consolidar el servicio de transporte publico| Dadas las caracteristicas propias del proyecto,
en las localidades nodales. este criterio no aplica.
Fomentar la ampliacion o construccion de
CG046 infraestructuras que liberen transito de | Dadas la ubicacidon y caracteristicas propias del

paso, corredores congestionados vy
mejore el servicio de transporte.

proyecto, este criterio no aplica.
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Impulsar la diversificacion de actividades

Dadas las caracteristicas propias del proyecto,

CG047 . o .
productivas. este criterio no aplica.
Instrumentar y apoyar campafas para la | En caso de huracan, se mantendra una atencion
CG048 | prevencion ante la eventualidad de| constante a las medidas que indique la Direccién
desastres naturales. de Proteccion Civil.
Fortalecer la creacion o consolidacion de En caso de huracan, se manten_dra_ ung
CG049 los comités de proteccion Givil atenciéon constante a las medidas que indique la
P ’ Direccién de Proteccion Civil.
Promover que las construcciones de las E') e_I disefio del proy'e’cto se ha_n ipcorporado
CGO50 | casas habitacion sean resistentes a criterios de construccion que disminuyen los
eventos hidrometeoroléaicos riesgos de siniestros durante la presencia de
gicos. eventos hidrometeorologicos.
Como se ha indicado los residuos sélidos que se
produzcan durante la etapa de preparacion del
Realizar campafias de concientizacion sitio y durante la etapa de mantenimiento seran
CG051 | sobre el manejo adecuado de residuos almacenladLo N enl un, sitio _dg,confln?mler:to
s6lidos urbanos temporal. La recoleccion consistira en colocarlos
) en un tambor plastico, con tapa, y trasladarlos al
sitio de disposicion final como residuo de tipo
municipal, en donde esta autoridad lo indique
Se contarda con contenedores debidamente
Implementar campafias de limpieza,| sefalizados con tapa de tal forma que tanto
particularmente en asentamientos | visitantes como trabajadores de la playa puedan
CG052 | suburbanos y urbanos (descacharrizacién,| depositar la basura, estos contenedores se
limpieza de solares, separacion de basura,| retiraran al final de la jornada y seran dispuestos
etc.). en la zona de confinamiento
de residuos.
La modificacién contempla el tratamiento vy
Instrumentar programas y mecanismos disposicion final de aguas residuales respetando
CGO053 | de reutilizacion de las aguas residuales los paf"f‘me"os establec[dostel titulo '\?e
tratadas concesion vigente o.
’ 12QNR103523/32EMDL08, emitido por la
CONAGUA.
Dado que el proyecto corresponde al sector
turistico, este criterio no aplica, sin embargo, el
Promover en el sector industrial la| tratamiento y disposicién final de aguas residuales
CG054 | instalacion y operacion adecuada de se haran con apego a lo autorizado mediante el
plantas de tratamiento para sus descargas. | titulo de concesion vigente No.
12QNR103523/32EMDLO08, emitido por la
CONAGUA.
La remocién parcial o total de vegetacion E limient ¢ iteri | ¢
forestal para el cambio de uso de suelo en n cumplimienio a esle criterio el promovente
terrenos forestales o ara ol cuenta con la autorizaciéon para el CUSTF a través
arovechamiento de récursos mF;derabIes del oficio No. 03/ARRN/1242/16 de fecha 24 de junio
eg terrenos forestales referentemente de 2016 se autorizé el Cambio de Uso de Suelo en
forestales, slo podra II)évF;rse a cabo de terrenos forestales por una superficie de 1.741
CG055 conformi d:a d con la Lev General de hectareas para el desarrollo del proyecto
Desarrollo Forestal Suste¥1table y demas denominado Tercera Etapa del Hotel The Fives.
disposiciones juridicas aplicables.
Los residuos que se generaran con la ejecucion
Promover e impulsar la construccion y | del proyecto son residuos solidos, mismos que
adecuada operaciéon de sitios de | seran almacenados en un sitio de confinamiento
CG056 | disposicion final de residuos solidos | temporal y su recoleccion consistira en colocarlos

urbanos, peligrosos o de manejo especial
de acuerdo a la normatividad vigente.

en un tambor plastico, con tapa, para trasladarlos
al sitio de disposicién final como residuo de

tipo municipal, en donde esta autoridad lo indique.




MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

Promover los estudios sobre los problemas
de salud relacionados con los efectos del

De acuerdo a las caracteristicas propias del

CG057 - L )
cambio proyecto, este criterio no le aplica.
climatico.
Se contara con un almacén especialmente
disefiado para el almacenamiento temporal de
La gestion de residuos peligrosos debera sustancias y residuos peligrosos, que cumpla con
CGO58 rea_lizar_se cqnformea lo gstablt_acido por la Fodas las normas vy disposiqiones _vigentes,
legislacién vigente y los lineamientos de la| incluso, se pretende usar las instalaciones de
CICOPLAFEST que resulten aplicables. almacenamiento temporal que actualmente se
encuentran en operacion en el Hotel Azul The
Fives.
El desarrollo de infraestructura dentro de
un ANP, debera ser consistente con la L
CG059 | legislacion aplicable, el Programa de D(.a gcuerdo a la_ubicacion del proyecto, este
. .. | criterio no es vinculante.
Manejo y el Decreto de creacién
correspondiente.
Ubicar la construccion de
CGO60 infrges_‘.tructura_\ costera en sitios donde.e,‘.e De acyerqo a Ias_ caracteristicas del proyecto,
minimice el impacto sobre la vegetacion| este criterio no es vinculante.
acuatica sumergida.
La construccion de infraestructura costera
ccoe1 | S© d_eberé realizar con procesos y Dado que no se ejecutaré ninguna obra en esa
materiales que minimicen la | zona, este criterio no es vinculante.
contaminacion del ambiente marino.
Implementar procesos de mejora de la | De acuerdo a las caracteristicas del proyecto,
CG062 | actividad agropecuaria y aplicar mejores | este criterio no es vinculante.
practicas de manejo.
Promover la elaboracion de
CG063 o_rdenamientos pesqueros y agyicolas a Dg qcuerdo a la ubicacion del proyecto, este
diferentes escalas y su vinculacién con los| criterio no es vinculante.
ordenamientos ecologicos.
La construccién de carreteras, caminos,
puentes o vias férreas debera evitar
modificaciones en el comportamiento - .
CG064 | hidrolégico de los flujos subterraneos o De acuerdo a _Ias_ caracterlgtlcas propias  del
e . proyecto, este criterio no le aplica.
superficiales o] atender dichas
modificaciones en caso de que sean
inevitables.
La realizacion de obras y actividades en
Areas Naturales Protegidas, debera
contar con la opinion de la Direccion del De acuerdo a la ubicacién del proyecto, este
CG065 ANP o en su caso de la Direccion o . ’
. criterio no es vinculante.
Regional que corresponda, conforme lo
establecido en el Decreto y
Programa de Manejo del area respectiva.
Promover la elaboracion de
CGO66 o'rdenamientos pesqueros y af:}JicoIas a Dg gcuerdo a la ubicacion del proyecto, este
diferentes escalas y su vinculacion con los | criterio no es vinculante.
ordenamientos ecoldgicos.
La construcciéon de carreteras, caminos,
puentes o vias férreas debera evitar
modificaciones en el comportamiento De acuerdo a la ubicacién del proyecto, este
CG067 | hidrologico de los flujos subterraneos o Y ’

superficiales 0 atender dichas
modificaciones en caso de que sean
inevitables.

criterio no es vinculante.
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La realizacion de obras y actividades en
Areas Naturales Protegidas, debera contar
con la opinién de la Direccién del ANP o en
su caso de la Direccion Regional que
corresponda, conforme lo establecido en el
Decreto y Programa de Manejo del area
respectiva.

El proyecto no se llevara a cabo en ninguna ANP,
por lo que este criterio no es vinculante.

A continuacion, se enlistan los criterios de aplicacion especifica que regulan al proyecto.

Tabla Il 2. Criterios de Aplicacién especifica para el proyecto.

No. de
criterio Descripcion del criterio Vinculacion con el proyecto
Fortalecer los mecanismos para el control de la L,
A001 s gy De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
comercializacion 'y wuso de agroquimicos vy . . .
o criterio no es vinculante.
pesticidas.
A002 [nstrumentar mecanismos de capacitacion para el De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
manejo adecuado de agroquimicos y pesticidas. criterio no es vinculante.
Usar preferentemente fertilizantes organicos vy L,
A003 . De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
abonos verdes en los procesos de fertilizacion del|_ - ~. .
L - criterio no es vinculante.
suelo actividades agropecuarias y forestales.
Instrumentar mecanismos y programas para reducir
A005 a5 pérdidas de agua durante los procesos de
distribucion de la misma.
A006 Implementar programas para la captacion de agua
de lluvia y el uso de aguas grises. L
De acuerdo a la ubicacion del proyecto, este
criterio no es vinculante.
Promover la constitucion de areas verdes
destinadas voluntariamente a la conservacion o
A-007 ANP en areas aptas para la conservacion o
restauracion de ecosistemas naturales.
Evitar las actividades humanas en las playas de
anidacién de tortugas marinas, salvo aquellas que
AOO8 |estén autorizadas en los programas de
conservacion
El predio no colinda con la playa, sin embargo,
] y o mi representada coadyuvara con las acciones
Fortaleper Ia inspeccion y V|9|IanC|a en las zonas que el municipio lleve a cabo para la
AO09 de 'anldauon y reproduccion de las tortugas proteccion de las tortugas marinas.
marinas.
Fortalecer el apoyo econémico de las actividades
A010 de conservacion de las tortugas marinas.
Establecer e impulsar programas de restauracion De acuerdo a la ubicacion del proyecto,
A011 Y recuperacién de la cobertura vegetal original este criterio no es vinculante.
para revertir el avance de la frontera agropecuaria.
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Evitar la modificacién de las dunas costeras, asi
como eliminar la vegetacion natural y construir

El proyecto no colinda con la duna costera por
lo que este criterio no es vinculante.

sobre ellas
Establecer las medidas necesarias para evitar la ) ] ]
introduccién de  especies  potencialmente [NO se detectd ninguna especie de este tipo,
invasoras por actividades maritimas en los ademas de que el proyecto no contempla
A013  términos establecidos por los articulos 76 y 77~ actividades nauticas que pudieran vincularle
de la Ley de Navegacion y Comercio Maritimo. con este tipo de actividades.
Promover e impulsar la reubicacion de pe acuerdo a la ubicacién del proyecto,
instalaciones que se encuentran sobre las dunas ggte criterio no es vinculante, ya que no
A015  arenosas en la zona costera del ASO. colinda ni se ubica sobre las dunas costeras.
Establecer corredores biolégicos para conectar
A016 | 'as ANP existentes o las dreas en buen estado D?t acuerdo a la rbl(t:amon del proyecto, este
de conservacion dentro del ASO. criterio no es vincufante.
Establecer e impulsar programas de restauracion,
A-017 degradadas es vinculante.
Promover acciones de proteccion y recuperacion
de especies bajo algun régimen de proteccion . L
SP J 9 9 - de prote Antes de cualquier actividad, se pretende
considerando en la Norma Oficial Mexicana, realizar el rescate reubicacion de  las
Proteccion ambiental-Especies  Nativas de . y
o . . especies de flora y fauna que se encuentren
México de Flora y Fauna Silvestre- Categoria de : .
Riesgo y Especificaciones para su Inclusion bajo un estatus de protecciéon de acuerdo a la
A-018 ’ Norma Oficial NOM-059-SEMARNAT-2010
Exclusiéon o Cambio-Lista de Especies en Riesgo ’
(NOM-059 SEMARNAT-2010).
Instrumentar programas de remediacion de
suelos de acuerdo a la LGPGIR, su reglamento y o
A019  ala NOM-138SEMARNAT, de ser aplicable, en Por .Ia naturaleza del proyecto este criteri0 no
’ P es vinculante.
Suelos que sean aptos para conservaciéon o
preservacion.
Promover el uso de tecnologias de manejo de la De acuerdo a la ubicacién v naturaleza del
A020 | cafa en verde para evitar la contaminacion del o y
aire producida en los periodos de zafra proyecto, este criterio no es vinculante.
Fortalecer los mecanismos de control de Mi representada llevara cabo las acciones
e ) . necesarias que aseguren que la operacion del
emisiones y descargas para mejorar la calidad at guren q P
A021 - . proyecto mejore la calidad del aire, agua y
del aire, agua y suelos, particularmente en las suelos siempre _cumpliendo  con Ia
zonas industriales y urbanas del ASO. Lo .
normatividad vigente.
Fomentar programas de remediacion y monitoreo o
de zonas y aguas costeras afectadas De acuerdo a la ubicacion y naturaleza del
A-022 01 16s hidrocarburos. proyecto, este criterio no es vinculante.
Aplicar medidas preventivas y correctivas de ) . )
contaminacién del suelo con base a riesgo = Mi representada llevara cabo las acciones
ambiental, asi como la aplicacién de acciones @ Necesarias que aseguren que la operacién del
A-023 | inmediatas o de emergencia y tecnologias para la | Proyecto garantice las medidas preventivas
remediacion in situ, en términos de la legislacién | con base al riesgo, en cumplimiento con la
aplicable. normatividad aplicable.
Fomentar el uso de tecnologias para reducir la
emision de gases de efecto |.nverna.dero Y | Mi representada aplicara las mejores
A-024 | particulas al aire por parte de la industria y los

automotores cuando ello sea técnicamente viable.

tecnologias, viables para reducir los GEI.
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Promover la participacion de las industrias en
acciones tendientes a una gestion adecuada de
residuos peligrosos, con el objeto de prevenir la
contaminacién de suelos y fomentar su
preservacion.

Dado que el proyecto corresponde al
sector turistico, este criterio no aplica; sin
embargo, se contara con un almacén
especialmente disefiado para el
almacenamiento temporal de sustancias y
residuos peligrosos, que cumpla con todas las
normas y disposiciones vigentes, incluso, se
pretende usar las instalaciones de
almacenamiento temporal que actualmente se
encuentran en operacion en el Hotel Azul
The Fives.

A-026

Promover e impulsar el uso de tecnologias
"Limpias" y "Ambientalmente amigables" en las
industrias registradas en el ASO y su area de
influencia. Fomentar que las industrias que se
establezcan cuenten con las tecnologias de
reduccion de emisiones de gases de efecto
invernadero.

Mi representada aplicarda las mejores
tecnologias, viables para reducir los GEI.

A-027

Mantener al minimo posible la superficie ocupada
por las instalaciones de infraestructura en las
playas para evitar su perturbacion.

A-028

A-029

A-030

Evitar la instalacion de infraestructura permanente o
de ocupacion continua entre la playa y el primero o
segundo cordén de dunas. Salvo aquellas que
correspondan a proyectos prioritarios de beneficio
publico por parte de PEMEX, CFE y SCT y/o en
casos de contingencia meteorolégica o desastre
natural, minimizando la alteracion de esta zona.

Promover la preservacion del perfil de la costa y
los patrones naturales de circulacion de las
corrientes alineadas a la costa, salvo cuando
dichas modificaciones correspondan a proyectos
de infraestructura que tengan por objeto mitigar o
remediar los efectos causados por alguna
contingencia meteorolégica o desastre natural.

Generar o adaptar tecnologias constructivas y de
ingenieria que minimicen la afectacion al perfil
costero y a los patrones de circulacion de aguas
costeras.

El proyecto no se ubica en colindancia con la
zona de playa por lo que este criterio no es
vinculante.

De acuerdo a la ubicaciéon y naturaleza del
proyecto, este criterio no es vinculante dado
que no se pretende la ejecucion de obras de
infraestructura costera.

De acuerdo a la ubicacion y naturaleza del
proyecto, este criterio no es vinculante dado
que no se ubica en la zona de costa.

A-031

A-032

A-033

Evitar la modificacién de las caracteristicas de
las barras arenosas que limitan los sistemas
lagunares costeros.

Evitar la modificacion de las caracteristicas
fisicas y quimicas de playas y dunas costeras.

Fomentar el aprovechamiento de la energia
edlica, excepto cuando su infraestructura pueda
afectar corredores de especies migratorias.

De acuerdo a la ubicaciéon y naturaleza del
proyecto, este criterio no es vinculante dado
que el proyecto no limita con sistemas
lagunares costeros.

De acuerdo a la ubicaciéon y naturaleza del
proyecto, este criterio no es vinculante dado
que no se ubica en zona de playas y duna
costera.

De acuerdo a las caracteristicas propias del
proyecto, este criterio no le aplica.

A-037

Fomentar la generacion energética por medio de
energia solar.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

A-038

Impulsar el uso de los residuos agricolas para la
generacion de energia y reducir los riesgos de
incendios forestales en las regiones mas secas.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.
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Reducir el uso de agroquimicos sintéticos a favor

De acuerdo a las caracteristicas propias

A-039 - - L -
del uso de mejoradores organicos. del proyecto, este criterio no le aplica.
Impulsar la sustituciéon de las actividades de
pesca extractiva por actividades de produccion
acuicola con especies nativas de la zona en la _ .
. . De acuerdo a las caracteristicas propias del
cual se aplica el programa y con tecnologias que - .
. : . proyecto, este criterio no le aplica.

A-040 | no contaminen el ambiente y cuya infraestructura
no afecte los sistemas naturales.

Diversificar la base de especies en explotacion |De acuerdo a las caracteristicas propias del

A044 | comercial en las pesquerias. proyecto, este criterio no le aplica.

Incentivar el cumplimiento de los mecanismos
existentes para controlar el vertido y disposicion
de rgslduos de embarcaciones, en las porciones | pe acuerdo a las caracteristicas propias

A-046 | marinas tanto costeras como del proyecto, este criterio no le aplica.
oceanicas.

Promover el desarrollo de Programas de

A-050 Desarrollo Urbano y Programas de Conurbacién D d | teristi .
con el fin de dotar de infraestructura de servicios a| —¢ @cuerdo a las caracierisicas propias
las comunidades rurales del proyecto, este criterio no le aplica.
Construccion de caminos rurales, de terraceria o i .

. . o De acuerdo a las caracteristicas propias

A-051 | revestidos entre las localidades estratégicas para o ;

. T del proyecto, este criterio no le aplica.
procesos de mejorar la comunicacion.
Promover el uso sostenible de la tierra/agricultura

A-052 (cultivos, ganado, pastos y praderas, y bosques) y | De acuerdo a las caracteristicas propias
practicas de manejo y tecnologia que favorezcan| del proyecto, este criterio no le aplica.
la captura de carbono.

A-053 Desincentivar y evitar el desarrollo de actividades| De acuerdo a las caracteristicas propias
productivas extensivas. del proyecto, este criterio no le aplica.
Promover la sustitucion de tecnologias extensivas
por sus correspondientes intensivas en las o .

- . - De acuerdo a las -caracteristicas propias
A-054 | actividades acordes a la aptitud territorial, L ;
- - .’ | del proyecto, este criterio no le aplica
utilizando esquemas de manejo y tecnologia
adecuada para minimizar el impacto ambiental.
Coordinar los programas de gobierno que apoyan _ .
- A De acuerdo a las caracteristicas propias

A-055 | a la produccién para actuar sinérgicamente sobre o .

L s del proyecto, este criterio no le aplica
el territorio y la poblacion que lo ocupa.

A-056 Identificar e implementar aquellos cultivos aptos a| De acuerdo a las caracteristicas propias
las condiciones ambientales cambiantes. del proyecto, este criterio no le aplica
El establecimiento de zonas urbanas no debe
realizarse en zonas de riesgo industrial, zonas de
riesgo ante eventos naturales y zonas o .

. . ” De acuerdo a las -caracteristicas propias

A-057 | susceptibles de inundacion y derrumbe. Tampoco L ;

i .. | del proyecto, este criterio no le aplica
debera establecerse en zonas de restauracion
ecologica, en humedales, dunas costeras ni sobre
manglares.

A-058 Hacer campafas para reubicar a personas fueral De acuerdo a las caracteristicas propias
de las zonas de riesgo. del proyecto, este criterio no le aplica
Identificar, reforzar o dotar de equipamiento i .

P . L De acuerdo a las caracteristicas propias

A-059 | basico a las localidades estratégicas para la

conservacion y/o el desarrollo sustentable.

del proyecto, este criterio no le aplica
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Establecer y mejorar sistemas de alerta temprana
ante eventos hidrometeorolégicos extremos.

De acuerdo a las -caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica

A-061

Mejorar las condiciones de las viviendas y de
infraestructura social y comunitaria en las
localidades de mayor marginacion.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica

A-062

Fortalecer 'y consolidar las capacidades
organizativas y de infraestructura para el manejo
adecuado y disposicion final de residuos
peligrosos y de manejo especial. Asegurar el
Manejo Integral de los Residuos Peligrosos.

Mi representada dara cumplimiento estricto al
cumplimiento de las Leyes y Reglamentos que
garanticen el adecuado manejo de los
Residuos Peligrosos que sean generados
durante las diferentes etapas del proyecto.

A-063

A-064

A-065

Instalar nuevas plantas de tratamiento de aguas
residuales municipales y optimizar las ya
existentes.

Completar la conexion de las viviendas al sistema
de coleccion de aguas residuales municipales y a
las plantas de tratamiento.

Instrumentar programas de recuperacion vy
mejoramiento de suelos mediante el uso de lodos
inactivados de las plantas de tratamiento de aguas
servidas municipales.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

A-066

Incrementar la capacidad de tratamiento de las
plantas para dar tratamiento terciario a los
efluentes e inyectar aguas de mayor calidad al
manto freatico en apoyo, en su caso, a la
restauracion de humedales.

De acuerdo a las -caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica

A-067

Incrementar la capacidad de captacion de aguas
pluviales en las zonas urbanas vy turisticas.

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

A-068

Promover e impulsar el desarrollo e
instrumentacion de planes de manejo para
residuos solidos, peligrosos y de manejo especial
de acuerdo a la normatividad vigente.

A-069

A-070

Establecer planes de manejo que permitan el
aprovechamiento, tratamiento o disposicion final
de los residuos para evitar su disposicion al mar.

Realizar campafas de colecta y concentracion de
residuos solidos en la zona costera para su
disposicion final.

Mi representada dara cumplimiento a los
establecido en la legislacion vigente para la
adecuada gestion de los RSU, RP y de
manejo ambiental.

Mi representada participara en las campafias
que se lleven a cabo para este fin.

A-071

Disefiar e instrumentar acciones coordinadas
entre sector turismo y sector conservacion para
reducir al minimo la afectacion de los
ecosistemas en zonas turisticas y aprovechar al
maximo el potencial turistico de los recursos.
Impulsar y fortalecer las redes de turismo de la
naturaleza  (ecoturismo) en todas sus
modalidades como una alternativa al desarrollo
local respetando los criterios de sustentabilidad
segun la norma correspondiente.

Para cumplir con este criterio, el proyecto en
todo momento se ajusta a los parametros
establecidos por los instrumentos de
planeacion aplicables, el PDU de Playa del
Carmen y el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Playa del
Carmen.
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Promover que la operacién de desarrollos

turisticos se haga con criterios de sustentabilidad| Ml representada evaluara y en su momento
A-072 | ambiental y social, a través de certificaciones| participara en Programas de certificacion para

ambientales nacionales o internacionales, u otros| la sustentabilidad.

mecanismos.

La construccion, modernizaciéon y ampliacion de la
infraestructura aeroportuaria debera minimizar la
afectacion de la estructura y funcion de los

A-077 | ecosistemas y sus bienes y servicios ambientales,
entre éstos, flujos hidroldgicos, conectividad de
ecosistemas, especies en riesgo, recarga de
acuiferos y habitats criticos

De acuerdo a las caracteristicas propias
del proyecto, este criterio no le aplica.

1.2.11. Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad
(POELMS).

El instrumento de planeacion ambiental vigente en la zona donde se ubican los poligonos
del proyecto es el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de
Solidaridad (POELMS), publicado el 25 de mayo del 2009 en el Peridédico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo. EI POELMS establece 5 politicas de
aprovechamiento y 17 usos de suelos, siendo el aprovechamiento sustentable y la
vocacion de uso de suelo urbano los que le corresponden al predio 044-5 en la presente
MIA-P, en virtud de que éstos se ubican dentro de la Unidad de Gestiéon Ambiental
(UGA) 10, Zona Urbana de Playa del Carmen. A continuacion, se precisan la politica de
aprovechamiento y vocacion de suelo respectivas:

- Aprovechamiento sustentable: La utilizacién de los recursos naturales en forma que
se respete la integridad funcional y las capacidades de caga de los ecosistemas de los
que forman parte dichos recursos por periodos indefinidos.

- Urbano: Aprovechamiento del territorio al interior de los centros de poblacion legalmente
establecidos, para el desarrollo de proyectos que cumplan con los usos y destinos del
suelo en los términos que se indiquen en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano
vigente y de acuerdo con la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo
y la Ley de Fraccionamientos del Estado de Quintana Roo.

Los lineamientos de regulacion ecolégica que contempla el POELMS permiten el
aprovechamiento sustentable, es decir, la utilizacién de los recursos naturales en forma tal
que se respeta la integridad funcional de los ecosistemas de los que forman los recursos
naturales involucrados en el proyecto. Para el POELMS se establecen dos tipos de
lineamientos:

e Los criterios de aplicacién general (CG), los cuales son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en el
Municipio Solidaridad, independientemente del uso del suelo que se pretenda dar
a los predios particulares.

e Los criterios de aplicacion especifica (CE), los cuales son aplicables a la totalidad
del territorio ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos
en el Municipio de Solidaridad, cuya aplicacion esta en funcion del tipo de uso del
suelo que se pretenda dar a los predios particulares. Los CE se organizaron segun
su objeto o funcidon y se agruparon en cuatro categorias: lineamientos para el
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aprovechamiento de los recursos naturales; lineamientos para la prevencion y
control de la contaminacién del aire, agua y suelo; lineamientos para la

preservacion y proteccion de la biodiversidad; y lineamientos para la preservacion,
restauracion y mejoramiento del ambiente.

Figura lll 2. Ubicacién del predio dentro del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio
de Solidaridad (POELMS, 2009).

A continuacion, se indican los usos de suelo y criterios ecoldgicos que regulan la UGA 10
y aunque la superficie de desmonte y la densidad para esta UGA esta establecida por el
Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, el disefio del proyecto ha atendido
al cumplimiento de los criterios ecoldgicos que a continuacion se sefialan:
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UNIDAD DE 10

GESTION

AMBIENTAL

NOMBRE ZONA URBANA DE PLAYA DEL CARMEN
POLITICA Aprovechamiento sustentable
AMBIENTAL

VOCACION DE Urbana.

USO DE SUELO

Los que establezca el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del
Carmen, Quintana Roo (P.O. 1 de abril de 2002) y el Plan Parcial
usos de Desarrollo Urbano numero 1 del Centro Urbano de Paoblacion de
CONDICIONADOS Playa del Carmen 2008-2013, Municipio Playa del Carmen (antes
Solidaridad), Quintana Roo, denominado “Del Fuego y Del Agua”.
(P.O. 29 de mayo de 2008).

Los que establezca el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del
Carmen, Quintana Roo (P.O. 1 de abril de 2002) y el Plan Parcial
usos de Desarrollo Urbano nimero 1 del Centro Urbano de Poblacién de

INCOMPATIBLES Playa del Carmen 2008-2013, Municipio Playa del Carmen (antes
Solidaridad), Quintana Roo, denominado “Del Fuego y Del Agua”.
(P.O. 29 de mayo de 2008).
Uso CRITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA
CETEGE BT APLICABLES A
REGULACION LAS AREAS URBANAS
ECOLOGICA Urbano 1al33
uso CRITERIOS ESPECIFICOS
Urbano 39, 79, 95, 98, 103, 104, 105, 106.

De acuerdo al POEL, la vocacién de uso de suelo establecido para los predios donde se
ejecuta el proyecto The Fives, Tercera Etapa, se define de la siguiente manera:

Urbano: Aprovechamiento del territorio al interior de los centros de poblacion legalmente
establecidos, para el desarrollo de proyectos que cumplan con los usos y destinos del
suelo en los términos que se indiquen en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano
vigente y de acuerdo con la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Quintana Roo
y la Ley de Fraccionamientos del Estado de Quintana Roo.

A continuacion, se describen, analizan y vinculan los criterios ecolégicos de observancia
obligatoria para el desarrollo y operacion del proyecto autorizado y, por lo tanto, para la
modificacion propuesta.
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Tabla lll 3. Criterios Generales del POEL aplicables al proyecto.

NO. DE
CRITERIO DESCRIPCION DE LOS CRITERIOS VINCULACION DEL PROYECTO CON LOS
GENERAL ECOLOGICOS CRITERIOS ECOLOGICOS GENERALES
Las actividades, obras y proyectos que se
pretendan desarrollar dentro del area municipal,
deberan dar cabal cumplimiento a lo establecido
en el marco normativo ambiental vigente,
considerando de manera enunciativa pero no
limitativa, Tratados Internacionales suscritos por
México, Leyes Generales, Leyes Estatales,
Normas Oficiales Mexicanas, Reglamentos
Federales, Estatales y Municipales, Declaratorias
y Decretos, Planes y Programas de Manejo El proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA
aplicables en materia ambiental, urbana, manejo = €sta conceptualizado -y sera- ejecutado para
de residuos, proteccién de flora y fauna y emision | seguir  cumpliendo  con las  diversas
CG-01 | de contaminantes, uso y goce de la Zona Federal A regulaciones ambientales y urbanas que le
Maritimo Terrestre; por lo que no se describen | Son aplicables, asi como de aquellas nuevas
como criterios las obligaciones, limites maximos | que se€ impongan.
permisibles o cualquier otro parametro
establecido por estos instrumentos de caracter
obligatorio.
Antes del inicio de cualquier obra o actividad se
deberda ejecutar el rescate selectivo de
vegetacion en el area de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de las especies, el | En el momento con que se cuente, de ser el
numero de individuos por especie a rescatar y la | caso, con el dictamen positivo del
densidad minima de rescate, los métodos y | PROYECTO, de forma previa al inicio de la
técnicas aplicables, asi como el monitoreo del || etapa de preparaciéon del sitio, se llevara a
programa, se determinaran y propondran en un | cabo el rescate de la vegetacion susceptible
estudio técnico o programa que debera de ello.
CG-02 |acompanar al estudio de impacto ambiental Se elaborara y ejecutara un Programa de
aplicable al proyecto. Las actividades de rescate | Rescate de Floray Fauna Silvestres.
de vegetacion deberan obtener de manera
previa a su inicio la autorizacion
correspondiente.
Previo al inicio de cualquier obra o actividad de
cada proyecto se deberan ejecutar medidas
preventivas orientadas a la proteccion de los De forma previa al inicio de la etapa de
individuos de fauna silvestre presentes en el area | Preparacion del sitio, se llevara a cabo el
de aprovechamiento proyectada. La seleccion de ' rescate de la vegetacion susceptible de ello,
los métodos y técnicas a aplicar se determinara | Principaimente los individuos de especies
CG-03 | con base en un estudio técnico o programa que  enlistadas en la NOM-059-2010, tales como

deberda acompafar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las medidas
deberan obtener de manera previa a su inicio la
autorizacién correspondiente.

la palma Chit.
Se elaborara y ejecutara un Programa de
Rescate de Flora y Fauna.
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Los proyectos de cualquier indole
deberan incorporar a sus areas
verdes vegetacion nativa propia del
ecosistema en el cual se realice el
proyecto. Unicamente se permite el
empleo de flora exdtica que no esté
incluida en el listado de flora exdtica
invasiva de la Comision Nacional
para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad =~ (CONABIO). La
seleccion de especies a incluir en
las areas verdes, asi como el disefio
de jardines debera sustentarse en

Para atender a lo propuesto por este criterio,
se instrumentara un Programa de
Arborizacién y Ajardinado elaborado para el
proyecto, en el cual se propone utilizar
especies nativas propias de cada uno de los
tipos de vegetacion que seran afectados,
mismas que provendran del proceso de
rescate selectivo que se realizara en el sitio.
De ser necesario, se utilizaran algunas
especies exoticas prestando  especial
atencién a que las mismas no se encuentren
incluidas en el listado de flora exdtica

CG-04 un programa de arborizacion y invasiva de la Comisién Nacional para el
ajardinado que debera acompaﬁar Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
al estudio de impacto ambiental (CONABIO).
aplicable al proyecto. Se debera
emplear una proporcion de 4 a 1 | Las acciones de reforestacion se orientaran
entre plantas de especies nativas y | igualmente a la restauracion de los predios,
especies ornamentales, excluyendo @ conforme a lo establecido en los parametros
los pastos. urbanisticos del PDU de Playa de Carmen.
Con la finalidad de evitar el
fraccionamiento de los ecosistemas
y el aislamiento de las poblaciones,
se deberan agrupar las areas de
aprovechamiento y mantener la
continuidad de las areas con
vegetacion natural. Para lo cual, el | g PROYECTO considera el mantenimiento
promovente debera presentar un |ge una superficie conservacion y areas
estudio de zonificacion ambiental | ygrdes.

CG-05 que demuestre la mejor ubicacion ' ge mantendra en total 9,762.600m2 de area
de la infraestructura planteada por ' yerde para la tercera etapa del proyecto.
el proyecto, utilizando
preferentemente las areas
perturbadas por usos previos o con
vegetacion secundaria o acahual.

En el desarrollo de los proyectos se
debe realizar el aprovechamiento
integral de los recursos naturales
existentes en el predio7 por lo que El PROYECTO también considera efectuar el
serda  obligatorio realizar la | @aprovechamiento integral de los recursos
recuperacién de tierra Vegetal en las naturales, implementando acciones de
superficies que se desmonten, asi recuperacion de tierra vegetal producto del
como el triturado y composteo de la despalme en las zonas de aprovechamiento
madera resultante del desmonte Y €l triturado del material vegetal resultante

CG-06 que se autorice. Los materiales del chapeoy desmonte, para posteriormente
obtenidos no podran ser | utilizarlo en las actividades del vivero y
comercializados salvo autorizacion | a@condicionamiento de las areas ajardinadas
expresa de la autoridad || Y para el enriquecimiento de suelos en
correspondiente, sino aprovechados | @mbos predios.
en el mejoramiento de areas verdes,
de equipamiento o de donacién.

Los proyectos que generen aguas

residuales (grises, negras, azules o Para el correcto manejo de los residuos
jabonosas) deberan disponerlas a | sanitarios generados, durante la etapa de
través de un sistema de tratamiento | Preparacion y construccion se utilizaran
de aguas residuales propio que  Sanitarios portatiles. Estos se ubicaran en

CG-07 cumpla con la normatividad vigente | Sitios estratégicos dentro de las areas de

aplicable. La descripcién  del
sistema de ftratamiento debera
incorporarse en el estudio de

obra para garantizar que todos los
trabajadores tengan facil acceso a los
mismos. El numero de sanitarios serd a
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impacto ambiental aplicable al

proyecto.
Solo se permitira la reutilizacion de
las aguas residuales ftratadas

cuando éstas cumplan con la
normatividad ambiental vigente.

En cualquier obra debera estar

separada la canalizacion del
drenaje pluvial del drenaje sanitario.

CG-09

La canalizacion del drenaje pluvial
hacia el mar o cuerpos de agua
superficiales o pozos de absorcién,
podra realizarse previa filtracion de
sus aguas con sistemas de
decantacién, trampas de grasas y
sélidos u otros que garanticen la
retencion de sedimentos o]
contaminantes 'y debera ser
aprobada por la Comisién Nacional
del Agua (CONAGUA).

razon de uno por cada 20 trabajadores.

Durante la etapa de operacion, las aguas
residuales seran enviadas a la planta de
tratamiento del complejo hotelero Azul The
Fives, actualmente en operacion y colindante
a los predios involucrados en el proyecto, la
cual cuenta con la capacidad para el
correcto manejo de las mismas, y cumple
con la normatividad ambiental vigente en la
materia.

El PROYECTO igualmente incorpora la
separacion del drenaje pluvial y el sanitario
en las obras a construir en los dos predios.
No se contempla la perforacién de ningun
pozo ya que para el abasto de agua potable
y el manejo y disposicion de las aguas
residuales se utilizara la infraestructura
actual del Hotel Azul The Fives.

CG-10

Los materiales calizos y los
recursos naturales que se utilicen
durante la construccion de un
proyecto  deberan provenir de
fuentes o bancos de material
autorizados.

Todo el material calizo o recurso natural
que se requiera durante las diferentes
etapas del proyecto, sera adquirido en
establecimientos de venta debidamente
autorizados.

CG-11

CG-12

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

Los proyectos que se realicen
fuera de los centros de poblacion,
en predios mayores a 5 hectareas,
deberan llevar a cabo un
monitoreo del desempenio
ambiental del proyecto, el cual
debera sustentarse en un estudio
técnico o programa en el que se
establezcan los indicadores de
calidad ambiental que permitan
identificar la eficacia de las medidas
sobre los principales componentes
de la biota, asi como los métodos,

El PROYECTO considera el uso de plantas
nativas mayoritariamente, por lo que el uso
de agroquimicos sera practicamente minimo,
no obstante, de requerirse seran utilizados
Unicamente los autorizados por la
CICOPLAFEST.

El proyecto se ubica dentro de la zona urbana
de Playa del Carmen y se encuentra regulado
por el Programa de Desarrollo Urbano de
Playa del Carmen, Quintana Roo, publicado
en el Periddico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 20 de diciembre del 2010, por lo que
este criterio no le aplica, sin embargo, se
presenta la vinculacion con el PDU en este
Capitulo.
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técnicas que permitan medir tales
indicadores y los tiempos vy
mecanismos para la interpretacion
de los resultados. Este estudio
debera acompafiar al estudio de
impacto ambiental aplicable al
proyecto. EI promovente debera
entregar copia de los reportes a la
SEDUMA para su inclusion en la
Bitdcora Ambiental

CG-13

CG-14

CG-15

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

Estad prohibida la introducciéon de
especies de flora o fauna exéticas o
invasoras incluidas en los listados
de la CONABIO, en areas naturales,
cavernas y cuerpos de agua
superficiales o subterraneos. La
introduccion y manejo de especies
exoticas solo se permite en areas
modificadas previa autorizacion de
la SEMARNAT o la SAGARPA. Se
excluye de esta restriccion las
especies de plantas ornamentales
tropicalizadas de uso comun en la
zona Norte de Quintana Roo que
se destinen a la conformacion de
areas verdes o jardines.

Los promoventes que pretendan
llevar a cabo obras o actividades en
zonas que se constituyan como
sitios de anidacion o reproduccién
de una o mas especies de fauna

incluida en la Norma Oficial
Mexicana  NOM-059-SEMARNAT-
2001, deberan implementa

acciones que  aseguren la
disponibilidad de sitios de anidacion
y reproducciéon de tales especies.
Estas acciones deberan estar
sustentadas en un plan de manejo
de acuerdo con la Ley General de
Vida Silvestre, que debera
acompanar al manifiesto de impacto
ambiental o al informe preventivo
aplicable al proyecto. Las
acciones deberan obtener de
manera previa a su inicio la
autorizacién correspondiente.

Los residuos derivados de la obra se
colocaran provisionalmente en sitios de
acopio debidamente sefialados y ubicados en
las areas de desplante del proyecto, y su
disposicion final se realizara donde la
autoridad municipal lo establezca. Estas
acciones permitiran que los residuos solidos
no se acumulen sobre la vegetacion, con lo
cual se dard cumplimiento a este criterio.

El Programa de Arborizacién y Ajardinado a
ejecutar, se sustenta en la utilizacion de
especies nativas, las cuales provendran del
proceso de rescate de vegetacion que se
realizar4, y de especies exoéticas no
invasoras no incluidas en los listados de la
CONABIO, las cuales se adquiriran en
viveros autorizados.

Las acciones de reforestacion se orientaran
igualmente a la restauracion de los predios,
conforme a lo establecido por los parametros
urbanisticos del PDU de Playa de Carmen.

En el momento con que se cuente, de ser el
caso, con el dictamen positivo al
PROYECTO, de forma previa al inicio de la
etapa de preparacion del sitio, se llevara a
cabo el rescate de las especies de fauna
susceptibles y que se encuentren dentro de
las areas de desplante, conforme a los
lineamientos y metodologias incluidas en
el Programa de Rescate de Flora y
Fauna silvestre.
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Los campamentos para
trabajadores de la construccion
deberén ser dignos para la vida
humana, contar con servicios
sanitarios, agua  potable, un
reglamento para el manejo de
residuos sdlidos, asi como una
estrategia de proteccion civil para
atender las alertas por fenémenos
hidrometeorolégicos. La proporcion
de servicios sanitarios sera de al
menos 1 por cada 25 trabajadores.

El PROYECTO NO considera la instalaciéon
de campamentos de construccion, dado que
se encuentra dentro de una zona urbana y
toda la mano de obra contratada sera local.
Sin embargo, se instalaran sanitarios a razon
de 1 por cada 20 trabajadores.

CG-17

CG-18

CG-19

CG-20

El uso del fuego estara
condicionado a lo establecido en la
Norma Oficial Mexicana NOM-
015-SEMARNAP/SAGAR- 1997.

Los proyectos que se realicen fuera
de los centros de poblacion, en
predios mayores a 5 hectareas,
durante las etapas de preparacion
del sitio y construccion, deberan
presentar de manera semestral a la
SEDUMA para su inclusién en la
Bitacora  Ambiental, un plano
georreferenciado  (UTM, Datum
WGS-84, Zona 16Q) de las areas
aprovechadas dentro del predio, en
donde se especifiquen los tipos
de vegetacion afectados y su
superficie.

Para la apertura de caminos de
acceso y vialidades de cualquier
tipo fuera de los centros de
poblacién se requiere contar con la
autorizacion en materia de impacto
ambiental, asi como de Ia
autorizacion de cambio de uso del
suelo que por excepcion emite la
autoridad federal correspondiente.

El establecimiento de viviendas o
unidades de hospedaje de cualquier
tipo, debera ubicarse a wuna
distancia mayor a 1,000 metros
medidos a partir del pozo de
extraccion de agua potable de la
red publica para abasto urbano
mas

cercano.

NO se hara uso del fuego para la limpieza de
las areas de aprovechamiento en ninguna de
sus etapas, con lo cual se dara cabal
cumplimiento a este criterio.

El PROYECTO se ubica dentro de la zona
urbana de Playa del Carmen y se encuentra
regido por el Programa de Desarrollo Urbano
de Playa del Carmen, Quintana Roo,
publicado en el Periodico Oficial del Estado de
Quintana Roo el 20 de diciembre del 2010, por
lo que este criterio no le aplica.

El PROYECTO se ubica dentro de la zona
urbana de Playa del Carmen y se encuentra
regido por el Programa de Desarrollo Urbano
de Playa del Carmen, Quintana Roo,
publicado en el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 20 de diciembre del
2010, por lo que este criterio no le aplica.

El presente estudio se somete a dictamen de
la SEMARNAT con objeto de obtener la no
objecion o autorizacién en materia de impacto
ambiental, siendo el predio 044-5, y se cuenta
con el oficio No. 03/ARRN/1242/16 de fecha
24 de junio de 2016 se autorizé el Cambio de
Uso de Suelo en terrenos forestales por una
superficie de 1.741 hectareas para el
desarrollo del proyecto denominado Tercera
Etapa del Hotel The Fives.

Las obras propuestas se localizan a una
distancia de mas de 1,000 m del pozo de
extraccion mas cercano.
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En el desarrollo u operacion de
cualquier tipo de proyecto se debe
evitar el derrame al suelo o cuerpos
de agua de combustibles,
lubricantes, grasas, aceites, pinturas
u oftras sustancias potencialmente
contaminantes. De igual manera, se
debera evitar la  disposicion
inadecuada de materiales
impregnados con estas sustancias o
de sus recipientes. En este sentido
el promovente debera manifestar el
tipo de sustancias potencialmente
contaminantes que empleara en las
distintas etapas del proyecto, asi
como las medidas de prevencion,
mitigacion y, en su caso, correccion,
que aplicara en cada etapa. Para el
almacenamiento de este tipo de
sustancias o sus residuos se
debera contar con un almacén que
cumpla con las especificaciones
establecidas en la normatividad
aplicable y se debera llevar el
registro de su manejo en la bitacora
del almacén.

Distancia de las obras del proyecto al pozo de
extraccién de agua potable de la red publica
para abasto urbano mas cercano.

Las sustancias potencialmente
contaminantes que podran ser utilizadas
durante las etapas de preparacion del sitio y
construccion del proyecto son grasas,
aceites y combustibles, los cuales, de
requerirse  su  almacenamiento, seran
resguardados en un sitio con piso
impermeable. Dicho almacén estara techado
y los recipientes que contengan las
sustancias  peligrosas se mantendran
tapados, en posicion vertical y debidamente
rotulados.

Se contara con una bitacora de registro de
los movimientos que se efectien en este
almacén.

Estara prohibido realizar actividades de
mantenimiento o reparacion de maquinaria y
equipo dentro del predio. En caso de que
represente mayor riesgo el traslado de la
maquinaria, se permitira atender el problema
siempre y cuando se coloquen charolas o
tapetes de plastico que eviten la filtracion
accidental de sustancias al subsuelo.

En la etapa de operacion, se prevé la
generacion de combustibles, aceites y
lubricantes para el funcionamiento de
vehiculos y equipos, para lo cual se
contratara a una empresa con los permisos
correspondientes que realice
adecuadamente su disposiciéon final. Se
contara con un almacén especialmente
disefiado para el almacenamiento temporal
de sustancias y residuos peligrosos, que
cumpla con todas las normas y disposiciones
vigentes, incluso, se pretende usar las
instalaciones de almacenamiento temporal
que actualmente se encuentran en operacion
en el Hotel Azul Fives.

Durante las diferentes etapas del




CG-22

CG-23

MIA - Particular del

proyecto

THE FIVES, TERCERA ETAPA

El uso de explosivos, estara
regulado por los lineamientos de la
Secretaria de Defensa Nacional y la
normatividad aplicable. Previamente
a la utilizacion de explosivos debera
entregarse a la autoridad
competente en materia de
proteccion civil, el cronograma de
detonaciones y el programa de
proteccion  civil  correspondiente
que debera estar disponible al
publico en general.

Todos los proyectos que en
cualquiera de sus etapas de
desarrollo generen residuos

peligrosos deberan contar con un
almacén de residuos peligrosos y
disponerlos a través de una
empresa autorizada en el manejo de
los mismos, conforme a Ia
legislacién y normatividad ambiental
aplicable en la materia.

PROYECTO, de no haber objecién, por parte
de la SEMARNAT, se elaborara e
instrumentard un Programa de

Manejo de Residuos.

No se contempla el uso de explosivos en
ninguna etapa del PROYECTO.

Se contara con contenedores especiales
para el acopio de los diferentes tipos de
residuos peligrosos que pudieran generarse
en cada etapa del proyecto. Estos
permaneceran cerrados herméticamente
dentro del almacén temporal y tendran
leyendas que indiquen el tipo de residuo
peligroso que se deposite.

Para el acopio de este tipo de residuos se
consideraran las caracteristicas de
peligrosidad de los mismos, asi como su
incompatibilidad, previniendo fugas,
derrames, emisiones, explosiones e
incendios; de acuerdo con lo establecido en
la NOM-054-SEMARNAT-1993.

La disposicion de dichos residuos se
realizara a través de empresas
autorizadas.

CG-24

Para los fines de aplicacién de este
instrumento, en particular para la
definicién de competencias para la
evaluacion en materia de impacto
ambiental, la zona costera o
ecosistema costero del Municipio
Solidaridad fuera de los centros de
poblaciéon esta delimitada entre la
zona federal maritimo terrestre y la
carretera federal 307. El fterritorio
localizado al poniente de la
carretera federal 307 se considera
zona continental.

De acuerdo a esta definicion, solo uno de
los predios correspondientes al PROYECTO
se localiza en la zona costera o ecosistema
costero.

CG-25

La superficie que se permite ocupar
en un predio sera el area de
aprovechamiento maxima permitida
para el desplante de las obras
provisionales o) definitivas
proyectadas, incluyendo obras de
urbanizacién (red de abasto de
agua potable, red de alcantarillado
sanitario, planta de fratamiento de
aguas residuales o fosas sépticas,
red de electrificaciéon y alumbrado,

La superficie de aprovechamiento del predio
estda determinada por los coeficientes de
Ocupacion del Suelo (COS del proyecto
1,688.93m?2, obras techadas), de Uso del
Suelo (CUS del proyecto 24,488.80 m?)

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano
de Playa del Carmen (PDU), Quintana Roo, el
COS del proyecto corresponde al 50% de la
superficie neta del predio, entendida esta
como la superficie que resulta después de
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obras viales interiores,
estacionamientos y las que se
requieran para la incorporacion del
proyecto a la red vial), las obras o
edificaciones de que conste el
proyecto, asi como los jardines,
areas publicas, albercas y areas
verdes.

La superficie restante debera
mantenerse en condiciones
naturales, siendo responsabilidad
del propietario su

restara la superficie total del predio

(14,405.767 m2)

CG-26

Para el aprovechamiento de
predios, cuerpos de agua o
cavernas en los que se detecten
vestigios  arqueoldgicos, debera
obtenerse de manera previa al inicio
de obras la autorizacion  del
Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH). Si
el  hallazgo  arqueolégico  se
realiza durante el desarrollo del
proyecto se debera informar de
manera inmediata al INAH.

En el predio 044-5 no se localizan vestigios
arqueoldgicos por lo que este criterio no
aplica.

CG-27

CG-28

Las obras de infraestructura o
equipamiento regional de interés
publico sbélo se permiten con la
aprobaciéon del H. Cabildo de
Solidaridad y/u oftras autoridades
competentes, previa autorizacion
en materia de impacto ambiental y
de cambio de uso del suelo de
terrenos forestales.

Para el aprovechamiento o uso de
especies vegetales o animales
silvestres o nativas, partes de ellas o
subproductos de los mismos, asi
como de los recursos forestales, se
requiere que estos productos
provengan de UMA'’s o Productores
Forestales  autorizados 'y den
cumplimiento a lo establecido en la
normatividad aplicable.

El PROYECTO no constituye ni considera la
realizacion de infraestructura o equipamiento
regional de interés publico.

Las especies de plantas que seran utilizadas
para la arborizacion y ajardinado del proyecto
provendran del proceso de rescate de
vegetacion dentro del predio, y de manera
complementaria se adquiriran  algunos
ejemplares de viveros autorizados.

CG-29

Con la finalidad de garantizar la
estabilidad de las edificaciones, asi
como evitar el desplome o
alumbramiento  innecesario  del
acuifero o la afectacion de
estructuras y sistemas carsticos, los
promoventes deberan realizar de
manera previa al inicio de obras un
estudio de mecanica de suelos
avalado por un laboratorio
acreditado ante la  Entidad
Mexicana de Acreditacion.

Se realizé el estudio de Mecanica

correspondiente.

CG-30

Los promoventes deberan
implementar un programa de
informacion y capacitacion
ambiental para los trabajadores que
viven en los campamentos de

Se elaborara e instrumentara el Programa de
Capacitacion Ambiental dirigido al personal
participante en el proyecto en cada una de las
etapas del mismo.
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construcciéon, que los ilustre sobre
las especies de flora y fauna que
cuentan con proteccion especial,
para evitar su depredacion.

En caso que se autorice la
ejecucion de obras o construcciones
sobre cavernas, secas o inundadas,
debera realizarse un programa de
monitoreo de la misma, el cual En €l predio no existen identificadas cavernas

deberd acomparfar al manifiesto S€cas o inundadas, por lo que no le es

CG-31 de impacto ambiental, para su @plicable el criterio.
aprobacion 'y, en su caso,
implementacion.
Dentro de lo predio donde se ejecutara el
En predios en los que existan| proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA,
manglares deberd cumplirse Ilo| no existe vegetacion de manglar, siendo
CG-32 establecido en la Ley General de| el mas cercano, a aproximadamente 60
Vida Silvestre y las Normas Oficiales| metros, el ubicado dentro del predio “El
Mexicanas aplicables. Limonar” y el cual cuenta con su Programa de
conservacion y de monitoreo.
Para la practica de actividades
autorizadas al interior de cavernas o . . . .
cenotes, tinicamente se permite el En el conjunto predial no existen cavernas ni
CG-33 uso de luz amarilla o roja, la cual gﬁ?ecﬁgs' por lo que no le es aplicable el
solamente se encendera durante la :
estancia de los usuarios.
En ninguna etapa del proyecto se pretende
disponer las aguas residuales en el suelo.
Durante las etapas de preparacion vy
construccion se instalaran modulos
provisionales de sanitarios fijos con block,
conectados a un colector de aguas
residuales o sistema biodigestor que pueda
ser desazolvado periédicamente. Dichos
modulos se ubicaran en sitios estratégicos
dentro de las areas de obra para garantizar
, . que todos los trabajadores tengan facil
ggua sp rohr;t:? duﬁes dlsf ::'CIOg gﬁ acceso a los ’mismos’. El nimero de WC's
tratamiento. en (l:enotes cuevas colocados sera a razon de uno por cada 20
. ’ ’ trabajadores. Los bafios contaran con agua y
inundadas o cuevas secas. la limpi . A
a limpieza de los mismos se realizara
diariamente. Si el establecimiento de este
CG-34 tipo de sanitarios resulta inoperante por
alguna razén, se optara por las letrinas
portatiles, las cuales seran arrendadas a una
empresa especializada.
Durante la etapa de operaciéon, las aguas
residuales generadas seran conducidas a la
planta de tratamiento del Hotel Azul The Fives,
la cual cuenta con la capacidad necesaria, y
opera bajo las normas vigentes en la materia.
En los términos que establece la Ley
527aéitgsstlzg l'gi%g:: ,R;izldu/g: Durante las diferentes etapas de desarrollo
. o del proyecto, se instrumentara el Programa
CG-35 ;;I/’gnmovsgtef\/’agzﬁ)erage aﬁ,‘)?/;csai:juoes/ de Manejo de Residuos, elaborado para tal

correspondiente durante las proposito.

distintas etapas de desarrollo y
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operacioén de las obras o actividades
que se le autoricen.

CG-36

En el caso de fraccionamientos que
se desarrollen fuera de los centros
urbanos, el area de
aprovechamiento maxima del predio
o lote sera la que establece la Ley
de Fraccionamientos del Estado de
Quintana Roo. La superficie
remanente debera mantenerse en
condiciones naturales.

Este criterio no aplica, ya que no es un
fraccionamiento y no se encuentra fuera del
centro urbano. EIl PROYECTO consiste en la
ampliacion del desarrollo turistico en el predio
de reciente adquisicién, colindante al Hotel
The Fives, ubicados dentro de la zona
urbana de Playa del Carmen, zona que
encuentra regida por el Programa de
Desarrollo Urbano de Playa del Carmen,
Quintana Roo, publicado en el Periodico
Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de
diciembre del 2010, por lo que este criterio no
aplica.

A continuacion, se enlistan los criterios de aplicacion especifica que regulan al

proyecto.




NO. DE
CRITERIO

CU-01

CU-02

DESCRIPCION DE LOS CRITERIOS DE APLICACION ESPECIFICA

Las actividades, obras y proyectos que se pretendan desarrollar
dentro del area municipal, deberan dar cabal cumplimiento a lo
establecido en el marco normativo ambiental vigente, considerando
de manera enunciativa pero no limitativa, Tratados Internacionales
suscritos por México, Leyes Generales, Leyes Estatales, Normas
Oficiales Mexicanas, Reglamentos Federales, Estatales y
Municipales, Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de
Manejo aplicables en materia ambiental, urbana, manejo de residuos,
proteccion de flora y fauna y emisién de contaminantes, uso y goce
de la Zona Federal Maritimo Terrestre; por lo que no se describen
como criterios las obligaciones, limites maximos permisibles o
cualquier otro parametro establecido por estos instrumentos de
caracter obligatorio.

Antes del inicio de cualquier obra o actividad se debera ejecutar el
rescate selectivo de vegetacion en el area de aprovechamiento
proyectada. La seleccién de las especies, el nimero de individuos por
especie a rescatar y la densidad minima de rescate, los métodos y
técnicas aplicables, asi como el monitoreo del programa se
determinaran y propondran en un estudio técnico o programa que
deberda acompafiar al estudio de impacto ambiental aplicable al
proyecto. Las actividades de rescate de vegetacion deberan obtener
de manera previa a su inicio la autorizacioén correspondiente.

VINCULACION DEL PROYECTO C
ECOLOGICOS

Durante el desarrollo de este capitulo se
el disefio y caracteristicas incorporad
cumplen con lo establecido en el m
vigente, asi como de los paramet
instrumentos aplicables, en este caso, ¢
Urbano de Playa del Carmen, Quinta
Periodico Oficial del Estado de Quintana
2010.

De forma previa al inicio de la etapa de
llevard a cabo el rescate de la vegets
principalmente los individuos de especie
059-2010, tales como la Palma Chit.

El rescate y manejo de la flora se llevar
lineamientos del Programa de Rescate de

CU-03

CU-04

Previo al inicio de cualquier obra o actividad de cada proyecto se
deberan ejecutar medidas preventivas orientadas a la proteccién de
los individuos de fauna silvestre presentes en el area de
aprovechamiento proyectada. La seleccién de los métodos y técnicas
a aplicarse determinara con base en un estudio técnico o programa
que debera acompanar al estudio de impacto ambiental aplicable al
proyecto. Las medidas deberan obtener d e
manera previa a su inicio la autorizacion correspondiente.

Los proyectos de cualquier indole deberan incorporar a sus areas
verdes vegetacion nativa propia del ecosistema en el cual se realice
el proyecto. Unicamente se permite el empleo de flora exdtica que no
esté incluida en el listado de flora exdtica invasiva de la Comision
Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO).
La seleccion de especies a incluir en las areas verdes, asi como el
disefio de jardines debera sustentarse en un programa de
arborizaciéon y ajardinado que debera acompafiar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Se debera emplear una

De forma previa al inicio de la etapa de
llevara a cabo el rescate de las especies !
que se encuentren dentro de las areas de
los lineamientos del Programa de Rescat:
Silvestres.

Se elaborara y ejecutara el Programa de
en el cual se propondra utilizar especie
uno de los tipos de vegetacion que ser
provendran del proceso de rescate selec
sitio. Asimismo, se utilizaran algunas es
atencién a que las mismas no se encuer
de flora exdtica invasiva de la Co
Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (!
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proporcién de 4 a 1 entre plantas de especies nativas y especies
ornamentales, excluyendo los pastos.

Para el desplante de cualquier obra o instalacion se deberan utilizar
preferentemente las areas perturbadas por usos previos o con

Dentro del predio donde se desarrc
encuentran ejemplares de mangle, el Ic

CU-05 vegetacién secundaria o acahual. vegetacion  selva mediana  subpel
secundaria.
En el desarrollo de los proyectos se debe realizar el
aprovechamiento integral de los recursos naturales existentes en el | ge considera efectuar el aprovechamier
predio, por lo que sera obligatorio realizar la recuperacion de tierra | natyrales, implementando acciones d
vegetal en las superficies que se desmonten, asi como el triturado y | egetal producto del despalme en las zc
composteo de la madera resultante del desmonte que se autorice. el triturado del material vegetal resultan
Los materiales obtenidos no podran ser comercializados —salvo Posteriormente, este material se utilizar
CU-06 autorizacién expresa de la autoridad correspondiente-, sino | yivero y acondicionamiento de las are
aprovechados en el mejoramiento de areas enriquecimiento de suelos.
verdes, de equipamiento o de donacion.
cu-07 En cualquier obra debera estar separada la canalizaciéon del
drenaje pluvial del drenaje sanitario.
La canalizacién del drenaje pluvial hacia el mar o cuerpos de agua Igualmente, en la ejecucion del PRO
superficiales o pozos de absorcién, podra realizarse previa filtracion separacion del drenaje pluvial y el san
de sus aguas con sistemas de decantacion, trampas de grasas y perforacion de pozos de absorcién, ya
sélidos u otros que garanticen la retencion de sedimentos o actualmente operan en el Hotel Azul Fi
cu-08 contaminantes y debera ser aprobgda por la Comisién [\Igc:onal del S.G.P.A./D.G.I.LR.A./D.G./00614, de fecha
Agua (CONAGUA), de conformidad con la normatividad
aplicable.
Los materiales calizos y los recursos naturales que se utilicen Todo el material calizo o recurso nature
CU-09 durante la construccion de un proyecto deberan provenir de las diferentes etapas del proye
fuentes o bancos de material autorizados. establecimientos de venta debidamente :
En el manejo de &reas verdes, campos, canchas, pistas, viveros, El PROYECTO considera el uso de pl:
plantaciones, sembradios, y para el control de pestes y plagas, sélo proporcion aquellas exoticas no incluid:
se permite el uso de sustancias autorizadas por la Comisién listados de la CONABIO. Es por ello qu
CU-10 Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de Plaguicidas, sera practicamente minimo, no obsta
fertilizantes y Sustancias Toxicas (CICOPLAFEST). utilizados unicamente los autorizados po
Los residuos derivados de la obra se c
Los residuos derivados de las obras no se dispondran sobre la en sitios de acopio deblda_ment(_e Sens
e . . . areas de desplante, y su disposicion fi
vegetacion remanente dentro del predio, ni sobre la vegetacion idad municioal lo establezca. Esta
circundante, debiéndose trasladar al sitio de disposicion final de autori ad municip ) |
CU-11 los residuos solidos no se acumulen

residuos de manejo especial que establezca el municipio o el estado.

lo cual se dara cumplimiento a este crite
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Los campamentos para trabajadores de la construccion deberan ser
dignos para la vida humana, contar con servicios sanitarios, agua
potable, un reglamento para el manejo de residuos sélidos, asi como
una estrategia de proteccion civil para atender las alertas por
fenémenos  hidrometeorolégicos. La proporciéon de servicios
sanitarios sera de al menos 1 por cada 25 trabajadores.

NO se considera la instalacion de camp
dado que se encuentra dentro de una zo
de obra contratada sera local.

CU-13

En ningun caso se permite el uso del fuego para el desmonte de
predios urbanos o suburbanos, ni para la disposicion de residuos
solidos en areas abiertas.

NO se hara uso del fuego para la |i
aprovechamiento ni se dispondran |
ninguna de sus etapas, en sitios no pre
cual se dara cabal cumplimiento a este ¢

CU-14

Todos los proyectos que en cualquiera de sus etapas de desarrollo
generen residuos peligrosos deberan contar con un almacén de
residuos peligrosos y disponerlos a través de una empresa
autorizada en el manejo de los mismos, conforme a la legislaciéon y
normatividad ambiental aplicable en la materia.

Se contara con contenedores especiale
diferentes tipos de residuos peligrosos
etapa del proyecto. Estos permaneceran
dentro del almacén temporal y tendran
tipo de residuo peligroso que se deposite.

Para el acopio de este tipo de residi
caracteristicas de peligrosidad de los
incompatibilidad, previniendo fugas,
explosiones e incendios.

La disposicion de dichos residuos se real
autorizadas.

CU-15

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

Se elaborara y ejecutara un Programa de

CU-16

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

Dado que el Lote 044-5 no es colinda
considera a este criterio como no vincular

CU-17

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

No fueron detectados vestigios arqueoldgi
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Las reservas territoriales destinadas a aprovechamiento urbano y las
areas de preservaciéon ecolégica establecidas en el programa de
desarrollo urbano deberan mantener su cobertura vegetal original
mientras no se incorporen al desarrollo y se autorice su
aprovechamiento por las autoridades competentes.

Se considera que el cumplimiento de es

CU-19

El desarrollo de proyectos en las areas de reserva urbana se
realizara de acuerdo con la programacién prevista en el plan o
programa director de desarrollo urbano que le corresponda.

Los predios se ubican dentro de la z
Carmen y se encuentra regulado por e
Urbano de Playa del Carmen, Quinta
Periodico Oficial del Estado de Quintana
2010, con asignaciones de uso de suelc
de los predios de interés, por lo que se
aplica.

CU-20

CU-21

CuU-22

Alrededor de los cenotes y accesos a cuevas se debera mantener
una franja perimetral de proteccion constituida por vegetacion natural,
con una anchura equivalente a la anchura maxima del espejo de
agua. En esta franja sélo se permitira el aclareo de hasta el 10 % de
su cobertura y la remocion de arboles jévenes de hasta 10 cm de
diametro, siempre y cuando la autoridad competente por excepcion
otorgue el cambio de uso de suelo en esta superficie.

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

Las aguas residuales deberan canalizarse hacia las plantas de
tratamiento de aguas residuales operadas por la Comisién de Agua
Potable y Alcantarillado o el organismo operador autorizado por esta
instancia. En el caso de que no existan plantas de tratamiento que
puedan atender la demanda del proyecto, el promovente debera
instalar una planta que cumpla con las condiciones establecidas en
la normatividad vigente en materia de aguas residuales tratadas.

CU-23

El manejo y disposicion final de los lodos y otros residuos
generados en el ftratamiento de las aguas residuales es
responsabilidad del propietario del sistema de tratamiento que los
genere, quien deberé presentar un reporte semestral ante la
autoridad correspondiente, turnando una copia a la SEDUMA para
la inclusién de los resultados en la Bitacora Ambiental, que indique
el volumen de agua tratado, tipo y caracteristicas de los lodos y
ofros residuos generados, tratamiento aplicado a los lodos,
resultados del analisis CRETIB y sitio o forma de disposiciéon

En el conjunto predial no existen ce
inundadas, lagunas o rejolladas identifica

Para el correcto manejo de los residu
durante la etapa de preparacion y c
moédulos de sanitarios fijos con blo
conectados a una fosa séptica o0 a un
permita el correcto manejo de las agu
Dichos mddulos se ubicaran en sitios €
areas de obra para garantizar que todo
facil acceso a los mismos. El nUmero de
uno por cada 20 trabajadores. Los bafio
limpieza de los mismos se realizara diaria
Durante la etapa de operacion, las
enviadas a la planta de tratamiento «
actualmente en operacion, la cual cuen
correcto manejo de las mismas, y cu
ambiental vigente en la materia.
La promovente cumplira con la entrega ¢
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final.

En las areas de aprovechamiento proyectadas se deberd mantener
en pie la vegetacion arbérea y palmas de la vegetacion original que
por disefio del proyecto coincidan con las areas destinadas a
camellones, parques, jardines, areas verdes, areas de donacién o
areas de equipamiento, de tal forma que estos

individuos se integren al proyecto.

La superficie de aprovechamiento de un predio, asi como sus
coeficientes de uso (CUS) y ocupacién del suelo (COS), estaran en
funcién de lo que determine el programa o plan de desarrollo urbano
vigente que le aplique.

Soélo se permite el desmonte de la superficie que resulte de
multiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo por la superficie
total del predio, para lo cual debera obtener de manera previa la
autorizacion por excepcioén del cambio de uso del suelo en terrenos
forestales y las autorizaciones estatales y municipales respectivas.
Sera obligatorio mantener la superficie remanente con la vegetacion
original. En el caso que la superficie remanente se encuentre
afectada o que carezca de vegetacion, el promovente debera
procurar su restauraciéon o reforestacion.

solicitados en este criterio.

En la superficie destinada a areas verd:
aquellos ejemplares arbéreos que por
ecoldgico se pueden integrar como parte
proyecto. De esta forma, se cumplira cabz

En la siguiente tabla seobservan los criterios

el predio 044-5.

, Aplicaci
Concepto predio MC PDU
corresj
una sup
Coeficiente de Uso de 1.70
Suelo (CUS)
Coeficiente de .50
Ocupacion de suelo
(COS)
Densidad 100
ctos/Ha
Niveles ’ 16 m

Una vez analizadas las especificaciones s

cumplemiento de dichos criterios.

A
USOS DE SUELO PDU |
Y

RESTRICCIONES

M(
Clave

Densidad 100 ctos/ha 144 ¢
Lote minimo 1000 m? 4,775.¢
‘ Altura maxima ‘ 16 m 16
‘ Frente minimo ‘ 25m 25
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COS .50 1, 688.!
(7,202.88
m?)
Cus 1.70 13,308.
(24,488.80
m?)
Cajones de 1 cajon / Se cl
vivienda con
estacionamiento Reglame
Construc
Frontal 6.0 m con un
40% de area
verde
Lateral 25 m (en
ambas
colindancias)
Posterior 5.0m

En cuanto a la autorizacion para el CUS
03/ARRN/1242/16 de fecha 24 de juni
Cambio de Uso de Suelo en terrenos fo
de 1.741 hectareas para el desarrollo
Tercera Etapa del Hotel The Fives.

CU-26

Para el aprovechamiento o uso de especies vegetales o animales

silvestres o nativas, partes de ellas o subproductos de los mismos,

asi como de los recursos forestales, se requiere que estos

productos provengan de UMA’s o Productores Forestales

autorizados y den cumplimiento a lo establecido en la
normatividad aplicable.

Las especies de plantas que seran utiliza
ajardinado del proyecto provendran del pi
vegetacion dentro del predio y de viveros

CuU-27

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

En la superficie destinada a areas verd
aquellos ejemplares arbéreos que por
ecoldgico se pueden integrar como parte
proyecto.

Se cumplird con el mantenimiento de un
alrededor del tronco. De esta forma, se
este criterio.
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Se permite la instalacién temporal de plantas de premezclado,
dosificadoras o similares dentro del area de desmonte permitida en el
interior de predios para abastecer al proyecto, unicamente durante su
construccion. Debiendo ser retiradas una vez que se concluya la
construccion del mismo. El area ocupada por la planta debera
integrarse al proyecto.

CU-29

Las plantas de premezclado, dosificadoras o similares deberan contar
con un programa de cumplimiento ambiental autorizado por la
SEDUMA para la regulacion de emisiones a la atmoésfera, ruido y
generacion de residuos peligrosos, que dé cumplimiento a la
normatividad vigente. Este programa se debera presentar junto

con la manifestacion de impacto ambiental de la planta.

El proyecto constituye un desarrollo turi
para el cual no se requerira del uso de plz
lo que este criterio no le aplica.

CU-30

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

Para cumplir con este criterio, se preter
malla con cubierta de plastico alrededor d

CU-31

Durante el transporte de materiales pétreos éstos deberan
humedecerse y cubrirse con una lona antidispersante, la que se
debe sujetarse adecuadamente y encontrarse en buen estado, con
objeto de minimizar la dispersion de particulas de polvo.

Los vehiculos que transporten materiales
establecido en el criterio.

CU-32

CU-33

En predios urbanos en los que existan manglares, debera cumplirse lo
establecido en la Ley General de Vida Silvestre y las Normas Oficiales
Mexicanas aplicables

En el desarrollo u operacién de cualquier tipo de proyecto se debe
evitar el derrame al suelo o cuerpos de agua de combustibles,
lubricantes, grasas, aceites, pinturas u ofras sustancias
potencialmente contaminantes. De igual manera, se debera evitar la
disposicién inadecuada de materiales impregnados con estas
sustancias o de sus recipientes.

En este sentido el promovente debera manifestar el tipo de
sustancias potencialmente contaminantes que se empleara en las
distintas etapas del proyecto, asi como las medidas de prevencion,
mitigacioén y, en su caso correccion, que aplicara.

Para el almacenamiento de este tipo de sustancias se debera contar
con un almacén que cumpla con las especificaciones establecidas en
la normatividad aplicable y se debera llevar el registro de su manejo en
la bitacora del almacén.

Dentro de los predios donde se ejecut:
vegetaciéon de manglar, siendo el ma
aproximadamente, el ubicado dentro del
opera el Hotel Azul The Fives, el cual c
No. S.G.P.A/D.G.l.LR.A./D.G./00614, de
2013, cuenta con un Programa de conse
dicha vegetacion.

Las sustancias potencialmente contam
utilizadas durante las etapas de ¢
construccion del proyecto son grasas, a
cuales, de requerirse su almacenamient
un sitio con piso impermeable. Dicho alm
recipientes que contengan las su
mantendran tapados, en posicion vertical

Se contara con una bitacora de registro c
efectien en este almacén.

Estara prohibido realizar actividades
reparacion de maquinaria y equipo dent
que represente mayor riesgo el trasla
permitira atender el problema siempre
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charolas o tapetes de plastico que eviten
sustancias al subsuelo.

En la etapa de operacion se prevé la gel
aceites y lubricantes para el funcionamier
para lo cual se contratara a una em
correspondientes que realice adecuadan
Se contard con un almacén especiall
almacenamiento temporal de sustancias
cumpla con todas las normas y disposicio
Durante las diferentes etapas de des
promovente elaborard y ejecutard su F
Residuos.

CE 39

Si un predio esta dividido en dos o mas UGA, la superficie maxima de
aprovechamiento de cada porcién sera la que se establezca para
cada uso y unidad.

La superficie maxima de aprovechamiento no es acumulativa
entre usos o unidades de gestion.

El predio donde se ejecutara el proyec
Unidad de Gestion Ambiental 10: Zor
Carmen y se observara lo indicado por el

CE79

Los proyectos que pretendan realizarse en predios que colinden con
playas aptas para la anidacion de tortugas marinas deberan
incorporar medidas preventivas que minimicen el impacto negativo a
estos animales tanto durante la temporada de arribo y anidacion de
las hembras como durante el periodo de desarrollo de los huevos y
eclosion de las crias. Dichas medidas deberan manifestarse en el
estudio de impacto ambiental aplicable al proyecto, para su
valoracién y en su caso, validacién y autorizacion por la Direccién de
Vida Silvestre de la SEMARNAT.

La zona donde se localiza el lote 044-5, n
ZOFEMAT vy por tanto no constituye L
tortugas marinas, no obstante, durante I:
de tortugas marinas se proponen diverse
y mitigacion, entre las cuales se encuent
alusivos a la proteccion de los quelonios.

CE 95

En los predios en los que exista vegetacion exética o invasora
debera llevarse a cabo un programa de erradicacion de dichas
especies.

No se detectdé ninguna especie de
encontrarse alguna especie de este tip
procedimientos normalmente aceptados p

CE 98

Las reservas urbanas destinadas a aprovechamiento urbano deberan
mantener su cobertura vegetal original en tanto no sean urbanizadas.

Dado que el proyecto no se ubica en
considera que este criterio no es compe
embargo, el proyecto considera la
la vegetacion natural.

CE 103

En el caso de que el ecosistema de duna costera se encuentre
afectado o carezca de vegetacion, ésta se debera restaurar o
reforestar con la finalidad de promover la proteccion de las playas,
de la zona de anidacién de las tortugas marinas y para el
mantenimiento de la vegetacién costera. Para el cumplimiento de
este criterio debera presentarse de manera conjunta con el estudio
ambiental correspondiente, el programa de restauracién de

El predio localizando frente a la ZOF
presencia de duna; sin embargo, como
seguir se contempla la reforestacion de e
beneficio del proyecto mismo.




MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

vegetacion costera. La restauracién se realizara en el primer afio a
partir de la fecha de inicio de obras del proyecto autorizado. Las
actividades de restauracion deberan obtener de manera previa a
su inicio la autorizacion correspondiente

CE 104

La estructura de la duna costera o bermas rocosas, asi como la
vegetacion que las ocupa se debe mantener en estado natural en por
lo menos el 75 % de su superficie dentro del predio.

El desplante del proyecto no afectara c
rocosas, por lo que este criterio no es vin

CE 105

Se permiten los andadores de acceso a la playa de conformidad con
lo establecido en la normatividad vigente, los cuales siempre tendran
un trazo que atraviese la franja de vegetacion costera en forma
diagonal con la finalidad de evitar la erosion de la duna o playa. Los
andadores o0 accesos a la playa tendran una anchura maxima de tres
metros y se podra establecer uno por cada 100 metros de frente de
playa de cada predio.

CE 106

Los andadores de acceso a la playa se estableceran sobre el terreno
natural, sin rellenos, ni pavimentos, sélo se permitira la delimitacion
del mismo con rocas u otros ornamentos no contaminantes. Se
permite el establecimiento de andadores elevados que respeten el
relieve natural de la duna.

Se tomara en cuenta el presente criterio f
con la playa y el acceso a esta que se col
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ll.2.12. PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO (PDU) DE PLAYA DEL CARMEN,
QUINTANA ROO.

El PDU es el ordenamiento legal que, en materia de urbanismo, usos y destinos del suelo
y construccién, resulta aplicable a al desarrollo del proyecto, y contiene Unicamente
disposiciones en estas materias, tales como alturas de construccion, densidad e
intensidad construible, coeficientes de uso de suelo, restricciones frontales, laterales,
porcentajes de superficie construible, entre otros, materias que son competencia exclusiva
de los Municipios.

De acuerdo al PDU de Playa del Carmen, el predio 044-5 le aplica el uso de suelo MC
(Zona Central Mixto Comercial).

Figura lll 3.Ubicacién del predio 044-5 dentro del Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen,
publicado en el Periédico Oficial del Estado el 20 de diciembre del 2010.



Al predio 044-05 en le aplica un uso de suelo conforme al PDU: Zona Central Mixto

Comercial, clave MC.
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A continuacién, se muestran los parametros urbanisticos aplicables al predio:

Tabla Il 4. Criterios de aplicacién del PDU al uso de suelo MC.

. Aplicacion del PDU con usos de suelo MC
Concepto predio MC PDU correspondiente al predio 044-5 con una superficie neta
de 14, 405.767 m2.
Coeficiente de Uso de Suelo 1.70 24,488.80 m?
(CUS)
Coeficiente de Ocupacion de .50 7,202.88 m?
suelo (COS)
Densidad 100 144
ctos/Ha
Niveles 16 m 16m

Ahora bien, a continuacion, se presentan la tabla resumen del uso de suelo que aplica al

proyecto sometido a evaluacion considerando las superficies y densidades del proyecto.

Tabla lll 5. Tabla Resumen del Uso de Suelo aplicable al proyecto.

USOS DE SUELO Y APLICACION AL PREDIO
RESTRICCIONES PDU TOTAL 14, 405.767 m?2.
Clave mc
CUMPLE ya que solo
Densidad 100 ctos/ha 144 ctos se desarrollaran 76
cuartos de los 144
permitidos
’ Lote minimo ’ 1000 m? 4,775.82 m2 ’ CUMPLE
‘ Altura maxima ‘ 16 m 16 m ‘ CUMPLE
‘ Frente minimo ‘ 25 m 25m ‘ CUMPLE
CUMPLE ya que el
50 COS que ocupara el
COSs ) 1, 688.93 m? proyecto sera menor
(7,202.88 m?) al maximo permitido
que es el 23%.
1.70
CuUs 13,308.11 m? CUMPLE
(24,488.80 m?)
Cajones de 1 caion / Se cumplird con el || Se cumplira con el
i ) vivi én da Reglamento de || Reglamento de
estacionamiento Construcciones Construcciones
Frontal 6.0 m con un CUMPLE

40% de area
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| verde | ]
25 m (en
Lateral ambas CUMPLE
colindancias)
’ Posterior ’ 50m ‘ ’ CUMPLE

En conclusién, el proyecto cumple con todos y cada uno de los parametros del PDU.

111.2.13. NORMAS OFICIALES MEXICANAS.

Los articulos 5° Fraccién V, y 36 de la Ley General del Equilibro Ecolégico y la Proteccion
al Ambiente, confieren a la Federacion, por conducto de la SEMARNAT, facultades para
expedir normas oficiales mexicanas en materia ambiental y para el aprovechamiento
sustentable de los recursos naturales, con sujecion al procedimiento que para dichos
efectos se establece en la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion. Las Normas
Oficiales Mexicanas que aplican en el proceso de instrumentacion del Proyecto son:

REGULACION
CALIDAD DEL AGUA (AGUAS RESIDUALES)

NOM-002-SEMARNAT-1996. Que establece los
limites maximos permisibles de contaminantes en
las descargas de aguas residuales en los sistemas
de alcantarillado urbano y municipal.

NOM-003-SEMARNAT-1997. Que establece los
limites maximos permisibles de contaminantes para
las aguas residuales tratadas que se reusen o.

NOM-004-SEMARNAT-2002, Protecciéon ambiental-
Lodos y biosdlidos. Especificaciones y limites
maximos permisibles de contaminantes para su
aprovechamiento y disposicion final.

VINCULACION DEL PROYECTO

Durante la construccién se instalaran sanitarios
portatiles tipo SANIRENT a razén de uno por cada
10 trabajadores. El mantenimiento y limpieza de los
sanitarios estara a cargo de la empresa que se
contrate para tal fin, la cual debera contar con los
permisos de descarga correspondientes, por lo que
el proyecto en ninguna de sus etapas descargara
aguas residuales a la red municipal.

Como se ha indicado, las aguas residuales que
genere el proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA
seran colectadas y conducidas a la PTAR que opera
en el Hotel Azul The Fives, la cual cuenta con la
capacidad y tecnologia necesarias para cumplir
con los parametros establecidos en la presente
NOM.

El proyecto contempla el cumplimiento de la
presente norma, a través de la operacion regulada
de la PTAR con objeto de generar el menor
volumen posible de lodos, en tanto que los lodos
son caracterizados periédicamente con objeto de
utilizarlos en el mejoramiento de suelos en las a
areas verdes del propio Hotel Azul The Fives.
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RESIDUOS PELIGROSOS

NOM-052-SEMARNAT-1993. Que establece las
caracteristicas de los residuos peligrosos, el listado
de los mismos y los limites que hacen a un residuo
peligroso por su toxicidad al ambiente.

EMISIONES A LA ATMOSFERA

NOM-081-SEMARNAT-1994. Que establece los
limites maximos permisibles de emision de ruido de
las fuentes fijas y su método de medicién
(Aclaracion 03- marzo- 1995).

NOM-041-SEMARNAT-2015. Que establece los
limites maximos permisibles de emision de gases
contaminantes provenientes del escape de los
vehiculos automotores en circulacién que usan
gasolina como combustible

NOM-045-SEMARNAT-2006. Proteccion ambiental.
Vehiculos en circulacion que usan diesel como
combustible. Limites maximos permisibles de
opacidad, procedimiento de prueba y caracteristicas
técnicas del equipo de medicion.

PROTECCION DE ESPECIES — FLORA Y FAUNA

NOM-059-SEMARNAT-2010. Proteccion ambiental -
especies nativas de México de flora y fauna silvestres -
categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusion, exclusion o cambio - lista de especies en

riesgo.

Durante la construccion y operacion del proyecto se
produciran cantidades minimas de residuos
peligrosos, los cuales seran dispuestos, en su caso,
a través de los servicios de una empresa
especializada en el manejo, transporte y disposicion
de este tipo de residuos. Se exigira a los
contratistas que hacerse cargo del manejo y
disposicion de los residuos peligrosos que generen
durante la etapa de preparacién del sitio y
construccién. Una vez en operacion se manejaran
los residuos conforme lo establece la Ley General
para la Prevencién y Gestion de los Residuos.

Debido a las caracteristicas propias del proyecto,
NO se contemplan actividades que implique exceder
los limites maximos permisibles de la presente
norma. En todo momento se debera respetar los
limites maximos permisibles de ruido perimetral de
las zonas de trabajo de 68 dbA de las 06:00 hrs a
las 22:00 hrs y de 65 dbA de las 22:00 hrs a las
06:00 hrs

Debido a que en la zona de estudio no se cuenta

con un programa de verificacion vehicular
obligatorio (PVVO), se recomendara a los
responsables del manejo de transporte,

maquinaria y equipos de combustion interna que
mantengan sus vehiculos y maquinarias en
condiciones O6ptimas de operacioén, vigilando que
todos los vehiculos de combustién interna, asi como
la maquinaria se encuentre en buenas condiciones,
para que cumplan con los niveles maximos
permisibles de las Normas Oficiales Mexicanas en
materia de aire.

Debido a que en la zona de estudio no se cuenta
con un programa de Vverificacion vehicular
obligatorio (PVVO), se recomendara a los
responsables del manejo de transporte, maquinaria
y equipos de combustién interna que mantengan
sus vehiculos y maquinarias en condiciones optimas
de operacion, vigilando que todos los vehiculos de
combustién interna, asi como la maquinaria se
encuentre en buenas condiciones, para que
cumplan con los niveles maximos permisibles de las
Normas Oficiales Mexicanas en materia de aire.

En las areas delimitadas y consideradas para
el desmonte, se implementara una campafa
coordinada por un especialista en identificacion
y manejo de vegetacion y una brigada de
personal de apoyo. Esto con la finalidad de
identificar y marcar con cinta plastica, aquellos
ejemplares que son susceptibles de ser
rescatados, especialmente los que encuentren en la
NOM-059-SEMARNAT-2010 (palmas).

Una vez identificados los ejemplares, se
implementara la técnica de rescate mas apropiada
considerando la especie y su talla. Los ejemplares
rescatados seran transportados a su sitio definitivo
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de trasplante o al vivero provisional para su
mantenimiento. Este vivero serd ubicado
temporalmente dentro de alguna de las areas de
obra. Por otra parte, los animales que se llegasen a
encontrar en el lugar se alejaran una vez iniciado
los trabajos, solamente los animales de lento
desplazamiento seran reubicados para no interferir
con sus procesos biolégicos.

111.2.13. Norma Oficial Mexicana NOM-022-SEMARNAT-2003.

El objeto principal de esta Norma es “establecer las especificaciones para la preservacion,
conservacion, aprovechamiento sustentable y restauracion de los humedales costeros en
zonas de manglar’, con esto es posible decir que, de manera estricta, el proyecto no
pretende el desarrollo de actividades u obras que atenten contra los procesos de
preservacion, conservacion o restauracion de los humedales, por el contrario, establece
estrategias de para mantener y conservar la vegetacion de manglar mediante cuidados
especificos.

Aun cuando los predios que seran aprovechados para la instrumentacion del proyecto no
cuentan con especimenes ni comunidades de mangle, se realiza el presente analisis entre
el proyecto y la NOM-022, ya que como se ha mencionado el relicto mas cercano de
mangle se localiza a aproximadamente 60 metros de los sitios en los cuales se
realizaran las obras del proyecto. De hecho, este relicto se encuentra protegido y en
desarrollo dentro de las instalaciones del Hotel Azul The Fives, al cual se integrara
operativamente Figura lll 4.
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Figura lll 4. Ubicacioén del predio respecto a la zona de manglares del sitio.

Debido a que, en la seccion correspondiente a la LGVS, se presenté la vinculacion entre e
proyecto y el articulo 60 TER, se estima ha sido cubierto el numeral 4.0 de la NOM-
022SEMARNAT-2003, es que a continuacion solamente se describe el cumplimiento de

los numerales 4.1 a 4.43.
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Especificaciones

4.1 Toda obra de canalizacion, interrupcion de
flujo o desvio de agua que ponga en riesgo la
dinamica e integridad ecolbgica de Ios
humedales costeros, quedara prohibida,
excepto en los casos en los que las obras
descritas sean disefiadas para restaurar la
circulacién y asi promover la regeneracion del
humedal costero.

Acciones del proyecto

El proyecto no interrumpira, bloqueara o
desviara los flujos hidrologicos que sustentan
el area de conservacioén del relicto de manglar
ubicado en el Hotel Azul The Fives.

Las obras del proyecto se llevardn a cabo
fuera del area de conservacion, a
aproximadamente 60 metros, ademas de que
la cimentacién sera a base de zapatas, de
acuerdo a las recomendaciones de la
mecanica de suelos, entre 0.5 y 1 m de
profundidad, rango que se encuentra por
encima de la ubicacion del nivel de aguas
freaticas.

4.2 Construccién de canales que, en su caso,
deberéan asegurar la reposicion del mangle
afectado y programas de monitoreo para
asequrar el éxito de la restauracion.

4.3 Los promoventes de un proyecto que El

requieran de la existencia de canales, deberan
hacer una prospeccién con la intencién de
detectar los canales ya existentes que puedan
ser aprovechados a fin de evitar Ia
fragmentaciéon del ecosistema, intrusion
salina, azolvamiento y modificacion del balance
hidrolégico.

proyecto no incluye la construccion de

canales sobre vegetacién de manglar, por lo
que estos numerales no son vinculantes.

4.4 El establecimiento de infraestructura
marina fija (diques, rompeolas, muelles,
marinas y bordos) o cualquier otra obra que
gane terreno a la unidad hidrolégica en zonas
de manglar queda prohibida excepto cuando
tenga por objeto el mantenimiento o
restauracion de ésta.

El proyecto no incluye el establecimiento de
infraestructura marina, por lo que este numeral
no aplica.

4.5 Cualquier bordo colindante con el manglar
debera evitar bloquear el flujo natural del
agua hacia el humedal costero.

El proyecto THE FIVES, TERCERA ETAPA no
interrumpira, bloqueara o desviara los flujos
hidrolégicos que sustentan el area de
conservacion del relicto de manglar ubicado en
el Hotel Azul The Fives.

Las obras del proyecto se llevaran a cabo
fuera del area de conservacion, a
aproximadamente 60 metros, ademas de que
la cimentacion sera a base de zapatas, de
acuerdo a las recomendaciones de la
mecanica de suelos, entre 0.5 y 1 m de
profundidad, rango que se encuentra por
encima de la ubicacion del nivel de aguas
freaticas.
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4.6 Se debe evitar la degradacion de los
humedales costeros por contaminacion 'y
azolvamiento.

Dado la condicion actual que exhibe el
manglar dentro del predio, el cual se observa
en buen estado de conservacion, demuestra
que las instalaciones del Hotel Azul The Fives
no ha provocado afectaciones como
contaminacion 'y azolvamiento, lo cual
tampoco sucedera con la construccion del
proyecto, debido a que se ubica a
aproximadamente 60 metros de este y por
atras de dichas instalaciones.

4.7 La persona fisica o moral que utilice o vierta
agua proveniente de la cuenca que alimenta a
los humedales costeros, deberéa restituirla al
cuerpo de agua y asegurarse de que el
volumen, pH, salinidad, oxigeno disuelto,
temperatura y la calidad del agua que llega al
humedal costero garanticen la viabilidad del
mismo.

4.8 Se debera prevenir que el vertimiento de
agua que contenga contaminantes orgénicos y
quimicos, sedimentos, carbén metales pesados,
solventes, grasas, aceites combustibles o
modifiquen la temperatura del cuerpo de agua;
alteren el equilibrio ecolégico, dafien el
ecosistema o a sus componentes vivos. Las
descargas provenientes de granjas acuicolas,
centros pecuarios, industrias, centros urbanos,
desarrollos turisticos y otras actividades
productivas que se vierten a los humedales
costeros deberan ser tratadas y cumplir
cabalmente con las normas establecidas segun
el caso.

Para las etapas de preparacién y construccién
el agua requerida provendra de pipas del
servicio publico, y durante la operacion el
suministro de agua sera a través de la red del
propio Hotel Azul The Fives, proveniente de la
planta de osmosis inversa que opera este.

Los residuos liquidos contaminantes que se
manejaran durante la etapa de preparacion y
construccion, seran en primera instancia los
provenientes de los bafios de los trabajadores,
los cuales estaran conectados a un
contenedor que sera desazolvado
periédicamente por una empresa con las
autorizaciones correspondientes.
Adicionalmente la maquinaria y equipo
requerira combustibles y aceites, sin
embargo, debido a la ubicacién del proyecto
dentro de la zona urbana de Playa del
Carmen, todas las cargas de combustible y
cambio de aceites se realizaran fuera del
predio.

Los combustibles que se requieran seran
almacenados en recipientes plasticos que
eviten pérdidas por evaporacion y que sean
seguros para el transporte del mismo. De ser
necesario el almacenaje de combustibles,
este se realizara cumpliendo estrictamente con
la normatividad vigente en la materia, es decir,
un sitio techado, con piso impermeable vy
debidamente identificado.

Durante la operacion, no se almacenaran
combustibles en el predio debido a que las
cargas requeridas se realizaran en la Ciudad
de Playa del Carmen.

Las actividades de mantenimiento durante
las tres etapas de desarrollo seran realizadas
fuera del sitio del proyecto, en talleres
autorizados para ello.
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4.9 El permiso de vertimiento de aguas
residuales a la unidad hidrolégica debe ser
solicitado  directamente a la  autoridad
competente, quien le fijara las condiciones de
calidad de la descarga y el monitoreo que
debera realizar.

En ningdn momento se verteran aguas
residuales a la unidad hidroldgica.

Durante las etapas de preparacion del sitio y
construccion, se construiran bafios
provisionales conectados a un contenedor de
aguas residuales. El contenedor sera
desazolvado periédicamente por una empresa
autorizada para ello.

En la etapa de operacion, las aguas producto
de los sanitarios y de los servicios del
desarrollo seran conducidas a la planta de
tratamiento que actualmente opera para el
Hotel The Fives, la cual cuenta con la
capacidad suficiente para garantizar que los
efluentes cumplan con los parametros
establecidos en la normatividad vigente en la
materia.

4.10 La extraccion de agua subterranea por
bombeo en areas colindantes a un manglar
debe de garantizar el balance hidrolégico en el
cuerpo de agua y la vegetacién, evitando la
intrusién de la cufia salina en el acuifero.

4.11 Se debe evitar la introduccién de
ejemplares o poblaciones que se puedan
tornar perjudiciales, en aquellos casos en
donde existan evidencias de que algunas
especies estén provocando un dafio inminente
a los humedales costeros en zona de manglar,
la Secretaria evaluara el dafio ambiental y
dictara las medidas de control
correspondientes.

Para las etapas de preparacién y construccién
el agua requerida provendra de pipas del
servicio publico, y durante la operacion el
suministro de agua sera a través de la red del
propio Hotel Azul The Fives, proveniente de la
planta de osmosis inversa que opera este. Con
base en el estudio geohidrologico, se tiene que
el balance hidrico de la regién no se ve
afectado por la operacion de la planta
desaladora.

Se adjunta el Programa de Arborizacion y
Ajardinado elaborado para el proyecto, en el
cual se propone utilizar especies nativas
propias de cada uno de los tipos de vegetacion
que seran afectados, mismas que provendran
del proceso de rescate selectivo que se
realizara en el sitio. Asimismo, se utilizaran
algunas especies exoticas prestando especial
atencién a que las mismas no se encuentren
incluidas en el listado de flora exética
invasiva de la Comisién Nacional para el
Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
(CONABIO).

4.12 Se debera considerar en los estudios de
impacto ambiental, asi como en los
ordenamientos ecolégicos el balance entre el
aporte hidrico proveniente de la cuenca
continental y el de las mareas, mismas que
determinan la mezcla de aguas dulce y salada
recreando las  condiciones  estuarinas,
determinantes en los humedales costeros y las
comunidades vegetales que soportan.

De acuerdo con el estudio geohidrolégico
realizado para el predio, el flujo natural del
acuifero regional es de tierra adentro hacia el
litoral.

En el sitio la morfologia sensiblemente
horizontal y sus caracteristicas litologicas
favorecen una gran capacidad de infiltracion
de las aguas metedricas, calculandose que el
80% se infiltra y el 20% restante se distribuye
entre la densa cobertura vegetal, el
escurrimiento superficial y la captacion directa
de los cuerpos de agua, tales como las areas
de inundacién, lagunas y cenotes. Lo anterior
significa que no  existen  corrientes
superficiales.
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4.13 En caso de que sea necesario trazar una
via de comunicacién en tramos cortos de un
humedal o sobre un humedal, se debera
garantizar que la via de comunicacion es
trazada sobre pilotes que permitiran el libre
flujo hidraulico dentro del ecosistema, asi
como garantizar el libre paso de la fauna

Dentro de los limites que abarca el proyecto, la
Unica relacibn que existe con el agua
superficial es la que se da con la precipitacion
pluvial, modificando localmente las
condiciones del agua salina presente en el
subsuelo dada su cercania con el mar,
generando asi una zona de mezcla.

Con relacion a lo anterior, los acuiferos locales
tienen poca potencialidad de agua dulce, lo
cual se debe a la superficialidad de la interfase
con el agua marina, provocada a su vez por la
cercania con la linea costera y a la presencia
de rocas porosas, en las cuales se da un
fenémeno de agua dulce-salina.

Por otro lado, el manglar que se desarrolla
dentro del predio ocupa una dolina (depresién
del terreno) generada por fracturamientos en
direccion Noroeste- Sureste y Suroeste-
Noroeste, que contiene turba producto de la
descomposicion de la vegetacibn y que
alcanza espesores de entre 1.25 y 3.75 m.
Este manglar forma parte de una comunidad
mayor que se encuentra fuera del predio y que
quedo segregada por la vialidad municipal que
rodea al mismo (Ver Descripcion del Sistema
Ambiental en el Capitulo V).

En el estudio geohidrologico se especifica que
el manto freatico en el predio se encuentra
entre 0.9 y 3 m de profundidad. Este rango es
especificado en el estudio topografico, donde
se sefiala que se ubica a 1.91 m en la zona
Noroeste, a 3. 66 m en la zona Noreste y que
en la zona de manglar el manto es superficial.
Por lo anterior, entre las recomendaciones
derivadas de los estudios referidos, se
encuentra que las cimentaciones (superficial o
profunda), se realicen mediante zapatas
aisladas o corridas, empotradas de 0.5 a 1.0
m en las calcarenitas. La profundidad
sefialada se encuentra por encima del manto
freatico, ya que The Fives proyecta sus obras
en la porcion Noreste y Noroeste del predio,
por lo que se evita la interrupcién o bloqueo
de las corrientes subterraneas que pudieran
derivarse de la cimentacién de las obras, y con
ello garantiza la integralidad del flujo
hidrolégico que alimenta el manglar presente
dentro y fuera del predio.

El proyecto no implica la construccién de vias
de comunicacién sobre el humedal, por lo que
estos numerales no aplican.
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silvestre. Durante el proceso constructivo se
utilizaran métodos de construccion en fase
(por sobre posicién continua de la obra) que
no dafen el suelo del humedal, no generen
depdsito de material de construccién ni genere
residuos sélidos en el area.

4.14 La construccién de vias de comunicacion
aledanfas, colindantes o paralelas al flujo del
humedal costero, debera incluir drenes y
alcantarillas que permitan el libre flujo del
agua y de luz. Se debera dejar una franja de
proteccién de 100 m (cien metros) como
minimo la cual se medira a partir del limite del
derecho de via al limite de la comunidad

vegetal, y los taludes recubiertos con
vegetacion  nativa que  garanticen su
estabilidad.

4.15 Cualquier servicio que utilice postes,
ductos, torres y lineas, debera ser dispuesto
sobre el derecho de via. En caso de no existir
alguna via de comunicacién se debera buscar
en lo posible bordear la comunidad de
manglar, o en el caso de cruzar el manglar
procurar el menor impacto posible.

4.16 Las actividades productivas como la
agropecuaria, acuicola intensiva o0 semi-
intensiva, infraestructura urbana, o alguna otra
que sea aledafia o colindante con la
vegetacion de un humedal costero, debera
dejar una distancia minima de 100 m respecto
al limite de la vegetacién, en la cual no se
permitird actividades

productivas o de apoyo.

Los postes y ductos que se requieran para la
construccion y operacion del proyecto
propuesto, seran colocados fuera del area de
conservacion, en las é&reas destinadas a
desplante, la cual se ubica a aproximadamente
60 metros de ésta, y por ende no afectaran
la vegetaciéon de manglar.

El proyecto pretende desarrollarse colindante
con el manglar del predio a una distancia de
aproximadamente 60 metros, por lo que el
proyecto se ajustara a las propuestas
establecidas en el numeral 443 de la
presente norma.

4.17 La obtencibn del material para
construccion, se debera realizar de los bancos
de préstamo sefalados por la autoridad
competente, los cuales estaran ubicados fuera
del area que ocupan los manglares y en sitios
que no tengan influencia sobre la
dinamica ecoldgica de los ecosistemas que los
contienen.

4.18 Queda prohibido el relleno, desmonte,
quema y desecacién de vegetaciéon de
humedal costero, para ser transformado en
potreros, rellenos sanitarios, asentamientos
humanos, bordos, o cualquier otra obra que
implique pérdida de vegetacion, que no haya
sido autorizada por medio de un cambio de
utilizacibn  de  terrenos  forestales y
especificada en el informe preventivo o, en
su caso, el estudio de impacto ambiental.

El material para la construccion se obtendra de
sitios autorizados, exigiendo como respaldo el
comprobante de adquisicion.

El proyecto no propone la utilizacion
ocupacion de ninguna superficie de manglar.

u
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4.19 Queda prohibida la ubicacion de zonas de
tiro o disposicién del material de dragado
dentro del manglar, y en sitios en la unidad

hidrolégica donde haya el riesgo de
obstrucciéon de los flujos hidrolégicos de
escurrimiento y mareas.

No se contempla la realizacion dragados.

4.20 Queda prohibida la disposicién de
residuos sélidos en humedales costeros.

No se contempla en ninguna etapa de
desarrollo la disposicion de residuos en el
humedal costero y se aplicaran medidas de
prevencion y mitigacion que garantizaran su
correcto manejo.

4.21 Queda prohibida la instalacién de granjas
camaronicolas industriales intensivas o semi
intensivas en zonas de manglar y lagunas
costeras, y queda limitado a zonas de
marismas y a terrenos mas elevados sin
vegetacion primaria en los que la supefficie del
proyecto no exceda el equivalente de 10% de
la superficie de la laguna costera receptora de
sus efluentes en lo que se determina la
capacidad de carga de la unidad hidrolégica.
Esta medida responde a la afectaciéon que
tienen las aguas residuales de las granjas
camaronicolas en la calidad del agua, asi
como su tiempo de residencia en el
humedal costero y el ecosistema.

4.22 No se permite la construccién de
infraestructura acuicola en &reas cubiertas de
vegetacion de manglar, a excepciéon de
canales de toma y descarga, los cuales
deberan contar previamente con autorizacién
en materia de Iimpacto ambiental y de
cambio de utilizacién de terrenos forestales.

El proyecto constituye una ampliacién del
proyecto turistico hotelero Azul The Fives, por lo
que estos numerales no aplican.

4.23 En los casos de autorizacién de
canalizacién, el area de manglar a deforestar
debera ser exclusivamente la aprobada tanto
en la resolucién de impacto ambiental y la
autorizacién de cambio de utilizacion de
terrenos forestales. No se permite |la
desviacion o rectificacion de canales naturales
o0 de cualquier porcibn de una unidad
hidrolégica que contenga o no vegetacion de
manglar.

4.24 Se favoreceran los proyectos de
unidades de produccién acuicola que utilicen
tecnologia de toma descarga de agua,
diferente a la canalizacion.

4.25 La actividad acuicola debera
contemplar preferentemente  post-larvas
especies nativas producidas en laboratorio.

de

No se contempla la construccion de canales.

El proyecto constituye una ampliacién del
proyecto turistico hotelero Azul The Fives por lo
que estos numerales no aplican.
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4.26 Los canales de llamada que extraigan
agua de la unidad hidrolégica donde se ubique
la zona de manglares debera evitar, la
remocién de larvas y juveniles de peces y
moluscos.

4.27 Las obras o actividades extractivas
relacionadas con la produccién de sal, sélo
podran ubicarse en salitrales naturales; los
bordos no deberan exceder el limite natural
del salitral, ni obstruir el flujo natural de agua
en el ecosistema.

4.28 La infraestructura turistica ubicada dentro
de un humedal costero debe ser de bajo
impacto, con materiales locales, de preferencia
en palafitos que no alteren el flujo superficial del
agua, cuya conexién sea a través de veredas
flotantes, en areas Iejanas de sitios de
anidacién y percha de aves acuaticas, Y
requiere de zonificacién, monitoreo y el informe
preventivo.

4.29 Las actividades de turismo nautico en los
humedales costeros en zonas de manglar
deben llevarse a acabo de tal forma que se
evite cualquier dafio al entorno ecolégico, asi
como a las especies de fauna silvestre que en
ellos se encuentran. Para ello, se estableceran
zonas de embarque y desembarque, areas
especificas de restriccibn y areas donde se
reporte la presencia de especies en riesgo.

La infraestructura que apoya las actividades
de contemplacion dentro de la zona de
conservacion, en el ambiental desde el proyecto
original, la cual consisti6 en la adecuacion de
senderos colgantes y terrazas voladas, es decir,
que no requieren soporte a nivel del suelo ni el
hincado de ninguna estructura, por lo tanto, no
se ha afectado el flujo hidrico local.

Asimismo, todos los materiales utilizados
consisten en madera de la region resistente a
la intemperie (no tratada) y acero
galvanizado, para evitar la contaminacién
por procesos de oxidacion.

No se contemplan actividades de turismo
nautico en zonas de manglar.

4.30 En é&reas restringidas los motores fuera
de borda deberan ser operados con
precaucién, navegando a velocidades bajas
(no mayor de 8 nudos), y evitando zonas
donde haya especies en riesgo como el
manati.

No se contemplan actividades de turismo
nautico en zonas de manglar.

4.31 El turismo educativo, ecoturismo y
observacion de aves en el humedal costero
deberéan llevarse a cabo a través de veredas
flotantes, evitando Ila compactacién del
sustrato y el potencial de riesgo de disturbio a
zonas de anidaciéon de aves, tortugas y otras
especies.

Aun cuando no es objeto del proyecto, las
actividades de ecoturismo y educacion
ambiental podran instrumentarse para
aprovechar la presencia de la infraestructura
creada para las actividades de contemplacion
dentro de la zona de conservacion, en el area
de manglar.
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4.32 Debera de evitarse la fragmentacion del
humedal costero mediante la reduccién del
ntumero de caminos de acceso a la playa en
centros turisticos y otros. Un humedal costero
menor a 5 km de longitud del eje mayor,
debera tener un solo acceso a la playa y este
debera ser ubicado en su periferia. Los
accesos que crucen humedales costeros
mayores a 5 km de longitud con respecto al
efe mayor, deben estar ubicados como
minimo a una distancia de 30 km uno de ofro.

4.33 La construccion de canales debera
garantizar que no se fragmentara el
ecosistema y que los canales permitiran su
continuidad, se dara preferencia a las obras o
el desarrollo de infraestructura que tienda a
reducir el nimero de canales en los manglares.

4.34 Se debe evitar la compactacién del
sedimento en marismas y humedales costeros
como resultado del paso de ganado,
personas, vehiculos 'y otros factores
antropogénicos.

4.35 Se dara preferencia a las obras y
actividades que tiendan a restaurar, proteger o
conservar las areas de manglar ubicadas en
las orillas e interiores de las bahias, estuarios,
lagunas costeras y otros cuerpos de agua que
sirvan como corredores biolégicos y que
faciliten el libre transito de la fauna silvestre.

4.36 Se deberan restaurar, proteger o
conservar las areas de manglar ubicadas en
las orillas e interiores de las bahias, estuarios,
lagunas costeras y otros cuerpos de agua que
sirvan como corredores biolégicos y que
faciliten el libre transito de la fauna silvestre,
de acuerdo como se determinen en el Informe
Preventivo.

En la zona se mantendran los accesos
existentes a la playa. No se contempla la
apertura de nuevos accesos.

No se contempla la construccion de canales.

El proyecto no provocara compactacion del
sedimento en la zona de manglar, sino que
propone el establecimiento de andadores
colgantes por entre el arbolado y terrazas
colgantes ubicadas en las zonas mas altas de
la fractura y empotradas en la roca.

De esta forma se evitara la compactacion del
suelo por el transito de los usuarios

El manglar presente en el predio del Hotel Azul
The Fives, por fuera del area del proyecto, no
se encuentra en las orillas e interiores de
alguna bahia, estuario o laguna costera.




MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

4.37 Se debera favorecer y propiciar la
regeneraciéon natural de la unidad hidrolégica,
comunidad vegetales y animales mediante el
restablecimiento de la dinamica hidrolégica y
flujos hidricos continentales (rios de superficie
y Subterraneos, arroyos permanentes y

temporales, escurrimientos terrestres
laminares, aportes del manto freatico), la
eliminacion de vertimientos de aguas

residuales y sin tratamiento protegiendo las
areas que presenten potencial para ello.

Para favorecer y propiciar la regeneracion
natural de la unidad hidrolégica y que esto sea
congruente con la realizacion de las
actividades propuestas en la zona de manglar,
se contempla el establecimiento de andadores
colgantes y terrazas voladas empotradas en la
roca, en los sitios mas altos de la fractura. De
esta forma no se afectaran los flujos hidricos
existentes ni se provocara la compactacion del
suelo en la zona de manglar.

Las aguas residuales generadas durante la
etapa de preparacion del sitio y construccion
seran las provenientes de los bafios portatiles
de los trabajadores y las mismas seran
retiradas periédicamente por una empresa
autorizada para ello. Durante la operacién las
aguas residuales seran conducidas a la
planta de tratamiento que actualmente opera
para el desarrollo.

4.38 Los programas y proyectos de
restauraciébn de manglares deberan estar
fundamentados cientifica y técnicamente y
aprobados en la resolucion de impacto
ambiental, previa consulta a un grupo
colegiado. Dicho proyecto debera contar con
un protocolo que sirva de linea de base para
determinar las acciones a realizar.

4.39 La restauracion de humedales costeros
con zonas de manglar debera utilizar el mayor
ntumero de especies nativas dominantes en el
area a ser restaurada, tomando en cuenta la
estructura y composicion de la comunidad
vegetal local, los suelos, hidrologia y las
condiciones del ecosistema donde se
encuentre.

4.40 Queda estrictamente prohibido introducir

especies exoticas para las actividades de
restauraciéon de los humedales costeros.

4.41 La mayoria de los humedales costeros
restaurados y creados requerirdn de por Io
menos de tres a cinco afios de monitoreo, con
la finalidad de asegurar que el humedal
costero alcance la madurez y el desempefio
optimo.

No
programas Yy
humedales costeros.

se contempla el desarrollo de

proyectos de restauracion de

4.42 Los estudios de impacto ambiental y
ordenamiento deberan considerar un estudio
integral de la unidad hidrolégica donde se
ubican los humedales costeros.

En la elaboracion de la presente MIA-P
para el PROYECTO, se consideraron los
estudios sobre la unidad hidrologica reportados
por el INEGI en 2003.
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Articulo Unico. - Se adiciona la especificaciéon
4.43 a la Norma Oficial Mexicana NOM-022-
SEMARNAT-2003, Que  establece las
especificaciones para la  preservacion,
conservacioén, aprovechamiento sustentable y
restauracion de los humedales costeros en
zonas de manglar, para quedar como sigue:

"4.43 La prohibicién de obras y actividades
estipuladas en los numerales 4.4 y 4.22 y los
limites establecidos en los numerales 4.14 y
4.16 podran exceptuarse siempre que en el
informe preventivo o en la manifestacién de
impacto ambiental, seguin sea el caso se
establezcan medidas de compensacion en
beneficio de los humedales y se obtenga la
autorizacion de cambio de uso de suelo

Debido a que el proyecto no cumple la
distancia de 100 m requerida en el numeral
416 de esta norma, las medidas de
compensacion establecidas en beneficio de la
zona de manglar dentro del predio son:

1. Retiro constante de los residuos que
pudieran localizarse en la zona de
manglar.

2. Se colocaran senalamientos a lo largo
de los senderos colgantes y en las
terrazas voladas que se contemplan
con mensajes que indiquen la
importancia y la forma de proteger los
manglares.

3. Reforestacion, dentro de la zona de
conservacion.

correspondiente.”

l1.2.14. AREAS NATURALES PROTEGIDAS (ANP’S).

Aproximadamente el 25% de la superficie total de Quintana Roo se encuentra bajo algun
esquema de proteccion ecoldgica, con el propdsito de conservar los recursos naturales y
la impresionante diversidad bioldgica del Estado. Las reservas ecoldgicas protegidas mas
importantes del Estado son:

Area de proteccion de flora y fauna de Uaymil,

Reserva de la Biosfera de Sian Ka’an,

Reserva de la Biosfera de Banco Chinchorro,

Reserva Especial de la Biosfera de Isla Contoy,

Parque Nacional de Tulum,

Parque marino nacional Arrecifes de Cozumel,

Arrecifes de Puerto Morelos,

Parque Nacional Costa Occidental de Isla Mujeres,

Punta Cancun y Nizuc,

Unidad de evaluacién y monitoreo de la biodiversidad San Felipe Bacalar,
Parque urbano de Kabah,

Parque natural Laguna de Chankanab,

Area de proteccion de flora y fauna silvestre y acuatica de Laguna Colombia,

Zona sujeta a conservacion ecolégica el Santuario de manati en la Bahia de
Chetumal,

Reserva privada El Edén vy,
e Reserva de U Yumil C'Eh (El paraje del sefior de los venados).

Es importante mencionar que el proyecto NO se encuentra dentro o colindante con ningun
area natural protegida (ANP). La Zona Sujeta a Conservacion Ecolégica mas cercana es
el area denominada Arrecifes de Cozumel, que se localiza aproximadamente a 20
Kilometros hacia el al Este del proyecto, ver siguiente Figura.
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Figura Il 5. Areas Naturales Protegidas del Estado de Quintana Roo, y su localizacién con
respecto al sitio del proyecto.

1l1.2.15. SITIOS RAMSAR.

La Convencién Relativa a los Humedales de Importancia Internacional especialmente
como Habitat de Aves Acuaticas, conocida en forma abreviada como Convenio de
Ramsar, fue firmada en la ciudad del mismo nombre, en Iran, el 2 de febrero de 1971 y
entré en vigor en 1975. Su principal objetivo es la conservacion y el uso racional de los
humedales mediante acciones locales, regionales y nacionales y gracias a la cooperacién
internacional, como contribucion al logro de un desarrollo sostenible en todo el mundo.
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La lista RAMSAR de Humedales de importancia internacional incluye en la actualidad mas
de 1,200 lugares (sitios RAMSAR) que cubren un area de 1°119,000 Km?. El pais con un
mayor numero de sitios es el Reino Unido con 169; la naciéon con la mayor superficie de
humedales listados es Canada con mas de 130,000 Km?.

Cabe mencionar que NO se encuentra ningun sitio RAMSAR cerca del area de influencia

del Proyecto. El sitio RAMSAR mas cercano son los manglares y humedales del Norte de
la Isla de Cozumel, localizados aproximadamente a 15 Kildmetros al Sureste del proyecto.

Figura lll 6. Sitios RAMSAR y su localizacién con respecto al sitio del proyecto.
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1l1.2.16. ZONAS PRIORITARIAS.

En México, la Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad
(CONABIO) tiene como funcién coordinar, apoyar y promover acciones relacionadas con
el conocimiento y uso de la diversidad biolégica mediante actividades orientadas hacia su
conservacion y manejo sostenible. En mayo de 1998, la CONABIO inici6 el Programa de
Regiones Hidroldgicas Prioritarias, con el objetivo de obtener un diagndstico de las
principales subcuencas y sistemas acuaticos del pais considerando las caracteristicas de
biodiversidad y los patrones sociales y econémicos de las areas identificadas, para
establecer un marco de referencia que pueda ser considerado por los diferentes sectores
para el desarrollo de planes de investigacion, conservacion uso y manejo sostenido. Este
programa junto con los Programas de Regiones Marinas Prioritarias y Regiones
Terrestres Prioritarias forma parte de una serie de estrategias instrumentadas por la
CONABIO para la promocién a nivel nacional para el conocimiento y conservacion de la
biodiversidad de México.

Regiones Terrestres Prioritarias

De acuerdo al mapa Regiones terrestres prioritarias de México: Arriaga, L., J.M. Espinoza,
C. Aguilar, E. Martinez, L. Gomez y E. Loa (coordinadores). 2000. Escala de trabajo 1:1
000, 000., de la Comisién Nacional para el Conocimiento y uso de la Biodiversidad.
México.

El proyecto no se ubica dentro de alguna region terrestre prioritaria.

Figura lll 7. Region terrestre prioritaria.
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Regiones Hidrolégicas Prioritarias.

De acuerdo al mapa de Regiones Hidrolégicas Prioritarias, escala de trabajo 1:4 000, 000.
22, Edicion. Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad. El
proyecto se ubica en la region No. 105 denominada corredor Cancun Tulum clasificada
como de alta biodiversidad, de uso por sectores y amenazada. Actividad econdmica
principal: turismo, forestal y pecuaria, Indicadores de calidad de agua: ND.

Problematica: - Modificacion del entorno: perturbacién por complejos turisticos, obras de

ingenieria para corredores turisticos, desforestacion, modificacion de la vegetacion (tala
de manglar) y de barreras naturales, relleno de areas inundables y formacion de canales.

Figura lll 8. Ubicacién del proyecto respecto a la Region Hidroldgica Prioritaria.
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Regiones Marinas Prioritarias.

De acuerdo al mapa de Regiones Marinas Prioritarias, escala de trabajo 1:4 000, 000. 22
Edicion. Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad. El proyecto
se ubica en la regién No. 63 denominada Punta Maroma — Nizuc, con una extension de 1
005 km, conformada principalmente por arrecifes, lagunas, playas, dunas costeras y
estuarios, dentro de sus aspectos econdmicos destacan la zona de poca pesca
organizada en cooperativas y libres. Se explotan crustaceos y peces. Crianza de peces en
la laguna Nichupté. Turismo de alto impacto, ecoturismo y buceo. Hay porcicultura en
Puerto Morelos, Quintana Roo.

Problematica

e Moadificacion del entorno: por tala de manglar, relleno de areas inundables (pérdida
de permeabilidad de la barra), remociéon de pastos marinos, construccién sobre
bocas, modificacion de barreras naturales. Dafio al ambiente por embarcaciones
pesqueras, mercantes y turisticas. Existe desforestacion (menor retencion de
agua) e impactos humanos (Cancun y otros desarrollos turisticos).
Blanqueamiento de corales.

e Contaminacién: por descargas urbanas y falta de condiciones de salubridad.

e Uso de recursos: presidon sobre peces (boquinete) y langostas. Pesca ilegal en la
laguna Chakmochuk; campamentos irregulares en el area continental del
Municipio de Isla Mujeres.

e Especies introducidas de Cassuarina spp y Columbrina spp.

Conservacion: ya estan protegidos los arrecifes de Puerto Morelos; se recomienda dar
impulso a su plan de manejo y a su bonificacion. La laguna de Nichupté deberia estar
sujeta a normas de uso y proteccion.
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Figura Ill 9. Ubicacién del proyecto respecto a la Region Marina Prioritaria.

Areas de Importancia para la Conservacion de las Aves

El programa de las AICAS surgi6 como una idea conjunta de la Seccion Mexicana del
Consejo Internacional para la preservacion de las aves (CIPAMEX) y BirdLife
International.

Inicié con apoyo de la Comision para la Cooperacion Ambiental de Norteamérica (CCA)
con el proposito de crear una red regional de areas importantes para la conservacion de
las aves.

Para el proyecto en particular de acuerdo al mapa de las AICAS, este no se ubica dentro
de algun Area de Importancia para la Conservacion de las Aves.



MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

Figura lll 10. Ubicacién del proyecto con relacién al Area de Importancia para la Conservacién de las
Aves mas cercana.

Cabe mencionar que, si bien el proyecto se encuentra cerca a algunas Regiones
Prioritarias del Estado, y dentro de la region Corredor Cancun-Tulum, se considera que
los impactos que se generaran por su construccion se encuentran delimitados y
confinados al area del proyecto.
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IV. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO
DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL DETECTADA EN EL AREA
DE INFLUENCIA DEL PROYECTO. INVENTARIO AMBIENTAL

IV.1 Delimitacion del area de estudio

4.1 DELIMITACION DEL SISTEMA AMBIENTAL

Para definir el Sistema Ambiental del proyecto, se consideré nuevamente lo establecido
por la SEMARNAT en su publicacion “Reflexiones y Acciones para el desarrollo turistico
sostenible, derivadas de la evaluacion de impacto ambiental en el Caribe mexicano:
Sistema Ambiental Punta Bete-Punta Maroma”. En dicha publicacion se sefala que el SA
de un proyecto se encuentra conformado por dos zonas: 1) la zona de influencia directa,
en la cual un proyecto genera los impactos ambientales de tipo directo y 2) por la zona de
influencia indirecta, es decir aquella que es el resultado de los efectos indirectos del
proyecto hacia areas circundantes o viceversa. De acuerdo a lo anterior, para la
delimitacion del SA del proyecto, se tomaron en cuenta las acciones relevantes que
generaran impactos ambientales, asi pues, los impactos ambientales directos son los que
tendrian algun efecto sobre los componentes ambientales de la zona de influencia directa;
mientras que los impactos ambientales indirectos son aquellos que afectarian a la zona de
influencia indirecta como consecuencia de las acciones realizadas en la zona de
influencia directa. Con base en lo anterior, se considera que el proyecto se encuentra
ubicado dentro de la Zona urbana de Playa del Carmen y en este sentido se plantea que
el SA sea delimitado por la UGA 10 a la que pertenece el proyecto, considerando que los
impactos durante todas las etapas de su desarrollo seran muy puntuales y sus efectos
(positivos y negativos) se produciran fundamentalmente a nivel local.

Figura IV 1. Delimitacién del SA.



Con base en lo anterior el SA quedd definido con una extension de 23,447,600 m?
(2,344.76 hectareas), que de Norte a Sur queda ubicada entre el desarrollo Hotel Princess
y el Parque tematico Xcaret; al Este lo limita la zona federal maritimo terrestre
(ZOFEMAT) del Mar Caribe y al Oeste se delimitd con el trazo de la carretera federal No.
307 Chetumal-Cancun. Asi, el poligono del SA quedd delimitado por las siguientes
coordenadas.

Vértices

1
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Tabla IV 1.Coordenadas del SA y su superficie.

X
496319.5773 m E
496266.7904 m E
496214.0036 m E
496304.1238 m E
496336.5027 m E
496341.9989 m E
496357.2429 m E
496337.3305 m E
496321.9306 m E

Y
2285147.7359 m N
2285194.2884 m N
2285240.8409 m N
2285401.1769 m N
2285376.2509 m N
2285272.6290 m N
2285245.5955 m N
2285192.7559 m N
2285153.7036 m N

Superficie= 23,447,600 m? = 2,344.76 hectareas
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IV.2 Caracterizacion y analisis del sistema ambiental
IV.2.1 Aspectos abiéticos

a) Clima

De acuerdo con la carta de climas escala 1:1,000,000 elaborada por el INEGI (basada en
la clasificacion de Koeppen, modificada por Enriqueta Garcia, 1988), el clima
predominante en el Municipio de Solidaridad y por ende en el SA, correspondiente a un
ambiente calido subhumedo, con lluvias todo el afio, pero mas abundantes en verano
(grupo Aw). Una caracteristica que sirve como referencia para la clasificacion de este
grupo climatico es que la temperatura media del mes mas frio es mayor de 18°C.

La precipitacion anual en el SA oscila entre los 1,100 y 1,500 mm; presentando
incrementos a fines del verano y principios del otofio, por la influencia de ciclones
tropicales; los valores medios de humedad relativa se encuentran en un rango del 80 al
90%; mientras que el déficit por evapotranspiracion para la zona, es de 600 a 700 mm
anuales.

Vientos. En el SA, los vientos alisios predominan durante todo el afio, debido a la
influencia de las corrientes descendentes subtropicales que emigran de las zonas de alta
presion hacia las zonas de baja presion ecuatorial, manifestando cambios en su direccidn
y velocidad en el transcurso del afo. De acuerdo con los registros de la Comisiéon
Nacional del Agua (CNA), en los primeros meses del afio (enero-mayo) los vientos tienen
una direccion Este-Sureste y mantienen una velocidad promedio de 3.2 m/s.

Para los meses de junio a septiembre, los vientos circulan en direccion Este,
incrementando su velocidad promedio hasta los 3.5 m/s. Finalizando el afio, en noviembre
y diciembre, la direccidn del viento cambia hacia el Norte y presenta velocidades de 2 m/s,
lo que coincide con el inicio de la temporada de “nortes” en esta zona del mar Caribe.

Con base en INEGI. Guia para la interpretacion de cartografia: Climatoldgica. 2005.,
especificamente en el SA se encuentran 2 categorias del Clima Calido subhiumedo que
corresponde a las claves Aw 1 (x') y Aw2 (.x"), que significan lo siguiente:

Aw1(x') Calido subhumedo, temperatura media anual mayor de 22°C y temperatura 81%
del mes mas frio mayor de 18°C, precipitacion media anual de 500 a 2,500 mm vy
precipitacion del mes mas seco entre 0 y 60 mm; lluvias de verano mayores al 10.2%
anual.

Aw2 Calido subhumedo, temperatura media anual mayor de 22°C y temperatura 10% del
mes mas frio mayor de 18°C, precipitacion media anual de 500 a 2,500 mm vy
precipitacién del mes mas seco entre 0 y 60 mm; lluvias de verano del 5% al 10.2% anual.

Su distribucion dentro del SA se puede ver en las siguientes figuras.
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Figura IV 2. Mapa de precipitacion y temperaturas en el SA

Figura IV 3. Clima predominante en el SA y el drea de estudio.
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Susceptibilidad de la zona a fendmenos meteorolégicos.

La Peninsula de Yucatan se encuentra constantemente expuesta a fendmenos
meteoroldgicos debido a su posicidn geografica. Estos eventos pueden ser de diferentes
tipos, desde huracanes hasta vientos fuertes conocidos como “nortes” que son masas de
aire polar, que se presentan principalmente durante el invierno, las cuales provocan un
descenso de la temperatura, precipitaciones y agudos vientos. Asi, se ve reflejado con la
presencia de lluvias durante todo el afio ya sean de tipo convectivo producto del
calentamiento de masas de aire sobre una fuente local, lo que resulta en la creaciéon de
corrientes de aire que ascienden verticalmente, con gran nubosidad y lluvias intensas; las
cuales son resultado del choque de masas de aire con diferente temperatura, que
desarrollan un movimiento ciclénico—lluvias ciclénicas-, o simplemente a lo largo de un
frente o superficie de contacto de ambas masas-lluvias frontales (Orellana et al., 2009).

Las lluvias ciclénicas, en verano y principios de otofo, estan asociadas a la presencia de
ciclones tropicales sobre los océanos Atlantico y Pacifico, que introducen masas de aire
humedo a las costas y son mas abundantes en verano. La temporada de huracanes en la
zona abarca desde junio a noviembre. Los huracanes mas significativos que han afectado
a la Peninsula durante los ultimos afios son el Gilberto en 1988, Roxanne en 1995, Mitch
en 1998, Wilma y Emily en 2005 y Dean en 2007. Todos ellos causaron serios cambios en
la fisiografia de las playas del estado, con la erosion de la duna arenosa.

Tabla IV 2 Huracanes que han tocado el estado de Quintana Roo desde 1955 a 2024.

Nombre Fecha Categoria Viento Max. | Trayectoria
Janet 1955 5 320 km/hr ESE
Hilda 1955 3 209 km/h ESE

Beuhlah 1967 5 260 km/h ESE

Ella 1970 3 205 km/h —
Carla 1971 5 250 km/hr ENW
Edith 1971 5 260 km/h -

Brenda 1973 1 148 km/h -

Carmen 1974 4 240 km/h- ESE
Eloise 1975 3 85 km/h -

Henriette 1979 - - -

Alberto 1982 - - -

Gilberto 1988 - 324 km/hr ENW
Keith 1988 - 110 km/h -
Diana 1990 - 158 km/h -

Gert 1993 - 148 km/h -
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Roxanne 1995 3 185 km/hr ESE
Opal 1995 - 55 km/h -
Dolly 1996 1 125 km/hr ENW
Mitch 1998 - 345 km/h WNW

Katrina 1999 - 100 km/hr SEW
Gordon 2000 1 130km/h N NNW
Keith 2000 4 210 km/hr ESE
Isidore 2002 3 205 km/h NNW

Claudette 2003 1 140 km/h ESE
Cindy 2005 1 120 km/h E
Emily 2005 5 269 km/h - ENE
Stan 2005 1 130 km/h ESW

Wilma 2005 5 324 km/h -SENW-
Dean 2007 5 260 km/h ESE--
Arthur 2008 2 85 km/hr E
Dolly 2008 2 150 km/h ENW
Karl 2010 3 195 km/h ENW
Rina 2011 2 174 km/h N
Ernesto 2012 1 140 km/hr ENW
Earl 2016 1 290 km/hr ESE
Harvey 2017 4 209 km/hr ESE
Nate 2017 1 148 km/hr NO

Franklin 2017 1 140 km/hr E
Gama 2020 1 120 km/hr OSE
Delta 2020 4 155 km/hr NNO
Zeta 2020 3 130 km/hr N
Grace 2021 3 130 km/hr O
Beryl 2024 2 175 km/hr ONO

Para la region peninsula de Yucatan la frecuencia media anual de ciclones es de 8 a 9,
habiéndose registrado mas de 162 en los ultimos 100 afos; de estos 85 afectaron
Quintana Roo, al que le dan un periodo de retorno de 1.29 afios. Sin embargo, aunque
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todos se consideran peligrosos; el periodo de retorno de los mas peligrosos por su
intensidad y trayectoria estad entre 8 y 15 afos, habiéndose registrado tres de maxima
intensidad: "Hilda", en septiembre de 1955, "Carla" en septiembre de 1961 con vientos de
250 km/hr y en 1988 el “Gilberto” que alcanzé la categoria 5 en la escala Saffir-Simpson,
con rachas hasta de 324 km/hr y sostenidos de 278 km/hr, por lo cual se le calificé como
el huracan del siglo, otros huracanes de importancia son el Roxana ocurrido en 1995,
Dolly en 1996, Katrina en 1999 y mas recientemente Isidoro, Emily, Wilma y Dean en
2007 y mas recientemente, Delta y Gama en 2020, Grace en 2021 y Beryl 2024 este
ultimo alcanzo categoria 5 convirtiendose en el huracan mas anticipado ya que en poco
tiempo alcanzo la categoria de huracan, aunque finalmente toco tierra como categoria 2.
(Figuras 16 y 17 a, b, c, d, e y f). Asi, estos eventos han afectado en mayor o menor
intensidad el SA.

Tabla IV 3.Mapa de la trayectoria de los ultimos huracanes por categorias
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a) Imagenes de satélite mostrando el huracan “Gilberto” y su b) Imagen del Huracan Wilma del 19 de octubre-2005.
trayectoria en 1988. (Fuente: NASA, 2005).

c) Imagen del Huracan Emily en julio-2005. (Fuente: NASA, d) Trayectoria del Huracan Dean sobre el territorio
2005). continental afectando a la Peninsula de Yucatan el 21 de
agosto de 2007. (Fuente: NASA, 2007).

e) Imagenes del Huracan Delta al alcanzar categoria 4 y f)  Imagen satelital de la trayectoria del huracan Beryl y su
tocar tierra en Puerto Morelos en octubre 2020. Con desarrollo sobre el territorio continental en 2024.
afectaciones en toda la Peninsula de Yucatan.005). (Fuente: CONAGUA, 2024)

Figura IV 4. Imdgenes de los huracanes mas recientes que han tenido efectos sobre el SA.
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b) Geologia y geomorfologia

Desde el punto de vista geomorfoldgico, el Estado de Quintana Roo forma parte de la
gran provincia fisiografica denominada Llanura Costera del Atlantico Norte, la cual se
extiende por toda la costa del Golfo de México desde el Este y Sur de Estados Unidos
hasta la Peninsula de Yucatan.

La constitucién geoldgica de la superficie de la peninsula es en su totalidad de rocas
sedimentarias marinas-calizas y derivadas de éstas; las edades abarcan del Paleoceno al
Cuaternario. Las calizas de la superficie se encuentran formando una coraza calcarea o
reblandecida. En ambos casos se trata del intemperismo quimico que las ha modificado
en un grosor de varios metros. La coraza calcarea es de extrema dureza y constituye la
superficie del relieve en grandes territorios; es conocida con los nombres de laja o
chaltun.

Las calizas blandas tienen el nombre maya de sascab (tierra blanca) De acuerdo con
Duch Gary (1991) es un rasgo fisiografico caracteristico del relieve en la peninsula y
representa una transicion de la evolucion de la roca dura original, al reblandecimiento y
posteriormente se transforma en la coraza calcarea; ademas favorece el desarrollo de las
formas carsticas subterraneas. La secuencia de rocas paleogénicas se encuentra en todo
el subsuelo y consisten principalmente en caliza, arenisca y evaporita del Paleoceno y
Eoceno; el Oligoceno esta ausente, excepto en la parte Nororiental (caliza y lutita) donde
se reconoce a los depdsitos marinos del Nedgeno vy las calizas de la Formacién Carrillo
Puerto.

De acuerdo con las cartas geoldgicas del INEGI para el territorio del SA y en general del
Municipio Solidaridad, la mayor parte del territorio tiene origen geolégico en el Terciario
Superior con tipo de roca caliza abarcando principalmente la porcion continental, mientras
que en la costa se diferencian dos origenes geoldgicos mas, que se refieren al
Cuaternario y al Plioceno, con cuatro diferentes origenes para los suelos que predominan
en la zona, palustre (pa), litoral (Ii), edlico (eo) y lacustre (la).

Especificamente el SA se ubica dentro de la Provincia fisiografica denominada Llanura
costera del Atlantico norte, tiene su origen geomorfolégico debido a una serie de
levantamientos epirogenéticos sucesivos que se iniciaron desde el Cenozoico Superior y
que actualmente aun continuan. Esta region de Quintana Roo esta incluida dentro de la
Formacion Carrillo Puerto y es de reciente origen al ser perteneciente a los periodos
geoldgicos del Plioceno, Cuaternario y Pleistoceno. De acuerdo con lo anterior el 64.4 %
de la superficie de Playa del Carmen tiene un origen geoldgico en el Terciario Superior,
donde el 35.21 % se clasifica dentro de la época del Plioceno, esta area se refiere a la
porcidon continental del Municipio basicamente; respecto a la costa que tiene un origen
mas reciente en el Cuaternario, con menos del 1 % de la superficie del area de estudio.
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Clave Periodo Geolégico Suelo % Municipal
Ts(cz) Cenozoico, terciario superior Caliza 64.40
Tpl(cz) Cenozoico, terciario superior, pliceno Caliza 35.21
Q(s) Cenozoico, Cuaternario Solonchach 0.38
Porcentaje total 100

La formacion Carrillo Puerto. Se caracteriza porque en los niveles inferiores de sus losas
existen capas de conchillas cementadas (coquinas) recubiertas por calizas duras
amarillentas con restos de moluscos y madréporas. Encima hay calizas arenosas impuras
y no cementadas de colores amarillentos, rojizos y blancos. Se extiende desde la
poblacion de Pedro Antonio de los Santos hacia el norte del estado por la parte oriental
hasta unos kildémetros al norte de Cancun y en la regién oriental del estado a lo largo de la
cuenca del Rio Hondo frente a Belice, tal como se muestra en la siguiente figura.
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Figura IV 5. Plano Geolégico de la Peninsula de Yucatan y la ubicacién aproximada del SA.

Con base en INEGI. 2016. Estudio de Informacion Integrada del acuifero carstico
Peninsula de Yucatan. Sefiala que la provincia fisiografica Peninsula de Yucatan, esta
formada por una plataforma calcarea de origen marino, que empez6 a emerger desde
hace aproximadamente 26 millones de anos, la parte norte es la mas reciente; se trata de
terreno plano con una delgada alineacion de lomas y cerros bajos que se le conoce como
Sierrita de Ticul, este grupo de unidades litoldgicas de edad terciaria, ha desarrollado una
red subterranea cavernosa por donde fluyen corrientes de agua, es comun la presencia
de estructuras colapsadas inundadas a las que se les conoce como cenotes (del maya
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ts’ono’ot 6 d’zonot, “caverna con depdsito de agua) y la presencia de hondonadas que se
anegan principalmente en la época de lluvias, a las cuales se les conoce localmente como
“‘aguadas”. Estas estructuras suelen representar el antecedente a la formacion de
cenotes, toda vez que al acumularse periddicamente agua superficial, se incrementan las
condiciones favorables para la disolucion de la roca y pueden incluso, ser manifestaciones
de colapso en el subsuelo de la roca caliza.

Esta provincia comprende tres subprovincias: Carso Yucateco, incluida en su totalidad en
la zona de estudio y localizada en la parte norte; Carso y Lomerios de Campeche,
ubicada en la porcidon suroeste y en menor proporcion la subprovincia Costa Baja de
Quintana Roo, que se localiza al extremo sureste del area de trabajo y de la Peninsula de
Yucatan.

Carso Yucateco.

El SA se ubica en la subprovincia Carso Yucateco que es la de mayor extension, se
caracteriza por presentar relieve plano, esta constituida por rocas calizas del Terciario
Superior con evidente presencia de fosiles, principalmente de ambiente arrecifal; presenta
abundantes estructuras de hundimiento o dolinas conocidas localmente como “aguadas” y
estructuras de colapso inundadas o cenotes, evidencias clasicas de la topografia carstica
que caracteriza a la region.
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Figura IV 6. Fisiografia del SA.

c) Suelos

Para el caso de Quintana Roo los suelos siguen denominandose de acuerdo a la
clasificacion Maya. Ceballos (1993) indica que este sistema de clasificacion utiliza
términos, cuyas raices explican algunas propiedades del suelo como topografia,
pedregosidad, color, cantidad de materia organica, presencia de 6xidos de hierro, drenaje
y fertilidad, los cuales se presentan en la Tabla IV 4.
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Tabla IV 4.Tipo de suelos para Quintana Roo segtn la clasificacion maya.

Tipo de Suelo Tipo de Suelo (FAO/UNESCO) Caracteristicas
AK’alche Gleysol méllico y eutrico Tierra en bajos que se inundan.
Chac-Lu’um Cambisol crémico Tierra roja.

Huntunich Regosol calcéarico Tierra que proviene de piedras.
K’ankab Luvisol cromico Tierra roja miel.

Pus-Lu’um Leptosol rénsico Tierra suelta con piedras.

Tzek’el Leptosol litico Pedregoso.

Yax-Hoom Vertisol eutrico y districo Tierra fértil con vegetacion verde.

El territorio Municipal en la mayor parte de su superficie continental presenta suelo de tipo
Litosol como suelo primario, mientras que, en la porcién Oriental, donde existen
ecosistemas costeros y de manglar, los suelos primarios presentes son Litosol con
Rendzina, Solonchak oértico, Solonchak gléyico, Gleysol mélico y Regosol calcarico.

Los tipos de suelos presentes en el area de Playa del Carmen por orden de abundancia
son: Litosol 8%, Rendzina 42% y Litosol 49%.

Litosol: Son los suelos mas abundantes del pais, se encuentran en todos los climas y con
muy diversos tipos de vegetacion. Se caracterizan por tener una profundidad menor a los
10 cm, que se encuentra limitada por la presencia de roca, tepetate o caliche endurecido.
Su fertilidad natural y la susceptibilidad a la erosidon son muy variables dependiendo de
otros factores ambientales. En la microcuenca de interés estan presentes en alrededor del
85% de la superficie y pueden estar asociados a Rendzinas de fase fisica litica.

Rendzina: Se caracterizan por tener una capa superficial abundante de materia organica
muy fértil que descansa sobre roca caliza o materiales ricos en cal (mas del 40% de
carbonato de calcio). Generalmente son suelos arcillosos y con una profundidad menor a
los 25 cm. Sin embargo, son capaces de soportar vegetacion de selva alta perennifolia. Al
desmontarlos pueden ser usados para ganaderia, aunque el rendimiento es de moderado
a bajo e implica riesgo de erosion.

Especificamente en el SA, los tipos de suelos se distribuyen como se observan en la
siguiente imagen dentro del SA. Especificamente en el area de estudio dominan el tipo de
suelo compuesto por litosol + Rendzinas y Solonchak 6rtico de textura media.
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Tabla IV 5.Distribucion de los tipos de suelo en el SA. (Segun INEGI, carta edafolégica).

d) Hidrologia superficial y subterranea

Practicamente la totalidad de la superficie del municipio de Solidaridad se localiza en la
Region Hidroldégica RH32 conocida como Yucatan Norte, s6lo una pequefia porcién en el
extremo Sur del mismo, forma parte de la Region Hidrolégica RH33 denominada Yucatan
Este.

Hidrologia superficial. El Municipio de Solidaridad y en particular el SA, por encontrarse
en la RH32, se caracteriza por presentar una precipitacion promedio que va de 800 mm
en el Norte a mas de 1,500 al Sureste de la cuenca y con un rango de escurrimiento de 0
a 5% en casi toda la superficie, excepto en algunas zonas de las franjas costeras que
tienen de 5 a 10% o 10 a 20% debido a la presencia de arcillas y limos.
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En la regidon pueden apreciarse afloramientos de corrientes subterraneas en las
cercanias del litoral, tal es el caso del parque turistico Tres Rios, ubicado hacia el limite
Norte del SA.

Hidrologia subterranea. La peninsula de Yucatadn forma una de las plataformas de
piedra caliza mas grandes del mundo, abarca mas de 250,000 km? y un espesor de mas
de 2.5 km en algunas zonas. La peninsula es el resultado de un proceso de denostacion
de carbonato de calcio de origen organico por millones de afos a lo largo de los cuales se
presentaron varias eras glaciares que provocaron que los niveles oceanicos aumentaran y
disminuyeran, en promedio 120 m, sumergiendo y descubriendo la plataforma continental.
A este proceso se atribuye la formacion de cuevas y cenotes.

Con base en la carta de hidrologia subterranea publicada por el INEGI, la mayor parte del
Municipio de Solidaridad y en particular del SA se ubican en una unidad geohidrolégica
conformada por material consolidado con posibilidades altas de comportarse como un
acuifero. Las zonas que presentan condiciones diferentes se localizan en la angosta
franja costera donde se intercalan areas con material consolidado con posibilidades altas
y areas compuestas con material no consolidado con posibilidades bajas. En el SA se
registra un escurrimiento medio anual de 17.51 a 2,128 mm, los cuerpos de agua
dominantes en el SA son los humedales.

Figura IV 7. Hidrologia del SA segun INEGI.



MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

Regiones Marinas Prioritarias (RMP).

La identificacion de las regiones marinas prioritarias de México (RMP) se llevo a cabo por
medio de dos talleres multidisciplinarios en 1998, con la participacion de 78 expertos
pertenecientes a 42 instituciones nacionales y del extranjero. Para la delimitacion de las
RMP se utilizaron diversos criterios ambientales, econdémicos y de amenaza. Entre los
criterios ambientales especificos de ambientes marinos, se consideraron los procesos
oceanicos relevantes y las zonas de migracion, crecimiento, reproduccion y refugio. Entre
los criterios econdmicos, se pueden mencionar los relacionados a las especies de
importancia comercial, las zonas pesqueras, y las zonas importantes para las actividades
economicas como el turismo, y la extraccion de recursos.

La delimitacion espacial de los 70 poligonos se realizdé con base en cartografia obtenida
de las siete provincias biogeograficas costeras y de las cinco oceanicas, de cartas
batimétricas, de las areas naturales protegidas y de la distribucion de los registros de
colecta de diversos grupos biolégicos (véase Arriaga et al. 1998; 2009). Las RMP
comprenden una superficie de 1 378 620 km2 de las zonas costeras y oceanicas incluidas
en la zona econdmica exclusiva. Estas regiones se encuentran en ambas costas del pais:
43 en el Pacifico y 27 en el Golfo de México-Mar Caribe. Las RMP definidas para el
Pacifico equivalen a 39% del total del area de esta region, mientras que las del Atlantico
son cerca de 50% de la superficie total.

Para la definicion de estas, segun sus atributos, se definieron 7 Criterios ambientales
(medio bidtico y abidtico): 1) Integridad ecoldgica funcional, 2) Diversidad de habitat, 3)
Endemismo, 4) Riqueza de especies, 5) Especies indicadoras; y dos criterios mas
especificos de los ambientes marinos, 6) Zonas de migracion, crecimiento, reproduccion o
refugio, y 7) Procesos ocednicos relevantes (e.g., transporte de Ekman, turbulencia,
concentracion, retencion y enriquecimiento, turbulencia, concentracion, retencion vy
enriquecimiento, que se asocian a sitios de reproduccion, alimentacion, crecimiento, entre
otros).

Se definieron 8 Criterios de amenazas que son: 1) Modificacion del entorno (e.g., relleno
de areas inundables, fractura de estructuras arrecifales, formacion de canales, descargas
de agua dulce, entre otras); 2) Contaminacion, 3) Efectos a distancia (como aporte de
sedimentos, modificaciones en patrones de infiltracion, entre otros), 4) Presion sobre
especies clave, 5) Concentracion de especies en riesgo, 6) Dafo al ambiente por
embarcaciones, 7) Especies introducidas, y 8) Practicas de manejo inadecuadas.

También se definieron con base en 8 Criterios de amenazas donde se definieron las
siguientes: 1) Modificacién del entorno (e.g., relleno de areas inundables, fractura de
estructuras arrecifales, formacién de canales, descargas de agua dulce, entre otras); 2)
Contaminacion; 3) Efectos a distancia (como aporte de sedimentos, modificaciones en
patrones de infiltracion, entre otros); 4) Presion sobre especies clave; 5) Concentracion de
especies en riesgo; 6) Dafio al ambiente por embarcaciones; 7) Especies introducidas, y
8) Practicas de manejo inadecuadas.

Con base en la Comision Nacional para el Conocimiento y uso de la Biodiversidad,
México (Arriaga Cabrera, L. y col. 1998); a continuacion, se enlistan 9 Regiones marinas
prioritarias del estado de Quintana Roo, de las 70 del pais. El SA se ubica dentro de la
regién Marina Prioritaria No. 63 Punta Maroma-Punta Nizuc, aunque no en su totalidad.



No.

62

63

64

65

66

67

68

69

70
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Tabla IV 6. Regiones Marinas Prioritarias (RMP) del Estado de Quintana Roo.

Region Marina
Prioritaria

Dzilam-Contoy

Punta Maroma-
Punta Nizuc

Tulum-Xpuha
Sian Ka an

Bahia Chetumal

Xcalac-
Majahual.

Arrow Smith

Cozumel

Banco
Chinchorro

Entidad
federativa

Yucatany
Quintana Roo

Quintana Roo
Quintana Roo
Quintana Roo
Quintana Roo
Quintana Roo

Quintana Roo

Quintana Roo

Quintana Roo

Superficie
(km?)

31,143

1,005
743
5,147
486
1,447

315

1,125

1,082

Descripcion

Playas, dunas, marismas, petenes,
arrecifes

Arrecifes, lagunas, playas, dunas costeras,
estuarios

Cenotes, caletas, arrecifes, dunas

Lagunas, pastos marinos, bahias, playas,
arrecifes, dunas.

Sabanas, Bahias, Islas, lagunas.
Arrecifes, lagunas, praderas.

Estructuras arrecifales

Zona Islefia con dunas, arrecifes, lagunas,
pastos marinos, playas, esteros, bahias,
pastizales

Arrecifes, lagunas, playas, esteros, pastos
marinos
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Figura IV 8. Mapa de Regiones marinas prioritarias de México y SA. (Extraido de Arriaga Cabrera, L.
Mapa de Regiones marinas prioritarias de México y SA. (Extraido de Arriaga Cabrera, L. y col. 1998 en
https://www.biodiversidad.gob.mx/pais/regiones-marinas-prioritarias-de-mexico), ubicacion
aproximada del SA resaltado en rojo.

Regiones Terrestres Prioritarias (RTP)

Con base en la informacién de CONABIO, 2000; la identificacion de las regiones
terrestres prioritarias (RTP) se llevé a cabo por medio de dos talleres multidisciplinarios
con la participacion de 65 expertos, pertenecientes a 37 instituciones, realizados entre
1996 y 1999, en los que se delimitaron 152 poligonos en funcidon de diversos criterios
biolégicos, de amenaza para el mantenimiento de la biodiversidad, que representaban
una oportunidad para la conservacion, y de su correspondencia espacial con rasgos
topograficos, cuencas hidrologicas, areas naturales protegidas, tipos de sustrato y de
vegetacion en un sistema de informacién geogréfica.
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Asi entonces estas RTP se plantearon con base en 9 criterios bioldgicos: 1) Extension del
area; 2) Integridad ecoldgica funcional de la region; 3) Importancia como corredor
biologico entre regiones; 4) Diversidad de ecosistemas; 5) Fendmenos naturales
extraordinarios (e.g., localidades de hibernacién, migracion o reproduccion); 6) Presencia
de endemismos; 7) Riqueza especifica; 8) Centros de origen y diversificacion natural, y 9)
Centros de domesticacion o mantenimiento de especies utiles.

También con base en 6 Criterios de amenaza para el mantenimiento de la biodiversidad:
1) Pérdida de la superficie original; 2) Fragmentacién de la region; 3) Cambios en la
densidad de la poblacion; 4) Presidn sobre especies clave o emblematicas; 5)
Concentracion de especies en riesgo, y 6) Practicas de manejo inadecuadas.

Y 3 Criterios de oportunidad para la conservacion de las regiones: 1) Proporcion de areas
bajo algun tipo de manejo inadecuado; 2) Importancia de los servicios ambientales, y 3)
Presencia de grupos organizados.

Las regiones terrestres prioritarias cubren 515 558 km? (corresponde a mas de una cuarta
parte del territorio), se concentran en las entidades mas extensas del pais: Chihuahua,
Sonora y Coahuila, que al tener una baja densidad poblacional disponen de grandes
espacios relativamente inalterados. Por otro lado, destacan Oaxaca y Quintana Roo por la
alta proporcién de su superficie incluida. En relacién con las topoformas dominantes
dentro de los limites de las RTP la mayor parte de estas se encuentran en sistemas
montafiosos (Arriaga, y col. 2009).

Tal y como se puede observar en el Mapa de regiones terrestres prioritarias de México y
especificamente en la tabla de las RTP del estado de Quintana Roo, el SA no se
encuentra cercana y/o colindante con ninguna de ellas.
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Figura IV 9. Mapa de Regiones terrestres prioritarias de México y SA. (Extraido de Arriaga Cabrera, L.y
col. 2000 en  https://www.biodiversidad.gob.mx/pais/regiones-terrestres-prioritarias-de-mexico),
ubicacion aproximada del SA resaltado en rojo.

Metodologia

La toma de datos de campo se realiz6 de acuerdo a las
caracteristicas de la asociacion vegetal presente, es
decir, para la vegetacion de selva mediana
subperennifolia presente en el area de cambio de uso de
suelo (conjunto de predios) se levantaron 4 sitios
circulares de 500 m2 cada uno distribuidos en la unidad
de analisis. Esto dividido de la siguiente manera:
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Figura IV 10. Sitios de muestreo y forma de toma de datos.

Para tal fin se utilizd un muestreo sistematico aplicando la
técnica de muestreo por sitios circulares conceéntricos con
diferentes superficies (todos dentro de un mismo circulo). En
cada sitio se tomaron los parametros siguientes:

a) Sitio de 500 m? todos aquellos arboles por especie

con DAP (diametro a la altura del pecho) de 10 cm en

adelante.

b) Sitio de 28.27 m? Todos aquellos arbustos por especie
con diametros entre 5y 9.9 cm.

c) Sitio de 3 m? Se contabilizaron los individuos por especie

con diametros de 1 hasta 4.9 cm

d) Se anotd el nombre comun y cientifico de las especies
presentes en el levantamiento de datos.

e) El Procesamiento de datos se realizé a través del
programa Selva version 2001 editado por el Instituto
Nacional de Investigaciones Forestales y Agropecuarias
(INIFAP, sureste).

Asi entonces, los parametros para cada estrato son los siguientes:

Estrato herbaceo: corresponde a especies a nivel del suelo y hasta los 3 mts de altura.

Sobre una superficie de 3 m? por sitio.

Estrato arbustivo: corresponde a especies de 3.1 a 7.9 mts. Sobre una superficie de 20m?

por sitio.
Estrato arbdreo: Va de 8 a 10 mts de altura. Sobre una superficie de 500 m?,

Asi entonces el tamafio de muestra corresponde a 2,092 m2.

Superficie por sitio Total muestreado

Estrato Sitios de muestreo

(m?) (m?)
Arboreo 4 500 2,000
Arbustivo 4 20 80

Herbaceo 4 3 12
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Total 4 2,092

Finalmente se obtuvieron indices de Diversidad de Shannon y de Equitabilidad para los
tres estratos analizados (herbaceo, arbustivo y arbéreo), a través del paquete estadistico
“BioDiversity”.

Adicionalmente se realizd una revision de los listados de especies que se
registraron en la zona durante los estudios forestales del 2016. Datos que
ayudaron a generar una lista de especies propia de la zona y con una amplitud
mayor a la que se reflejé durante la toma de datos, en los sitios de muestreo.

Resultados.
TOPOGRAFIA

Con base en el estudio topografico del area de estudio, realizado para el area de estudio,
se observa que el predio tiene una topografia basicamente plana y que sus niveles de
elevacion van de los 5 a los 5.8 msnm.

Figura IV 11. Plano topogréfico con curvas de nivel del drea de estudio.
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IV.2.2 Aspectos biéticos
a) Vegetacion

De acuerdo con Informacién de la Carta de Uso de Suelo y Vegetacion Serie - VIl escala
1: 250,000. (INEGI, 2022) y con base en la CONABIO, en el SA persisten fragmentos
aislados de vegetaciéon y la mayor superficie del SA corresponde a asentamientos
humanos. La caracteristica que es necesario resaltar es la cercania del area de estudio
(predio) con un humedal donde domina el manglar, cuya franja también se ha
fragmentado, tal como se muestra en la Figura IV 12.

Figura IV 12. Uso de suelo y vegetacion del SA segun INEGI y CONABIO.
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Especificamente para el predio y de acuerdo con Informacion de la Carta de Uso de Suelo
y Vegetacion Serie - VII escala 1: 250,000. (INEGI, 2022) en el area de estudio se
desarrolla una Selva mediana subperennifolia cuyas caracteristicas se describen de la
siguiente forma:

-Componentes arboreos que pierden estacionalmente su follaje en un 25 a 50 %.
-Se desarrolla en lugares con climas calido-humedos y subhumedos.
-Temperaturas tipicas entre 20 y 28 °C.

-Precipitacion total anual de 1 000 a 1 600 mm.

-Se localiza entre los 0 a 1 300 m de altitud

INEGI describe a esta asociacion vegetal de la siguiente forma: Normalmente ocupa
lugares de moderada pendiente, drenaje superficial mas rapido o en regiones planas, pero
ligeramente mas secas y con drenaje rapido, el material geolégico que sustenta a esta
comunidad vegetal esta conformado predominantemente por rocas carsticas y los arboles
de esta comunidad tienen contrafuertes y por lo general poseen muchas epifitas y lianas;
Los arboles tienen una altura media de 25 a 30 m, alcanzan un diametro a la altura del
pecho menor que los de la selva alta perennifolia aun cuando se trata de las mismas
especies. En este tipo de selva, se distinguen tres estratos arbéreos, de 4 a 12 m, de 12 a
22 my de 22 hasta 30 m.

Y describe que dentro de los estratos se encuentran variados tipos de palmas. Las
especies importantes de este tipo de selva son Lysiloma latisiliquum (tzalam), Brosimum
alicastrum (ox, ramoén, capomo), Bursera simaruba (chaka’, palo mulato, jiote, copal),
Manilkara zapota (chicozapote), Vitex gaumeri (yaaxnik), Terminalia buceras (pukte),
Alseis yucatanensis (jaasché), Psidium sartorianum (pichiche’). Las epifitas mas comunes
son algunos helechos y musgos, abundantes orquideas, bromelidceas y araceas. Se
distribuye en Yucatan, Quintana Roo (incluyendo la isla de Cozumel), Campeche, Jalisco,
Veracruz, Chiapas, Colima, Guerrero y Oaxaca.

Con base especificamente en los estudios anteriores, como el Estudio Técnico
Justificativo “Predio El Limonar Lote 044-5” (2016), se sefala que la cubierta vegetal fue
una Selva mediana subperennifolia. Que dicha vegetacion cubria practicamente todo el
predio y que corresponde una sucesion secundaria arbérea derivada de la selva mediana
subperennifolia (es decir selva mediana subperennifolia con vegetacion secundaria
arbérea) la cual fue seriamente modificada por diferentes actividades entre ellas la
agropecuaria, actividad que fue abandonada con el paso de los afos, por lo que desde
entonces prospero nuevamente una asociacion selvatica. No obstante, esta también fue
objeto de modificaciones de caracter natural debido a los efectos de los distintos
fendmenos atmosféricos extraordinarios que se han manifestado en la region (Beulah,
1967, Gilberto, 1988, Wilma 2005, entre otros). En este sentido, en dicho estudio quedo
manifiesto que en el predio se desarrollaba un ecosistema corresponde a una fase o
etapa sucesional avanzada de recuperacion de una vegetacion con un dosel de mayor
altura e integrando elementos arbéreos corpulentos.

En su momento, los estudios forestales sefialan que en la zona se desarrolla una selva
mediana con vegetacion secundaria arborea con una diferencia de altura, es decir al
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frente o cerca de la carretera federal se observa la vegetacion con alturas de 4 a6 my en
la medida que se adentra un km al fondo se observa alturas de has 10 m. con dominancia
de especies caracteristicas tzalam (Lysiloma /atisiliquum), jabin (Piscidia piscipula) xul
(Lonchocarpus xuu/). kanasin (Lonchocarpus rogosus), entre otros, asi también el ficus
(Ficus conifolia), chechem (Metopium browne1), chaca (Bursera simaroba) y ademas de
la poca presencia de la palma chit (Thrinax radiata) y la primavera (Tabebuia chrysantha),
y la presencia de algunos relictos de chicozapote (Manilkara zapota), asi mismo reporté
que los impactos ocasionados en afios anteriores por los huracanes se hacen presente en
la vegetacidon. Asi como la presidn que ejerce la poblacion circundante de lado de las
colonias populares, el cual se refleja en la extraccion de madera de diametros delgados,
la extraccién de tierra para jardin, la acumulacién de basura a la orilla.

Actualmente las actividades humanas que han tenido lugar en el sitio han sido
basicamente de aprovechamiento de una pequena fraccion del lote de 1.93 has. Las
zonas desmontadas se han destinado al estacionamiento de proveedores del Hotel
contiguo. Asi, las actividades de saqueo de maderas y la acumulacion de residuos en el
predio ha cambiado ya que el predio ha sido resguardado y cercado.

Figura IV 13. Mapa de vegetaciéon del drea de estudio.

En términos generales en el area de estudio, se ha reportado la presencia de 82 especies,
representantes de 34 familias botanicas. Dichas especies se registraron en 3 estratos. 1)
Arbdreo donde se registraron 40 especies, 2) Arbustivo con 73 especies y el Herbaceo
con 13 especies. El listado por estratos se presenta en la siguiente tabla.
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Tabla IV 7. Especies de flora registradas por estrato en el “Lote 044-5”

No. Familia Nombre cientifico Nombre comun :g § fé
< 5| 2
1 || Anacardiaceae Metopium brownei Chechem X X
2 | Anacardiaceae Astronium graveolens Jabillo X X
3 || Annonaceae Malmea depressa Elemuv X
4 | Apocynaceae Thevetia gaumeri Akitz X X
5 || Apocynaceae Cameraria latifolia Chechem blanco X
6 || Apocynaceae Plumeria rubra Flor de mayo X
7 | Araceae Anthurium schechtandalii Pata de gallo X
8 || Araliaceae Dendropanax arboreus Sacchaca X X
9 || Arecaceae Thrinax radiata Palma chit
10 || Arecaceae Coccothrinax rreadii Palma nakas
11 | Arecaceae Chamaedorea seifrizii Palma xiat
12 || Asteraceae Vemonia acilepis Tamecutz
13 | Bignonaceae Tecoma stans Kanlol
14 || Bignonaceae Tabebuia chrysantha Primavera
15 | Bignonaceae Arrabidaea podopogon Arrabidea X
16 | Bombacaceae Ceiba aesculifolia Pochote
17 || Boraginaceae Cordia alliodora Bojom
18 | Boraginaceae Cordia dodecandra Siricote
19 | Bromeliaceae Bromelia pinguin Pifuela X
20 || Burseraceae Bursera simaruba Chaca X X
21 || Caparidaceae Forchhammeria trifoliata Tres marias X
22 || Ebenaceae Diospyrus cuneata Silil X X
23 || Ebenaceae Diospyros verae-crucis Uchuche X
24 || Erythroxyllaceae Erythroxylum confusum Ikiche X
25 | Euohorbaceae Gimnanthes lucida Yaiti X X
26 || Euohorbaceae Drypetes lateriflora Ekulub X
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38| 2| 2

No. Familia Nombre cientifico Nombre comun :g § fé’
< Z I

27 || Euphorbaceae Croton glabellus Perezcutz X

28 || Euphorbaceae Jatropha gaumeri Pomolche X

29 || Fabaceae Acacia atomerosa Sak oich X X

30 || Fabaceae Acacia collinsii Subinche X

31 || Fabaceae Acacia riparia Katzin X

32 || Fabaceae Bahuinia divaricata Pata de vaca X X

33 || Fabaceae Caesalpinia yucatanensis Ta'kin'che X X

34 || Fabaceae Caesalpinia gaumeri Kitanche X

35 || Fabaceae Eritrina standlevana Chacmolche X

36 || Fabaceae Gliricidia seoium Sakvab X X

37 || Fabaceae Lonchocarous rugosus Kanasin X X

38 || Fabaceae Lonchocarpus xuul Xuul X X X

39 || Fabaceae Lysiloma latisiliquum Tzalam X X

40 | Fabaceae Nectandra salicifolia Laurel X

41 | Fabaceae Piscidia piscipula Jabin X X

42 | Fabaceae Pithecellobium dulce Tsinche X

43 | Fabaceae Platimisium yucatanum Granadillo X X

44 || Fabaceae Swartzia cubensis Katalox X X

45 | Flacourtaceae Laetia thamnia Chauche X X

46 || Flacourtaceae Zuelania auidonia Tamav X X

47 | Nyctaginaceae Neea psychotrioides Tadsi X X

48 | Icacinaceae Ottoschulzia pallida Uvasche X

49 || Malpighiaceae Malpiqhia lundelli Huavacte X X

50 || Malpighiaceae Bunchosia Swartziana Sipche X

51 || Malvaceae Hampea trilobata Mahahua X

52 || Malvalceae Malvaviscus arboreus Tulipan de monte X

53 || Meliaceae Trichilia arborea Chobenche X
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No. Familia Nombre cientifico Nombre comun :g § fé’
< Z I

54 || Moraceae Ficus cotinifolia Alamo X X

55 || Moraceae Ficus maxima Higo X X

56 || Myrtaceae Calyptranthes pallens Chacni X X

57 || Myrtaceae Eugenia mayana Sakloob X X

58 || Myrtaceae Psidium sartorianum Guayabillo X X

59 || Orchidaceae Brassavola nodosa Awoche'

60 || Orchidaceae Myrmecophyila tibicinis Orquidea

61 || Polygonaceae Coccoloba acapulcensis Toyub

62 || Polygonaceae Coccoloba spicata Bob

63 | Polygonaceae Coccoloba diversifolia Sacbob

64 | Polygonaceae Gymnopodium floribundum Dzidzilche X X

65 | Polygonaceae Neomillspaughia emarrginata Sakitsa X

66 || Rubiaceae Exostema mexicanum Sabak che X

67 || Rubiaceae Guettarda combsii Tastab X X

68 || Rubiaceae Randia longiloba XK'ax X

69 || Rutaceae Ruta chalapensis Ruda X X

70 || Rutaceae Zanthoxylum caribaeum Tankasche X

71 || Sapindaceae Exothea diphylla Guayuncox X X

72 || Sapindaceae Talisia olivaeformis Guaya X X

73 || Sapindaceae Thohuinia paucidentata Kanchunuo X X

74 || Sapotaceae Manilkara zapota Chicozaoote X X

75 || Sapotaceae Pouteria campechiana Kaniste X X

76 || Sapotaceae Pouteria reticulata Zapotillo X

77 | Sapotaceae Sideroxyfom foetidissimum Caracolillo X X

78 | Sapotaceae Chrysophyllum mexicanum Chiké X X

79 Simarubaceae Simarouba glauca Pasa'ak X




No.

80
81
82

Familia

Theophrastaceae
Verbenaceae
Verbenaceae

34
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Nombre cientifico

Jaquinia albiflora

Vitex gaumeri

Callicarpa acuminata

$=82

Nombre comiin

Naranja che
Ya'axnik

Xpukin

Arboreo

40

Arbustivo

73

Herbaceo

13

En cuanto al analisis de familias botanicas resulta que, de las 34 familias botanicas, la
familia con mayor numero de especies es la Fabaceae con 16 especies (representa el
19.51 %); seguido de 2 familias con 5 especies cada una (representa el 6.10 %) y que son
las familias Polygonaceae y Sapotaceae. La familia Euohorbaceae fue la unica con 4
especies (representa el 4.88 %); subsecuentemente 6 familias botanicas que tienen 3
especies cada una. 10 familias botanicas estan representadas por 2 especies cada una y
el resto de las familias, estan representados por una sola especie. La dominancia de las
Fabaceas (Leguminosas) en el area se encuentra relacionado también con el estado
secundario de la vegetacion, ya que en el proceso de sucesion las leguminosas son
especies formadoras de suelo y propias de un estado temprano de recuperacion,
principalmente cuando estas son abundantes en el estrato arbustivo.

Tabla IV 8. Andlisis del numero de familias botanicas Vs. Numero de especies.

Familia

Annonaceae

Araceae

Araliaceae

Asteraceae

Bombacaceae

Bromeliaceae

Burseraceae

Caparidaceae

Erythroxyllaceae

Icacinaceae

Meliaceae

Nyctaginaceae

Simarubaceae

No de Sps/familia %

1
1
1

1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
1.22
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Familia No de Sps/familia %
Theophrastaceae 1 1.22
Anacardiaceae 2 2.44
Boraginaceae 2 2.44
Ebenaceae 2 2.44
Flacourtaceae 2 2.44
Malpighiaceae 2 2.44
Malvaceae 2 2.44
Moraceae 2 2.44
Orchidaceae 2 2.44
Rutaceae 2 2.44
Verbenaceae 2 2.44
Apocvnaceae 3 3.66
Arecaceae 3 3.66
Bignonaceae 3 3.66
Myrtaceae 3 3.66
Rubiaceae 3 3.66
Sapindaceae 3 3.66
Euohorbaceae 4 4.88
Polygonaceae 5 6.10
Sapotaceae 5 6.10
Fabaceae 16 19.51

34 S$=82 100
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Figura IV 14. Grafica de Riqueza especifica (S) por familia botanica

Especies bajo proteccion especial

De las 82 especies registradas en el sitio, 4 se encuentran listadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.

Tabla IV 9.Listado de especies citadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Nombre cientifico Nombre Estrato Categoria de riesgo y distribucion
comun de acuerdo a la NOM-059.
Astronium graveolens Jobillo Arboreo Amenazada no endémica
Thrinax radiata Palma Chit Arbustiva Amenazada no endémica
Coccothrinax readii Palma Nakas Arbustiva Amenazada endémica

Tabebuia chrysantha Primavera Arborea Amenazada no endémica
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Abundancia e indices de diversidad

Estrato herbaceo

Tal y como ya se menciond, en el Estudio Forestal se obtuvieron indices de Diversidad de
Shannon y de Equitabilidad para los tres estratos analizados (herbaceo, arbustivo y

arbdreo), a través del paquete estadistico “BioDiversity”.

En las siguientes tablas se muestran los resultandos obtenidos, donde el estrato herbaceo
presenté una alta diversidad tomando en cuenta que es el estrato con menor riqueza
especifica. Con una alta equitabilidad con valor de 0.956 (cercana a 1) y por consiguiente
una baja dominancia.

Es necesario resaltar que las especies que se encontraron presentes en el mayor numero
de los sitios de muestreo (en 3 de 4 sitios), son Thrinax radiata (Palma chit) y

Coccothrinax readii (Palma nakas).
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Tabla IV 10. Abundancia por sitio en el estrato herbdceo.

N. Cientifico

Thrinax radiata
Coccothrinax readii
Arrabidea podopogon
Malvaviscus arboreus
Bromelia karatas
Anthurium schechtandalii
Lonchocarpus xuul
Gymnopodium floribundum
Brassavola nodosa
Myrmecophyla tibicinis
Bahuinia divaricata
Chamaedorea zeifrizii
Thevetia gaumeri

S$=13

N. Comun

Palma chit
Palma nakas
Arrabidea
Tulipan de monte
Pifiuela

Pata de gallo
xuul
Dzidzilche
Awoche'
Orquidea
Pata de vaca
Palma xiat

Akitz
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Tabla IV 11indices de diversidad de Shannon y Equitabilidad para el estrato herbaceo.

indice Sitio1 Sitio2 Sitio3 @ Sitio4  Total
Shannon H' Log Base 2. 1.5 1.918 2 2.322 3.537
Shannon Hmax Log| 1.585 > 2 2309 37
Base 2.
Shannon J' 0.946 0.959 1 1 0.956

Estrato arbustivo

De las 73 especies registradas como presentes en los estudios forestales para el estrato
arbustivo, en esta fraccion se analizaron unicamente las 40 especies registradas
especificamente dentro de los sitios de muestreo. Asi las especies con mayor numero de
individuos por sitio de muestreo son Lysiloma latisiliquum (Tzalam), Ficus cotinifolia
(Alamo) y Ficus maxima (Higo)

En este estrato se registré la mayor diversidad, con valores de 4.56 y la mayor riqueza
especifica, lo que senala un claro proceso de la reconformacion de la Selva. En cuanto a
su Equitabilidad (0.858) es un tanto menor que en los otros estratos, lo que sefiala una
menor dominancia especifica.

Tabla IV 12. Abundancia por sitio en el estrato arbustivo.

Sitios
No N. Cientifico N. Comun Total
1 2 3 4
1 Lysiloma latisiliquum Tzalam 5 2 0 27 34
2 Ficus cotinifolia Alamo 11 5 0 5 21
3 Ficus maxima Higo 3 2 14 0 19
4 Bursera simaruba Chacé 11 1 1 4 17
5 Piscidia piscipula Jabin 3 1 2 10 16
6 Neea psychotrioides Tadsi 6 0 2 8 16
7 Diospyrus cuneata Silil 7 5 1 0 13
8 Lonchocarpus xuul Xuul 6 0 7 0 13
9 Calyptranthtes pallens Chacni 0 0 10 1 11
10 | Metopium brownei Chechem 3 1 0 5 9
11 Vitex gaumeri Ya'axnik 1 4 2 0 7
12 || Lonchocarpus rugosus Kanasin 0 0 0 6 6
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Sitios
No N. Cientifico N. Comun Total
1 2 3 4
13 || Acacia glomerosa Sak pich 0 0 6 0 6
14 || Psidium sartorianun Guayabillo 0 0 4 0 4
15 || Exothea diphylla Guayuncox 1 0 2 1 4
16 || Malpighia lundelli Huayacte 0 0 0 4 4
17 || Tabebuia chrysantha Primavera 0 0 4 0 4
18 || Coccoloba diversifolia Sacbop 0 3 1 0 4
19 || Pithecellobium dulce Tsinche 0 0 4 0 4
20 | Diospvrus verae-crucis Uchuche 0 0 4 0 4
21 Thevetia gaumeri Akitz 0 1 0 1 2
22 | Cordia alliodora Bojom 1 0 1 0 2
23 | Platimisium yucatanum Granadillo 0 0 2 0 2
24 || Talisia olivaeformis Guava 0 0 2 0 2
25 || Thouinia paucidentata Kanchunup 0 0 2 0 2
26 | Pouteria campechiana Kaniste 0 2 0 0 2
27 || Bahuinia divaricata Pata de vaca 1 0 1 0 2
28 | Eugenia mayana Sakloob 2 0 0 0 2
29 || Acacia collinsii Subinche 2 0 0 0 2
30 || Coccoloba acapulcensis Toyub 2 0 0 0 2
31 Ottoschulzia pallida Uvasche 2 0 0 0 2
32 || Eritrina standleyana Chacmoilche 0 1 0 0 1
33 || Laetia thamnia Chauche 0 1 0 0 1
34 || Manilkara zapota Chicozapote 0 0 1 0 1
35 || Acacia riparia Katzin 0 0 1 0 1
36 || Caesalpinia gaumeri Kitanche 0 0 1 0 1
37 || Hampea trilobata Mahahua 0 1 0 0 1
38 || Exostema mexicanum Sabak che 0 1 0 0 1
39 || Cordia dodecandra Siricote 0 0 1 0 1
40 || Forchhammeria trifoliata Tres marias 0 0 1 0 1
S$=40 67 || 31 | 77 72
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Tabla IV 13.Indicies de diversidad de Shannon y Equitabilidad para el estrato arbustivo.

Index Sitio 1 Sitio 2 Sitio3 Sitio 4 Total
Shannon H' log Base 2 3.668 3.600 4.089 2.832 4.568
Shannon Hmax log Base 2 4.087 3.907 4.644 3.459 5.322
Shannon J' 0.897 0.921 0.881 0.819 | 0.858

Estrato arbdéreo

En el estrado arbdreo aun cuando se registraron 40 especies presentes, unicamente se
analizaron 11 dentro de los sitios de muestreo. De estas, las especies con el mayor
numero de individuos por sitio de muestreo son Ficus cotinifolia (Alamo), Lonchocarpus
rugosus (Kanasin) y Lysiloma latisiliquum (Tzalam), estas tres especies muy
caracteristicas y abundantes en estas zonas del estado, por lo que es muy comun
encontrarlas.

En cuanto a diversidad, se calculé6 que apenas tiene valores superiores a 3 (3.07), por lo
que comparativamente tiene los valores mas bajos de diversidad,

es el n resultado de, sugiriendo que muchos de los arboles existentes pudiesen haber
sido extraidos por los habitantes a través de los afios; en cuento a los datos de “J" sus
valores también se consideran altos con 0.88 siendo también concordante.

Tabla IV 14. Abundancia por sitio en el estrato arbéreo.

Sitios
No N. Cientifico N. Comun Total
1 2 3 4
1 Ficus cotinifolia Alamo 0 6 0 2 8
2 || Lonchocarpus rugosus Kanasin 0 2 0 5 7
3 | Lysiloma latisiliquum Tzalam 0 4 0 2 6
4 Metopium brownei Chechem 1 3 1 0 5
5 Vitex gaumeri Ya'axnik 0 0 0 4 4
6 Piscidia piscipula Jabin 0 0 0 2 2
7 Diospyrus cuneata Silil 0 1 0 1 2
8 Coccoloba spicata Bop 0 1 0 0 1
9 Exothea diphylla Guayuncox 1 0 0 0 1
10 | Astronium graveolens Jabillo 0 1 0 0 1
11 | Thouinia paucidentata Kanchunup 0 0 1 0 1
S=11 2 18 2 16 38
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Tabla IV 15. Indices de diversidad de Shannon y Equitabilidad para el estrato arbéreo.

indice Sitio 1 sitio 2 sitio 3 sitio4 | Total
Shannon H' Loo Base 2. 1 2.489 1 2.399 3.07
Shannon Hmax Log Base 2. 1 2.807 1 2.585 3.459
Shannon J' 1 0.886 1 0.928 0.887

indices de Valor de importancia (1.V.l)

En los analisis también se considero el calculo de los Indicie de Valor de Importancia (IVI)
por estrato. Asi, resulta que este estrato las especies Thrinax radiata (Palma chit),
Coccothrinax readii (Palma nakas) y Malvaviscus arboreus (Tulipan de monte) tienen los
mayores |VI.

Tabla IV 16. Indice de Valor de Importancia (I.V.l) para el estrato herbaceo. Dor- Dominancia relativa,
Dr- Densidad relativa y Fr — Frecuencia relativa.

OIR | N. Cientifico N. Comun Dor Dr Fr VI
1 Thrinax radiata Palma chit 14.35 | 15.79 | 12.5 || 42.64
2 Coccothrinax readii Palma nakas 8.07 15.79 | 12.5 | 36.36
3 Malvaviscus arboreus Tulipan de monte 8.07 10.53 || 12.5 || 31.10
4 || Anthurium schechtandalii Pata de gallo 16.14 5.26 6.25 | 27.66
5 Thevetia gaumeri Akitz 11.21 5.26 6.25 || 22.72
6 Lonchocarpus xuul Xuul 11.21 5.26 6.25 || 22.72
7 Gymnopodium floribundum Dzidzilche 11.21 5.26 6.25 || 22.72
8 Arrabidea podopogon Arrabidea 1.79 10.53 || 6.25 | 18.57
9 || Bromelia karatas Pifiuela 4.04 526 | 6.25 || 15.55
10 | Brassavola nodosa Awoche' 4.04 5.26 6.25 | 15.55
11 || Myrmecophyila tibicinis Orquidea 4.04 5.26 6.25 || 15.55
12 || Bahuinia divaricata Pata de vaca 4.04 5.26 6.25 | 15.55
13 || Chamaedorea zeifrizii Palma xiat 1.79 5.26 6.25 | 13.31

S$=13 100 100 100 300
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En el estrato medio, como se puede observar en la siguiente tabla, los IVl mas altos son
para Forchhammeria trifoliata (Tres marias), Caesalpinia gaumeri (Kitanche)
standleyana (Chacmolche).

y  Eritrina

Tabla IV 17 a indice de Valor de Importancia (I.V.l) para el estrato arbustivo. Dor- Dominancia relativa,
Dr- Densidad relativa y Fr - frecuencia relativa.

OIR

© || N | [0 | W N

_
o

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25

N. Cientifico
Forchhammeria trifoliata
Caesalpinia gaumeri
Eritrina standleyana
Hampea trilobata
Acacia riparia
Exostema mexicanum
Ottoschulzia pallida
Laetia thamnia
Talisia olivaeformis
Eugenia mayana
Diospyrus verae-crucis
Platimisium yucatanum
Cordia dodecandra
Pouteria campechiana
Coccoloba acapulcensis
Pithecellobium dulce
Lonchocamus rugosus
Thouinia paucidentata
Bursera simaruba
Manilkara zapota
Calyptranthtes pallens
Acacia collinsii
Ficus méaxima
Metopium brownei

Ficus cotinifolia

N. Comin

Tres marias
Kitanche
Chacmolche
Mahahua
Katzin
Sabakche
Uvasche
Chauche
Guaya
Sakloob
Uchuche
Granadillo
Siricote
Kaniste
Toyub
Tsinche
Kanasin
Kanchunup
Chacd
Chicozapote
Chacni
Subinche
Higo
Chechem

Alamo

Dor
17.06
6.14
11.15
6.88
6.14
8.36
2.73
6.14
2.09
5.16
1.39
1.02
1.82
2.30
1.72
1.39
0.91
2.79
0.45
0.91
0.70
1.42
0.51
0.51
0.36

Dr

8.50
13.77
6.48
6.88
7.69
3.64
6.48
2.83
5.26
1.62
5.26
4.45
1.62
0.81
2.43
0.81
2.43
0.40
0.81
1.62
1.62
0.81
1.62
1.62
1.62

Fr
4.41
4.41
5.88
5.88
4.41
4.41
4.41
4.41
4.41
4.41
2.94
2.94
2.94
2.94
1.47
2.94
1.47
1.47
2.94
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47

VI
29.97
24.32
23.51
19.65
18.25
16.41
13.62
13.39
11.76
11.19

9.60
8.42
6.38
6.05
5.62
5.14
4.81
4.66
4.21
4.00
3.79
3.70
3.60
3.60
3.45
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26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
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N. Cientifico
Cordia alliodora
Tabebuia chrysantha
Malpighia fundelli
Coccoloba diversifolia
Thevetia gaumeri
Acacia glomerosa
Neea psychotrioides
Vitex gaumeri
Psidium sartorianun
Bahuinia divaricata
Diosovrus cuneata
Exothea diphvfia
Lonchocarpus xuul
Liysiloma latisiliquum
Piscidia piscipula

S$=40
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N. Comun
Bojom
Maculis
Huayacte
Sacbop
Akitz
Sak pich
Tadsi
Ya'axnik
Guayabillo
Pata de vaca
Silil
Guayuncox
Xuul
Tzalam

Jabin

Dor
0.91
0.91
1.15
0.70
0.70
0.70
0.51
0.51
0.91
0.70
0.51
0.51
0.51
0.36
0.36
100

Dr
0.81
0.81
0.40
0.81
0.81
0.81
0.81
0.81
0.40
0.40
0.40
0.40
0.40
0.40
0.40
100

Fr
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
1.47
100

VI
3.19
3.19
3.03
2.98
2.98
2.98
2.79
2.79
2.79
2.57
2.39
2.39
2.39
2.23
2.23
300

Finalmente, para el estrato arbdéreo las especies con un alto IVl son el chechem
(Metopium brownei) con 54.94, seguido del alamo (Ficus cotinifolia) con 50.40 y del
tzalam (Lysiloma latisiliquum) con 48.33.

Tabla IV 18 a. Indice de Valor de Importancia (1.V.l) para el estrato arbéreo. Dor- Dominancia relativa,
Dr- Densidad relativa y Fr — Frecuencia relativa.

No.

© ([N o o || N

N. Cientifico
Metopium brownei
Ficus cotinifolia
Lysiloma latisiliquum
Lonchocarpus rugosus
Vitex gaumeri
Diospyrus cuneata
Piscidia piscipula

Astronium graveolens

N. Comun
Chechem
Alamo
Tzalam
Kanasin
Ya'axnik
Silil
Jabin
Jabillo

Dor
24.14
17.59
20.78
9.61
5.39
3.33
7.33
4.26

Dr
13.16
21.05
15.79
18.42
10.53
5.26
5.26
2.63

Fr
17.65
11.76
11.76
11.76
5.88
11.76
5.88
5.88

VI

54.94
50.41
48.34
39.80
21.80
20.35
18.48
12.77
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9 Coccoloba spicata Bop 3.26 2.63 5.88 11.77
10 | Exothea diphylla Guavuncox 3.26 2.63 5.88 11.77
11 || Thouinia paucidentata Kanchunup 1.06 2.63 5.88 9.58

S=11 100 100 100 300

En general las especies registradas en el sitio, son muy comunes y caracteristicas de la
vegetacion secundaria de Selva mediana Subperennifolia y no tienen ningun problema de
adaptacion en estos terrenos, por lo que se encuentran bien representadas. De acuerdo
con el recorrido en campo y los estudios forestales anteriores se aprecia que la asociacion
vegetal que se encuentra en area de estudio, no tiene un estrato arboreo de importancia
forestales (en términos de diametros mayores a 55cm), que el estrato arbustivo es el de
mayor riqueza especifica, mayor diversidad y menor dominancia, un estrato herbaceo con
baja riqueza especifica y poco diverso. Rasgos caracteristicos de una asociacién en
proceso de regeneracion.

a) Fauna

Dado que el SA se desarrolla en una zona muy amplia, pero ademas fragmentada y
destinada basicamente a las actividades humanas, como es la zona urbana de Playa del
Carmen, misma que ademas de encuentra delimitada por la carretera federal 307 que es
una via de trafico constate, lo que genera ruido practicamente durante todo el dia, hacer
un censo de fauna resulta una tarea por demas compleja. Por lo tanto, para lograr tener
una lista lo mas veras y completa posible se realizo una compilacion bibliografica de
diversos estudios que se han reportado a lo largo de los ultimos afos.

Asi, de acuerdo con la pagina del INEGI, la fauna que se puede encontrar en el SA es
caracteristica de la selva humeda donde se pueden encontrar: jaguarundi, jabird, boa,
coralillo, culebra labios blancos, cocodrilo, tortugas gravada y casquito; gecko y nauyaca.
En bosques: tlacuache, comadreja, murciélago, tigrillo, armadillo, ocelote, garza, zopilote,
aguila pescadora, faisan negro y chachalaca. En el matorral costero: lechuza. En los
humedales y cenotes: nutria, flamenco, pato y sapo excavador. En ambientes acuaticos:
cangrejo ermitafio, coral, camaroncillo, langostino y delfin. Animales en peligro de
extincion: mono aullador, mono arafia, anguila y cacerolita de mar, etc.

Con base en la pagina oficial del Municipio de Solidaridad se menciona que la
predominancia de los animales de la regién es de origen neotropical. Sin embargo, estan
presentes animales de origen neartico como el venado. Los principales grupos
representados son las mas difundidas de todas como 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 que representan un recurso importante de la localidad.

Es importante tomar en cuenta que, la selva de Quintana Roo, ha sido de modificada en
su estructura natural al utilizar el sistema agricola tradicional de Roza-Tumba-Quema y
otras actividades antropogénicas a lo largo de los afos, ademas del gran numero de
huracanes e incendios forestales que han impactado por todo el estado, a pesar de todo
esto, esta vegetacidon mantiene una diversidad de especies de flora y fauna importantes
para el equilibrio ecoldgico del ecosistema.
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De manera particular los estudios realizados en la zona sefalan como resultado una
escasa existencia de poblaciones de fauna debido principalmente a los desarrollos ya
establecidos que colindan con el area de estudio, por lo que ha provocado que la fauna en
forma general migre a otros sitios mas alejados, lo que ha provocado que la fauna en
forma general migre a otros sitios mas alejados de las actividades humanas. Aun cuando
el panorama para la fauna no parece ser el adecuado, dado las condiciones antes
expuestas, los registros arrojan los resultados que se presentan en la siguiente tabla.
Aunque es necesario plantear que la presencia de una cierta especie de fauna esta
relacionada de forma muy estrecha con la estacion del afo (estacionalidad) y las
condiciones especificas de un sitio (microambientes).

Tabla IV 19Listado faunistico por grupo presente.

Clases Riqueza especifica

Aves 24
Mamiferos 11
Reptiles 10
Anfibios 5
4 50

El grupo con mayor numero de especies registradas son las Aves con una riqueza
especifica de S=24, seguida en importancia de los Mamiferos con 11, de los Reptiles 10 y
finalmente los anfibios, que estan representados por solo 5 especies.

De las 50 especies registradas y enlistan a continuaciéon, 8 se encuentran en alguna
categoria de conservacion segun la NOM-059-SEMARNAT-2010. Asi queda manifiesto
gie existen especies en algun estatus de conservacion, principalmente en el grupo de los
reptiles con 4 especies, Tolock verde (Laemanctus serratus), iguana rallada (Ctenosaura
similis), ranera (Leptophis mexicanus), Oxh can (Boa constrictor), para el grupo de los
mamiferos son 3 especies, Cabeza de viejo (Eira barbara), tejébn (Nasua narica), y la rata
arrocera (Oryzomys couesi); aclarando que esta dos Ultimas aplica solo para las
subespecies mencionadas en la tabla. Sin embargo, este estudio no tuvo el alcance para
determinar ese taxdn, mismo caso para el grupo de las aves con el chipe coronado
(Dendroica coronata).

Tabla IV 20. Relacién de fauna presente en el en el drea y su categoria segtin la NOM-059-SEMARNAT-

2010.
- . s NOM-059-
No. Familia N. Comun N. Cientifico SEMARNAT-2010
Aves
1 Columbidae Paloma morada Columba favirostris
2 | Columbidae Paloma caribefia || Leptotila jamaicensis
3 || Cuculidae Garrapatero Pijoy Crotophaga

sulcirostris
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- . . NOM-059-
No. Familia N. Comun N. Cientifico SEMARNAT-2010
4 || Cuculidae Cuclillo canela Piaya cayana
5 | Tytonidae Lechuza —— de |, Jihg
campanario
6 || Caprimulgidae Ataja caminos Chordeiles minor
7 | Caprimulgidae Tapacamino Nyct/phr.ynus
yucatanicus
8 | Trochitidae Colibri yucateco | Amazilia
yucatanenses
9 | Trochilidae Colibri  garganta Anthrac_:_othorax
negra pevostii
10 | Trogonidae Trogén cabeza || Trogon
negra melanocephalus
11 | Momotidae Toh Eumomota
supersiliosa
12 | Picidae Carpintero cheje Melanerpes aurifrons
13 || Coerebidae Reinita comun Coereba flaveola
Amenazada (A) no
14 | Parulidae Chipe coronado Dendroica coronata endémica subsp.
goldmani
15 || Cardinalidae Tangara Roia Piranga rubra
o Semiillero de ;
16 | Emberizidae. Sporophilla torqueola
Collar
17 || Tyrannidae Luis Pico Grueso Megarynchus
pitangua
. Papamoscas Myiodynastes
18 | Tyrannidae. atigrado luteiventris
19 | Tvrannidae Luis Bienteveo Pitangus sulphuratus
Mosquero
20 | Tyrannidae cabezon Pacl“_ly ramphus
aglaiae
degollado
21 | Tyrannidae Tirano Silvador Tyrannus couchi
22 | Mimidae Cenzontle tropical || Minus gilvus
23 | Icteridae Bolsero yucateco | Icterus auratus
24 | Icteridae Zanate Quiscalus mexicanus




No.

10

11

Familia

Didelphidae

Cunicilidae

Muridae

Cricetidae

Dasyproctidae
Sciuridae

Procyonidae

Procyonidae

Mustelidae

Tayassuidae

Cervidae

Corytophanidae

Corytophanidae

Iguanidae
Iguanidae

Dipsadidae

Culebridae

Colubridae
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N. Comin

N. Cientifico

Mamiferos

Tlacuache surefio

Tepezcuintle

Rata arrocera

Ratén Venado

Yucateco
Cereque
Ardilla gris
Mapache

Tejon

Cabeza de viejo

Jabali de collar

Didelphis marsupialis
Cuniculus paca
Oryzomys couesi
Peromyscus
yucatanicus
Dasyprocta punctata

Sciurus yucatanensis

Procyon lotor

Nasua narica

Eira barbara

Tayassu tajacu

Venado cola || Odoicoyleus

blanca virginianus
Reptiles

Tolock Basiliscus vittatus

Tolock verde

Iguana rallada
Toloquito

Culebra rayada

Cola negra

Ranera

Laemanctus serratus

Ctenosaura similis

Anolis sagrei

Coniophanes
imperialis

Drymarchon
melanurus

Leptophis mexicanus

NOM-059-
SEMARNAT-2010

Amenazada (A)
endémica subsp.
cozumelae

Amenazada (A)
endémica subsp.
nelsoni

En Peligro de
extinciéon (P) no

endémica

3
Sujeta a
proteccion
especial (Pr) no
endémica

Amenazada (A) no
endémica

Amenazada (A) no
endémica
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No. Familia N. Comiin N.Cientifico | g N e
8 | Boidae Oxh can Boa constrictor Ame,na.zada (A) no
endémica
9 | Viperidae Nauyaca Bothrops asper
10 | Viperidae Cascabel Crotalus tzabcan
4
Anfibios
1 Leptodactylidae Rana de bigotes Leptodactylus fragilis
2 | Leptodactylidae Rana de charcos ;eé?;%%ii)%gs
3 | Bufonidae Sapo/much Chanus marinus
4 || Hylidae Rana del trépico Scinax staufferi
5 || Hylidae Rana trepadora Smilisca baudinii
0
S$=50 8

IV.2.3 Paisaje

Tal y como ya se ha mencionado en diversos parrafos a lo largo del desarrollo del
presente estudio, el SA para el proyecto y en particular el area de estudio se encuentra en
la UGA 10 del POEL de Solidaridad, misma que se nombra como Zona Urbana de Playa
del Carmen. En este sentido, es claro que esta es una zona que fue destinada al
desarrollo urbano y en particular el SA ya ha sido afectado y fragmentado principalmente
por el desarrollo turistico de la Ciudad de Playa del Carmen. Adicionalmente es necesario
sumar al escenario del proyecto, el hecho de que se trata de un poligono que ya cuenta
con resoluciones condicionadas anteriores en materia de cambio de uso de suelo y de
impacto ambiental, por lo que necesariamente el desmonte ya ha ocurrido en algun
fragmento de este (1.115 has). Asi, una vez que el desarrollo del proyecto tenga lugar,
implicara la plena utilizacion urbana del espacio, su mantenimiento y el desarrollo de
actividades acordes a la actividad a la que ha sido destinado.

De esta forma, una vez autorizado el proyecto que se solicita, no representa una obra
fuera de contexto y de su entorno, ya que prevalece el concepto del paisaje turistico
urbano, como se percibe actualmente en esta zona turistica de Playa del Carmen,
resultado de la interaccidon de usos de suelo y las edificaciones donde estos, mddulos
forman unidades, en la zona a la cual se integra en términos ambientales y territoriales.

Los aspectos fundamentales que permiten elaborar un diagnéstico de la situacion actual,
para proceder en capitulos posteriores a la evaluacién del proyecto y determinar sus
efectos e impactos ambientales, se resumen a continuacion:

1) El uso de suelo de la zona especifica del proyecto donde se ubicara el proyecto,
misma que es compatible con los instrumentos normativos aplicables al area.
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2) Las caracteristicas abiodticas del SA dictan las actividades permitidas y no
permitidas en una cierta area. Es claro que estas caracteristicas dentro del SA y
del mismo poligono ya han sido modificadas en mayor o menor medida generando
cambios en la dinamica ecoldgica. Asi, la variacion espacio temporal a lo largo del
tiempo, ha creado, en el sitio donde se pretende instalar el proyecto, un espacio
modificado por el crecimiento urbano y turistico de la zona turistica de Playa del
Carmen.

Bajo esta perspectiva y considerando las presiones antropogénicas que histéricamente
han afectado el SA, los eventos climatolégicos también generan de manera periddica
afectaciones ambientales de mayor o0 menor magnitud, lo que finalmente destina el suelo
con fines de ocupacion turistica; es de concluirse que el desarrollo del proyecto por sus
escasas dimensiones dentro del SA, proceso constructivo y operacion-mantenimiento, no
sera un agente decisivo que comprometa la integridad del SA delimitado y tampoco
generara impactos significativos en sus procesos funcionales del mismo.

IV.2.4 Medio socioeconomico
IV.2.4.1 Demografia

De acuerdo con el conteo de poblacion y vivienda realizado por el INEGI en el 2020, en
Quintana roo habia 1,857,985 habitantes, de los cuales en el municipio de Solidaridad
contaba con 333,800 habitantes que representa el 4.7% con respecto a la poblacion del
estado. Siendo 48.9% mujeres y 51.1% hombres. Los rangos de edad que concentraron
mayor poblacion fueron 25 a 29 afos (39,853 habitantes), 30 a 34 afios (39,326
habitantes) y 35 a 39 anos (33,190 habitantes).

El alto crecimiento poblacional que hay en el municipio, resulta ser el mayor de los casos
de la inmigracion proveniente de los diversos estados de la Republica, conformada por
gente en busca de las oportunidades que brinda el desarrollo turistico del municipio.

La mitad de la poblacién tiene 28 afios 0 menos. Existen al menos 38.4 personas en edad
de dependencia por cada 100 en edad productiva.

e Tasa de crecimiento poblacional

El crecimiento poblacional del municipio de Solidaridad se puede observar en la tabla
siguiente: (se incluye la poblacion del recién creado municipio de Tulum por la fecha de
los datos que se indican).



1980

1990

2000

2005

Aio
1980
1990
2000
2005
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Tabla IV 21.a. Crecimiento poblacional municipal

Habitantes Hombres %
23,270 11,953 51.36
44,903 23,288 51.86
63,752 34,410 54.00
135,512 70,796 52.20

Tabla IV 22b. Crecimiento poblacional en Playa del Carmen

Habitantes Hombres %
737 410 55.63
3,098 1,727 55.75
43,613 23,638 54.20
100,383 52,284 52.08

INEGI: Anuario estadistico 2005.

Mujeres
11,317
21,615
29,342

64,716

Mujeres
327
1,371
19,975
48,099

%

48.64

48.14

46

47.80

%
44.37
44.25
45.80
47.92

Tasa

6.79

3.56

Tasa

15.44
30.27

La concentracion de la poblacion se tiene en la cabecera municipal de Playa del Carmen

con 100,383 habitantes que representan el 74 % de la poblacion total del municipio.
Tipo de centro poblacional conforme al esquema de sistema de ciudades.

Tabla IV 23. Tipo de centro poblacional

Localidad

Playa del Carmen

Cancun

Puerto Morelos

Tulum

Clasificacion

Cabecera Municipal y Centro Integrador Regional

Centro Estatal de Servicios y Cabecera Municipal

Centro Integrados Regional

Cabecera Municipal y Centro Integrador Regional

Programa Estatal de Desarrollo Urbano.
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IV.2.4.2 Servicios econémicos Medios de comunicacién

e Radio y television

En Solidaridad se tiene 1 estacidon comercial de radio con cobertura en todo el municipio,
ademas, se escuchan las estaciones de Cancun, Cozumel y Yucatan. De igual manera
opera el servicio de television por cable en la cabecera municipal y en Tulum
recientemente decretado como municipio, asi como las cadenas nacionales de television.
Se edita un periddico local con cobertura estatal y circulan los periddicos estatales y
nacionales.

. Telégrafo y Correos.

El servicio de telégrafos se presta en la ciudad de Playa del Carmen, cabecera municipal.
Para el servicio postal operan administraciones de correos en Playa del Carmen y Tulum
y sucursales de correos en Coba y Puerto Aventuras.

El municipio cuenta con un total de 21 oficinas de correos y tres oficinas de la red
telegrafica. Las oficinas de correos estan divididas en dos administraciones, 3 sucursales,
2 agencias, y 14 expendios.

. Teléfono.

El servicio de telefonia automatica y telefonia celular opera en Playa del Carmen y en
Tulum se tiene una caseta de larga distancia con extensiones. En la zona rural se tiene
instalado el servicio de telefonia en 8 localidades: Akumal, Chanchen Palmar, Coba,
Macario Gomez, Manuel Antonio Ay, Punta Allen, San Juan de Dios y San Silverio.

IV.2.4.3 Medios de transporte
o Terrestre.

La carretera federal 307 atraviesa al municipio de sur a norte de Chetumal a Cancun, y
comunica desde Tulum hacia el norte el litoral del municipio. Actualmente, esta en
construccion la ampliacion y modernizacion de este tramo con lo cual se tendra una
carretera de cuatro carriles. El resto del litoral del municipio esta comunicado por un
camino de terraceria de Tulum a Punta Allen. Otra carretera importante es la via Tulum -
Coba - Nuevo Xcan que atraviesa el municipio de este a oeste conectando los
importantes centros turisticos de Tulum y Coba. De Coba parte una carretera interestatal
que conecta Coba con Chemax, Yucatan y que constituye una via corta para Mérida.
Todas las localidades mayores de 50 habitantes estan comunicadas por via terrestre.

En general la red carretera municipal cuenta con 101 Km. de carreteras federales y 175
km. de carreteras alimentadoras estatales, de los cuales 106 Km. estan pavimentados y
69 Km., Unicamente estan revestidas. Asi mismo cuenta con 84 Km. de caminos rurales
de los cuales 19 Km. estan pavimentados y 65 Km. estan revestidos.
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e Aéreo.

En general el municipio cuenta con dos aerédromos. La comunicacion aérea se realiza
con un aerédromo para aviones de corto alcance, que hacen el servicio entre Playa del
Carmen y otros centros turisticos situados a corta distancia, sobre todo Cozumel. En
Tulum existe un aerédromo con poco uso comercial y actualmente bajo resguardo del
ejército. En Boca Paila existe una aeropista para el servicio turistico.

El aerédromo de Playa del Carmen cuenta con una pista con longitud de 800 metros,
mientras que el aerédromo de Tulum cuenta con 1,850 metros.

¢ Maritimo.

Para la comunicacién maritima existe una terminal en Playa del Carmen con un muelle
para las embarcaciones de ruta a Cozumel y para el servicio de tenders a los cruceros
turisticos internacionales que llegan frecuentemente. En Punta Venado, situado a 12 Km.
de Playa del Carmen se tiene una terminal para transbordadores que realiza la
transportacion de carga y pasajeros a Cozumel, ademas del servicio de exportacion de
materiales pétreos a los Estados Unidos por una empresa privada.

IV.2.4.4 Servicios publicos

o Agua Potable.

El municipio cuenta con el sistema de agua potable en 26 localidades de Solidaridad, las
cuales se distribuyen por medio de una red de distribucion.

El sistema de agua potable en general cuenta con un total de 29 pozos profundos de
abastecimiento de agua potable, de los cuales 14 se encuentran en la Ciudad de Playa
del Carmen.

. Drenaje.

Unicamente una localidad del municipio cuenta con sistema de alcantarillado y con dos
plantas de tratamiento de aguas residuales, una de lodos activados y una laguna de
oxidacion.

. Electricidad

En el municipio de Solidaridad, mas del 90 % de las viviendas cuentan con energia
eléctrica. La energia que llega a través de la red distribuidora de la CFE es usada en los
sectores industrial, residencial, comercial, agricola y para los servicios municipales.

. Residuos Soélidos

El INEGI reportd para el afio 2003, que en el municipio de Solidaridad la recoleccion de
residuos sdlidos se realizaba con 14 vehiculos, los cuales transportaban la basura a un
tiradero a cielo abierto, el cual cuenta con un area de 21 hectareas, en contraste con las 8
hectareas de relleno sanitario.
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. Centros educativos.

Este municipio tiene una oferta educativa desde preescolar hasta educacion media
superior. En general cuenta con 2 centros de atencion multiple en educacion especial, 39
de educacion preescolar, 54 de educacién primaria, 22 de educacién secundaria y 10 de
educaciéon media superior y una de nivel superior.

En la tabla siguiente se enlista la infraestructura educativa existente hasta el afio 2003.

Tabla IV 24.Infraestructura Educativa Ciclo Escolar 2002-2003

Planteles 89
Aulas 517
Laboratorios 18
Bibliotecas 3
Talleres 19
Anexos 524

Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Tulum 2006-2030.

. Centros de salud.

El municipio de Solidaridad cuenta con atencién de primer nivel proporcionada por SESA
y el IMSS. Se tiene ademas una Unidad de salud mévil para dar atencion a las zonas
rurales, que también son parte de la zona maya. Se cuenta con 9 Centros de salud y un
Centro de salud con hospitalizacion denominado de atencion intermedia. Los pacientes
que requieren de atencion de segundo nivel son trasladados a la ciudad de Cancun. El
equipamiento consta de 9 camas censables, 13 consultorios, laboratorios de analisis
clinicos y radiologia, entre otros equipos. El personal médico lo forman 14 médicos
generales, 21 enfermeras auxiliares, 5 enfermeras generales y personal de apoyo.

El municipio de Solidaridad cuenta con un total de 13 unidades médicas, de las cuales 11
son de asistencia social y las restantes de seguridad social, entre las primeras 9 son del
Sector Salud y 2 son del DIF, ambas brindas solamente consulta externa; dentro de las de
Seguridad social, contamos con 2 unidades, una del ISSSTE y una del IMSS, que
igualmente son para consulta externa. Si se llegase a requerir de hospitalizacion general o
especializada, se tendria que trasladar a la Ciudad de Cancun.

En la siguiente tabla se presenta la distribucion por tipo de servicio y personal médico
participante de las clinicas hospitales del sector salud.

UNIDAD @ SERVICIOS A MEDICOS DERECHOHABIENTES
IMSS CE 24 24,083
ISSSTE CE 1 1,104
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SESA CE 28 ND
DIF CE 4 ND
TOTAL 57 27,546

CEHG,; consulta externa y hospitalizacion general.

4.7.2.2 Vivienda

La mayoria de las viviendas del area urbana son unifamiliares construidas principalmente
de mamposteria con muros de block y techo de losa de concreto y en algunos casos con
laminas de zinc o cartdén; en las areas suburbanas y rurales las viviendas estan
construidas con muros de madera rolliza

0 en tabla, los techos son de estructura de madera y guano o laminas de cartén o zinc,
con pisos de concreto o tierra compactada.

El ayuntamiento administra los servicios de parques y jardines, edificios publicos,
unidades deportivas y recreativas, monumentos y fuentes, entre otros.

En la siguiente tabla se presentan el tipo de vivienda y sus ocupantes para el Municipio.

Tabla IV 25. Tipo de Vivienda

TIPO VIVIENDA HABITANTES
Particulares 48,904 158,802
Colectivas 18 507
TOTAL 48,922 63,752

El indice de hacinamiento que se tiene en la zona es de 4 habitantes/vivienda.

IV.2.5 Diagnéstico ambiental

Segun la carta de uso de suelo y vegetacion del INEGI (Serie — VIl), el area donde se
pretende desarrollar el proyecto se encentraba cubierta por una comunidad vegetal
descrita como Vegetacion secundaria proveniente de una Selva mediana Subperennifolia
(VS de SMSP). Con base a los resultados antes expuestos, queda demostrado que la
estructura vegetal muestra una asociacion en proceso de recuperacién tras una
perturbacion o la suma de ellas que se reflejan de forma sinérgica. Aunque, habra que
sefalar que las perturbaciones mas importantes han sido debido al efecto de las
actividades antropogénicas referentes al desarrollo urbano y en particular al desarrollo y
operacion turistica dentro del SA. Aunque se ha aclarado que los fendmenos
hidrometeorolégicos también son comunes en el SA y han llegado a generar
perturbaciones muy importantes en la zona.

Como se ha evidenciado a lo largo de este capitulo, las modificaciones que ha
experimentado la vegetacion presente en el area de estudio fueron generados
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principalmente por los procesos climaticos intensos mas recientes, tales como el huracan
Wilma y Emily en el 2005, Rina en 2011, Nate 2017, e incluso Beryl como uno de los mas
recientes (2024). A esto se le afiaden las actividades humanas mismas que en la zona se
relacionan principalmente con la construccion de hoteles y fraccionamientos residenciales,
lo que ha ocasionado la pérdida de la cubierta vegetal por apertura de brechas,
desmontes y las subsecuentes edificaciones.

Tal como se ha senalado el predio esta ubicado en la zona destinada al crecimiento
turistico de la ciudad de Playa del Carmen, de esta manera, lo que se puede observar en
las areas contiguas al predio son vialidades, servidumbres de paso, hoteles, areas
comerciales, etc; lo que ha ocasionado la fragmentacion de la vegetacion y la
modificacion del paisaje.

En el poligono que representa el area de estudio, hay indicios de que en el sitio se han
realizado actividades humanas anteriores como es el cambio de uso de suelo al menos de
forma parcial. Prueba de ello es la presencia de pequefas secciones del poligono
desprovistas de vegetacion. Aunque la mayor proporcién del predio el 56.39% aun se
encuentra dominado por vegetacion secundaria proveniente de la Selva mediana
Subperenifolia en diferentes fases de recuperacion, donde se registro la presencia de 82
especies (representantes de 34 familias botanicas). La estructura vegetal de esta
asociacion esta conformada por 5 estratos: Arbéreo, Arbustivo, Herbaceo, Trepador y
Epifito, aunque estos dos ultimos se analizaron dentro del estrato herbaceo. De estas
especies, 4 se encuentran mencionadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010 como especie
amenazadas Astronium graveolens (Jobillo) Amenazada no endémica, Thrinax radiata
(Palma Chit) Amenazada no endémica, Coccothrinax readii (Palma Nakas) Amenazada
endémica y Tabebuia chrysantha (Primavera) Amenazada no endémica.

Con base en los analisis de flora, las especies con mayor VI para el estrato herbaceo son
Thrinax radiata (Palma chit), Coccothrinax readii (Palma nakas) y Malvaviscus arboreus
(Tulipan de monte); para el estrato arbustivo Forchhammeria trifoliata (Tres marias),
Caesalpinia gaumeri (Kitanche) y Eritrina standleyana (Chacmolche); para el estrato
arboreo Ficus cotinifolia (Alamo), Lonchocarpus rugosus (Kanasin) y Lysiloma latisiliquum
(Tzalam).

Desde el punto de vista normativo, la zona donde se pretende desarrollar el proyecto se
encuentra dentro de la UGA 10, por lo que le aplica una politica de aprovechamiento; esto
aunado a la evaluacion de los resultados de la caracterizacion vegetal, resultaria viable la
construccion de dicho proyecto, siempre y cuando se implementen las acciones de
mitigacién, mismas que se plantean en los capitulos subsecuentes.

Por otro lado, y con base en los reportes faunisticos, para el SA se han reportado al
mensos 50 especies, de los cuales 24 son Aves, 11 son Mamiferos, 10 son Reptiles y 5
son Anfibios. Durante el recorrido de campo se registré |la presencia de solo algunas aves,
todas incluidas en el listado reportado para el SA.

Esto se debe a varios aspectos, entre ellos el tamafio del predio que por supuesto no
tiene representados a todos los diferentes ambientes con los que cuenta el SA completo.
Por otro lado, la estacionalidad es un aspecto que, por supuesto determina la presencia
de ciertas especies en un cierto lugar, asi como el estado de conservacion de la
vegetacion en general que con base en los estudios realizados reflejan un cierto grado de
modificacion, ademas de la presencia humana que hace que las especies se vuelven
huidizos.
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Segun la NOM-059-SEMARNAT-2010 (DOF: 14/11/2019), de las 50 especies reportadas
para el SA, solo 8 se mencionan en esta lista. La especie de aves Dendroica coronata
(Chipe coronado) Amenazada no endémica (Subsp. Goldmani). 3 especies de mamiferos,
Oryzomys couesi (Rata arrocera) Amenazada endémica (Subsp. Cozumelae), Nasua
narica (Tejon) Amenazada (A) endémica (Subsp. Nelsoni), Eira barbara (Cabeza de viejo)
En Peligro de extincion no endémica. 4 especies de reptiles; Laemanctus serratus (Tolock
verde) Sujeta a proteccion especial no endémica, Ctenosaura similis (lguana rallada)
Amenazada (A) no endémica, Leptophis mexicanus (Ranera) Amenazada no endémica y
Boa constrictor (Oxh can) Amenazada (A) no endémica. Ningun anfibio registrado para la
zona se menciona en este listado.

En conclusion, se tiene que la vegetacion presente en el area de estudio corresponderia a
una asociacion vegetal secundaria derivada de la vegetacion de selva mediana
subperrennifolia, el cual ha sido generado en primera instancia por el efecto de las
actividades humanas, seguido en importancia por diversos impactos meteoroldgicos,
actuando sinérgicamente.

Esto por su parte ha ocasionado la migracion de varias especies hacia otros sitios. La
fauna silvestre que aun se pueden observar en el predio, es considerada como
caracteristica de zona y muy relacionada con ambientes urbanos.

Sin embargo, se deberan implementar las acciones de ahuyentamiento, rescate y
reubicacion de las especies que no logren migrar, poniendo especial atencion en aquellas
de lento desplazamiento. De igual forma se deberan implementar las acciones de rescate
de flora durante la preparacion del sitio a fin de conservar el pool genético que aun
persiste en el sito, y estas deberan ser reinstaladas mediante un programa de
reubicacion.



MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

V. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES.

INTRODUCCION

La base para la correcta definicion de medidas de prevencion, mitigacion y/o
compensaciones aplicables a un proyecto, se encuentra en la adecuada identificacion de
los impactos potenciales que el proyecto puede generar en todas sus etapas de
desarrollo. Para ello, es indispensable partir del conocimiento del ;Qué vamos a hacer?
¢ En donde lo vamos a hacer? y ¢ Como lo vamos a hacer? En los capitulos I, Il y IV nos
dimos a la tarea de establecer dichos conocimientos describiendo las caracteristicas
generales del proyecto, asi como la situacion ambiental y socioeconémica en el que se
enmarca a nivel local y regional.

Adicionalmente, en el capitulo Ill fijamos las directrices a las que el proyecto debera
apegarse para cumplir con las leyes, normas ambientales, programas de ordenamiento y
otros lineamientos ambientales vigentes.

En el presente capitulo nos avocamos al analisis de los impactos ambientales del
proyecto.

IDENTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES.

Habiendo descrito en los capitulos anteriores las caracteristicas generales del proyecto,
asi como la situacién ambiental en la que se enmarca; en este capitulo, corresponde
analizar los impactos ambientales potenciales de generarse por la preparacion,
construccion y operacion del mismo, considerando los efectos sinérgicos, directos e
indirectos que puede tener el desarrollo del mismo, a través del analisis de las
caracteristicas del predio que esta incluido dentro del Sistema Ambiental del proyecto
(descrito en el Capitulo 1V). De esta forma, se pondera de manera mas precisa la
influencia y magnitud de los impactos ambientales que pudieran generarse por las obras y
actividades contempladas.

V.1 Metodologia para evaluar los impactos ambientales

Cualquier tipo de proyecto debe evaluarse desde el punto de vista de su interaccién
reciproca con el medio y, por tanto, en términos de la capacidad de acogida del proyecto
por el mismo y de los efectos de este sobre aquél (Conesa, 1997).

En ese sentido, la evaluacion del impacto ambiental debe partir del analisis de las
diferentes etapas del proyecto, y del estudio del entorno o area de influencia de aquél.
Tales consideraciones se han hecho en los capitulos precedentes.

Siguiendo las metodologias propuestas por Conesa (1997) y Gdmez Orea (1999), se
identificaron las acciones potenciales a causar impactos sobre uno o mas factores del
medio susceptibles de recibirlos, valorar los impactos para determinar su grado de
significancia y establecer las medidas preventivas, correctivas o compensatorias
necesarias.
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No se debe perder de vista que el propésito de la evaluacién del impacto ambiental,
segun el Articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente
es establecer las condiciones a que se sujetara 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 ambiente.

Por lo tanto, en el proceso de evaluacion del impacto ambiental Unicamente interesa
identificar y mitigar aquellas modificaciones imputables al proyecto que potencialmente
puedan ser causantes de contingencia ambiental, emergencia ecoldgica, desequilibrio
ecologico o dano ambiental irreversible, puesto que son éstas y no otras las que se
consideran significativas para determinar la viabilidad del proyecto

a) Identificacion de acciones que pueden causar impacto

De entre toda la gama de acciones que intervienen en la relacion causa-efecto que define
un impacto ambiental susceptibles de producir impactos concretos en cualquiera de las
etapas del proyecto, se deben seleccionar aquellas que sean relevantes,
excluyentes/independientes, facilmente identificables, localizables y cuantificables
(Gomez Orea, 1999), ya que algunas de ellas no son significativas desde el punto de vista
ambiental porque no modifican o alteran el ambiente o los recursos naturales, o bien
porque su efecto es bajo o se puede anular con la adecuada y oportuna aplicacion de
medidas de prevencidén o mitigacion.

Por otro lado, para la identificacion de acciones, segun Conesa (1997), se deben
diferenciar los elementos del Proyecto de manera estructurada, atendiendo entre otros los
siguientes aspectos:

» Acciones que modifican el uso del suelo:

o Por nuevas ocupaciones

o Por desplazamiento de la poblaciéon

* Acciones que implican emisiones de contaminantes:
o Ala atmosfera

o A las aguas continentales o marinas

o Alsuelo

o En forma de residuos sdlidos

* Acciones derivadas del almacenamiento de residuos:
o Dentro del nucleo de la actividad

o Transporte

o Vertederos

o Almacenes especiales

* Acciones que implican sobreexplotacion de recursos:
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o Materias primas

o Consumos energéticos

o Consumos de agua

+» Acciones que implican subexplotacion de recursos:

o Agropecuarios

o Faunisticos

 Acciones que actuan sobre el medio bidtico:

o Emigracion

o Disminucion

o Aniquilaciéon

* Acciones que dan lugar al deterioro del paisaje:

o Topografia y suelo

o Vegetacion

o Agua

o Naturalidad

o Singularidad

* Acciones que repercuten sobre las infraestructuras

* Acciones que madifican el entorno social, econémico y cultural
* Acciones derivadas del incumplimiento de la normatividad medioambiental vigente.
o Flujo

o Momento en que se produce la accion y plazo temporal en que opera.

Tales acciones y sus efectos deben quedar determinados al menos en intensidad,
extension, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad y momento en que intervienen en
el proceso.

Segun Conesa Fernandez (1997), estos términos deben entenderse como sigue:

* Intensidad. Se refiere al grado de incidencia de la accion sobre el factor, en el ambito
especifico en que actua. La escala de valoracion esta comprendida entre 1y 12, en el que
12 expresa una destruccion total del factor en el area en la que se produce el efecto, y 1
indica una afectacién minima.

» Extension. Se refiere al area de influencia tedrica del impacto en relacion con el entorno
del proyecto, es decir, el porcentaje de area respecto al entorno en que se manifiesta el
efecto.

* Persistencia. Se refiere al tiempo que, supuestamente, permaneceria el efecto desde su
aparicion y, a partir del cual el factor afectado retornaria a las condiciones iniciales previas
a la accion por medios naturales o mediante la introduccién de medidas correctoras.
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* Reversibilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccion del factor afectado por el
proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la accion,
por medios naturales, una vez aquella deja de actuar sobre el medio.

* Recuperabilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccion, total o parcial, del factor
afectado como consecuencia del proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las
condiciones iniciales previas a la actuacion, por medio de la intervencion humana.

* Momento en que interviene. Se refiere a la etapa del proceso constructivo en donde
tiene lugar: fase pre-constructiva, constructiva u operacional.

Se hace notar que existen acciones cuyos efectos tienen lugar durante la fase de
construccion, pero que, por su irreversibilidad, persistencia o duracidén, el impacto
continua a lo largo de la vida util del proyecto.

Tanto una relacién como otra, se establecen atendiendo a la significatividad (capacidad
de generar alteraciones), independencia (para evitar duplicidades), vinculaciéon a la
realidad del proyecto y posibilidad de cuantificacion, en la medida de lo posible, de cada
una de las acciones consideradas.

Asi mismo, las acciones seran excluyentes, unas respecto a las otras, de manera que
incluyan acciones de analogo alcance, en cuanto a los efectos producidos sobre los
factores del medio.

b) Identificacion de los factores ambientales susceptibles de recibir impactos

Los factores ambientales son los elementos y procesos del medio que suele diferenciarse
en dos Sistemas: Medio Fisico y Medio Socioecondémico. ElI Medio Fisico incluye tres
subsistemas que son el Medio Inerte o Fisico propiamente dicho, el Medio Bidtico y el
Medio Perceptual; en tanto que el Medio Socioecondmico incluye el Medio Socio-Cultural
y el Medio Econdmico.

A cada uno de los subsistemas pertenece una serie de componentes ambientales
susceptibles de recibir impactos, entendidos como elementos, cualidades y procesos del
entorno que pueden ser afectados por el proyecto. Dicha afectacion, puede ser negativa o
positiva.

Para seleccionar los componentes ambientales tanto Gomez Orea (1999), como Conesa
(1997), coinciden en que deben considerarse los siguientes criterios:

» Ser representativos del entorno afectado, y por tanto del impacto total producido por la
ejecucion del Proyecto sobre el Medio.

» Ser relevantes, es decir, portadores de informacion significativa sobre la magnitud e
importancia del impacto.

« Ser excluyentes, es decir, sin solapamientos ni redundancias.

* De facil identificacion tanto en su concepto como en su apreciacion sobre informacion
estadistica, cartografica o trabajos de campo.

* De facil cuantificacion, dentro de lo posible, ya que muchos de ellos seran intangibles o
inconmensurables.

La valoracién de los componentes ambientales, toma en cuenta la importancia y magnitud
del mismo. Sin embargo, en muchos casos no es posible medir objetivamente tales
parametros y es necesario aplicar criterios subjetivos en su valoracion.
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Cuando éste es el caso, se puede adoptar el criterio sugerido por Conesa (1997): el valor
ambiental de un factor o de una unidad de inventario es directamente proporcional al
grado cualitativo enumerado a continuacion:

* Extension: area de influencia en relacion con el entorno.

» Complejidad: compuesto de elementos diversos.

* Rareza: no frecuente en el entorno.

* Representatividad: caracter simbdlico (incluye caracter endémico).

« Naturalidad: natural, no artificial.

* Abundancia: en gran cantidad en el entorno.

* Diversidad: abundancia de elementos distintos en el entorno.

« Estabilidad: permanencia en el entorno.

« Singularidad: valor adicional por la condicion de distinto o distinguido.

* Irreversibilidad: imposibilidad de que cualquier alteracion sea asimilada por el medio
debido a mecanismos de autodepuracion.

* Fragilidad: endeblez, vulnerabilidad y caracter perecedero de la cualidad del factor.

» Continuidad: necesidad de conservacion.

* Insustituibilidad: imposibilidad de ser sustituido.

« Climax: proximidad al punto mas alto de valor ambiental de un proceso.

* Interés ecoloégico: por su peculiaridad ecoldgica.

* Interés histoérico-cultural: Por su peculiaridad histérico-monumental-cultural.

* Interés individual: por su peculiaridad a titulo individual (caracter epénimo, mutante).
« Dificultad de conservacioén: dificultad de subsistencia en buen estado.

« Significacion: importancia para la zona del entorno.

Los distintos factores del medio presentan importancias distintas de unos respecto a
otros, en cuanto a su mayor o menor contribucion a la situacion ambiental.

Considerando que cada factor representa sdélo una parte del medio ambiente, es
importante disponer de un mecanismo segun el cual todos ellos se puedan contemplar en
conjunto, y ademas ofrezcan una imagen coherente de la situacion al hacerlo, o sea,
ponderar la importancia relativa de los factores en cuanto a su mayor o menor
contribucidn a la situacion del medio ambiente.

Con este fin se atribuye a cada factor un peso o indice ponderal, expresado en unidades
de importancia (UIP), y el valor asignado a cada factor resulta de la distribucion relativa de
mil unidades asignadas al total de factores ambientales (Medio Ambiente de Calidad
Optima) (Estevan Bolea, 1984, En: Conesa, 1997).

Considerando que cada factor representa sélo una parte del medio ambiente, es
importante disponer de un mecanismo segun el cual todos ellos se puedan contemplar en
conjunto, y ademas ofrezcan una imagen coherente de la situacion al hacerlo, o sea,
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ponderar la importancia relativa de los factores en cuanto a su mayor o menor
contribucidn a la situacion del medio ambiente.

Con este fin se atribuye a cada factor un peso o indice ponderal, expresado en unidades
de importancia (UIP), y el valor asignado a cada factor resulta de la distribucion relativa de
mil unidades asignadas al total de factores ambientales (Medio Ambiente de Calidad
Optima) (Estevan Bolea, 1984, En: Conesa, 1997).

¢) Identificacién, valoracién, descripcion y analisis de impactos potenciales

El estudio de impacto ambiental es una herramienta fundamentalmente analitica, de
investigacion prospectiva de lo que puede ocurrir, por lo que la clarificacion de todos los
aspectos que lo definen y en definitiva de los impactos (interrelacion Accién del Proyecto
Factor del medio), es absolutamente necesaria.

Por lo tanto, no es valido pasar a un proceso de evaluacién de impactos sin un analisis
previo en el que se enuncien, describan y examinen los factores mas importantes
constatados, justificando por qué merecen una determinada valoracion.

En esta fase se cruzan las dos informaciones (factores del medio y acciones del
proyecto), con el fin de prever las incidencias ambientales derivadas tanto de la ejecucion
del proyecto, como de su operacion, para poder valorar su importancia.

La valoracion cualitativa se efectuara a partir de la matriz de impactos en la que en cada
casilla de cruce se anotara la importancia del impacto determinada como se indicara mas
adelante. Con esta matriz se mide el impacto ambiental (lij) generado por una accién
simple de una actividad (Ai) sobre un factor ambiental considerado (Fj), es decir, que se
medira el impacto con base al grado de manifestacion cualitativa del efecto que quedara
reflejado en lo que definimos como importancia del impacto.

La importancia del impacto es pues, el ratio mediante el cual medimos cualitativamente el
impacto ambiental, en funcion, tanto del grado de incidencia o intensidad de la alteracién
producida, como de la caracterizacion del efecto, que responde a su vez a una serie de
atributos de tipo cuantitativo. El valor de importancia del impacto, se establece en funcion
de 11 caracteristicas. La primera de ellas se refiere a la naturaleza del efecto (positivo o
negativo), en tanto que la segunda representa el grado de incidencia o intensidad del
mismo y los nueve restantes (extension, tipo de efecto, plazo de manifestacion,
persistencia, reversibilidad, recuperabilidad, sinergia, acumulacion y periodicidad), los
atributos que caracterizan a dicho efecto.

Dichas caracteristicas se representan por simbolos que ayudan a visualizar e identificar
rapidamente a cada una y forman parte de una ecuacion que indica la importancia del
efecto de una accion sobre un factor ambiental. A saber:

=+ (3IN+2EX+MO +PE+RV+Sl+AC + EF + PR + MC)

Donde: | = Importancia del impacto

+ = Signo
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IN = Intensidad
EX = Extension
MO = Momento

PE = Persistencia

RV = Reversibilidad
S| = Sinergia

AC = Acumulacion

EF = Efecto

PR = Periodicidad

MC = Recuperabilidad

La importancia del impacto se representa por un numero que se deduce de dicha
ecuacion, en funcion del valor asignado a los simbolos considerados, segun se muestra
enlaTablaV 1.

La importancia del impacto toma valores entre 13 y 100. En términos generales puede
afirmarse que los valores inferiores a 25 son irrelevantes, entre 25 y 50 moderados, entre
50 y 75 severos y superiores a 75 deben considerarse criticos.

Siguiendo el método propuesto por Conesa (1997), en aquellas casillas de cruce que
correspondan a los impactos mas importantes, a los que se produzcan en lugares o
momentos criticos y sean de imposible correccion y que daran lugar a las mayores
puntuaciones en el recuadro relativo a la importancia, se le superpondran las llamadas
Alertas o Banderas Rojas, para llamar la atencion sobre el efecto y buscar alternativas en
el proyecto que eliminen la causa y la permuten por otra de efectos menos nocivos.

Si no es posible modificar la actividad o accién impactante, deben buscarse medidas
correctivas, de mitigacion o de compensacion que anulen o palien los efectos negativos.
Tabla V 1Importancia del Impacto. Se indican las caracteristicas que conforman la importancia del

impacto, asi como los valores que pueden adoptar cada una dependiendo de su grado de accion.
Tomado de Conesa Ferndandez (1997).

NATURALEZA INTENSIDAD (IN)
(Grado de destruccion)
Impacto Benéfico N Baja 1
Media 2
Impacto Perjudicial - Alta 4
Muy Alta 8
Total 12
EXTENSION (EX) MOMENTO (MO)
(Area de influencia) (Plazo de la manifestacion)
Puntual 1 Largo Plazo 1
Parcial 2 Medio Plazo 2
Extenso 4 Inmediato 4
Total 8 Critico (+4)
Critica (+4)
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PERSISTENCIA (PE) REVERSIBILIDAD (RV)
(Permanencia del efecto)
Fugaz 1 Corto Plazo 1
Temporal 2 Medio Plazo 2
Permanente 4 Irreversible 4
SINERGIA (Sl) ACUMULACION (AC)
(Regularidad de la manifestacion)
Sin sinergismo (simple) 1 Simple 1
Sinérgico 2 Acumulativo 4
Muy Sinérgico 4
EFECTO (EF) PERIODICIDAD (PR)
(Relacién causa efecto) (Regularidad de la manifestacion)
Indirecto 1 Irregular, discontinuo 1
Directo 4 Periddico 2
Continuo 4

RECUPERABILIDAD (MC)

(Reconstruccion por medios humanos) IMPORTANCIA (1)

Recuperable de manera inmediata
Recuperable a medio plazo
Mitigable

Irrecuperable

I =+ (3IN+2EX+MO+PE+RV+S8|+
AC + EF + PR + MC)

o AN

A fin de clarificar el significado de las caracteristicas expresadas y sus valores, se
describe a continuacién brevemente cada una de ellas.

Signo. El signo hace referencia al caracter benéfico (+) o perjudicial (-) de las distintas
acciones que van a actuar sobre los factores considerados. Sin embargo, en ocasiones no
es facil predecir el efecto por lo que se puede incluir un tercer valor (x), que refleja efectos
cambiantes dificiles de predecir.

Intensidad. Se refiere al grado de incidencia de la accidn sobre el factor, en el ambito
especifico en que actua. La escala de valoracion esta comprendida entre 1y 12, en el que
12 expresa una destruccion total del factor en el area en la que se produce el efecto y 1
indica una afectacion minima.

Extension. Se refiere al area de influencia tedrica del impacto en relacion con el entorno
del proyecto, es decir, el porcentaje de area respecto al entorno en que se manifiesta el
efecto.

Esta caracteristica se valora con escala entre 1y 8 en la que 1 representa un efecto muy
localizado o puntual y 8 representa una ubicacion de influencia generalizada en todo el
entorno del proyecto. Ademas, esta caracteristica introduce un valor adicional que aplica
si el impacto se produce en un lugar critico. En este caso se deben sumar cuatro
unidades al numero que resulté de la valoracion del porcentaje de extension en que se
manifiesta.

Cuando éste es el caso, y ademas se trata de un impacto peligroso para el cual no es
posible introducir medidas correctoras, debera buscarse otra alternativa a la actividad.

Momento. El plazo de manifestacion del impacto alude al tiempo que transcurre entre la
aparicion de la accién y el comienzo del efecto sobre el factor del medio considerado.
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Cuando el tiempo transcurrido sea nulo, el momento sera inmediato, é es inferior a un
afo, (Corto Plazo), se asignara en ambos casos un valor de 4. Si el periodo de tiempo va
de 1 a 5 afos, (Medio Plazo), se asigna el valor 2 y si el efecto tarda en manifestarse mas
de 5 afos se califica con 1 (Largo Plazo).

Si ocurriese alguna circunstancia que hiciese critico el momento del impacto, cabria
atribuirle un valor de 1 a 4 unidades que se suman al valor obtenido previamente, segun
su momento de accion.

Persistencia. Se refiere al tiempo en que, supuestamente, permaneceria el efecto desde
su aparicion y, a partir del cual el factor afectado retornaria a las condiciones iniciales
previas a la accién por medios naturales o mediante la introduccién de medidas
correctoras.

Si la persistencia del efecto tiene lugar durante menos de 1 afo, consideramos que la
accion produce un efecto fugaz, asignandole un valor de 1. Si dura entre 1 y 10 afios, se
califica como temporal (2) y si el efecto tiene una duracién superior a 10 afos, se
considera permanente y debe calificarse con un valor de 4.

Reversibilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccion del factor afectado por el
proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las condiciones iniciales previas a la accion,
por medios naturales, una vez que aquella deja de actuar sobre el medio.

Siguiendo los intervalos de tiempo expresados para la caracteristica previa, al Corto
Plazo, se le asigna un valor de 1, si es a Medio Plazo 2 vy si el efecto es irreversible 4.

Recuperabilidad. Se refiere a la posibilidad de reconstruccion, total o parcial, del factor
afectado como consecuencia del proyecto, es decir, la posibilidad de retornar a las
condiciones iniciales previas a la actuacion, por medio de la intervencién humana.

Si el efecto es totalmente recuperable se le asigna un valor de 1 6 2, segun lo sea de
manera inmediata o a medio plazo. Si lo es parcialmente, el efecto es mitigable, y toma un
valor de 4, que se resta al valor de importancia total. Cuando el efecto es irrecuperable se
le asigna el valor de 8. Si el efecto es irrecuperable pero existe la posibilidad de aplicar
medidas compensatorias, entonces el valor que se adopta es 4.

Sinergia. Este atributo contempla el reforzamiento de dos o mas efectos simples. La
componente total de la manifestacion de los efectos simples, provocados por acciones
que actuan simultaneamente, es superior a la que cabria esperar de la manifestacion de
efectos cuando las acciones que las provocan actuan de manera independiente, no
simultanea.

Cuando una accién actuando sobre un factor, no es sinérgica con otras acciones que
actuan sobre el mismo factor, el atributo toma valor 1, si se presenta un sinergismo
moderado 2 y si es altamente sinérgico 4.

Acumulacion. Este atributo se refiere al incremento progresivo de la manifestacion del
efecto, cuando persiste de forma continuada o reiterada la accidén que lo genera. Cuando
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una accion no produce efectos acumulativos, el efecto se valora como 1 y si el efecto es
acumulativo se califica con 4.

Efecto. Este atributo se refiere a la relacion causa-efecto, o sea a la forma de
manifestacion del efecto sobre un factor, como consecuencia de una accion. El efecto
puede ser directo o primario, siendo en este caso la repercusién de la accion a
consecuencia directa de ésta y se califica con el valor 4.

En el caso de que el efecto sea indirecto o secundario, su manifestacion no es
consecuencia directa de la accion, sino que tiene lugar a partir de un efecto primario,
actuando éste como una accién de segundo orden. En este caso se califica con 1.

Periodicidad. Se refiere a la regularidad de manifestacion del efecto, bien sea de manera
ciclica o recurrente (efecto periddico), de forma impredecible en el tiempo (efecto
irregular), o constante en el tiempo (efecto continuo).

A los efectos continuos se les asigna un valor de 4, a los periddicos 2 y a los de aparicion
irregular y a los discontinuos con 1.

V.2 MEDIDAS DE PREVENCION Y CORRECCION DE IMPACTOS

Previo a generar las conclusiones respecto de la evaluacion de los impactos, se debe
tomar en cuenta que éstos pueden ser mitigados o compensados por las acciones
propuestas. Sin embargo, la eficiencia y eficacia de tales medidas, dependera de la
adecuada y oportuna aplicacién de las mismas en los momentos sugeridos.

De acuerdo con Conesa (1997), prevenir, paliar o corregir el impacto ambiental significa
introducir medidas preventivas y/o correctoras durante y después de implementar el
proyecto a fin de:

» Explotar en mayor medida las oportunidades que brinda el medio en aras al mejor logro
ambiental del proyecto o actividad.

* Anular, atenuar, evitar, corregir o compensar los efectos negativos que las acciones
derivadas del proyecto producen sobre el medio ambiente, en el entorno de aquellas.

* Incrementar, mejorar y potenciar los efectos positivos que pudieran existir.

Adicionalmente, Gomez Orea (1999) sefiala que para la identificacion y adopcion de las
medidas se deben tener en cuenta los siguientes criterios:

+ Viabilidad técnica

* Eficacia y eficiencia ambiental

* Viabilidad econémica y financiera

* Facilidad de implantacion, mantenimiento, seguimiento y control.

Las medidas a tomar pueden ser de varios tipos entre las cuales incluyen: protectoras, es
decir, que evitan la aparicién del efecto modificando los elementos que definen la
actividad, correctoras de impactos recuperables, dirigidas a anular, atenuar, corregir o
modificar las acciones y efectos sobre los procesos productivos, condiciones de
funcionamiento, factores del medio como agente transmisor, factores del medio como
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agente receptor u otros parametros, como la modificacion del efecto hacia otro de menos
magnitud o importancia, compensatorias, de impactos irrecuperables e inevitables, que no
evitan la aparicion del efecto, ni lo anulan o atenuan, pero contrapesan de alguna manera
la alteracion del factor.

En cualquiera de los casos se debe incluir un apartado en el que se presente un informe
de las medidas que se aplicaran incluyendo al menos lo siguiente:

* Impacto al que se dirige o efecto que pretende corregir, prevenir o compensar
* Definicion de la medida

* Objetivo

* Momento 6ptimo para la introduccion de la medida. Prioridad y urgencia

« Eficacia y/o eficiencia

V.3 Descripcion de los Impactos identificados

La descripcion de las acciones identificadas como potencialmente impactantes al medio
ambiente, para cada fase del proyecto, se presentan en los siguientes incisos:

v Acciones que modifican el uso del suelo

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen (PDU), publicado en
el Periodico Oficial del Estado el 20 de diciembre del 2010, el predio de interés se ubica
en el uso: MC, Mixto Comercial, y toda vez que el proyecto se trata de un hotel, el uso que
se le pretende dar es congruente con este instrumento.

v Acciones que implican la emision de contaminantes

Durante las actividades de construccién del proyecto, se realizaran actividades que
implican la emision de gases contaminantes, las cuales estan relacionadas con el empleo
de maquinaria de combustion interna, que generaran gases que se incorporaran a la
atmosfera sumandose a los que se generan los desarrollos aledafios y vehiculos que
transitan por la Carretera Federal 307.

De la misma manera se espera la emision de ruido derivado del empleo de maquinaria y
motosierras, pero por tratarse de actividades que se realizaran al aire libre, en horarios
diurnos y en dias habiles, se anticipa que la generacién del ruido se sumara al ruido en la
zona.

Durante la etapa operativa también se espera la emisién de contaminantes derivado del
uso de equipos, y durante el uso de gas LP derivado de la preparacion de alimentos.

Durante las actividades del proyecto, se realizara un manejo adecuado de los residuos
que se generen, por lo que no se prevén impactos que pudieran causar cambios en la
calidad del agua y en las caracteristicas del suelo por la disposicion inadecuada de
residuos sdlidos, aguas residuales o peligrosos.
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Vv Acciones derivadas del almacenamiento de residuos

Durante las etapas de preparacion de sitio y construccion, se espera la generacion de
residuos sdlidos urbanos derivados del consumo de los trabajadores, mismos que seran
acopiados en tambos de 200 | con bolsas plasticas para facilitar su manejo. Estos
residuos seran almacenados temporalmente entregados al servicio de limpia municipal
para su trasladado al relleno sanitario, por lo que no generaran impactos al ambiente.

Debido a que sera necesario el empleo de maquinas durante la preparacion vy
construccion del proyecto se espera la generacion de estopas impregnadas de aceites y
lubricantes, los cuales estan clasificados como residuos peligrosos por la Norma Oficial
Mexicana NOMO052-SEMARNAT-2005. Para el manejo de estos residuos se instalaran
contenedores con tapa para su disposicion, seran almacenados temporalmente y
posteriormente seran entregados a una empresa autorizada en su manejo.

v Acciones que implican sobreexplotacion de recursos

Pese a que las obras proyectadas tienen como insumo algunos recursos naturales, no se
anticipa que la ejecucion del proyecto causara la sobreexplotacion de tales recursos,
entendiendo como sobreexplotar el aprovechamiento o utilizacion de un recurso mas alla
de su capacidad o reversion natural.

Los recursos naturales que tendran gran demanda durante la etapa constructiva son los
materiales pétreos, la madera, la tierra, entre otros, los cuales seran adquiridos en
comercios legalmente establecidos y viveros autorizados y en su caso UMA’S, por lo que
se infiere que no se generara sobreexplotacion de estos recursos.

v Acciones que actuan sobre el medio bidtico

Para la construccion del proyecto se requiere realizar la remocion de la vegetacion de
selva mediana subpenifolia y vegetacion secundaria, la cual se encuentra de manera
aislada, toda vez que el predio limita s6lo en una colindancia con areas con vegetacion
natural, mientras que en las demas colinda con la vialidad y un lote ya desarrollado; por lo
que se encuentra en una zona fragmentada.

Entre la vegetacion que se pretende aprovechar se registraron ejemplares de especies
enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, como la palma chit (Thrinax radiata),
aminorar el impacto sobre estas especies y otras de importancia ecoldgica se realizara el
rescate de los ejemplares que sean susceptibles de ello de manera previa al inicio de las
obras del proyecto.

En el predio se registraron principalmente aves, algunos reptiles y sélo una especie de
mamiferos. Se estima que las poblaciones de la posible fauna incidente, estan
conformadas por pocos individuos; ya que las condiciones que presenta la vegetacion en
el predio, no permite mantener una cadena trofica amplia, extensa y/o compleja. La
vegetacion en la zona, no representa un area potencial para el desarrollo y mantenimiento
de la fauna debido principalmente a que la vegetacion se encuentra de manera aislada.

No obstante, se podria afectar la abundancia de la fauna durante la construccion de las
obras, por lo que se contempla realizar su ahuyentamiento de manera previa a realizar las
actividades del proyecto.
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v Acciones que dan lugar al deterioro del paisaje

La zona donde se pretende desarrollar el proyecto se ubica en un lote que colinda con el
desarrollo Azul The Fivaes promera y segunda etapa por lo que el paisaje corresponde a
la de un area urbanizada. Debemos tener presente que, de acuerdo con el Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Local del Municipio de Solidaridad, el predio del proyecto se
ubica dentro de la Unidad de Gestion Ambiental 10, con vocacion de uso de suelo urbana.

En este orden de ideas, la belleza escénica a nivel natural, ya se encuentra considerada
para su afectacion por el desarrollo turistico de la zona.

v Acciones que repercuten sobre la infraestructura

La construccion del proyecto traera consigo la generacion de residuos solidos urbanos, de
manejo especial y residuos peligrosos.

Se considera que estas acciones repercutiran de alguna forma sobre la infraestructura de
la region, sin embargo, durante la operacién del condominio se prevén acciones de
separacion, reuso Y reciclaje de los residuos soélidos urbanos que se generen. En cuanto a
las aguas residuales, se conduciran a través de la red interna de drenaje del proyecto,
que conduce las aguas residuales a la planta de tratamiento que opera el Hotel Azul The
Fives. Por otro lado, los residuos peligrosos que se generen seran entregados a
empresas autorizadas en su manejo.

v Acciones que modifican el entorno social, econémico y cultural

Antes de iniciar con los trabajos de construccion se generara un impacto positivo con la
contratacion de empresas especializadas para la elaboracion del proyecto arquitectonico,
y los diferentes estudios necesarios para llevar a cabo la construccion de proyecto; asi
mismo, se realizaran los pagos de permisos, derechos e impuestos que beneficiaran a los
distintos niveles de gobierno.

Por otro lado, durante la etapa de construccion, se realizara la compra de los materiales e
insumos, beneficiandose el comercio formal de la ciudad y la contratacion de personal. La
adquisicion de materiales e insumos, asi como la contratacion del personal necesario no
sera una cifra significativa en escala regional, pero a nivel local traera benéficos para el
sector de la construccion.

v Acciones relativas a la normatividad ambiental vigente

Las obras y actividades que se pretenden llevar a cabo estan previstas en los
instrumentos de planeacion vigentes y no son contrarias a ninguna ley, reglamento o
norma oficial mexicana.
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V.4 IDENTIFICACION DE LOS FACTORES AMBIENTALES DEL
ENTORNO SUSCEPTIBLES A RECIBIR IMPACTOS.

De los distintos elementos del entorno presentes en el predio y en el sistema ambiental
solamente se percibe como afectables la fauna, la flora, la economia, el suelo, la
atmaésfera y el paisaje.

En sintesis, los factores del medio susceptibles de recibir impactos derivados de las
acciones del proyecto estan representados mediante un arbol de acciones o mapa
conceptual como se indica en el Cuadro 2. A la derecha de cada componente ambiental
se ha asignado un valor de importancia estimado a partir de su relevancia en el sistema
ambiental, determinado con base en la experiencia del equipo técnico responsable de
este manifiesto, siguiendo los criterios de Conesa (1997).

Se indican los elementos del ambiente susceptibles de recibir impactos, agrupados en dos
sistemas: fisico y socioecondémico.

Tabla V 2. Elementos del ambiente susceptibles de recibir impactos ambientales.

Sistema Subsistema Componente Factor Ambiental UIP
Ambiental afectado
Atmoésfera Calidad 60
. o Agua Pautas de absorcion y 70
Medio Abidtico drenaje
Medio Fisico Suelo Cantidad 80
Topografia Calidad 50
Importancia 100
Medio Biodtico Flora
Cobertura 100
Fauna Importancia 100
Abundancia 100
Medio Perceptual Paisaje natural Callidad y valor 80
eesceénico
Medio Medio Infraestructura Sitio para la disposicion 80
Socioeconoémico sociocultural de residuos
Medio econémico Economia Sector construccién 80
Comercio organizado 100

SUMA 1,000
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V.4.1 Identificacién, descripcion y valoracion de los Impactos Potenciales

El resultado de la interaccion entre las acciones del proyecto susceptibles de generar
impactos y los elementos del ambiente susceptibles de recibirlos, asi como los impactos
ambientales potenciales identificados para cada una de las etapas del proyecto con base
en la metodologia propuesta, se muestran en la Tabla V 3.

En la matriz de impactos, se generaron un total de 40 interacciones entre las actividades
que podrian generar impactos sobre los factores del ambiente, de las cuales 21 son
negativas y 19 son positivas.

Tabla V 3. Matriz de impactos. Siguiendo la metodologia propuesta por Conesa (1997), se muestran las

interacciones entre las acciones del proyecto que pueden causar impactos durante las fases del
proyecto y los elementos del ambiente susceptibles de recibirlos. Cada cruce representa un impacto

potencial.
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Suelo Calidad 80 3
Topografia Calidad 50 1
Medio Fisico Importancia 100 3
Flora Cobert 100 2
Medio Biético ODertura
Importancia 100 4
Fauna -
Abundancia 100 5
Calidad y valor
Medio perceptual [Paisaje natural L. v 80 3
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. Infraestructura  |disposicion final de 80 3
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Medio residuos
Socioeconémico Sector construccion y
. - . - 80 4
Medio econémico Economia servicios
Comercio organizado 100 5
Suma de impactos por accion 1,000 2 3 9 1 6 7 5 7 40

Derivado de lo anterior, se determind que se podrian generar 11 impactos ambientales
potenciales a generarse durante todas las etapas del proyecto, de los cuales nueve seran
de naturaleza negativa y dos de naturaleza positiva, nueve permanentes y dos
temporales.

Tabla V 4. Impactos ambientales potenciales por etapa. Para cada una de las etapas del proyecto se
indican los impactos ambientales potenciales identificados.

Impacto ambiental potencial Naturaleza Momento de Persistencia en
ocurrencia el medio
Cambios en la calidad del aire por emisiones a la Negativo PS,C, O T
atmésfera y produccion de GEI y la generacion de

ruido.

Pérdida de suelo y compactacion del suelo. Negativo PS P
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Pérdida de suelo y compactacion del suelo. Negativo PS P
Alteraciones a la topografia Negativo PS P
Pérdida de ejemplares de vegetacion de selva, Negativo PS P

reduccion de cobertura y cambios de abundancia de
especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010

Incorporacion de ejemplares producto del rescate en Positivo PS,CyO p
las labores de ajardinado.

Incremento en la generacién de Residuos sdlidos Negativo PS,C, O P
urbanos (RSU), de Manejo especial (ME

Incremento en la generacion de residuos pelligrosos Negativo PS,C, 0O P
(RP)

Modificacion del paisaje Negativo PS,C P
Generacion de empleos y beneficios a la economia Positivo PS,C, O P
local por adquisicion de insumos, pagos de derechos,

etc.

Simbologia: PS= Preparacion del sitio, C= Construccién, O= Operacion
P= Permanente, T =Temporal

A continuacién, se presenta la valoracion de cada uno de los impactos potenciales a
generarse:

* Cambios en la calidad del aire por emisiones a la atmésfera y produccién de gases
de efecto invernadero y la generacién de ruido.

Durante la preparacion del sitio se emitira CO, derivado del desmonte de la vegetacion.
La eliminacion de la cubierta vegetal altera el balance del flujo de carbono, ya que con ella
se reduce la cantidad de carbono que puede ser fijado por las plantas y se genera la
descomposiciéon de la materia organica, lo que provoca la emision de CO,. Es importante
sefialar que el grado de emision de CO; a la atmdsfera por el desmonte, se basa en el
aporte de la biomasa aérea por la descomposicion de los tallos de la vegetacion, de tal
forma que una vegetacion en buen estado de conservacion con tallos con gran desarrollo
secundario del cambium aporta mucho mas que si se trata de una vegetacion con tallos
delgados y de especies que no presentan un crecimiento secundario del tallo (crecimiento
secundario del cambium). De ahi que el desmonte de una vegetacion pionera de tipo
secundario aporta mucho menos CO, que una selva primaria; el aporte en CO, de una
selva baja es menor que el de una selva mediana en cuanto a la biomasa aérea, etc.
(Masera et al., 2001).

Por otra parte, una superficie se destinara para areas de conservacion y areas verdes
modificadas, asimismo se conservaran los ejemplares arbdéreos que puedan ser
integrados al proyecto, los cuales continuaran absorbiendo el CO2, mitigando parte de la
emisidn que se generara por el desmonte. Ademas, en las areas ajardinadas se
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contempla dejar arboles y palmas de la vegetacion original, y para las acciones de
ajardinado se utilizaran especies nativas derivadas de las actividades de desmonte y de
viveros autorizados, por lo que también contribuiran a absorber el CO-.

Durante las etapas de preparacion del sitio y construccion se espera la emision de gases
contaminantes durante la operacion de la maquinaria y equipo que se utilizaran.

Se generaran emisiones de gases contaminantes como CO,, NOx, SO2 e hidrocarburos
durante el uso de las maquinas para la construccion del proyecto, sin embargo, estos
seran dispersados por el viento. También se generara un gas de efecto invernadero como
es el CO; derivado de las actividades de remocion de la vegetacion y durante el uso de
las maquinas.

También se espera generar ruido derivado del empleo de equipo y maquinaria, asi como
por la presencia de personal. El ruido producido durante las actividades del proyecto se
sumara al ruido existente.

Este impacto tendra una extension puntual (Ex=1), ya que solo se producira en el sitio
donde se realicen las actividades del proyecto y el grado de alteracidon que provocara sera
bajo (In=1).

La manifestacion del impacto sera inmediata (Mo = 4) al iniciar con las actividades de
desmonte y construccion del proyecto. La persistencia sera fugaz (Pe = 1) dado que la
afectacién a la calidad del aire se dara en las horas laborales permitidas, y estas
actividades se llevaran a cabo durante un tiempo de cinco afios.

Este impacto esta directamente relacionado con la ejecucién del proyecto (E=4), no se
anticipa el incremento en la intensidad o magnitud de otros impactos por éste (S=1) por lo
que se califica con una sinergia simple; ademas no se anticipa la generacién de nuevos
impactos (A=1).

En cuanto a la reversibilidad, este impacto es reversible en el corto plazo (Rv=1), ya que
puede retornar a sus caracteristicas iniciales una vez que se deja de producir el efecto,
esto debido a que los gases seran facilmente dispersados por el viento. Con relacién a la
recuperabilidad sera inmediata (Rc=1). Se manifestara de manera irregular o discontinua
considerando que a la maquinaria tendra que darse un descanso en cada jornada (Pr=1).

Con base en lo anterior, se estima que el valor de importancia de este impacto de
naturaleza negativa es de -20 como se muestra en la siguiente ecuacion:

=+ @In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
[=x[3(1)+2(1)+4+1+1+1+4+1+1+1]
I =-20

* Pérdida del suelo y compactacion del suelo

Durante las actividades de desmonte, se removera la vegetacion y el suelo en el area de
desplante, provocando su pérdida y la degradacién del suelo de la superficie que se
afectara.

La cantidad de suelo que se perdera esta relacionada directamente con la superficie que
sera desmontada (E = 4) y se manifestara de forma inmediata (Mo = 4).
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Si se considera que el suelo extraido sera del drea que sera desmontada, se trata de un
impacto de intensidad baja (In = 1) y su afectaciéon sera de extension puntual (Ex = 1).

Como no existe posibilidad alguna de que ocurra la regeneracion natural (Rv = 4) dado
que la formacion de suelo es un proceso geoldgico de muchos afios, se considera que el
impacto sera permanente (Pe = 4). Tomando en cuenta que la superficie de donde sera
retirado el suelo se ocupara rapidamente, el efecto causado de esta accion no repercutira
en un mayor numero de interrelacion de efectos y acciones (S = 1), pero si tendra un
efecto acumulativo (A = 4), debido a que este impacto se sumara a las areas que han sido
afectadas por esta causa.

Debido a que solo se realizara una vez y no volvera a tener lugar se considera un impacto
irregular o discontinuo (Pr = 1) y mitigable (Rc = 4) toda vez que se contempla realizar el
rescate del suelo del area de desmonte utilizando una cribadora para separar el material.
Posteriormente, este sera utilizado en las areas de ajardinadas y de reforestacién que se
proponen.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de -31 que lo refiere a la
categoria de impactos moderados, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

=+ @In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
I=2[83(1)+2(1)+4+4+4+4+4+1+4+1]
l=-31

* Modificacién de las corrientes naturales, patrones de absorcién y pautas de
drenaje
En relacién con la modificacion de las corrientes naturales, patrones de absorcion y

pautas de drenaje, son impactos que seran ocasionados al llevar a cabo las actividades
de desmonte y despalme para la construccion de las obras.

La superficie donde se modificaran los indices de absorcidon y pautas de drenaje esta
relacionada directamente con la superficie que sera desmontada (E = 4) y se manifestara
de forma inmediata (Mo = 4), en el momento en que se lleven a cabo estas actividades.

En el area de estacionamiento y andadores, se considera el uso de materiales
permeables, permitiendo con ello la infiltracién del agua, mientras que, en los edificios, se
instalaran bajantes pluviales, los cuales se conducirdan hacia pozos de absorcién con
sistemas de filtracion y sedimentacion, manteniendo con ello la recarga del acuifero.

Este impacto se producira en el area que sera desmontada, que representa el 90.00 %
del predio y el 0.27% del SA, por lo se trata de un impacto de intensidad baja (In = 1) y su
afectacion sera de extension puntual (Ex = 1).

Este impacto se considera irreversible (Rv = 4) dado que en el area donde ocurrira se
mantendra sin cobertura vegetal y se considera que el impacto sera permanente (Pe =4).
Tomando en cuenta que la superficie de donde sera retirado el suelo se ocupara
rapidamente, el efecto causado de esta accion no repercutira en un mayor numero de
interrelacion de efectos y acciones (S = 1), pero si tendra un efecto acumulativo (A = 4),
debido a que este impacto se sumara a las areas que han sido afectadas por esta causa.

Debido a que solo se realizara una vez y no volvera a tener lugar se considera un impacto
irregular o discontinuo (Pr = 1) y mitigable (Rc = 4) toda vez que en las areas que no sean
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ocupadas por las pilas, se permitira la infiltracidn del agua. Posteriormente, este sera
utilizado en las areas de ajardinadas que se proponen.

En las superficies permeables se mantendran los patrones de absorcion y pautas de
drenaje en las mismas condiciones, donde se mantendra la vegetacion de selva baja
subcaducifolia, s6lo que en las areas verdes modificadas seran retirados los estratos
arbustivo y herbaceo.

La construccion de las obras no alterara el flujo de agua subterranea, dado que la
cimentacion de las obras se realizara con pilas, por lo que las obras quedaran elevadas
sobre el nivel de suelo natural, permitiendo el flujo de agua, la cual rodeara las pilas.

Por otra parte, las albercas que se proponen, quedaran a una profundidad de 1.20 m,
mientras que el manto freatico se localiza a una profundidad de 1.40 m, por lo que no se
afectara el flujo de agua subterranea.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de -31 que lo refiere a la
categoria de impactos moderados, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

=+ (3In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
I=2[83(1)+2(1)+4+4+4+4+4+1+4+1]
l=-31
* Alteraciones a la topografia.

Las actividades de preparacion del sitio y construccion causaran cambios en la topografia,
ya que se realizaran actividades de desmonte y nivelacién de las obras, se modificaran
los niveles naturales del terreno.

Este impacto soélo se producira en la superficie que sea ocupada por las obras, excepto en
las areas ajardinadas donde se mantendran los ejemplares arboéreos y palmas de la
vegetacion original. La superficie donde se modificara la topografia esta relacionada
directamente con la superficie que sera desmontada (E = 4) y se manifestara de forma
inmediata (Mo = 4), en el momento en que se lleven a cabo estas actividades.

Este impacto se producira en el area que sera desmontada, que representa el 0.059% del
SA, por lo se trata de un impacto de intensidad baja (In = 1) y su afectacién sera de
extension puntual (Ex = 1).

Este impacto se considera irreversible (Rv = 4) dado que en el area donde ocurrira se
mantendra sin cobertura vegetal y se considera que el impacto sera permanente (Pe = 4).
Tomando en cuenta que la superficie que se aprovechara sera nivelada conforme a los
niveles proyectados, el efecto causado de esta accion no repercutira en un mayor niumero
de interrelacion de efectos y acciones (S = 1), pero si tendra un efecto acumulativo (A =
4), debido a que este impacto se sumara a las areas que han sido afectadas por esta
causa.

Debido a que sdlo se realizara una vez y no volvera a tener lugar se considera un impacto
irregular o discontinuo (Pr = 1) e irrecuperable (Rc = 8) toda vez que con las actividades
de desmonte se modificara la topografia y posteriormente sera nivelado el terreno sin
tener posibilidad de recuperacion a su estado original.
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Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de -35 que lo refiere a la
categoria de impactos moderados, tal como se observa en la siguiente ecuacion:
=+ (3In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
I=2[83(1)+2(1)+4+4+4+8+4+1+4+1]
I=-35

* Pérdida de ejemplares de vegetacion de selva mediana subperenifolia_y
vegetacion secundaria, reduccién de su cobertura y cambios de abundancia de
especies enlistadas en la NOM-059SEMARNAT-2010.

Para el desplante de las obras se ocupara una superficie de 4,775.82 m?, que representa
el 33 % del predio y 0.059 % del SA, lo cual implica la reduccion de la superficie de
vegetacion y cambios de abundancia de la flora y afectacién a especies en la NOM- 059-
SEMARNAT-2010.

Las actividades de desplante del proyecto implican acciones de desmonte del area que
ocuparan por lo que inciden de madera directa sobre la vegetacion (E=4) y tendra una
extension puntual (Ex=1), dado que la superficie que se utilizara representa 33 % del
predio y 0.059 % del SA, por lo que su intensidad sera baja (In=1).

Las actividades de desmonte y la reduccién de la cobertura vegetal implican impactos
sobre la fauna como la pérdida de habitat, cambios en su abundancia y en su conducta,
por lo que se considera un sinergismo moderado (S=2). Asimismo, se considera un
impacto acumulativo (A=4), ya que se sumara a las areas donde se lleven a cabo
actividades de desmonte.

La reduccion de la cobertura vegetal con la afectacién de los ejemplares de flora, por la
ocupacion de las obras tendran un efecto permanecera con el tiempo (Pe=4). Debido a
que solo se llevaran a cabo en una ocasion se considera un impacto irregular o
discontinuo (Pr = 1). Este impacto se considera como irreversible por medios naturales
(Rv=4) y recuperable (Rc=4), toda vez que se llevaran a cabo las actividades de rescate
de los ejemplares que sean susceptibles de ello, dando prioridad a las especies enlistadas
en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de -32 que lo refiere a la
categoria de impactos moderado, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

=+ @In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
[=2[3(1)+2(1)+ 4+ 4+4+4+4+2 +4 + 1]
| =-32
* Cambios en la abundancia y desplazamiento de fauna terrestre

De acuerdo con el muestreo de fauna realizado en el predio, se observa que el grupo
mejor representado son las aves con 27 especies, seguido de los reptiles con 11 especies
y mamifero con 6 especies y no se registrd ninguna especie de anfibio. De acuerdo con el
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listado se observa la presencia de ciertas especies que se caracterizan por pertenecer a
habitats perturbados, encontrandose comunmente en los centros de poblacién, siendo el
caso de la iguana rayada (Ctenosaura similis) el zanate (Quiscalus mexicanus), el x takay
(Pitangus sulphuratus) y el tirano tropical (Tyrannus melancholicus). Con respecto a los
mamiferos, debido a las caracteristicas de la vegetacion del sitio se observo la presencia
de Coati, (Dasyprocta punctata), Tlacuache (Didelphis mrsupialis), mapache (Procyon
lotor) y la ardilla gris (Sciurus yucatanensis), especies comunes en la region que pueden
tolerar la presencia de asentamientos humanos y que gusta de las especies secundarias
por la abundancia de alimento y se sienten mas protegidos.

Para el proyecto, se requiere realizar el desmonte del area que sea ocupada por las
obras, por lo que si se consideran cambios en la abundancia de fauna ya que estas
especies utilizan las areas que se pretenden aprovechar (E=4). Sin embargo, el impacto
sobre la fauna se considera de extension puntual (Ex=1) y de intensidad baja (In=1), ya
que solo se pretende aprovechar una superficie 4, 775.82 m? para las obras, lo cual
representa el 0.059 % del sistema ambiental, que se considera minimo.

Las actividades del proyecto solo provocaran el desplazamiento de la fauna, la cual puede
ocupar las areas con vegetacion de los predios mas cercanos, por lo que no se
consideran efectos sinérgicos por esta causa (S=1), aunque se considera como un
impacto acumulativo (A=4), ya que se sumara a los predios en construccién que provocan
esta actividad, aunque tendra un efecto temporal (Pe=2), ya que se prevé que la fauna
regrese al sitio una vez que terminen las actividades de construccion.

De esta manera, este impacto se considera como reversible en un medio plazo (Rv=2).
Debido a que sélo se realizara una vez se considera un impacto irregular o discontinuo (Pr
= 1) y es recuperable en el mediano plazo (Rc =2), ya que se prevé que la fauna regrese
por sus propios medios al sitio.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de -25 que lo refiere a la
categoria de impactos moderados, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

=+ 3In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
[=2[83(1)+2(1)+4+2+2+2+4+1+4+1]
l=-25

* Incorporacion de ejemplares producto del rescate en las labores de ajardinado.

En el proyecto se consideran acciones de ajardinado en una superficie de 823.49 m? para
las que se emplearan especies propias de selva baja subcaducifolia producto del rescate
y especies ornamentales de la region. Estas actividades se realizaran en las areas
destinadas como jardines, con el fin de mantener en dichas areas especies nativas para la
fauna.

Este impacto se llevara directamente en las areas ajardinadas del proyecto (E=4) y tendra
una extension puntual (Ex=1), por lo que su intensidad sera baja (In=1).

Las actividades de ajardinado se realizaran utilizando las especies producto del rescate y
algunas especies ornamentales, por lo que las especies nativas podran ser utilizadas por
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la fauna, lo cual contribuira a mantener la fauna del sitio, por lo que se considera un
sinergismo moderado (S=2), asimismo, se considera un impacto acumulativo (A=4), ya
gue se sumara a las areas verdes con especies nativas dentro del sistema ambiental.

Las actividades de reforestacion se llevaran a cabo al finalizar la etapa constructiva pero
su efecto permanecera con el tiempo (Pe=4). Debido a que sdlo se llevaran a cabo en una
ocasion se considera un impacto irregular o discontinuo (Pr = 1). Este impacto se
considera como irreversible por medios naturales (Rv=4) y recuperable (Rc=4), en caso
que se requiera aplicar medidas.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de +32 que lo refiere a la
categoria de impactos moderado, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

=+ (3In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
[=2[3(1)+2(1)+ 4+ 4+4+4+4+2 +4 + 1]
| =+32
* Incremento en la generacion de residuos sélidos y de manejo especial y su
afectacion al sitio de disposicién final

Durante todas las etapas se espera la generacion de residuos solidos, de manejo especial
y peligrosos, los cuales tendran un manejo adecuado, no obstante, la generacion de
residuos solidos en la etapa operativa, supone un impacto permanente sobre el sitio de
disposicion final.

En la etapa operativa del proyecto, se espera la generacion de residuos solidos urbanos
derivados del consumo de alimentos e insumos, mismos que seran acopiados en
contenedores diferenciados para facilitar su manejo. Estos residuos seran almacenados
temporalmente en la camara de basura y posteriormente entregados al servicio de limpia,
y/o a empresas encargadas de su reciclaje.

El impacto de generacion de residuos solidos tendra una extension puntual (Ex=1), ya que
solo se producira en el sitio donde se realicen las actividades del proyecto y el grado de
alteracion que provocara sera bajo (In = 1).

La manifestacion del impacto sera inmediata (Mo = 4) al realizar la preparacion de
alimentos y durante el uso de los departamentos por parte de los inquilinos. La
persistencia sera permanente (Pe = 4) dado que la generacion de residuos se dara
durante la vida util del proyecto.

Este impacto esta directamente relacionado con la ejecucion del proyecto (E=4) y se
considera como sinérgico ya que generara impactos sobre el sitio de disposicion final
mediante la liberacién de gases, producciéon de lixiviados y atraccion de fauna nociva
(S=2), también se considera como un impacto acumulativo, ya que los residuos que
lleguen al sitio de disposicion final se sumaran a los que se generan, reduciendo la vida
uatil del sitio (A=4).

En cuanto a la reversibilidad, este impacto es irreversible (Rv=4), ya que no se puede
retornar a sus caracteristicas iniciales debido a que estos permanecen mucho tiempo en
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el sitio de disposicion final. En relacién con la recuperabilidad sera a mediano plazo
(Rc=4), ya que seran separados los residuos que pueden ser reciclables. Se manifestara
de manera de manera continua ya que los residuos se producen todos los dias (Pr=4).

Con base en lo anterior, se estima que el valor de importancia de este impacto de
naturaleza negativa es de -35 como se muestra en la siguiente ecuacion:

I=+@In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
I=2[3(1)+2(1)+4+4+4+4+4+2+4+4]
=-35
* Incremento en la generacién de residuos peligrosos

Durante todas las etapas se espera la generacién de residuos peligrosos, los cuales
tendran un manejo adecuado, no obstante, la generacion de estos residuos en la etapa
operativa, supone un impacto permanente.

En cuanto al manejo de residuos peligrosos durante las actividades de mantenimiento del
condominio de manera periodica, se espera la generacion de envases de pintura en
aceite, removedores o diluyentes, los cuales estan clasificados como residuos peligrosos
por la Norma Oficial Mexicana NOM-052-SEMARNAT-2005. Para el manejo de estos
residuos se contard con contenedores con tapa para su disposicion, los cuales seran
dispuestos en un sitio habilitado para tal fin para su posterior entrega a una empresa
autorizada en su manejo.

El impacto de generacion de residuos peligrosos tendra una extension puntual (Ex=1), ya
que solo se producira en el sitio donde se realicen las actividades del proyecto y el grado
de alteracion que provocara sera bajo (In = 1).

La manifestacion del impacto sera inmediata (Mo = 4) cuando se realicen actividades de
mantenimiento de las instalaciones. La persistencia sera permanente (Pe = 4) dado que la
generacion de estos residuos se dara durante la vida util del proyecto.

Este impacto esta relacionado con el uso de sustancias peligrosas, por lo que es indirecto
(E=1) y no generara impactos mayores ya que se entregaran a una empresa autorizada
en su manejo, quien se encargara de llevarlos para su disposicion final a un sitio
controlado que cumple con la normatividad (S=1), aunque se considera como un impacto
acumulativo, ya que los residuos que lleguen al sitio de disposicion final se sumaran a los
que se generan, reduciendo su vida util (A=4).

En cuanto a la reversibilidad, este impacto es irreversible (Rv=4), ya que no se puede
retornar a sus caracteristicas iniciales debido a que estos permanecen en el sitio de
disposicion final. En relacion con la recuperabilidad sera irrecuperable (Rc=4) y el
volumen que se pretende generar sera muy bajo y solo se producira cuando se realicen
actividades con pinturas y solvente, no obstante, se realizara un manejo adecuado de
estos residuos. Se manifestara de manera de manera periddica ya que estos se
generaran derivado de las actividades en las que se utilicen pinturas y solventes (Pr=2).
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Con base en lo anterior, se estima que el valor de importancia de este impacto de
naturaleza negativa es de -29 como se muestra en la siguiente ecuacion:

=+ @In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
I=2[3(1)+2(1)+4+4+4+4+1+1+4+2]
I =-29
* Modificacién del paisaje

En relacion con el impacto de modificacion del paisaje, éste se vera modificado de
manera negativa durante las actividades de preparacion del sitio y construccion, ya que se
realizaran las actividades de desmonte de la vegetacion de selva mediana subperennifolia
y vegetacion secundaria y se construiran las obras del proyecto, el cual esta localizado
junto al Hotel Azul The Fives primera y segunda etapa, por lo que sera facilmente visible.

Este impacto tendra un efecto directo (E=4) y se producira cuando se inicien las
actividades del proyecto (Mo=4), sin embargo, su intensidad sera baja (In=1) y su
extension sera puntual, ya que la superficie que se ocupara sera minima con respecto al
predio, dado que sdlo representa el 0.059 % del sistema ambiental.

Las actividades se llevaran a cabo realizando en todo momento un manejo adecuado de
los residuos y manteniendo el mayor orden posible para evitar dar un mal aspecto a la
obra. Ademas, se delimitaran con un tapial las areas de aprovechamiento, para aminorar
la visibilidad y la dispersion de residuos hacia la marina y hacia la vialidad.

Cabe senalar que, para el desplante de las obras, se removera la vegetacion de selva
mediana subperennifolia y vegetacion secundaria del area de aprovechamiento, y se
mantendra la vegetacion que queda entre las obras como conservacion.

Este impacto tendra un efecto permanente (Pe=4) ya que no se prevé su retorno a las
condiciones existentes, debido a que este espacio sera ocupado por las obras que se
pretenden construir. Por lo que el efecto que se cause al paisaje sera irreversible (Rv=4).

La modificacion del paisaje sera irrecuperable toda vez que se trata de un edificio con tres
edificios de 5 niveles que permanecera durante 100 afos, considerando su vida util
(Rc=8).

Se trata de un impacto simple, dado que no es sinérgico con otros impactos (S=1),
aunque sera acumulativo (A=4), dado que se sumara a las areas dentro del municipio que
han sido alterados por esta causa. Por otra parte, este impacto sera irregular o
discontinuo (Pr=1), dado que sdlo se realizara en una ocasion.

El valor de importancia estimado para la modificacion al paisaje natural es de -35, se trata
de un impacto adverso moderado.

=+ @In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
=+ B3(1)+2(1)+4+4+4+8+4+1+4+1)
I=-35
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* Generacion _de empleos y beneficios a la economia local por adquisiciéon de
insumos, pago de derechos, etc

La economia de la zona se vera impactada de manera positiva ya que generara empleos
temporales del ramo de la construccion para los habitantes de la region durante las
actividades de preparacion del sitio y construccion del proyecto. Asimismo, se impactara
la economia local por la adquisiciéon de insumos para la construccion del proyecto. En la
fase operativa también se contratara personal permanente para mantener las
instalaciones del condominio en buen estado.

Este impacto tiene un efecto directo (E=4), ya que se generaran empleos y se adquiriran
insumos para el proyecto desde su fase de planeacion (Mo=4), y tendra una extension
puntual (Ex=1), dado que solo se realizaran en el predio, por lo que su intensidad sera
baja (In=1).

Los efectos sobre la economia seran locales por el tamafio del proyecto y no tendra
efectos sinérgicos (S=1), aunque si se considera un impacto acumulativo (A=4), ya que se
sumara a los proyectos en construccion en el municipio.

La adquisicién de insumos por las actividades del proyecto sera temporal (Pe=2) y se
llevaran a cabo de manera periddica (Pr = 2). Este impacto se considera como reversible
por medios naturales (Rv=1) y recuperable (Rc=4), en caso que se requiera aplicar
medidas.

Por lo anterior el impacto adquiere un valor de importancia de +26 que lo refiere a la
categoria de impactos compatible, tal como se observa en la siguiente ecuacion:

I=+@In+2Ex+Mo+Pe+Rv+Rc+E+S+A+Pr)
[=x[3(1)+2(1)+4+2+1+4+ 4+ 1 +4 + 2]
| =+27
V.5 MATRIZ DE VALORACION.

La matriz de valoracion de la importancia de los impactos identificados como potenciales
a ocurrir durante las actividades de instalacion y mantenimiento del proyecto, se muestra
enla

Tabla V 5. En las dos primeras columnas de dicha matriz se presenta la tipologia y los
criterios de evaluacion. De igual manera en los ultimos renglones se presenta una escala
de valores que permitiran calificar los impactos identificados, donde los valores inferiores
o iguales a 25 son compatibles, aquellos que se encuentren entre 25 y 50 se consideran
moderados, entre 50 y 75 severos y superiores a 75 deben considerarse criticos.
Adicionalmente se incluye un renglén donde se determina la naturaleza del impacto,
cuyos valores son positivos (+), negativos (-) o neutros (0).

De acuerdo con la matriz se determinaron impactos moderados y 1 compatible, de los
cuales dos son positivos y nueve impactos compatibles que son negativos.
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Tabla V 5Matriz de calificacion de impactos potenciales. Para cada impacto ambiental potencial
identificado se presenta la matriz de calificacion de su importancia con base en la metodologia

propuesta por Conesa (1997).

TODAS LAS FASES
Impactos o © 0w o >
ambientales [ 3 .'g - g g ° o g s :g g .§ % . ‘é; . % § ‘E
observados ® = L o i c 2 z a5 g5 == ] 2 2
k- ) 99 s = 3%15“ N o 88 o 2 T = £ 2
- g & ] 5£3 28 ([sE&3 ®BS s &8 gy 8 2 s 28 F
Tipologia de impactos c 2 3% S o9 3 S§% |[o88g =& £ o< £ T £ s T & §
e 2 2 [ 83| 58 2238 <=2 |28E 5 g3 b EE
5 = :EE Emﬁ 8 9 gﬁ.gw ) e & 5'5 SE § S o
Criterios de g B8 '83% ] 385 8 g o ” s L s g & s 2
i 5 8 g s8a| < S¢s 5 2 8 £ 2 £g - g8
evaluacién de los € o g T>5 £ ] g § T 5
impactos S & £ g o £ v e
Baja (1) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
INTENSIDAD In Media (2)
(Grado de Alta (4)
Muy Alta (8)
Total (12)
Puntual (1) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
EXTENSION Ex parcial (2)
(Area de influencia) Extremo (4)
Total (8)
Largo plazo (1)
MOMENTO Mo (Plazo Medio Plazo (2)
de if i6n) Corto plazo (4) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Critico (+4)
PERSISTENCIA Pe Fugaz (1) 1
[ iadel Temporal (2) 2
efecto) Per (4) 4 4 4 4 4 4 4 4
REVERSIBILIDAD Rv Corto plazo (1) 1
( por medios Medio plazo (2) 2
naturales) Irreversible (4) 4 4 4 4 4 4 4 4
RECUPERABILIDAD Re Inmediato (1) 1
(R i6n por Medio plazo (2) 2
medios k Mitigable (4) 4 4 4 4 4 4
Irrecuperable (8) 8
EFECTOE Indirecto (1) 1
(Relacién causa-efecto) Directo (2) 4 4 4 4 4 4 4
SINERGIA S Simple (1) 1 1 1 1 1 1 1
(Interaccion de Sinérgico (2) 2 2 2
acciones y/o efectos) Muy sinérgico (4)
ACUMULACION A Simple (1) 1
(Incremento acumulativo (4) 4 4 4 4 4 4 4 4 4
PERIODICIDAD Pr Irregular, discontinuo (1) 1 1 1 1 1 1 1 1
(Regularidad de la Periddico (2) 2
manifestacion) Conitnuo (4) 4
IMPORTANCIA 1= 20 31 31 35 32 25 32 35 29 31
(3In+2Ex+Mo+Pe *rv+Rc*e+S+A+Pr)
NATURALEZA pos(+ neg ()
neutro (0)
Ambiental critico >75
Ambiental severo 51-75
CARACTERISTICA Ambiental moderado 26-50 X X X X X X X X X
Ambiental compatible o
irrelevante <25 X

V.6 IMPACTOS RESIDUALES

Estos impactos son los que persisten después de la aplicacion de medidas de mitigacion.
A continuacion, se identifican los impactos recuperables (aquellos que con la aplicacion
de medidas de mitigacion por parte del promovente podran recuperar en la medida de lo
posible sus condiciones originales) y los irrecuperables (aquellos que aun y con la
aplicacion de medidas de mitigacion el impacto seguira presente por lo que deberan
aplicarse medidas de compensacion). Estos ultimos son considerados como impactos
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residuales puesto que aun y con la aplicacion de medidas de mitigacién, permaneceran
sus efectos.

Tabla V 6. Capacidad de recuperacion de los impactos.

Recuperabilidad

FACTOR IMPACTO

Recuperable
Irrecuperable

x

Suelo Pérdida y compactacion del suelo

x

Topografia || Alteraciones a la topografia

Agua Cambios en los indices de absorcion, pautas de drenaje y X
escorrentia superficial

Flora Reduccion de la cubierta vegetal X
Paisaje Modificacion del paisaje X

Los cinco impactos residuales identificados en el cuadro anterior son residuales por lo que
se deberan proponer medidas de compensacion ya que no son recuperables aun con las
medidas de mitigacion.

En cuanto a los impactos relativos a las alteraciones de las formas del terreno, la pérdida
y la compactacion del suelo, se consideraron como residuales y sin posibilidad de
medidas de mitigacion, dado que se modificaran con las actividades de desmonte,
cambiando los indices de absorcion, escurrimiento superficial y pautas de drenaje. El
impacto en el drea que ocupara sera permanente e impide que el predio tenga un uso
natural sin la aplicacion de medidas de restauracion.
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VI. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS
IMPACTOS AMBIENTALES

V1.1 Descripcion de la medida o programa de medidas de mitigacion o
correctivas por componente ambiental

En el presente capitulo, 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
ambientales en las distintas etapas del proyecto.

Las medidas a aplicar han sido ordenadas de acuerdo con la etapa del proyecto en que
tendra su aplicacién sea esta la de:

Preparacién del sitio (P), Construccion (C) y Operacién (O).

Asi mismo se reconoce que algunas de ellas aplican a todas las etapas, entendiendo que
en algunos casos corresponden a toda la vida media del proyecto.

ETAPA DEL
Medidas Generales para la prevencion y mitigacion de impactos =~ PROYECTO
ambientales. P C O

Suelo y Subsuelo: Para evitar la contaminacion del suelo por el manejo inadecuado de
combustibles y derrames de aceites producto del mal funcionamiento de las maquinas y
equipos, asi como de manejo inadecuado de residuos sélidos urbanos, residuos de manejo
especial y residuos peligrosos la proponen realizar las siguientes acciones:

» Se verificara el buen funcionamiento de las maquinas y equipos | X X
antes de que ingresen al predio, y durante las jornadas de trabajo se
verificara su correcto funcionamiento.

= En caso de que se requiera realizar la reparacion de una maquinao | X X
equipos, ésta sera retirada del predio.

= En caso de una averia de la maquinaria y equipo, se realizara la | X X
colocacion de plastico y aserrin a manera de tapete para contener el
derrame.

= Para realizar cambios de filtros de aceites, filtros de aire y reparacion | X X
de neumaticos, se habilitara un area con una malla impermeable a
efecto de evitar derrames de aceites y combustibles accidentales.

= En caso de derrames accidentales de aceite o hidrocarburos al suelo | X X X
se procedera a contenerlos con “aserrin o arena”; y se retirara el
suelo que haya sido afectado para evitar lixiviados hacia el manto
freatico. Los residuos recuperados deberan de disponerse como
peligrosos.

» Se capacitara al personal sobre el manejo adecuado de los | X X X
combustibles y se colocaran letreros y sefializaciones para fomentar
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el buen manejo de los residuos.

Se utilizaran medios mecanicos para el abastecimiento de
combustibles como bombas manuales para evitar derrames al suelo.

Los combustibles y sustancias riesgosas, se almacenaran en un area
confinada que contara con todas las medidas de seguridad para su
optimo funcionamiento, es decir, rombos de seguridad, extintores,
fosa de recuperacién, kit de recuperacion de derrames,
sefalizaciones, ventana de ventilacion, etc.

Se habilitara un area delimitada con una malla electro soldada para el
acopio temporal de los residuos.

En los diferentes frentes de trabajo se habilitaran contenedores
diferenciados para el acopio de los residuos, estos deberan de estar
identificados para propiciar la separacién, ademas contaran con una
bolsa en su interior para facilitar su traslada al area de acopio
temporal.

Se hara la separacion de los residuos susceptibles de reciclajes, los
cuales seran dispuestos ante una empresa autorizada por la
Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Estado de Quintana
Roo, para su recoleccién, acopio y disposicion final; los residuos no
reciclables, seran dispuestos en el relleno sanitario de Playa del
Carmen u otros sitios que establezcan las autoridades locales.

Los residuos peligrosos que se generen en el proyecto seran
manejados y dispuestos conforme a la LGPGIR

Se debera contratar a una cuadrilla de obreros que garanticen la
limpieza de la obra.

Los residuos peligrosos que se generen en la construccion del
proyecto tales como filiros de aceites, filiros de aire, estopas
impregnadas con solventes, pegamentos vacios de PVC y solventes,
botes vacios de pintura a base de esmalte, entre otros, seran
acopiados de forma diferenciada en contenedores especiales, el cual
estara libre de fuga y debidamente rotulado. Los residuos peligrosos
seran resguardados en un almacén temporal de residuos peligrosos,
el cual contara con las medidas de seguridad para su optimo
funcionamiento. El resguardo no debera superar los 6 meses y
manejados conforme a la LGPEGIR

Los residuos peligrosos que se generen, seran entregados a una
empresa autorizada por la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales para su recoleccion, trasporte y disposicion final. Dicha
accion sera acreditada con los manifesté de disposicion final y
presentada ante la autoridad cuando esta asi lo requiera.

Para evitar el fecalismo y miccion al aire libre, se habilitaran bafios
portatiles a razén de 1 por cada 20 obreros, los cuales recibiran
mantenimiento constante por la empresa retadora, misma que se
encargara de la disposicion final de las aguas residuales.
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Agua: Para evitar la contaminacion del agua, por mal manejo de los residuos y descargas de
aguas residuales, durante la etapa de preparacion del sitio, construccién y operacion, se
realizaran las siguientes acciones:

Se colocaran letreros y sefalizaciones que prohiban fecalismo y | X X
miccion en las areas del proyecto.

Se habilitaran bafios portatiles a razén de 1 por cada 20 obreros, los | X X
cuales recibiran mantenimiento constante por la empresa retadora,

misma que se encargara de la disposicion final de las aguas
residuales.

Se utilizaran equipos ahorradores de agua X

Aire: Para evitar la contaminacion a la atmésfera producto del funcionamiento de las maquinas
y equipos, asi como la dispersién de particulas de polvo y la generacion de ruido por
actividades de construccion del proyecto, se tomaran las siguientes medidas:

Salud

Se verificara el buen funcionamiento de las maquinas y equipos | X X
antes de que ingresen al predio, y durante las jornadas de trabajo se
verificara su correcto funcionamiento.

Se colocara un tapial en la periferia de predio, la cual tendra el | X X
propdsito de salvaguardar la obra y evitar la disipacién del polvo y
ruido.

Los materiales pétreos que se almacenen dentro del predio del | X X
proyecto se mantendran humedos.

Las actividades de desarrollo del proyecto la generacién de ruidos no | X X
debera rebasar los niveles maximos permitidos por la Norma Oficial

Mexicana NOM-081- EMARNAT-1994 que marca 68 dB en el horario

de 06:00 a 22:00 hrs. y 65 dB de 22:00 a 06:00 hrs, para lo cual se
realizaran mediciones peridédicas con un sondometro y se verificara

que las maquinas se encuentren en Optimas condiciones de

afinacion.

humada: Para evitar dafios a la salud humada por accidentes y enfermedades

gastrointestinales, se proponen las siguientes medidas:

Se debera de contar con un paramédico, capacitado en la atencién | X X X
de primeros auxilios.

Se debera de contar con botiquines de primeros auxilios, el cual | X X X
debera de contar con los instrumentos y medicamentos basicos para
la estabilizaciéon de enfermos y heridos.

El personal obrero que participe en la construccion de la obra, debera | X X
de contar con los equipos basicos de seguridad, casco, botas, fallas,
lentes, tapones auriculares, arnés, etc.

La promovente debera de proporcionar agua purificada a los obreros. | X X
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» Se debera garantizar la limpieza de los bafios portatiles. X X
» Se dara capacitacion a los obreros en temas de seguridad laboral. X X

VI.2 Medias de prevencién y mitigacion por componente

A continuacion, se procede a describir las medidas de prevencion y mitigacion por
componente afectado.

Cobertura vegetal: El tipo de vegetacion que se desarrolla en el estudio se desarrolla
una Selva mediana subperennifolia con la presencia de 82 especies, representantes de
34 familias botanicas. Dichas especies se registraron en 3 estratos. 1) Arboreo donde se
registraron 40 especies, 2) Arbustivo con 73 especies y el Herbaceo con 13 especies.

Refugio y alimento de fauna: La remocion de la vegetacion, afectara de forma indirecta
directamente a la fauna asociada a este tipo de vegetacion, ya que esta accion conlleva a
reducir el refugio y el alimento de las especies que ocupan el lugar como area de refugio.

Regulacién de la temperatura: La vegetacion ayuda a mejorar la temperatura del aire en
los ambientes urbanos mediante el control de la radiacién solar. Las hojas de los arboles
interceptan, reflejan, absorben y transmiten la radiacion solar. Su efectividad depende de
la densidad del follaje, de la forma de las hojas y de los patrones de ramificacion. En
regiones templadas los arboles deciduos son formidables controladores de calor. En el
verano la vegetacion tiene la capacidad de interceptar la radiacion solar y bajan la
temperatura, en el invierno la perdida de sus hojas da como resultado un calentamiento al
incrementar el paso de la radiacion solar. El dosel forestal actia como cobija haciendo
que la temperatura no varie tanto como en lugar abierto. Este servicio se vera afectado,
sin embargo, podra ser compensado si se aplican los programas de reforestacion y
ajardinado.

ETAPA
IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
c O
Disminucién de la cubierta || Se llevaran a cabo las actividades de rescate de
vegetal. vegetacion.
Perdida de refugio para especies Er) Igs actividades dg rescate de vegetagién sedaré
de fauna prioridad a especies de mayor importancia
' ecoldgica.
Afectacion a especies bajo | El desmonte se hara de manera gradual.
proteccion
El desmonte se hard de manera gradual. Las
oL o especies producto de rescate seran utilizadas para
Contribucién a la modificacion del | e| enriquecimiento de las areas de conservacion,
microclima. areas verdes modificadas y de las areas
ajardinadas.
Las especies producto de rescate deberan de recibir X X

el mantenimiento adecuado, hasta su reubicacion
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Quedara estrictamente prohibido el uso del fuego X X
durante las actividades de desmonte, o prender
fogatas durante la construccion.

Las éareas ajardinadas del proyecto, se utilizaran X X
especies nativas producto de rescate y se adquiriran

especies de viveros autorizados en caso de que se

requieran.

Se utilizaran fertilizantes organicos en la X X
reproduccion y mantenimiento de las areas verdes.

Los residuos producto de desplante y desmonte, || X X X
seran utilizados para el acondicionamiento de las
areas ajardinadas.

Fauna

Desplazamiento de fauna: Entre las especies registradas en grupo de las aves, se
contabilizaron un total de 27 especies, siendo las mas representativas las especies el
zanate (Quiscalus mexicanus), el x'takay (Pitangus sulphuratus) y el tirano tropical
(Tyrannus melancholicus); en cuanto a mamiferos, se tiene la presencia de Coati,
(Dasyprocta punctata), Tlacuache (Didelphis mrsupialis), mapache (Procyon lotor) y la
ardilla gris (Sciurus yucatanensis) asi como ejemplares de Iguana gris (Ctenosaura
similis).

Con la ejecucion del proyecto la vegetacion del predio, y con ello se perdera el refugio de
la poca fauna existente en el predio; no obstante, esta accion no implica una alteraciéon en
los patrones de diversidad faunistica de la zona; ni mucho menos a una afectacion a
especies incluidas en algunas de las categorias que establece la Norma Oficial Mexicana
NOM-059SEMARNAT-2010. Por lo que el impacto generado se considera menor.

ETAPA
IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION

Se aplicaran acciones de rescate de fauna. X

Se llevaran a cabo las actividades de | X
ahuyentamiento fauna.

Pérdida de habitats.

Aquellas especies de lento desplazamiento, || X
seran capturadas y reubicadas en zonas mejor
conservadas dentro del municipio de
Solidaridad, o en el sitio que las autoridades
designen, dando prioridad a las especies
protegidas por la NOM-059-SEMARNAT-2010

y de lento desplazamiento.
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Se colocaran, letreros, anuncios y sefiales | X | X || X
informando sobre la importancia de la fauna,

las razones de su proteccion e incluso las

sanciones a las que se haran acreedores en

caso de que se sorprenda a alguien afectando

o aprovechando algunas de las especies de

fauna presentes en el sitio.

No se permitira la introduccién de fauna feral, | X || X || X
especialmente gatos y perros.

Los residuos se retiraran constante mente para | X | X || X
evitar la proliferacién de fauna nociva.

Quedara prohibido que los obraros alimentena | X || X
las especies que se encuentren dentro de las
areas verdes del proyecto

Suelo y subsuelo

Estructura y composicion: El proyecto se desplantara en la totalidad del predio, esto
traera consigo la computacion del suelo y la pérdida de la permeabilidad del terreno. Esta
actividad implica un impacto ambiental irreversible, ya que esta accion reduce las areas
permeables del predio, es decir, la disminucion de la capacidad de recarga del acuifero.
Sin embargo, esto no significa que no se puedan aplicar estrategias para compensar y
mitigar este impacto ambiental.

Contaminacién: La contaminacion al suelo puede ser por derrames de hidrocarburos
provenientes de maquinas con problemas mecanicos; por el fecalismo y miccion al aire
libre; por la generacion de residuos sdélidos y aguas residuales. Cabe mencionar que estas
acciones pueden ocasionar enfermedades respiratorias y enfermedades
gastrointestinales, asi como con la proliferacion de fauna nociva, por lo que sera
necesario llevar a cabo acciones enfocadas al manejo adecuado de estos desechos y
residuos.

Otras fuentes de contaminacion provendran de la generacion de los residuos, misma que
se dara en las diferentes etapas del proyecto, aunque se advierte que en la etapa de
preparacion del sitio y construccion, se pueden ocasionar mayores impactos al suelo y
subsuelo. Durante estas etapas se prevé la generacion de residuos sélidos urbanos
(organicos e inorganicos) producto de la ingesta de alimentos y bebidas, se estima que
los residuos inorganicos que se generan estaran constituidos principalmente por aluminio,
plastico (Tereftalato (PET), polietileno de baja densidad y baja densidad (PEAD y PEBD),
unicel (poliestireno), papel, por citar los mas importante, en cuanto a los residuos
organicos se generan principalmente los restos de alimentos.

Residuo Sanitarios generados por los trabajadores ante la costumbre de hacer sus
necesidades al aire libre produciendo infiltraciones al subsuelo y contaminacion a la
atmosfera a través de las esporas que se desprenden por el proceso de putrefaccion.

Los Residuos de manejo especial de acuerdo con la Ley General para la Prevencion y
Gestion Integral de los Residuos, son aquellos que se generan en los procesos
productivos y que no reunen las caracteristicas para ser considerados como peligrosos o
como residuos solidos urbanos, tales como residuos de obra compuestos principalmente
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por materiales pétreos, escombros, yeso, metal, PVC, madera de cimentacion, brochas y
botes de pintura a base de agua, por citar algunos.

Residuos peligrosos, la operacion de equipos o maquinara que utilicen combustibles
fésiles para su operacion, dan origen a la generacion de este tipo de residuo, tales como
estopas impregnadas o limpiones, votes de aceites vacios. Por otra parte, se generan
botes vacios de solventes o pegamentos de PVC.

La generacion de los diferentes tipos de residuos que se han descrito anteriormente,
aplicando las medidas de mitigacion y compensacion generaran un impacto ambiental con
una importancia media y su significancia es baja.

IMPACTO

Modificacion de la topografia.

Pérdida del suelo.

Degradacion del
compactacion.

suelo por

Erosion del suelo.

Contaminacion por disposicion
inadecuada de residuos.

Mejoramiento por las
actividades de remediacion.

Uso de agua potable.

Modificacion de corrientes
naturales, patrones de
absorcion 'y pautas de
drenaje*.

Contaminacion por disposicion
inadecuada de residuos y

MEDIDA DE MITIGACION

Se aplicaran acciones de separacién y manejo
de RS.

Las maquinas y equipos que ingresen al predio
estaran en optimas  condiciones  de
funcionamiento

Evitar que se realicen acciones de reparacién a
la maquinaria o vehiculos dentro de las areas
del proyecto.

Se colocaran sefalizaciones fomentando el uso
de los bafios portatiles y manejo adecuado de
los residuos.

Se instalaran sanitarios portatiles en proporcion
de 1 por cada 20 trabajadores, los cuales
recibiran limpieza cada tercer dia por parte de
la empresa arrendadora.

Quedara estrictamente prohibido el fecalismo y
miccion al aire libre; toda persona que sea
sorprendida realizando estas actividades sera
sancionada.

Se utilizaran bombas manuales o carros
cisternas para el abastecimiento de
combustibles a la maquinaria pesada y equipos
utilizados en esta etapa.

Se contara con un almacén de hidrocarburos, el
cual contara con las medidas se seguridad para
su optima operacion.

Limitar las excavaciones Unicamente a las
zonas definidas por el proyecto

Se evitara el desperdicio del agua

P

ETAPA

Cc

X

(o)
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agua residual La red de drenaje pluvial estara diferenciada de X

la red de aguas residuales

El agua sera suministrada por medio de pipas | X | X
las cuales se almacenaran en tinacos Rotoplast
de diferentes capacidades.

Aire

Emision de gases contaminantes: Durante la etapa de preparacion del sitio (trabajos de
nivelacion del suelo y compactacion) y en la etapa constructiva del proyecto, las
actividades que implican emision de contaminantes a la atmdsfera, estan relacionadas
con el empleo de vehiculos o maquinaria de motor de combustion interna, que generan
gases, los cudles se incorporan a la atmdésfera sin causar dafio; dado que estos son
diluidos y facilmente dispersados por el viento.

Polvo: En las dos primeras etapas del proyecto, también se espera la emision de
particulas por el empleo de materiales pétreos, sin embargo, estos se mantendran
himedos para evitar la dispersion de polvos. Estas emisiones son imperceptibles,
temporales y tienen una dilucion alta en el medio, por lo que desaparecen sin causar
alteraciones ambientales, por o que no se esperan impactos por esta causa.

Ruido: Por otra parte, el ruido es un impacto que estara presente s6lo en un horario
laboral en dias habiles y se sumara al ruido existente en la zona, por lo que no es de
importancia. Ademas, al estar en area abierta este se disipara muy facilmente.

ETAPA
IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
P C O
Contaminacion por || Las areas de trabajo seran regadas | X | X
emisiones a la || constantemente para evitar la dispersion de
atmosfera particulas de polvo.

N ) ) Se solicitara que el material sea transportado || X | X
Afectacion al microclima | ngmedo y en camiones cubiertos con lona,
evitando llenar excesivamente los mismos para

o » que no se registre un desborde.
Contaminacion auditiva

Los agregados como cemento gris y blanco, | X | X
yeso y cal, seran resguardos en un sitio seguro

para evitar la dispersion de particulas con el

viento.

Se verificara que la maquinaria y equipo antes | X | X
de ingresar al predio del proyecto se encuentre
afinada y en o6ptimas condiciones mecanicas,
para evitar emisiones contaminantes al aire,
fuera de los niveles permitidos por las normas
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correspondientes.

La maquinaria permanecera apagada durante | X | X
los lapsos que no se ocupe.

Se llevara a cabo el mantenimiento continuo de || X X
las maquinas y equipos que sea utilizado en la
obra en talleres autorizados.

Las maquinas y equipos que ingresen al predio | X | X
estaran en  Optimas condiciones de
funcionamiento, afectos de evitar derrames de
hidrocarburos y emisiones de humo (Hollin) por

mala afinacién de los vehiculos.

Agqua

Captacion y Filtracion: Uno de los principales servicios que se afectaran por el
desarrollo del proyecto, es la disminucién de las areas permeables que garantiza la
recarga de los mantos freaticos de la zona. Tal es la importancia de este servicio, que
ante la reduccion del suelo que posibilita la infiltracion y recarga de los mantos acuiferos,
se buscan actualmente técnicas alternas (pozos de recarga) para suplir esta funciéon. Con
la construccion del proyecto, este servicio se vera reducido, sin embargo, para revertir
este impacto, se prevé el uso de pozos de abrasion y de areas permeables.

Consumo: Para el abastecimiento de agua del proyecto, el suministro de agua durante la
operaciéon del proyecto sera a través de la planta desaladora operada por el Hotel The
Fives,

ETAPA

IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
P C O

Degradacién de suelo por | Evitar que se realicen acciones de reparaciona | X | X
compactacion. la maquinaria o vehiculos dentro de las areas
del proyecto.

Contaminacion POr | Se evitara preparar mezcla directamente sobre X
disposicion inadecuada de | g| suelo
residuos.
Sobreexplotaciéon  de  los || Se colocaran sefializaciones fomentando eluso || X | X
mantos freaticos. de los bafios portatiles y manejo adecuado de

los residuos.

Se instalaran sanitarios portatiles en proporcion | X | X
de 1 por cada 20 trabajadores, los cuales

recibiran limpieza permanente por parte de la

empresa arrendadora.

Quedara estrictamente prohibido el fecalismoy | X | X | X
miccion al aire libre; toda persona que sea
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sorprendida realizando estas actividades sera
sancionada.

Se utilizaran bombas manuales o carros | X | X
cisternas para el abastecimiento de
combustibles a la maquinaria pesada y equipos

utilizados en esta etapa.

Se contara con un almacén de hidrocarburos, | X | X
el cual contara con las medidas se seguridad
para su optima operacion.

Se evitara el desperdicio del agua X | X X

El suministro del agua en la etapa de operacién X
sera a través de la planta desaladora operada
por el Hotel The Fives.

Paisaje urbano

Calidad y valor escénico: con la construccion del proyecto se modificard de manera
importante el paisaje de la zona ya que actualmente él predio presenta el crecimiento de
una vegetacion secundaria. De acuerdo a los PDU y al POEL que regulan el predio el
desarrollo del proyecto es acorde a lo planeado.

Cuando el proyecto se encuentre en operacion, este se integrara facilmente al paisaje de
la zona, que como ya se ha mencionado donde actualmente hay desarrollos turisticos y
habitacionales.

ETAPA

IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
P C O

Modificacion al paisaje La obra estara delimitada para evitar la| X
afectacion visual.

Se realizar el manejo adecuado de los residuos | X | X
para evitar mal aspecto.

Se realizaran acciones de reforestacion con X
especies nativas en las areas ajardinadas del
proyecto.

Las areas ajardinadas recibiran mantenimiento X
constantemente

Se realizaran las actividades de mantenimiento X
preventivo y correctivo al edificio y de los
componentes del proyecto.
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Infraestructura y servicios publicos

Durante la operacién del proyecto, se incrementara la demanda de servicios de agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado y servicios de recoleccion de basura, y vigilancia,
sin embargo, en la zona del proyecto ya se cuenta con todos los servicios.

El agua utilizada para el abastecimiento del proyecto, provendra de la planta desaladora
que es operada por el Hotel The Fives a través de la red de suministro.

En cuanto a las aguas residuales que se generen en las diferentes areas del proyecto,
seran conducidas a la planta de tratamiento que actualmente opera para el Hotel The
Fives, la cual cuenta con la capacidad suficiente para garantizar que los efluentes
cumplan con los parametros establecidos en la normatividad vigente en la materia. El
agua tratada sera empleada para el riego de aguas verdes.

Con respecto al manejo de los residuos solidos, estos se entregaran al servicio de
recoleccion municipal, para su disposicion final en el relleno sanitario municipal de
Solidaridad.

ETAPA
IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
P/ C| O

Demanda de servicios | Se utilizaran equipos ahorradores de agua X
municipales

Se utilizaran equipos ahorradores de energia X || X

eléctrica, como lampara led y aires de bajo

consumo.

Los residuos que se generen en la etapa de X || X

operacion se entregaran al servicio de
recoleccion municipal, para su disposicion final
en el relleno sanitario de la Solidaridad.

Poblacién y Economia

Para llevar a cabo las actividades del proyecto se requerira de la contratacion de obreros,
con diferentes oficios y conocimientos durante el proceso constructivo, por lo que se prevé
la generacion de fuentes de empleos directos e indirectos, asi mismo se realizaran los
pagos de permisos, derechos e impuestos que beneficiardan a los distintos niveles de
gobierno y se realizara la compra de los insumos requeridos.

ETAPA
IMPACTO MEDIDA DE MITIGACION
P/ C| O
Seguridad e higiene El personal contara con equipo de seguridad | X | X

adecuada para sus actividades y tareas.

Se capacitara al personal para en temas de | X | X
seguridad, e higiene y medio ambiente.
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Se contara con botiquin de primeros auxilios. X [ X

Se contara con paramédico durante todo el | X | X
proceso constructivo del proyecto.

Se dotara de agua potable a los obreros. X | X

V1.3 Supervision ambiental

El Programa de Supervision Ambiental funciona como un mecanismo de regulacion,
verificacion y supervision del resto de los programas, para garantizar su funcionamiento y
mejorar su efectividad. El resto de los Programas contienen medidas que inciden
directamente sobre alguno de los impactos identificados, asi como medidas que se
enfocan en generar conciencia en los actores que producen dichos impactos y asi
disminuirlos.

El objetivo de este Programa es verificar que todos los demas Programas cumplan con los
objetivos y metas planteados. Para ello se implementara un proceso unico, especifico e
integral de la Supervision Ambiental del Proyecto que incluye auditorias ambientales
internas y verificaciones de los procesos constructivos y operativos.

Adicionalmente este programa involucra, la supervision del cumplimiento de los criterios
ambientales, restricciones y Normas Oficiales.

El cumplimiento de las obligaciones ambientales es uno de los principales objetivos del
Programa de Supervision Ambiental. De esta manera especifica para este Proyecto estas
obligaciones ambientales estan establecidas en los siguientes instrumentos de politica y
gestion ambiental:

* Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad.

* Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen.

* Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos y su Reglamento.
* Normas Oficiales Mexicanas

* Los términos y condicionantes emitidas por la Autoridad Ambiental en caso de
autorizarlo.

VI1.3.1 Subprograma de Supervisién Ambiental

La Supervision Ambiental estara presente durante todas las etapas del Proyecto a través
de inspecciones al sitio para identificar impactos no previstos y en su caso, emitir las
recomendaciones y establecer los lineamientos para remediarlos de manera inmediata.

El objetivo es vigilar el cumplimiento estricto de las obligaciones ambientales de cada uno
de los actores en todas las etapas (preparacion, construccion y operacion), supervisar las
medidas de prevencion, control y mitigacion de los impactos ambientales identificados en
las etapas del Proyecto y ejecutar el sistema de manejo ambiental del mismo.

La Supervision Ambiental del Proyecto se contempla como la herramienta de verificacion
directa de las obras y actividades planificadas y gestionadas. Los objetivos son:

1. Vigilar el cumplimiento estricto de las obligaciones ambientales de cada uno de los
actores involucrados en el Proyecto, durante las etapas de preparacion, construccion y
operacion.
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2. Supervisar la ejecucion de las medidas de prevencion y mitigacion de los impactos
ambientales identificados en las etapas de preparacion, construccion y operacion del
Proyecto.

Las acciones a realizar son las siguientes:

1. Supervisar de manera directa la ejecucion de obras y actividades en las etapas de
preparacion, construccion y operacion del Proyecto conforme a lo planeado y autorizado.

2. Elaboracion y manejo de bitacoras para el registro de todas las actividades realizadas
en las diferentes etapas del Proyecto.

3. Elaboracién de Informes conforme a lo requerido por la Autoridad Ambiental.

Como apoyo para facilitar la Supervision Ambiental, el Proyecto contara con un
reglamento para colaboradores el cual se aplicara para la etapa de operacion del Hotel.
Este reglamento servira como base para que generar otro que aplicara para los obreros,
contratistas, prestadores de servicio y demas personal requerido durante las etapas de
preparacion y construccion. El reglamento incluira las siguientes reglas:

* Queda estrictamente prohibido colectar, confinar, comercializar, molestar y/o dafar
especies de flora y fauna del lugar.

» Se debera colocar todo residuo sélido en los recipientes colocados en las diferentes
areas para este efecto. Queda prohibido tirar residuos al suelo (organico e inorganico)

» Para el acopio temporal de residuos se deberan utilizar las areas especificas creadas
para tal efecto, se deberda contar con una capa protectora del suelo que evite
infiltraciones, asi como con medidas que eviten la dispersion de los residuos por efecto
del viento o de la fauna.

* Los residuos organicos contenidos en los tambos seran recolectados diariamente para
evitar focos de atraccion de fauna nociva.

» Se colocara un numero suficiente de contenedores de residuos con tapa a lo largo del
terreno, de acuerdo a los avances de la obra, para evitar la dispersion de obra.

* Los residuos almacenados se enviaran al sito de disposicion final que indique la
autoridad competente para evitar tiraderos clandestinos y focos de contaminacion.

» Cualquier reparacion menor que requiera realizarse al equipo o la maquinaria utilizada,
debera hacerse en las areas creadas especificamente para tal efecto, las cuales deberan
contar con medidas de proteccion del suelo que eviten infiltraciones, asi como un kit
antiderrame para atencion a emergencias. La arena contaminada debera ser removida y
dispuesta de acuerdo a lo que indique la autoridad competente.

* Los residuos peligrosos, tales como envases o latas de aceite, pintura, gasolina,
solventes, trapos, estopas o papel, impregnados de hidrocarburos deberan ser colocados
dentro de tambos de 200 litros cerrados e identificados con la leyenda “contenedores de
residuos peligrosos”. Los tambos deberan ser acopiados de manera temporal en el
almacén de residuos peligrosos del Proyecto, hasta su recoleccién para su adecuado
tratamiento y disposicion final, por empresas debidamente autorizadas.

* Los combustibles necesarios para la operacion de la maquinaria, en caso de ser
almacenadas in situ, seran colocadas en areas designadas especificamente para tal fin,
las cuales deberan contar con ventilacion adecuada, piso impermeable y con la
sefalizacién suficiente que indique lo que ahi se almacena, asi como las medidas de
seguridad necesarias para evitar accidentes.
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* El mantenimiento de la maquinaria pesada se realizara fuera del predio, en caso de
requerir realizarlo dentro del predio, se hara sobre una superficie impermeabilizada o
sobre una cama de arena para evitar contaminacion del suelo con hidrocarburos, de tal
manera que este material pueda ser removido y manejado como un residuo peligroso.

» Todos los camiones de transporte de materiales sueltos utilizaran lonas, a fin de evitar la
agregacion de polvos al ambiente o dejar dispersos materiales en la superficie de
rozamiento de los caminos.

» Esta prohibido defecar el aire libre, para lo cual se han instalado sanitarios portatiles
para dar evitar incendios y contaminacion al ambiente.

* No se realizara la quema de ningun material producto de las obras en el sitio, para evitar
incendios y contaminacion al ambiente.

» Deberan verificar el correcto mantenimiento de los vehiculos transportistas, esta medida
mitigara los efectos a la atmdsfera por emisiones contaminantes de vehiculos como motor
de combustién que usan hidrocarburos.

* Se pondra a disposicidon de las autoridades a toda persona que sea sorprendida
aprovechando ilicitamente fauna o flora en el sitio del Proyecto.

* En el caso que existan lugares con presencia de nidos o madrigueras de especies de
fauna nativa se evitara al maximo su remocion.

VI1.3.1.2 Programa de rescate de flora y fauna

Como se menciond anteriormente el Proyecto considera una superficie de
aprovechamiento de 4, 775.82 m? para el desplante del proyecto.

El objetivo de este programa es asegurar el mantenimiento y conservacion de las areas
permeables del predio, asi como garantizar y mejorar su calidad ambiental. Se consideran
8,374.05 m? como areas permeables.

Subprograma de rescate de flora

El primer objetivo de realizar este Programa es el rescate y reubicacion de la vegetacion
que se encuentra en las areas de aprovechamiento, dando énfasis a las que se encuentre
listada en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010.

Las acciones a realizar son las siguientes:

* Previo a cualquier actividad se llevara a cabo un recorrido por toda el area del
Proyecto para la identificacion, marcado y rescate de vegetacion objetivo,
considerando los que se encuentran dentro del listado de la NOM-059-
SEMARNAT2010.

+ Se llevara un registro de los individuos rescatados y reubicados mediante formatos
especificos.

* Se llevara un monitoreo permanente durante la vida util del Proyecto para
garantizar el estado 6ptimo de los organismos rescatados.

Subprograma de rescate de fauna

El objetivo del presente Programa es dar cumplimiento aplicando metodologias, con el
objetivo de efectuar el rescate de fauna susceptible a rescate y promover medidas,
acciones y tendientes a proteger y conservar las especies de fauna silvestre en las etapas
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de preparacioén, construccion y operacion del Proyecto. Las actividades consisten en el
rescate y reubicacién aquellas especies que estén presente en el area a ser impactada
por la preparacion y construccion del Proyecto y por las actividades realizadas en la etapa
de operacion. De igual manera, se contemplan los siguientes objetivos de caracter
particular:

» Asegurar la integridad fisica de la fauna silvestre que se encuentra en el predio del
Proyecto durante las etapas de preparacion del sitio, construccion y operacién del
Proyecto, a través de la implementacién de acciones de proteccion y rescate.

+ Establecer las medidas preventivas al personal involucrado que promuevan el
respeto a la fauna silvestre que incide el predio a lo largo de la construccion del
Proyecto.

» Llevar a cabo acciones de rescate y reubicacion de las especies de vertebrados
gue se encuentran incluidas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
2010 y con importancia ecologica.

VI1.3.1.3. Programa de Manejo Integral de Residuos.

Esta medida corresponde a la prevencion de contaminacion de suelo, agua y paisaje,
realizando un manejo adecuado de los residuos generados durante las actividades de las
etapas de preparacion del sitio y construccién, asi como durante la operacién y
mantenimiento del Proyecto.

Los residuos solidos generados (solidos urbanos, de manejo especial, liquidos y
peligrosos) tendran una separacion primaria y una gestion diaria de los residuos,
priorizando la estrategia de las “3Rs”: Reduccion, Reutilizacion y Reciclaje. Todos los
residuos se colectaran mediante contendores sefializados y con etiqueta de separacion,
posteriormente se dispondran temporalmente en un area adaptada para dicha actividad y
seran dispuestos en donde la autoridad competente lo determine.

Para cumplir con el manejo integral de los residuos que se generan en las distintas etapas
del Proyecto se contara con un Programa de Manejo Integral de Residuos.

Durante el desarrollo del Proyecto se realizara una vigilancia constante para garantizar el
orden y la limpieza, asi como la correcta separacion de los residuos. Para el correcto
manejo de los residuos que se generaran durante el transcurso de la obra es necesario
tomar en cuenta los siguientes aspectos:

Adquisicion de contenedores para la separacion primaria de los residuos que se
generaran durante el proceso de la obra.

Identificar los puntos estratégicos para localizacion de los contenedores, en congruencia
con el cronograma de trabajo, y si fuera necesario, por etapas.

Implementacion de calendarios de trabajo y rutas de recoleccién de los residuos para su
traslado al centro de acopio temporal (Se define durante el transcurso de la obra de
acuerdo al tiempo en que tardan en llenarse los contenedores).

Celebrar los instrumentos legales correspondientes con las autoridades municipales o en
su caso empresas privadas (autorizadas) para la recoleccion periddica de los residuos y la
disposicion final de los mismos.
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Capacitar al personal que laborara durante el transcurso de la obra (obreros de la
construccion, maquinistas, transportistas, oficinistas, personal de limpieza y seguridad,
etc.), para el correcto funcionamiento del sistema de separacion de residuos.

Por lo tanto, se sabe que, la ejecucion de las obras y actividades relativas al Proyecto,
conllevara necesariamente la generacién de residuos liquidos, sdélidos y peligrosos. El
Programa de Manejo Integral de Residuos se divide de acuerdo al tipo de residuos en el
que se enfocan. Sus acciones principales se describen a continuacion:

Subprograma de Manejo de Residuos Sélidos Urbanos

El Proyecto contard con la infraestructura necesaria para colectar y almacenar
temporalmente los residuos sélidos generados. Asi como un Programa Integral de Manejo

de Residuos Sdlidos Urbanos y de Manejo Especial mediante el cual se le dara el manejo
adecuado. Todos los residuos seran retirados del predio por empresas autorizadas
quienes daran disposicion final al residuo.

Como se ha comentado con anterioridad, es previsible la generacién de residuos sélidos
durante las diferentes etapas del Proyecto, para lo cual, el promovente se compromete a
la implementacién de este programa el cual contempla los siguientes objetivos:

a) Implementar medidas para la reduccion de fuentes de residuos solidos.
b) Desarrollar estrategias para la separacion, reutilizacion y reciclamiento de materiales.

c) Ejecutar los mejores métodos disponibles para la disposicion temporal y final de
residuos.

Las acciones a realizar son las siguientes:

* Los residuos solidos generados durante la preparacion y construccion del Proyecto,
seran separados en residuos inorganicos (reciclables y no reciclables) y organicos, a
través de suficientes contenedores. Los contenedores seran colocados de manera
estratégica cerca de las fuentes de generacion. Se tendran los contenedores suficientes
debidamente sefalados y rotulados, de acuerdo a la Ley General para la Prevencion y
Gestion Integral de los Residuos y su Reglamento.

* Los residuos seran colectados periédicamente en las zonas cercanas al Proyecto y
trasladados a un acopio temporal, posteriormente seran retirados del predio por
acreditadas para su disposicion final.

Para facilitar el uso correcto de los contenedores de basura se propone la colocacion de
un letrero con ejemplos de los residuos que se deben de colocar en cada uno de los
contenedores.

Subprograma de Manejo de Residuos liquidos

El objetivo del manejo de los Residuos liquidos es prevenir la contaminaciéon del suelo y
agua. Durante las etapas de preparacion y construccion, las aguas residuales que se
generaran en el Proyecto, seran por el uso de los sanitarios portatiles.

Se tendra un bafo por cada 20 trabajadores que seran colocados en sitios estratégicos.
La recoleccion de los residuos generados estara a cargo de la empresa que brinde el
servicio de renta de dichos sanitarios. La limpieza de los sanitarios se realizara acorde al
uso que se les dé (diariamente, cada tres dias o una vez a la semana).

El director de la obra debera confirmar que la empresa se encuentra debidamente
autorizada para la recoleccién, transporte y disposicion final de residuos sanitarios. Se
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debera realizar un registro del mantenimiento, asi como de los volumenes que son
generados para llevar un control especifico.

Las acciones a realizar son las siguientes:

* Durante las etapas de preparacion del terreno y construccion se colocaran sanitarios
portatiles en sitios estratégicos a razdén de un sanitario por cada 20 personas y se
supervisara que se utilicen de manera correcta.

» Supervisar el mantenimiento periddico y correcto de los sanitarios.
Subprograma de Manejo de Residuos Peligrosos

Se contempla la generacion de residuos peligrosos durante las etapas del Proyecto, no
obstante, se tomaran las medidas precautorias y de mitigacion.

El objetivo de este subprograma es:
1. Implementar medidas para la reduccion de fuentes de residuos peligrosos.

2. Desarrollar estrategias para la correcta separacion y el correcto manejo de los residuos
peligrosos.

3. Ejecutar los mejores métodos disponibles para la disposicion temporal y final de
residuos.

Las acciones a realizar son las siguientes:

* Durante la etapa de preparacion y construccion se ubicaran contenedores especificos
debidamente sefializados para la colecta de residuos peligrosas como: estopas
impregnadas, envases de pinturas, esmaltes, solventes, disolventes, envases y material
con aceite impregnado, entre otros. Todos estos residuos seran retirados por una
empresa contratada acreditada para manejarlos y darles disposicion final.

+ Se contara con un area para el manejo adecuado y almacenamiento temporal de los
residuos peligrosos que puedan generarse en las diferentes etapas del Proyecto, el cual
cumplira con las indicaciones sefaladas en el Reglamento de la Ley General Para la
Prevencion y Gestion Integral de los Residuos aplicables al almacenamiento de este tipo
de residuos, con especial atencion a los siguientes aspectos:

> Estar separado de las areas de las areas de produccion, servicios, oficinas y de
almacenamiento de materias primas o productos terminados.

> Contar con muros de contencién, asi como, piso de concreto, sefialamientos y letreros
alusivos a la peligrosidad de los mismos en lugares y en formas visibles.

> Estar ubicado en zonas donde se reducen los riesgos por posibles emisiones, fugas,
incendios, explosiones e inundaciones.

» Todos los contenedores donde se confinen los residuos se colocaran sobre tarimas de
plastico especiales para estas actividades. Para disminuir los riesgos de derrames, solo
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se estibaran dos contenedores por linea de almacenamiento. Asi mismo, el
almacenamiento temporal no sera mayor a los seis meses.

* Para el ingreso de los residuos peligrosos en el almacén, independientemente del
estado fisico, se asegurara que se presente perfectamente embalado y etiquetado, segun
la clasificacion de la NOM-052- SEMARNAT-2010. Posteriormente se etiquetaran con el
rombo de grado de riesgo a la salud y se registrara en una bitacora el nombre del residuo,
fecha de ingreso, fecha de salida y firma del responsable del almacén.

* Se contara con un kit de recuperacién para la atencion de posibles derrames de
hidrocarburos.

+ Se realizara la supervision del retiro de los residuos de manejo especial (de obra) hacia
los autorizados.

* Todos los residuos peligrosos y/o biologicos infecciosos generados seran colectados de
manera separada en bolsas de plastico y colocados de manera provisional en el area de
acopio temporal de residuos peligrosos, adaptado con todas las medidas de seguridad y
posteriormente seran entregados a empresas acreditadas quienes daran disposicion final.
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VIl. PRONOSTICOS AMBIENTALES Y EN SU CASO, EVALUACION
DE ALTERNATIVAS.

Para realizar el analisis de los posibles escenarios para el proyecto, se considero la
dinamica ambiental regional en funcién de la intensidad y permanencia de los impactos
ambientales no mitigables, de los mecanismos de autorregulacion y estabilizacion de los
ecosistemas que pudieran contrarrestarlos y de los factores que determinan los procesos
de deterioro y su interrelacion. Con base en la informacién anterior a continuacion se
describen tres escenarios para el sistema ambiental del proyecto definidos de la siguiente
manera:

1. Sistema ambiental con el desarrollo del proyecto, sin aplicar medidas de prevencion,
mitigacién y compensacion.

2. Sistema ambiental sin el desarrollo del proyecto.

3. Sistema ambiental con el desarrollo del proyecto aplicando las medidas de prevencion,
mitigacién y compensacion propuestas.

VIl.1 Pronéstico del escenario con el Proyecto

Tal y como lo demuestran los resultados alcanzados mediante la aplicacion de las tareas
de monitoreo ambiental que la empresa lleva a cabo, asociadas a las acciones de
reforestacion y educacién ambiental, entre otras, que han permitido en el corto y mediano
plazos establecer una estrategia de conservacion y enriquecimiento de la calidad de los
recursos naturales presentes en el Hotel sujeto a aprovechamiento turistico.

Asimismo, es importante mencionar que en la zona ya existen ciertos factores que han
inducido en el cambio del entorno ambiental en la region, instalados en la zona de
estudio, que ha ocasionado un impacto ambiental, actuando por un lado como barrera
fisica dividiendo las actuales comunidades de flora y fauna.

VIl.2 Pronéstico del escenario sin el proyecto.

Debido a que los instrumentos de ordenacién urbana y ambiental establecen la posibilidad
de que en esta zona se lleven a cabo proyectos de infraestructura urbana, vivienda en
casi todas sus modalidades y de caracter turistico, es un hecho que el conjunto predial en
el cual pretende instrumentarse el proyecto, serd ocupado y destinado a cualquiera de las
actividades sefialadas.

Por ello, un proyecto como el que aqui se presenta a evaluacion y dictamen de impacto
ambiental y que, de manera complementaria, ya cuenta con la autorizacién de cambio de
uso del suelo y contd con la autorizacion de impacto ambiental en sus etapas anteriores,
resulta mucho mas rentable en lo econdmico y en lo medio ambiental ya que generara
captacion de impuestos y empleos directos, ademas de que, para la dotacion de servicios
basicos, como son agua potable y drenaje no se ‘“recargard” en la infraestructura
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municipal y estatal, al estar garantizada su atencién a través del aprovechamiento de la
capacidad instalada por el Hotel The Fives.

VII.3 Pronéstico ambiental

Para realizar el analisis de los posibles escenarios para el proyecto, se considero la
dinamica ambiental regional en funcién de la intensidad y permanencia de los impactos
ambientales no mitigables, de los mecanismos de autorregulacion y estabilizacion de los
ecosistemas que pudieran contrarrestarlos y de los factores que determinan los procesos
de deterioro y su interrelacion.

De esta forma se identificaron los siguientes procesos criticos y determinantes en la
evolucion de los escenarios ambientales a corto, mediano y largo plazos en el area de
estudio:

a) Estado de conservacion actual de los ecosistemas

b) Resiliencia y fragilidad de los ecosistemas

c¢) Frecuencia e intensidad de tormentas (huracanes y tormentas tropicales)
d) Tendencias del crecimiento urbano y el desarrollo turistico

e) Vias de comunicacién

f) Capacidad de las autoridades para absorber la demanda de servicios

g) Desarrollo econémico

h) Factores no predecibles

i) Problematica del area de estudio
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Escenario 1 (sin proyecto)

El predio seguira presentando la
condicion actual de vegetacion.

Las especies de fauna que lo
habitan continuaran utilizando los
nichos ecoldgicos existentes.

Escenario 2 (con proyecto sin
medidas de compensacion,
mitigacion o prevencion de

impactos)

La construccion del proyecto sin
llevar a cabo las medidas de
prevencion y mitigacion
correspondientes, podria dar
como resultado que se afecte o
desmonte un area mayor a la
autorizada.

No se llevaria a cabo un
programa de rescate de flora y
fauna, por lo que la abundancia y
diversidad de estas especies se
veria  disminuida, afectando
ejemplares de alto valor ecolégico
como aquellos incluidos en la
NOM-059-SEMARNAT2010.

Al no rescatar el material vegetal
y ftriturarlo, habria una valiosa
pérdida de biomasa.

El desmonte se realizaria
uniformemente en toda la
superficie destinada para el

desplante, sin respetar aquellos
arboles de diametros
considerables en las areas verdes
y probablemente afectando el
area de conservacion.

Podria existir la presencia de
especies exoticas que desplacen
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La calidad del manto freatico no
variara respecto de la actual, ya
que al no realizarse nuevas obras
dentro del poligono que
conforman los predios, no
existiran factores adicionales que
pudieran contaminarlo.

En este rubro el poligono
mantendria su condicion actual.

Podria existir presencia de basura
inorganica por la accion del
viento, sin embargo, en general la
zona destinada al proyecto se

a las especies nativas.

Al no aplicar las medidas
pertinentes, el manto freatico
podria contaminarse debido a un
mal manejo de las aguas
residuales, asi como por acciones
de miccion y defecacion por parte
del personal de obra en las
diferentes areas del proyecto.

Un mal manejo de la maquinaria y
equipo podria contaminar el suelo
y el manto freatico con residuos
peligrosos.

Es muy probable que en las areas
de obra se dispersen y acumulen
residuos de diversa indole, dado
que no existiria un control sobre
los mismos, como botes para
contenerlos o un centro de acopio
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encuentra libre de residuos.

Debido al estado de la vegetacion
y la fragmentacion de la zona, el
area destinada al proyecto The
Fives Tercera Etapa no ofrece
ningun atractivo turistico, ni
genera empleos. Tampoco ofrece
servicios ambientales de calidad.

de residuos de obra.

Lo anterior puede resultar en que
dichos residuos se dispersen en
el area de conservacion aledafia
a las obras y provoquen la
contaminacion de la misma, asi
como afectaciones graves a la
fauna que la habita.

La construccion en los predios
contribuiria  con fuentes de
empleos y aumentaria el valor del
suelo, resultando en el aumento
de la productividad economica
local, aunque a largo plazo la
inversion correria riesgo, al no
atender la sustentabilidad de los
recursos naturales que existen.
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VIl.4 Programa de vigilancia ambiental

Los proyectos en una zona con valores ambientales importantes deben considerar una
serie de acciones dirigidas a la conservaciéon de los mismos, siendo una de las
herramientas mas utiles la implementacion de un Programa Integral de Manejo Ambiental
(PIMA). Este consiste en distintos programas o medidas encaminadas a disminuir los
posibles impactos al medio ambiente.

El PIMA busca definir estrategias de prevencion y mitigacién de los impactos ambientales
potenciales de generarse por el desarrollo de un proyecto. Los esfuerzos en las distintas
etapas del proyecto, consideran los diferentes actores que participan en el mismo y se
proponen acciones que conllevan al cumplimiento de la normatividad ambiental vigente, y
adicionalmente es un esquema de autorregulacion voluntaria.

Con el PIMA, no sélo se cumple con lo dispuesto oficialmente, sino ademas se buscan
estandares de calidad cada vez mas altos exigidos en la industria turistica y de servicios,
como por ejemplo las certificaciones ambientales que hacen referencia a una calidad
ambiental que garantiza la conservacién de los recursos naturales.

La implementacion y ejecucion del Programa Integral de Manejo Ambiental, exige que se
contemplen todos los procesos que tengan una implicacion ambiental, teniendo como
base una capacitacion y sobre todo una concientizacion ambiental de los trabajadores del
proyecto. De igual manera, se busca un manejo eficiente de los recursos (agua,
combustibles, luz, etc.) lo cual conlleva un beneficio no s6lo ambiental sino econémico a
favor de los costos del proyecto.

Una integracion completa de todas las actividades a desarrollar en cada una de las etapas
que conforman el proyecto, asi como la intervencion directa de todos los actores que
participan a lo largo de su desarrollo incluyendo a los usuarios, es crucial para gestionar
exitosamente el Programa Integral de Manejo Ambiental.

Considerando que la empresa debera cumplir con las medidas de mitigacion propuestas
por el mismo, las impuestas por la autoridad, y con el fin de que las propuestas sean
tomadas en cuenta dentro de un esquema de cumplimiento coherente y de facil
aplicacion, se propone que la empresa adopte un Programa Integral de Manejo Ambiental
para realizar actividades acordes con el desarrollo sustentable.

De acuerdo con los criterios ecologicos del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local
del Municipio de Solidaridad, asi como los lineamientos establecidos en el Programa de
Desarrollo Urbano de Playa del Carmen, es factible para el aprovechamiento del predio.
Estos instrumentos, establecen una serie de medidas, de prevencion, mitigacion y
compensacion que cualquier proyecto que se pretende realizar en su zona de jurisdiccion,
por lo que debe de ser observadas.

VII.5 Evaluacioén de alternativas

Para la evaluacion de alternativas del Proyecto se tomd en cuenta el cumplimiento de
criterios contemplados en los instrumentos de planeacion ambiental, con el objetivo de
seguridad de la construccion, de los trabajadores, y de impactar al medio ambiente lo
menor posible. Pese a que la vegetacion en la zona donde se pretende construir el
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Proyecto ha sido impactada, se realizaran actividades de rescate, reubicacion y
conservacion de especies, dando especial manejo a las listadas en la norma oficial
mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, asi como también contempla actividades de
reforestacion y creacion de areas verdes y permeables.

VII.6 Conclusiones

El proyecto The Fives, Tercera Etapa se considera viable porque:

1. Constituye la Tercera etapa del proyecto Hotel The Fives, actualmente en operacién y
autorizado tanto en materia de impacto ambiental como de cambio de uso de suelo en
terrenos forestales.

2. El predio considerado para el desarrollo del proyecto ha quedado incluidos dentro de la
superficie regulada por el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Solidaridad (POEL), publicado el 25 de mayo del 2009 en el Periddico Oficial del Gobierno
del Estado de Quintana Roo, el cual establece que los usos del suelo para zonas urbanas
estan determinados por el Programa de Desarrollo Urbano que corresponda.

3. El lote donde se pretende llevar a cabo la Tercera Etapa del proyecto The Fives, se
incluye en el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen (PDU), publicado en el
Periddico Oficial del Estado el 20 de diciembre del 2010. Considerando los parametros y
restricciones establecidos por dicho instrumento de planeacion urbana para el sitio donde
se ubica el conjunto predial, la promovente pretende desarrollar obras que aumenten la
plusvalia y derrama econdmica por los servicios que ofrece en el sector turistico
residencial.

4. Dado que no se han concluido las obras autorizadas en materia de impacto ambiental
previstas para el proyecto The Fives, y a que actualmente el lote se encuentra bajo la
regulacion del PDU de Playa del Carmen, las promoventes consideran factible replantear
la superficie pendiente de desarrollar, constituyendo la Tercera Etapa del proyecto The
Fives, sin contraponerse con los parametros de densidad, coeficiente de ocupacion del
suelo y coeficiente de utilizacion del suelo asignados por el PDU de Playa del Carmen.

5. En el desplante del proyecto se aprovechan areas con vegetacion de selva mediana
subperennifolia, vegetacion secundaria de selva mediana subperennifolia y vegetacion
inducida.

6. El desplante del proyecto no afecta ninguna superficie de manglar.

7. Los flujos hidrolégicos que sustentan el ecosistema de manglar dentro y fuera del
predio no seran bloqueados o desviados debido a que la cimentacion de las obras que se
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realizaran fuera del area de conservacion se ubicaran entre 0.5 y 1 m de profundidad,
rango que se encuentra por encima de la ubicacién del manto freatico que alimenta el
manglar del predio, y a que la infraestructura que apoyara las actividades de
contemplacion dentro de la zona de conservacion y por lo tanto en el area de manglar,
implicaran unicamente la adecuacion de senderos colgantes y terrazas voladas, es decir,
gue no requieren soporte a nivel del suelo.

8. En el area del proyecto se cuenta con los servicios urbanos necesarios para el
desarrollo de la infraestructura, como energia eléctrica y agua potable, y existe una planta
de tratamiento de aguas residuales que cuenta con la capacidad necesaria para procesar
los residuos liquidos generados por la totalidad del complejo The Fives.

9. Se considera que la mayor parte de los impactos ambientales negativos potenciales de
generarse son puntuales y de poca magnitud y que ademas el proyecto propone una serie
de medidas para prevenirlos y mitigarlos.
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VIIL. IDENTIFICACION DE LOS INSTRUMENTOS METOQOLOGICOS Y
ELEMENTOS TECNICOS QUE SUSTENTAN LA INFORMACION SENALADA
EN LAS FRACCIONES ANTERIORES.

VIIl.1 Cartografia

Para la elaboracion de los diversos planos presentados en los capitulos que
integran este estudio, se utilizé el programa AutoCAD 2015; cuyas coordenadas
se encuentran proyectadas en unidades UTM (Universal Transversal de Mercator),
que a su vez se encuentran referidas al Datum WGS 84, dentro de la Zona 16Q,
Norte, de la Republica Mexicana.

VIIl.2 Coordenadas

Todas las coordenadas presentadas en los diversos capitulos que integran el
presente documento, fueron recabadas a través de un geoposicionador satelital
(GPS) de la marca Garmin, modelo 64s map. Las coordenadas se presentan con
proyeccion en unidades UTM (Universal Transversal de Mercator), que a su vez se
encuentran referidas al Datum WGS84, dentro de la Zona 16Q, Norte, que
corresponde a la Republica Mexicana.

VIIl.3. Forma de presentaciéon

Los formatos utilizados en la presentacion del presente documento estan basados
en el formato oficial para la elaboracion de la Manifestacion de Impacto Ambiental,
modalidad particular, el cual fue utilizado como guia para la presentacion de este
documento.

VIII.3 Glosario de términos.

Area natural. Es la superficie en la que se respeta en pie la vegetacion nativa de
porte arboreo mejor conservada del predio. En caso de no existir elementos de
porte arbdéreo en esta area, o que haya sido afectada por eventos climaticos o
incendios, se debera enriquecer con la plantacion de ejemplares de especies
nativas arboreas.

Biodiversidad. Es la variabilidad de organismos vivos de cualquier fuente,
incluidos, entre otros, los ecosistemas terrestres, marinos y otros ecosistemas
acuaticos y los complejos ecologicos de los que forman parte; comprende la
diversidad dentro de cada especie, entre las especies y de los ecosistemas.

Componentes ambientales criticos. Seran definidos de acuerdo con los
siguientes criterios: fragilidad, vulnerabilidad, importancia en la estructura y funcion
del sistema, presencia de especies de flora, fauna y otros recursos naturales
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considerados en alguna categoria de proteccion, asi como aquellos elementos de
importancia desde el punto de vista cultural, religioso y social.

Componentes ambientales relevantes. Se determinaran sobre la base de la
importancia que tienen en el equilibrio y mantenimiento del sistema, asi como por
las interacciones proyecto ambiente previstas.

Conservacion. La accion dirigida a mantener el equilibrio ecologico y el
Patrimonio Cultural de la Entidad que requieren de su preservacion. En la
conservacion del patrimonio cultural, las acciones seran especializadas de
mantenimiento y proteccion, que aseguren la permanencia del bien patrimonial.

Dafio ambiental. Es el que ocurre sobre algun elemento ambiental a
consecuencia de un impacto ambiental adverso.

Daio a los ecosistemas. Es el resultado de uno o mas impactos ambientales
sobre uno o varios elementos ambientales o procesos del ecosistema que
desencadenan un desequilibrio ecologico.

Daifo grave al ecosistema. Es aquel que propicia la pérdida de uno o varios
elementos ambientales, que afecta la estructura o funcién, o que modifica las
tendencias evolutivas o sucesionales del ecosistema.

Desarrollo Urbano Sustentable. La satisfaccion de necesidades de la poblaciéon
en distintos tipos de asentamientos, sin agotar el capital natural e incluyendo la
minimizacion de costos ambientales hacia otras zonas o poblaciones, y por
supuesto hacia el futuro.

Desequilibrio ecolégico grave. Alteracion significativa de las condiciones
ambientales en las que se prevén impactos acumulativos, sinérgicos y residuales
que ocasionarian la destruccién, el aislamiento o la fragmentacion de los
ecosistemas.

Especies exoéticas o invasoras. Son aquellas que la Comision Nacional para el
Conocimiento y Uso de la Biodiversidad cita como exéticas o invasoras y cuya
relacion se encuentra en www.conabio.gob.mx.

Especies nativas o locales. Son aquellas especies de flora o fauna
pertenecientes a especies silvestres que tienen como ambito de distribucion
natural la zona Norte del Estado de Quintana Roo.

Especies de dificil regeneracion. Las especies vulnerables a la extincion
biolégica por la especificidad de sus requerimientos de habitat y de las
condiciones para su reproduccion.

Infraestructura temporal. Estructuras de vida util corta, construida con materiales
naturales cuyas caracteristicas permiten su remocion total e impactos minimos en
el sitio donde se construyen. Son ejemplos: los asoleaderos, las palapas, etc.

Infraestructura. Obras que permiten el establecimiento de los sistemas y redes
de organizacion y distribucion de bienes y servicios.
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Impacto ambiental. Modificacién del ambiente ocasionada por la accion del
hombre o de la naturaleza.

Impacto ambiental acumulativo. El efecto en el ambiente que resulta del
incremento de los impactos de acciones particulares ocasionado por la interaccion
con otros que se efectuaron en el pasado o que estan ocurriendo en el presente.

Impacto ambiental residual. El impacto que persiste después de la aplicacion de
medidas de mitigacion.

Impacto ambiental significativo o relevante. Aquel que resulta de la accién del
hombre o de la naturaleza, que provoca alteraciones en los ecosistemas y sus
recursos naturales o en la salud, obstaculizando la existencia y desarrollo del
hombre y de los demas seres vivos, asi como la continuidad de los procesos
naturales.

Impacto ambiental sinérgico. Aquel que se produce cuando el efecto conjunto
de la presencia simultanea de varias acciones supone una incidencia ambiental
mayor que la suma de las incidencias individuales contempladas aisladamente.

Importancia. Indica qué tan significativo es el efecto del impacto en al ambiente.
Para ello se considera lo siguiente:

= La condicidn en que se encuentran el o los elementos o componentes
ambientales que se veran afectados.

= La relevancia de la(s) funcién(es) afectadas en el sistema ambiental.

= La calidad ambiental del sitio, la incidencia del impacto en los procesos de
deterioro.

= La capacidad ambiental expresada como el potencial de asimilacion del
impacto y la de regeneracion o autorregulacion del sistema.

= EI grado de concordancia con los usos del suelo y/o de los recursos
naturales actuales y proyectados.

Irreversible. Aquel cuyo efecto supone la imposibilidad o dificultad extrema de
retornar por medios naturales a la situacion existente antes de que se ejecutara la
accion que produce el impacto.

Magnitud. Extension del impacto con respecto al area de influencia a través del
tiempo, expresada en términos cuantitativos.

Medidas de compensacion. Conjunto de acciones que tienen como fin el
compensar el deterioro ambiental ocasionado por los impactos ambientales
asociados a un proyecto, ayudando asi a restablecer las condiciones ambientales
que existian antes de la realizacion de las actividades del proyecto.

Medidas de prevencion. Conjunto de acciones que debera ejecutar el
promovente para evitar efectos previsibles de deterioro del ambiente.



MIA - Particular del proyecto
THE FIVES, TERCERA ETAPA

Medidas de mitigacion. Conjunto de acciones que debera ejecutar el promovente
para atenuar el impacto ambiental y restablecer o compensar las condiciones
ambientales existentes antes de la perturbacion que se causare con la realizacion
de un proyecto en cualquiera de sus etapas.

Naturaleza del impacto. Se refiere al efecto benéfico o adverso de la accion
sobre el ambiente.

Reversibilidad. Ocurre cuando la alteracion causada por impactos generados por
la realizacion de obras o actividades sobre el medio natural puede ser asimilada
por el entorno debido al funcionamiento de procesos naturales de la sucesion
ecologica y de los mecanismos de autodepuracion del medio.

Residencia turistica: Aquella que se construye en zonas o sectores con uso
residencial turistico.

Sistema ambiental. Es la interaccion entre el ecosistema (componentes abidticos
y bioticos) y el subsistema socioecondmico (incluidos los aspectos culturales) de la
region donde se pretende establecer el proyecto.

Urgencia de aplicacion de medidas de mitigacion. Rapidez e importancia de
las medidas correctivas para mitigar el impacto, considerando como criterios si el
impacto sobrepasa umbrales o la relevancia de la pérdida ambiental,
principalmente cuando afecta las estructuras o funciones criticas.

Vegetacion natural. Conjunto de elementos arboreos, arbustivos y herbaceos
presentes en el area por afectar.

Zona de amortiguamiento. Superficie con vegetacion, preferentemente arbolada,
que separa un predio de otro con la finalidad de mitigar los impactos visuales, de
generacion de polvos o ruido.
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