Medio Ambiente

Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales

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

II. Identificacion del documento: Se elabora la versidn publica de la Resolucién de

la Manifestacién de Impacto Ambiental- modalidad particular, con ndmero de
bitdcora 23/MP-0034/02/19

IIl. Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el domicilio
particular y nUmero de teléfono celular de persona fisica, en pagina 1.

IV. Fundamento legal y razones: La informacién sefialada se clasifica como
confidencial con fundamentos en los articulos 115 y 120 de la LGTAIP Por tratarse
de datos persenales concernientes a una persona fisica identificada e identificable

V. Firmade

Ing. Yol Medina Gamez.

Titular d¢ la Oficina de Representacién en Quintana Roo.

VI. Numero del acta de la Resolucién delComité donde se aprobé la versién publica.

Resolucion ndimero 201/2025
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TEL. (984) I C. £LECTRONICOS: Cristina.leo@ciu d:wkqg? com,
luiscarlos.ramos@ciudadmayakoba.com, tzuany@ciudadmayakoba.com
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En acatamiento a lo que dispone la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la rotecciéon al Ambiente
(LGEEPA) en su articulo 28, primer péarrafo, que establece que la evaluacién detrmpacto ambiental es el
procedimiento a través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT)
establece las condiciones a que se sujetard la realizacién de obras y actividades que pueden causar desequilibrio
ecolégico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre
el ambiente y que en relacién a ello, quienes pretendan llevar a cabo alguna de |las obras y actividades que dicho
lineamiento lista, requeriran previamente la autorizacién en materia de impacto ambiental de la SEMARNAT.

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

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

Que en cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de la LGEEPA, antes invocados los CC. Luis
Carlos Ramos Rodallegas y Tomas Antonio Zuany Mufoz apoderados Legales de la sociedad Altos de Ciudad
Mayakoba, S.A. de C.V,, sometieron a evaluaciéon de la SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa en
el Estado de Quintana Roo, la Manifestacién de Impacto Ambiental, modalidad Particular (MIA-P), del proyecto
denominado “ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA”", con pretendida ubicacién en Av. Paseo del Mayab, Mza, 001,
Lte. 002, Plan Maestro Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

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

Asi mismo y toda vez que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, en lo relativo a que es expedido por el érgano administrativo competente,
siendo esta Delegacion Federal en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tradmite SEMARNAT-04-002-A -Recepcion,
Evaluacion y Resolucién de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en su Modalidad Particular-No incluye R
actividad altamente riesgosa, como el que nos ocupa, ya que éste se refiere a una superficie situada dentro de i
la demarcacién geografica correspondiente al Estado de Quintana Roo, por encontrarse en el Municipio de
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Solidaridad: lo anterior en términos de lo dispuesto por el articulo 38 primer parrafo del Reglamento Interior de
la SEMARNAT, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de enero de 2003, en relacion con los articulos
42 fraccion 1, 43 y 45 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los cuales se determinan
los Estados que comprenden la Federacion, especificandose los limites y extension territorial de dichas
entidades Federativas, y que en lo conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional comprende: [..] fraccion
| El de las partes integrantes de la Federacion; Articulo 43. Las partes integrantes de la Federacion son los
Estados de [..}, Quintana Roo, [..]; Articulo 45. Los Estados de la Federacion conservan la extension y limites que
hasta hoy han tenido, siempre que no haya dificultad en cuanto a éstos.

Adminiculdandose los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis fraccion
Vil y XXXIX de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal, los articulos 39 del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, que sefala que al frente de cada Delegacion Federal estard un Delegado que serd nombrado
por el Secretario; el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccidon XXIII, que sefala que se podran
suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados por
delegacion, encomienda o les correspondan por suplencia. En el mismo sentido, el articulo 40, fraccion IX,
inciso ¢) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las Delegaciones Federales para evaluar y
resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto ambiental en su modalidad particular,
articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal de la
SEMARNAT, seran suplidas por los servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los
correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del Titular de la Delegacion Federal de
la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatoric nimero 01250 de fecha 28 de
noviembre de 2018. ;

Con los lineamientos antes citados y una vez que esta Delegacidn Federal de la Secretaria de Medio Ambiente
v Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizé y evalud la MIA-P, del proyecto “ALTOS DE CIUDAD
MAYAKOBA” (en lo sucesivo el proyecto), con pretendida ubicacion en Av. Paseo del Mayab, Mza, 001, Lte. 002,
Plan Maestro Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo (en lo
sucesivo el proyecto), promovido por los CC. Luis Carlos Ramos Rodallegas y Tomas Antonio Zuany Mufioz
apoderados Legales de la sociedad Altos de Ciudad Mayakoba, S.A. de C.V. (en lo sucesivo la promovente), y

RESULTANDO:

. Que el 11 de febrero de 2019 se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 08 de febrero de
2019, mediante el cual la promovente ingresé la MIA-P del proyecto, para ser sometida al Procedimiento de
Evaluacion del impacto Ambiental, asignandole la clave 23QR2013TDO06.

Il. Que el 14 de febrero de 2019, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccion |, de la Ley General
del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA), que dispone que la SEMARNAT publicara
la solicitud de autorizacién en Materia de Impacto Ambiental en su Gaceta Ecoldgica, y en acatamiento a lo
que establece el articulo 37 de su Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (REIA),
esta Secretaria publicé a través de la separata nimero DGIRA/O07A9, el listado de proyectos ingresados al
Procedimiento de Evaluacion en Materia de Impacto Ambiental (PEIA) en el periodo del 07 al 13 de febrero
de 2019, dentro de los cuales se incluyd el proyecto que presentd la promovente para que esta Delegacion
Federal, en uso de las atribuciones que le confiere el articulo 40 fraccidn Xl, inciso ¢ del Reglamento Interior
de la SEMARNAT, diera inicio al PEIA.

ll. Que el 15 de febrero de 2019, se recibid en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha 14 de febrero de
2019, a través del cual la promovente remitié la pagina del periddico "Novedades Quintana Roo”, de fecha
14 de febrero de 2019, a través del cual se publicé el extracto del proyecto en un periédico de amplia
circulacion en la entidad, conforme al Articulo 34 de la LGEEPA.

Ay, Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Que el 25 de febrero de 2019, con fundamento en lo dispuesto en el articulo 34 de la LGEEPA, esta Unidad
Administrativa integré el expediente del proyecto, mismo que se puso a disposicién del publico en Av.
Insurgentes nim. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la Ciudad de Chetumal, Municipio de Othon P.
Blanco, y en Boulevard Kukulcan kilometro 4.8, Zona Hotelera de la Ciudad de Cancun, C.P 77500, Municipio
de Benito Juarez, ambos en el Estado de Quintana Roo.

Que el 26 de febrero de 2019 esta Unidad Administrativa emitié el oficio nurmero 04/SGA/0353/19, a través del
cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LEPA, y 24 primer parrafo del
Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental (REIA), solicité a la Direccién
General de Vida Silvestre de la SEMARNAT, emitiera-su opinién respecto a la congruencia y viabilidad del
proyecto con ya que en el sitio de ubicaciéon del mismo se distribuyen especies clasificadas en alguna
categoria de riesgo en la NORMA Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Protecciéon ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su
inclusidn, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo., otorgandole un plazo de quince dias contados a
partir del dia siguiente a la fecha de recepcién del mismo, de conformidad con lo establecide en el Articulo
55 de la LFPA, de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 26 de febrero de 2019, esta Unidad Administrativa emitio el oficio numero 04/SGA/0354/19, a través del
cualy con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, solicité a la Procuraduria Federal de
Proteccién al Ambiente en el estado de Quintana Roo, su opinién respecto a si existen antecedentes
administrativos o intervenciones en materia de su competencia para las obras y actividades ingresadas al
Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental, otorgéndole un plazo de quince dias contados a partir del
dia siguiente a la fecha de recepcidn del mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de fa LFPA,
de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que el 26 de febrero de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficioc nimero 04/SGA/0355/19, a traveés del
cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53y 54 de la LFPA, y 24 primer pdrrafo del Reglamento
de la LGEEPA en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, solicité a la Direccién General de Politica
Ambiental e Integracién Regional y Sectorial de la SEMARNAT, emitiera su opinién respecto a la congruencia
y viabilidad del proyecto con con el Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de
Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte
regional del propio programa publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012, asi
como del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
publicado en el periédico oficial del estado el 25 de mayo de 2009; y demas instrumentos de politica ambiental
aplicables, otorgandole un plazo de quince dias contados a partir del dia siguiente a la fecha de recepcion del
mismo, de conformidad con lo establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 26 de febrero de 2019, esta Unidad Administrativa emitid el oficio nimero 04/SGA/0356/19, a través
del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer parrafo del REIA,
solicitd a la Direccidn General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT (DGIRA), emitiera su
opinién técnica sobre dicho proyecto, el cual se desarrollard en un predio que forma parte del Plan Maestro
Ciudad Mayakoba, autorizado por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de SEMARNAT, a
través del oficio numero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha de 19 de junio de 2013, otorgandole un plazo de
quince dias contados a partir del dia siguiente a la fecha de recepcién del mismo, de conformidad con lo
establecido en el Articulo 55 de la LFPA, de aplicacidn supletoria a la LGEEPA.

Que el 26 de febrero de 2019, se recibid en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha de su presentacion,
mediante el cual la promovente ingresé la confirmacién de la definicidn de la modalidad y/o competencia
para la evaluacion de la MIA-P del proyecto, para ser sometida al Procedimiento de Evaluacién del Impacto
Ambiental, considerando que se trata de un ecosistema costero con presencia de selva inundable.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Que el 28 de febrero de 2019, se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de misma fecha, a traves del
cual-un ciudadano de la comunidad del municipio de Solidaridad, Quintana Roo, solicitd consulta publica y
la disposicion al publico de la MIA-P del proyecto, conforme al articulo 34 de la LGEEPA y 40 del REIA.

Que el 07 de marzo de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero AC/019/19, correspondiente
al acta circunstanciada mediante la cual se puso a disposicion del publico la MIA-P del proyecto para su
consulta, con fundamento en el articulo 34 de la LGEEPA.

Que el 08 de marzo de 2019, esta Unidad Administrativa emitié el oficio nimero 04/SGA/0457N9, a través
del cual se informé al miembro de la comunidad afectada del Municipio de Benito Juarez, sobre |a
disposicion al publico de la MIA-P del proyecto.

Oue el 09 de abril de 2019, ingresé a esta Delegacién Federal el oficio nimero PFPA/29.5/8C.17.4/0635/19 de
fecha 04 de abril de 2019, a través del cual la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente, emitic su

opinién respecto del proyecto.

Que el 30 de abril de 2019, ingreso a esta Delegacién Federal el oficio nimero DGPAIRS/159/2019, de fecha
24 de abril de 2019, a través del cual la Direccion General de Politica Ambiental e Integracién Regional y
Sectorial de la SEMARNAT, emitid su opinion en relacién al proyecto.

Que el 25 de abril de 2019, esta Delegacién Federal emitio el oficio 04/SGA/0B0O0OANY; a través del cual y con
fundamento en lo dispuesto en el articulo 22 del REIA, solicité la presentacion de Informacion adicional a la
MIA-P del proyecto, mismo gue fue natificado el 06 de mayo de 2019.

Que el 17 de julio de 2019, se recibié en esta Delegacion Federal el escrito de fecha de su presentacion, a
través del cual la promovente presenté la informacién adicional a la MIA-P del proyecto, solicitada a través
del oficio sehalado en el Resultando anterior, en la cual manifesté medificaciones al alcance del proyecto.

Que el 19 de julio de 2019, se recibié en esta Delegacion Federal el escrito de fecha de su presentacion, a
través del cual la promovente presento en alcance al escrito citado en el Resultando anterior; 3 copias
impresas y un cd de la informacién adicional de la MIA-P del proyecto.

Que el 30 de julio de 2019, esta Delegacion Federal emitié el oficio nimero 04/SGA/611/19, a través del cual
se amplié el plazo del PEIA del proyecto, con fundamento en los Articulos 35-BIS, dltimo parrafo de la
LGEEPA vy 46 fraccion |l de su REIA. Notificado el 14 de agosto de 2019.

Que el 30 de julio de 2019, ingresé a esta Delegacién Federal el oficio nimero DGPAIRS/264/2019, de fecha
24 de julio de 2019, a través del cual la Direccion General de Politica Ambiental e Integracién Regional y
Sectorial de la SEMARNAT, emitid su opinidon en relacién al proyecto.

Que el 30 de julio de 2019, esta Delegacién Federal emitié el oficio nUmero 04/SGA/1619/19, a través del cual
con fundamento en lo previsto en los articulos 30 de la LGEEPA y 27 del REIA, esta Delegacién Federal
solicito a la promovente informacion adicional del proyecto, otorgandole un plazo de diez dias contados a
partir del dia siguiente a la fecha de recepcion del mismo, el cual se notificd el dia 14 de agosto de 2019.

Que el 28 de agosto de 2019, se recibi¢ en esta Delegacién Federal el escrito de misma fecha, a través del
cual la promovente presento la informacion adicional a la MIA-P, solicitada a través del oficio 04/SGA/1619/19
de fecha 30 de julio de 2019, citado en el inciso anterior.
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Que a la fecha de la emisién del presente oficio resolutivo, no se recibié opinién u observacién por parte de
la Direccion General de Vida Silvestre, asi como de la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental
de SEMARNAT.

CONSIDERANDO:
GENERALES.

Que esta Delegacién Federal es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones |1 y X, 28, primer parrafo fraccion VII, 35 parrafos
primero, segundo, cuarto fraccién Il y dltimo de la LGEEPA,; 2, 3 fracciones XlI, XVl y XVII, 4 fracciones I, [l v
VIl, 5 incisos O) fraccion 1); 12, 37, 38, 44 y 45, primer parrafo y fraccién [l del REIA; 14, 26 y 32-bis, fracciones |,
Iy X|, de la Ley Orgdnica de la Administracién Pablica Federal; 38 primer parrafo, 39, y 40 fraccién IX inciso
C) del Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el
Diario Oficial de la Federacidn el 26 de noviembre de 2012.

Esta Delegacién Federal, procedio a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el ACUERDO POR EL QUE SE
EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO ECOLOGICO MARINO Y REGIONAL DEL
GOLFO DE MEXICO Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL EL PROPIO PROGRAMA,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); DECRETO DEL
EJECUTIVO DEL ESTADO MEDIANTE EL CUAL SE ESTABLECE EL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO LOCAL DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL-S}; PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, QUINTANA ROO, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-S); ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION
DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, abrogandose el anterior publicado
el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagésima tercera secciéon ordinaria, celebrada el 26 de noviembre
del afno 2015 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL
JESUSITO); y la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010 Protecciéon ambiental-Especies nativas
de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion o
cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010.

Conforme a lo anterior, esta Delegacién Federal evalud el proyecto presentado por la promovente bajo la
consideracion de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en los preceptos transcritos, para
dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto, 25, parrafo sexto, y 27, parrafo tercero de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que se refieren al derecho que tiene toda
persona a un ambiente adecuado para su desarrollo y bienestar; bajo los criterios de equidad social y
productividad para que las empresas del sector privado usen en beneficio general los recursos productivos,
cuidando su conservacién y el ambiente; y que se cumplan las disposiciones que se han emitido para regular,
en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con el objeto
de cuidar su conservacion, el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida, en
todo lo que se refiere a la preservacidn y restauracion del equilibrio ecolégico, para evitar la destrucciéon de
los elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Lo anterior, se
fundamente en lo dispuesto en los articulos 4, 5, fraccién II, 28 fracciones Vil y X y 35 de la LGEEPA,

PROCESO DE CONSULTA PUBLICA DEL PROYECTO

Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto.a disposicidon del publico mediante
el Acta Circunstanciada AC/019/19 de fecha 07 de marzo de 2019; por lo que los veinte dias sehalados en el
articulo 41 fraccién Il del REIA, iniciaron su contabilizacién el 08 de marzo de 2019 y concluyeron el 09 de
abril de 2019. No obstante, dentro de dicho plazo no se recibié _escrito alguno_en el gue se proponga el
establecimiento de medidas de prevencién v mitigacién adici otras observaciones que se consideren

pertinentes en relacion a las obras va actividades del proyecto.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Cheturnal, Quintana Roo, México,
Tel.: {01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat,
Paglna S de 59

,n; \\x\ %ﬁm ?:’\1\

-‘.'v‘-‘:.\ [




2019 Delegacion Federal en el
ot W A < Estado de Quintana Roo

ZAPATA Unidad de Gestion Ambiental

OFICIO NUM.: 04/SGA/2104/19 G !i 4 z_t 6

MEDIO AMBIENTE

1 R BICNTL ¥ ALLUNSOL HATURALTS

3. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

. Que la fraccién Il del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-P que
someta a evaluacién, una descripcion del proyecto, por lo que una vez analizada la informacion presentada
y de acuerdo a lo manifestado en la MIA-P e Informacion Adicional, el proyecto tiene las siguientes
caracteristicas:

El predio del Proyecto cuenta con una superficie de 98,086.06 m? (9.81 ha) se ubica al interior del Plan
Maestro “Ciudad Mayakoba” (antes denominado “El Ximbal")} autorizado en materia de impacto ambiental
mediante el Resolutivo no. SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha del 21 de junio de 2013 y sus posteriores
modificaciones autorizadas mediante los oficios SGPA/DGIRA/DG/04219 con fecha de 19 de junio de 2013,
SGPA/DGIRA/DG/03245 del 12 de mayo de 2016 y SGPA/DGIRA/DG/09500 con fecha del 10 de diciembre de
2018, oficios derivados de |la presentacion de una MIA modalidad regional (MIA-R), autorizada por la DGIRA.

El predio del proyecto esta conformado por dos lotes el “Lote 25a" con uso habitacional plurifamiliar, y un
lote "corredor biolégico”, conforme al PPDU EL JESUSITO y el Plan Maestro autorizado en materia de
impactc ambiental (AlA) "Ciudad Mayakoba" y, como se especifica en la siguiente tabla (Tabla 3 de la
Informacion adicional):

fC!ave Catastral

Lote 25a HP-3 | Habitacional
Faowzmosomooz '

Oonacién como
Conservacién

CB ! Corredor Biclégico |

wnis e Bl sl

Lote Corredor
Bioldgico.

smin

Lote 25a Concaptos
Ml Andadores cubisnos

[FH Andadodes descublencs

B Conservocidn extarior

B Conservecin interior

v Eslacionamienio cubiero
M Estacionamienin descubleno
B Jascines

I Torrea [ :
N Vislicas cublerta \
B Viatiaad descutienta x
5 Aress comunes \

et
1
s

warrh e o T

! A TR Flan maestro Eﬂq'gnﬂl’

Las coordenadas de ambos lotes se presentan a continuacion: en la seccion del predio donde se permite un
uso de suelo habitacional,
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Lote Corredor bioldégico "~ -« ] ; . Lote25a
Vértice co e X L T e e R Mbrtice : o Y
2 49511755 2288925.52 1 495020.861 228881551
28 495121.25 2288935.20 2 49481823 2288962.89
55 49512066 228894587 60 494B809.051 2288989.89
76 495096.41 2282038.42 115 494816482 2289004 .95
96 495075.76 2289127.17 170 494824434 2282019.73
118 495072.48 228913517 235 494834.092 2289036.19
142 495066.05 228914204 300 494844.269 2289052.05
143 494963.62 2289216.63 365 494855061 2289067.51
144 495191.46 228952963 366 494877.857 2289098.82
202 49520322 2289543.07 367 494934796 2289177.04
262 495217.69 2289554.54 370 494963618 2289216.63
324 49523459 2289563.39 371 495066.051 228914204
325 495167.00 2289470.54 395 495072482 228913517
352 495137.08 2289423.39 417 495075758 2289127.17
377 495114.91 2289376.67 437 4950986412 228903842
427 495087.75 228927707 485 495121.249 22889352
452 495083.13 228922556 511 495117.548 228892559
477 495084.60 228917387 523 495080.37 2288871.66
502 495092.13 228912271 568 495067839 228885531
532 495099.12 228902162 613 495053.633 2288840.39
562 495105.65 2289063.87 658 495037913 2288827.07
592 495112.42 228903%6.18 : Superficie 74,436 m?
622 495119.42 2282008.55
652 495126.66 228898097
685 49513488 2288950.71
686 49513488 2288950.71
Superficie 23,650 m?

Cabe aclarar que en la MIA-P |la promovente originalmente manifestd que el proyecto consistia en un
Desarrollo Habitacional en un ecosistemna costero, el cual consistia en la preparacion y construccion de 701
departamentos en total, distribuidos en 8 torres de 12 niveles cada una, con dreas comunes vialidades y
estacionamientos con las siguientes dimensiones:

Areas comunes
Areas comu comtmes
Estaci
Estacionamiento cubierto
Estacionamiento descubierto
Andadores
Andadores cubiertos
. Andadores descubierios
Jardines
Jardines
Torres
Tomres
Vialidad
Vialidad cubieria
\hahdad deseublerla

25-a / Habitacional (ALTOS)

Donacion Consamcién exterior

Sin embargo, esta Unidad Administrativa solicité aclaraciones sobre algunas especificaciones del proyecto
y su vinculacién con el POEL-S y el PPDU EL JESUSITO (Oficio citado en el Resultando XV), en respuesta, la
promovente en el documento de desahogo a dicha solicitud (Oficio citado en el Resultando XVI), modificd

el alcance del proyecto, y manifesté que Gnicamente somete al PEIA, el cambio de uso de suelo en

materia de im (=) biental, para la remocion de 53 8 m? (5.3652 ha) de vegetacidn caracterizada
como selva baja subperennifolia con vegetacién sec aria ore
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“Que medionte el presente escrito se presenta informacién adicional en respuesta ol oficio 04/SGA/B00/1901978 relativo
a la Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad Particular (MIA-P), del proyecto "ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA',
PRESENTADA ANTE SU h. Autoridad el 1 de febrero de 2019 y con ndmero de Bitdcora 23/MP-0034/02/19 y la Modificacicn
al Proyecto en Evaluacion solicitando Unicamente la Evaluacion del impacto ambientol y resalucion correspondiente al
“CAMBIO DE USO DE SUELO DE AREAS FORESTALES, AS[ COMO EN SELVAS Y ZONAS ARIDAS" de acuerdo con fo
establecido con las Fracciones VIl del articulo 28 de la LGEEPA y el inciso O} del REIA, conforme a los siguientes
antecedentes y consideraciones.”

De acuerdo a lo solicitado por la promovente esta Unidad Administrativa, restringié el PEIA al cambio de
uso de suelo en materia de impacto ambiental, conforme a la fraccién Vil y X del articulo 28 de la LGEEPA,
y articulo 5 de su REIA. Considerando que se realizara el cambio de uso de suelo en un predio que forma
parte del Plan Maestro Mayakoba, con presencia de selva inundable, y que fue evaluado y autorizado por la
DGIRA, como un ecosistema costero, como la misma promovente lo sefalo en su escrito citado en el
Resultando IX.

Por lo anterior, esta Secretaria Unicamente evalUan las actividades referentes al cambio de uso de suelo al
interior del predio referido, para el posterior desarrollo de 8 torres residenciales (para 701 departamentos),
estacionamiento, vialidades, areas comunes, andadores, jardines y dreas de conservacién, obras que estaran
distribuidas de acuerdo a la siguiente figura, y con las dimensiones que se establecen en la siguiente tabla
(Tabla 1de la informacion adicional} y figura (Plano anexo en la informacion adicional}:

Estacionamiento 1.50 27.90
Andadores 0.31 583
Jardines 1.1% 20.66 |
Torres 0.83 1541

POLIGOHO

T o

o3 e

" rotaL: £ARED 1 5 8 1 E
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De latablay figura anterior se advierte que la superficie de 53,652.18 m? (53.652 ha) que requiere la remocion

de vegetacion se ubica el lote 25a, y en el lote Corredor Biolégico (CB), no se pretende realizar actividades de
remocién de vegetacidén.

FEORUTASL UE MODNO AMEIENTE ¥ BFCURSOS NATURALES

CARACTERIZACION AMBIENTAL

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

Delimitacion del drea del provecto.

La delimitacion del Sistema Ambiental (SA) se realizé tomando en cuenta factores ambientales, administrotivos,
fundamentales y considerando criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del andlisis en cuanto
a la extension y limites establecidos...

v El poligono del Proyecto forma parte del predio conocido como ef Jesusito;

v Los usos urbanos del Jesusito estdn regulados por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano del mismo nombre;

v El poligono del Proyecto se encuentra dentro de lo UGA 14 “Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen”,
establecida en el POEL de Solidaridad, con una Politica de Aprovechamiento Sustentable;

¥ El Proyecto se encuentra contemplado dentro de un maocroproyecto denominado “El Ximbal", que cuenta con los
outorizaciones en materia de impacto ambiental y forestal correspondientes;

¥ Lo zona de influencia directa del Proyecto se limita a la superficie de desplante de sus obras;

¥ La zona de influencia indirecta del Proyecto se extiende a otras dreas dentro del poligono del macroproyecto “El
Ximbal” pero, no mds alld de éste.

Es asi que, el SA del Proyecto corresponde al predio “El Jesusito” que cuenta con unga superficie de 409.25 ha y, en donde, se
desuarrolla el macroproyecto “El Ximbal” y, en el cual se inserta el proyecto.

Clima.- El drea de estudio se localiza en la regidn con clima cdlido subhidmedo del tipo Awl(x’), de acuerdo con la clasificacion
de Képpen modificado por Garcia (1988). De acuerdo con los valores que se tienen para la regién, el mes mas frio corresponde
@ enero con una temperatura promedio de 22.8 °C; mientras que ogosto es el mds cdlido alcanzando temperaturas moximas
de hosta los 32.9 °C.

En lo regidn se manifiesta una precipitacion promedio anual gue alcanza los 1,331.20 mm. Asimismo, se registrd ¢ marzo como
el res mds seco con 28.1 mim; mientras que octubre es el mes mds lluvioso con 284 mm.

Geologia.- En el drea de estudio afloran rocas calcdreas del pleistoceno coronadas en la parte oeste y este rcos’m ) por uno capa
discontinua de caliza compacta (caliche} y en la parte central del predio, por arenas, arcillas y lodos calcdreos de espesor
variable.

Fisiografia.- El predio del Proyecto se encuentra en la subprovincia 62, Carso Yucateco, que corresponde con una losa calcarea
con ligera pendiente hacia el oriente y relieve ondulado; se alternan crestas y depresiones.

Relieve.- El perfil topogrdfico del drea en donde se pretende el desarrollo del Proyecto corresponde a una losa calcdred cuya
topografia se caracteriza por la presencia de karsticidad, ligera pendiente del 5% descendente hacia el nivel del mar (orjente),
la cual se considera como poco significativa con un relieve de pequerias o micro ondulaciones, en términos generales muestra
una superficie rocosa y carece en su extension de un sisterna de drenaje superficial.

Suelo.- El predio, estd conformado por depdsitos carbonatados del Cuaternario, principalmente del Pleistoceno y
superficialmente por arenas compactas a semicompactas, limos y suelos orgdnicos coronados en algunos sitios por caliza
recristalizada compacta (caliche] de poco espesor. Se identifican en superficie rasgos ﬁstogrdf cos caracteristicos de zonas,
cdrsticas como dolinas, rehoyadas, cenotes y cavidades; estructuras originados sobre ejes de fracturamiento y/o en sus
intersecciones. L.os principales ejes de fracturamiento en direccién NW-SE.

Respecto al subsuelo, el drea de estudio estd conformada primeramente por una capa de arenas y limos de grano fino con
un espesor entre 2 y 3 m, en algunos sitios estos materiales estan coronados por una delgado capa de caliche. Le subyace
una capa de calcarenitaos semicompactas a compactas con horizontes potentes de caliza recristalizada compacta con
espesores entre 8 y 18 m, mayor hacia el N-NE, disminuyendo hacia el 5-SW. Por debgajo de las calcarenitas se identifican
calizas arrecifales compactas con rasgos de disolucion y espesores entre 15 y 17 m. Hacia el Oeste se cortaron por debajo de
las calizas arrecifales, una unidad de calizas recristalizadas compactas moderadamente fracturadas.

Hidrologio.- Para el predio “El Jesusito” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevd o cabo un estudio
Geohidrologico en el ofo 2012 por la empresa CAPAGHC I.C,, a partir del cual se identificé que la estructura del subsuelo
estd conformada por una capa de arenas y limos de grano fino en la parte superior, seguido por una capa de arends
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caledreas o calceranitas, calizas arrecifales y calizas recristalizadas mas profundas. Asimismo, se identificé la presencia de
cavidades y/o discontinuidades, de acuerdo con la informacién del barreno de exploracion mds cercano al predio del
Proyecto. Las cavidades se presentan entre los 3 y 10 m de profundidad, es decir, entre la capa de arenas-limos y
calceranitas.

Se identificé un acuifero libre con profundidades del nivel fredtico entre 5024 m y 7.387 m, con direccion del flujo
subterrdneo en direccién al Mar Caribe, del noroeste a sureste, es decir, en linea perpendicular a la costa. Se identificd la
presencia de la interfase salina entre los -12 y -18 m, que corresponde a la zona de mezcla entre el acuifero libre y ef agua
de origen marino,

Geohidrologia.- En la zona de estudio el agua subterrdnea juega un factor importante. Aguas arriba (SA) se tienen hasta 15
m de espesor acuifero. El gradiente hidraulico promedio es de 1 X 10-4 m/m; asi como la conductividad hidraulica del
acuifero es de 3 800 m/d. con estos datos se puede calcular la descarga especifica por cada metro de acuifero que
multiplicando el espesor acuifero por el gradiente hidrdulico y la conductividad hidréulica; la descarga regional que llega
al SA fue calculada en 4.51 m3/dia por cada metro lineal de acuifero.

Es importante sefialar que el SA, corresponde a una zonda urbana municipalizada, en la que la entidad encargada del
manejo del agua es CAPA

Las respuestas geoeléctricas en el SA, presentan valores de altos a intermedios de resistividad eléctrica correspondiendo a
I capa de arenas y limos no saturados o parcialmente saturados. La capa de valores de 5 ohim-m o menos corresponde a
materiales porosos y permeables (calcarenitas y calizas arrecifales) con presencia de cavidades y/o conductos de disolucion
por donde circula agua solobre o salada. A profundidad la roca menos permeable, reflejé un incremento de la resistividad
eléctrica.

En el subsuelo del SA se identificaron discontinuidades y/o tavidades en la roca, tanto en la capa de arenas calcdreas o
colcarenitas como en las calizas arrecifales y en menor proporcion en las calizas recristalizadas mds profundos. Las
cavidades mds someras se localizaron en el tramo de 3 m y 10 m en la parte SE y NW del predio. A mds profundidad tambien
se encontraron zonas de cavidades principalmente en el tramo de 12 a 20 m en la parte NW, NE y en la punta SE del SA.
Estas cavidodes tienen extensiones desde unos cuantos centimetros hasta un metro entre su techo y su base y con posibles
conexiones entre ellas definidas por su correlacion entre pozos y por la distribucién de las unidades de baja resistividod
eléctrica medida en las tomografias eléctricas, por lo que se infiere la existencia de conductos de disolucion en el subsueio
en los trames ya mencionados y por ende zonas preferenciales de flujo subterrdneo en su descarga hacia el mar.

El agua del acuifero corresponde a una mezcla entre bicarbonatada cdlcica y clorurada sédica, ya que el agua subterranea
regional disuelve carbonato de calcio durante su vigje hacia ia costa y ol llegar a la zona de descarga sufre una mezcla con
el agua de intrusién marina.

Existe una mayor concentracién de coliformes fecales y enterococos en los linderos Oeste y Sur del SA; posiblemente
relacionados con la zona habitacional anexa al SA. Las mayores concentraciones de enterococos y coliformes fecales con
volores de hasta 5 UFC/100 miy 19 UFC/I00 ml, respectivamente, mientras que las concentraciones mds grandes de nitratos
se observan hacia el SE y NW alcanzando hasta 11.96 mg/l.

Del andiisis a los escenarios de inundacidn del SA se tiene que con intervalos de 20 cm se acumnula agua en las zonas
cercanas a las depresiones cdrsticas la cuales tienen un desnivel abrupto de hasta 50 6 m por lo gue se considera que estas
zonas pueden funcionar como sumideros. Para el andlisis de inundacion, se considerd como frontera la cota 4.00 msnm.
Los acumulaciones de agua se dieron principalmente en la zona central y una pequefia zona en el limite NW del predio.
Conforme se sigue inundando, se observé que se sigue acumulando agua en la zona central del SA, este fenomeno es
importante hacia el lindero NW del SA donde alcanza tirantes de agua de hasta 1.50 m. Se considerd 6.20 msnm como
iimite mdaximo de inundacién de la cuenca, donde se alcanzario la carretera federal hacia el SE; ademas de formarse una
descarga de agua hacia el lindero NW del predio. Esto debido a que el SA estd ubicado en una planicie y con un incremento
muy pequeno del tirante de agua se cubren grandes dreas. Cuando el nivel de inundacion alcanza los 6.80 msnm se ha
inundado casi en su totalidad el predio.

Vegetacion en el sistema ambiental y predio.-

De acuerdo con la carta de Uso del Suelo y Vegetacion Serie VI, INEGI 2016, el macro lote que conforma Ciudad Mayakoba

(antes El Ximbal) y que, corresponde al Sistema Ambiental (SA) del Proyecto, tiene una cobertura vegetal correspondiente
a selva rmediana subperennifolia.

El tipo de ve:gem;fdn dominante corresponde a conjuntos de arigen secundario de tipo arbdreo arbustivo, derivados de una
fuerte modificacion en lo estructura de selva, por lo que ésta se refiere como una selva baja, vegetacion predominante en
un 96.44%:
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Selva baja c/desarrollo secundario

Palmar c/Tasisfal 092] 023
Bajo inundable c/Saibal 018 00§
Vegelacién secundaria 366 0.89
Areas desmontadas (vivera) 240 0.59
Areas desmontadas (zonas de servicios) | 7.40|  1.81
ERTBTR T ,

A continuacion, se presenta lo descripcion de los tipos de vegetacion presentes en el sisterna ombiental,

« Humedal (Vegetacicn acudtica facultativa). La vegetacion acudtica existente dentro del predio se desarrolla de manera
limitada, en depresiones del terreno ocasionodas por su propio naturalezo cdrstica, que se manifiesta en formas
negativas del relieve, en este caso se trata de dolinas de disolucién de forma circular con didmetros de entre 70-90 m.

*  Palmar con Acoellorraphe wrightii (tasistal). Este tipo de asociacién ocupa una superficie de 0.92 ha, lo que representa
apenas el 0.23% del drea total del predio. Se trota de uno asociocion en la que predomina notablemente la palma
Acoeliorraphe wrightii (tasiste} con alturas que llegan hasta los 8 m aproximadomente. Este tipo de asociacion se
encuentra en buen estado de conservacion.

*  Bgjoinundable con saiba (Cladium jamaicense). El centro del bajo inundable que se encuentra al norte del predio, esta
cubierto por una densa poblacién de una planta herbdcea llamada Cladium jamaicense (zacate cortadea), la cual se
presenta con una altura promedio de 1 a 2 m y de formma mono especifica,

»  Selva baja con desarrollo secundario (selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea). Esta asociacion
vegetal cubre la mayor parte del predio. Es una derivacion del aprovechamiento de la selva mediana subperennifolic
que antiguamente cubria esta zona y que fue utilizada con fines de explotacion forestal y postericrmente
agropecuarios, para después ser abandonada, lo que permitié un proceso de recuperacién que ha sido, o su vez,
afectado por la ocurrencia de fenémenos naturales como el paso de huracanes e incendios forestales. Todo esto ho
dado como resultado una asociacién de cardcter sucesional, compleja en su composicidn, de cardcter arboreo-
arbustiva y con abundancia de especies de habitos trepadores. Las principales especies arbdreas presentes son bob
{Coccoloba spicata), chaka (Bursera simaruba), kanasin {Lonchocarpus rugosus), laurel (Nectandra coriacea), tzitzilche
{Gymnopodium fioribundum), Cissus gossypifolid, lpomoea indica, Paullinio pinnata, Serjania goniocarpa, Thrinox
radiata, Coccothrinax readii y Serjania yucatanensis, entre otras. El estado de esta asociacion es en general de
conservacion media, aungue, no obstante, su propia definicién de desarrollo secundario, mantiene algunes manchones
de reminiscencias de la vegetacicn original.

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

+ Vegetacién secundaria. A lo largo del derecho de via de lo linea eléctrica de alta tensidn que atraviesa al Sistema
Ambiental de forma paralela o la carretera federal, se extiende una vegetacion secundaria conformada principalmente
por especies herbdceas y arbustivas, cabe mencionar que esta zona es constantemente limpioda como parte del
mantenimiento de la linea de conduccion referida. La vegetacion secundaria se distribuye también olrededor de los
caminos de acceso af predio desde la carretera. Las alturas generales de las especies que componen esta asociocion
estdn entre 1y 2 m, con presencia, entre otras, de Piscidia piscipula (jabin), Viguiera dentata (tajonal) y Leucuena
leucocephala (waxim), como representantes de las especies arbustivas; as/ como Panicum maximum, Rynchelytrum
repens y Sorghum halepense entre las herbdceas. La superficie que abarca es de 3.66 ha, lo que representa el 0.89% de!
drea total.

* En el Sistema Ambiental se identificaron 2 especies enlistadas dentro de fa NOM-053-SEMARNAT-2010, siendo estos .,
Thrinax radiata y Coccothrinax readi, con estatus de Amenazada dentro de esta Norma. \
N

Vegetacion del predio.-

La vegetacion existente al interior de éste, comprende una selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea
que abarca las 9.81 ha del lote. Como parte del trabajo de campo para realizar la verificacion de la flora presente, se
registraron 26 especies, pertenecientes a 23 géneros y 16 familias.

Esta asociacion vegetal ha sufrido el impacto de fendmenos naturales, como el paso del Huracdn Gilberto en 1988, sin
embargo, actualmente la vegetacion tiene un buen grado de conservacion, pues se ha recuperado, de acuerdo con fo
observado por el experto durante el trabajo de campo.

Se identificaron especies relevantes, tales como: Croton arboreus Millsp, Hampea trilobata Standl, Lonchocarpus xuul
Lundeli, Platymiscium yucatanum Standl y Thouinia paucidentata Radlk, consideradas como endémicas. Aderndas,

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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Agonandra macrocarpa L.O. Williams, Lasiacis divaricata (L.) Hitchc, Lonchocarpus rugosus Benth y Vitex gaurneri Green,
especies incluidas en la Lista Roja de Especies Amenazadas de acuerdo a la UICNI.
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Se presenta el listado de especies identificadas dentro del predio, con vegetacién de selva baja subperennifolia con

vegetacion secundaria arborea, en donde: A -arboreo, a - arbustivo.

Anacardiaceae | Metopium Metopium brownei Chechem
Apocynaceae | Cascabela Cascabela gaumeri Akitz
Asteracea Varnonia Vernonia acilepis Tastadb
Burseraceae | Bursera Bursera simaruba Chaca
Ebenaceae Diospyrus Diospyrus verae-crucis Shuul
Ebenaceae Diospyrus Diospynus cuneata Silil
Fabacea Vitex Vitex gaumeri ya'axnik
Fabacea Pithacellobium | Pithecefiobium dulce Ts'uui'che
Fabaceae Piscidia Piscidia piscipula Jabin
Fabaceae Lonchocarpus | Lonchocarpus rugosus Kanasin
Fabaceae Bauhinia Bauhinia divaricata Pata de vaca
Fabaceae Caesalpinea Caesalpinea yucatanenses Ta'kin'che
Lauraceae Nectandra Nectandra salicifolia Mahahua
Malvaceae Hampea Hampea inlobata Sakloob
Moraceae Ficus Ficus cotinifolia Alamo
Moraceae Ficus Ficus maxima Higo
Myrtaceae Calyptranthies | Calyptranthtes pallens Chacni
Myrtaceae Eugenia Eugenia mayana Sakloob
Myctaginaceae | Neea Neea psychotricides Tadzi
Polygonaceae | Coccoloba Caccolobe spicata Chaca

| Polygonaceae | Coccoloba Caccoloba diversifolia Sacbop
Rubiaceae Guettard Gueltards combsii Tsinche
Salicaceae iaetia Laetia thamnia Chauche
Salicacedae | Zuelania Zuelania guidonia Tamecutz
Sapindaceae | Talisia Talisia olivaeformis Guaya
Sapotaceae | Manilkara Menilkara zapota Chicozapote]

Especies en_la NOM-059-SEMARNAT-2010.-
catalogas con alguna categoria de riesgo:

“En el predio del proyecto se identificaron dos especies que se encuentran

L Nombre Categoria de riesgo y distribucion
Nombre cientifico comin Extrato de acuerdo a la NOM-059
Thrinax rodiata. Palma Chit Arbustiva Amenazada no endémica
Coccothrinax readii Palma Nakas Arbustiva Amenazada endémica .

Composicfc’m taxondmica y riqueza de especies. Los resuitados obtenidos senalan la existencia de 202 especies
pertenecientes a cinco clases taxonomicas, representados por 3 especies de peces, 9 especies de anfibios, 48 especies de
reptiles, 105 especies de aves y 37 especies de mamiferos.

Distribucion de vertebrados. En fo que se refiere a la distribucion espacial, se observa que el habitat con mayor riqueza es
la selva baja con 186 especies, seguido por la vegetacion secundaria con 93 especies, el bajo inundable con palmas con 39
especies, y el acudtico con 8 especies.

Distribucion de la fauna con relacion o los hdbitats seleccionados para Sistema Ambiental. (Ac) Acudtico, (Se) Selva baja,
{Vs) Vegetacion secundaria, y (Bip) Bajo inundable y paimar.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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3 1|
Anfibios 7 1 1 7
Reptiles 48 18 3 1
Aves a5 | 82 0 4
Mamiferos 36 22 1 16
Totales 186 83 8 39

En el Sistema Ambiental, 38 especies de fauna se encuentran incluidas en la Norma Oficial Mexicana 059-SEMARNAT-20C1
para especies de flora y fauna en riesgo o bien el 18% del total de especies registradas. Especificamente los peces y anfibios
tienen una especie cada grupo, fos reptiles 16 especies, las aves 13 especies y los mamiferos yespecies. Tomando en cuenta
todas fas categorias, los reptiles, las aves y los marniferos, en este orden son los grupos mds vulnerables.

Taxdn .o oo Especie’ Categorfa en la NOM-059-2010
Peces Poecilia velifera Amenazada (A)
Anfibios Lithobates berlandieri Proteccion especial (Pr)
Rhinoclemmys areolata A
Kinasternaon scorpiodes Pr
Ctenosaurg similis Pr
Laemanctus serratus Pr
Coleonyx elegans A
Dipsas brevifacies A
Imontodes cenchoa Pr
. L.tenuissimus Pr
Reptiles Leptophis mexicanus A
Boa constrictor A
Pseudoelaphe phaescens Pr
Shymphimus mayae Pr
Tamnophis marcianus A
T. Proximus A
Crotalus tzabcan Pr i
Portidium yucatanicum Pr
Amazona zantholora | Pr
Aratinga astec Pr
Buteo albonotatus - Pr
Buteogallus anthracinus Pr
B. urubitinga Pr
Campylorhynchus yucatanicus En peligro de extincion (P)
Reptiles Columbia leucocaphala A
Zenaido aurita Pr
Crax rubrg A
Dendroica coronata A
Meleagris acellata A
Pteroglossus torquatus Pr
Ramphastos sulfuratus A
Chrotopterus auritus A
Coendu mexicanus A "
Puma yagouaroundi A R
Mamiferos Leopardus pardolis P \
L. wiedlf P b
Panthera onca P
Tamandua mexicana P
Fauna en el predjo - £n la Tabla se muestron las 41 especies que estdn agrupadas taxondmicamente en 4 clases, 13 6rdenes,
v 29 familias las observadas.
Coe | owen  [vamita |  Ecpecie M [
S : Smilisca baudinii 4 0.002000
Anfibios Anura Hylidae Triprion petasatus 1 0 O_QQ?QG MMMMM
; Iguanidae Ctenosaura similis 6 0.003000
Reptilng Seuamae goqrtophanidae Basiliscus vittatus 5 0.002500

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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R Ndmero de Abundancia
Clase Orden Familia - r pecie registms relativa
Dactyloidae Anolis sericeus 8 0.004000
Gekkonidae Hemidaoctylus frenatus 7 0.003500
Phrynosomatidae Sceloporus chrysostictus 3 0.001500
Teiidae Aspidoscelis angusticeps 2 0.001000
Boidae Boa constrictor 1 0.000500
; Mastigodryas melanolomus 1 0.000500
Cojubridae Leptoghisyrgexfcanus 1 0.000500
Accipitriformes | Accipitridae Rupornis magnirostris 1 0.000500
Cathartiformes | Cathartidae ggﬁg;;‘;:;ﬁ;‘:us 2 ot
Galliformes Cracidae Ortalis vetula 7 0.003500
Columbina talpacoti 8 0.004000
Columbiformes | Columbidae Patagioenas flavirostris 3 0.001500
Zenaida asiatica 3 0.001500
Psittaciformes Psittacidae Eupsittula nana 12 0.006000
i s Melanerpes pygameus 2 0.001000
Piciformes Picidae Melanerpes aurifrons 2 0.001000
i nocorax yucatanicus 4 0.002000
Aves N gﬁ?orh:‘nus nj':grfo 4 0.002000
Coereba flaveola 2 0.001000
Parulidae Sejurus aurocapilla 3 0.001500
Setophagd coronata 4 0.002000
Fringillidae Euphonia hirundinaceg 4 0.002000
Passeriformes ; ; Vireo magister 3 0.001500
Virganiise Vi s % 0.002000
: Pitangus sulphuratus 5 0.002500
Tyrannidae Tyrannus melancholicus 8 0.004000
Mimidae Mimus gilvus 9 0.004500
lcteridae Icterus mesomelas 3 0.001500
Icterus auratus 4 0.002000
Didelphimorphia | Didelphidae Didelphis virginiana 2 0.001000
Carnivors M ustelidlae Mustelg frefnctta 1 0.000500
Procyonidag Nasua narica 6 0.003000
Mamiferos Verpertilionidae Myotis keaysi 1 0.000500
Chiroptera Molossidae Molossus sinaloae 5 0.002500
Phyllostormidae Artibeus jamaicensis 4 0.002000
Rodentia Dasyproctidae Dasyprocta punctata 3 0.001500

El predio Altos Ciudad Mayakoba presenta una vegetacién homogénea del tipo selva mediana subperennifolia con
vegetacién secundaria arbdrea, En este sentido las 41 especies registradas utilizan este habitat por lo que no fue posible
realizar una comparativd.

Por otra parte, hay especies introducidas a México que también pueden indicar afectacion o especies nativas. Sin
embargo, esto requiere de un estudio en particular. Ademas, no hay especies ferales que pudieran ser un indicador de
un ambiente impactado. No obstante, cabe sefialar que el predio Altos Ciudad Mayakoba se registré o la lagartijo
pesucona (Hemidactylus frenatus). En este sentido, en el predio se registré 1 especie cuasiendémica la chara azul

(Cyanocorax yucatanicus) \
El hecho de haber registrado 2 especies de anfibios (Smilisca baudinii, y Triprion petasotus) denota que hay un N
ecosistermna donde si ben no se registraron cuerpos de agua permanentes, estas especies requieren de microhdbitats o
hdabitats humedos producto de una cobertura vegetal importante, si en el futuro no se registran estas especies en el
predio Altos Ciudad Mayakoba pudiera haber una correlacion de ausencia de especies de anfibios por perdida de
rnicrohabitats, Sin embargo, esto requerird de un estudio especifico.

Clase Echesla “Endémicas (E), P
) pe S Cuasrendémwas (Ce) Introducidas
REPTILES Hemidactylus frenatus X
AVES Cyanocorax yucatanicus Ce
Especies en o NOM-059-SEMARNAT-2010.- Como resultado de las acciones de caracterizacion de fauna del predio, Se

i'dentf'ﬁccrqn 6 especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010. 2 especies de ave; en la categoria sujeta a proteccion especial
(Pr); el perico pecho sucio (Eupsittula nana) y el vireo (Vireo pallens). 3 especies de reptiles; las 3 en la categoria de
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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amenazada (A), la :‘_guonc: rayada (Ctenosaura similis), la boa (Boa constrictor), y la serpiente perico de espaolda
bronceada (Leptophis mexiconus), y por dltimo 1 especie de anfibios; la rana cabeza de pala (Triprion petasatus) en la
cotegoria sujeta a proteccidn especial (Pr).
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Se recomienda que se implemente el Sistema de Manejo y Gestion Ambiental de Ciudad Mayakoba que impligue
cuidado y conservacién de o founa y el de sus hdbitats. Atender las condicionantes o resuelves de todas las
autorizaciones cuando se tengan, realizar por ejemplo el rescate y chuyentado de fauna, rescate de vegetacion, no
realizar trabajos en periodos de reproduccion o crianza de vertebrados, etc. Y mantener un monitoreo de fauna anual y
supervision de obra diaria que incluya apartados de educacién ambiental ¥ de manejo de residucs. De esta manera lo
fauna que haya sido removida o por sus medios se hayo refugiado de los procesos constructivos cuando estos se den.
eventualmente podrd regresar a utilizar u acupar los nichos o espacios disponibles entre las zonas de vegetacién que se
hayan mantenido o se hayan creado.

- INSTRUMENTOS NORMATIVOS.

Que la fraccion Il del articulo 12 del REIA, sefiala la obligacién de la promovente de realizar la vinculacion
del proyecto con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental, y en su caso, con la regulacién
sobre uso del suelo, entendiéndose por esta vinculacién la relacién juridica obligatoria entre las obras y
actividades que lo integran y los instrumentos juridicos aplicables; asi las cosas y conforme las coordenadas
geograficas proporcionadas en la MIA-P, éste se encuentra regulado por los siguientes instrumentos
normativos:

DECRETO Y/O FECHADE
STR PUBLICACIO
INSTRUMENTO REGULADOR DUBLICACION »

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

Diario Oficial de la
Federacion
(DOF)

24 noviembre
2012

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

Periddico Oficial del
Estado de
Quintana Roo
(POE)

25 mayo 2009

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

{POE)

20 diciembre
2010

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

(POE)

10 marzo 2016

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

DOF

30 diciembre
2010

RIESGO. (NOM-059-SEMARNAT-2010)

V1. Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo pérrafo de la LGEEPA, el cual sefala que
para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, la Secretaria se sujetard a lo que establezcan los ordenamientos
ecoldgicos del territorio, los programas de desarrollo urbano, asi como las declaratorias de Areas Naturales
Protegidas y demads disposiciones juridicas que resulten aplicables, durante el Procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental, esta Delegacion Federal realizé el andlisis de la congruencia del proyecto con las
disposiciones de los instrumentos de politica ambiental aplicables al mismo, los cuales se refieren a
continuacion:

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 8350201 www.gob.my/semarnat.
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A. ACUERDO POR EL QUE SE EXPIDE LA PARTE MARINA DEL PROGRAMA DE ORDENAMIENTO
ECOLOGICO MARINO DEL GOLFO DE MEXICQ Y MAR CARIBE Y SE DA A CONOCER LA PARTE REGIONAL
DEL PROPIO PROGRAMA, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012

(POEM)

£l sitio donde se pretende llevar a cabo el proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono del POEM,

incidiendo en la Unidad de Gestiéon Ambiental (UGA) 139 denominada “Solidaridad”.

- MEDIO AMBIENTE |

S0 LREEIERTE ¥ RECURSOS HAYLAALES

Los ARTICULOS PRIMERO, SEGUNDO y TERCERO del Acuerdo por el gue se expide el POEM, senalan que
ce expide la parte marina, y que sélo se da a conocer la parte Regional; y corresponde a las entidades
federativas expedir mediante sus érganos de difusion oficial la parte Regional del Ordenamiento, en
términos de lo siquiente;

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

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

Articulo Tercero.- Conforme a los términos del “*Convenic Marco de Coordinacién para la instrumentacion de un proceso
de planeacion conjunto para la formulacion, expedicion, ejecucion, evaluacion y modificacién del Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe”, los Gobiernos de los Estados de Campeche,
Quintana Roo, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatdn expedirdn, mediante sus 6rganos de difusion oficial, la parte
Regional del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de Meéxico y Mar Caribe”.

Conforme a lo anterior, la UGA 139 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestion
Ambiental de tipo Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte marina
del Proarama de Ordenamiento Ecoldgico Marino v Redgional del Golfo de México y Mar Caribe (POEM), sélo
da a conocer la parte regional de dicho programa; siendo el Gobierno del Estado de Quintana Roo, y demas
entidades federativas que forman parte del Area regional, quienes expedirdn mediante sus érganos de
difusion oficial la parte Regional del Programa; esta Delegacion Federal determina que dicha unidad de
gestién no es vinculante al proyecto, y en consecuencia no es considerada en el presente analisis; toda vez
que no tiene efectos juridicos al no haber sido publicada la parte regional correspondiente.

B. Decreto del Ejecutivo del Estado, mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, México, publicado en el Periédico Oficial
del Estado uintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL S)

El proyecto incide en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada RESERVA URBANA NORTE-
SUR DE PLAYA DEL CARMEN, cuya politica aplicable es Aprovechamiento sustentable definida como “La
utilizacion de recursos naturales en forma que se respete la integridad funcional y las capacidades de
carga de los ecosisternas de los que forma parte dichos recursos por periodos indefinidos”. Es asi, que esta
Delegacion Federal procedio a evaluar el proyecto conforme la siguiente ficha técnica correspondiente a
la UGA 14:

UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA)14 = | RESERVA URBANOQ NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
POLITICA A hami
AMBIENTAL provechamiento Sustentable
" PORCENTAIJE
CIE
SUPERFI 744813 hectareas MUNIGIDAL 375%

Las zonas propuestas se ubican dentro del area afectada por los incendios de 1989, por lo que la
vegetacion es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en lo general un

ESCENARIO INICIA A : v _ g a

apt_ltyd baja para la conservacion, ya que son dreas que han sufrido una degradacion ambiental por

actividades antropogénicas. La carencia de vivienda genera inequidades sociales y propicia el
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UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14 .. | RESERVA ‘URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
surgimiento y proliferacién de asentamientos no regulares, teniendo como resultado un crecimiento
anarguico en los centros urbanos, y el aumento del rezago en infragstructura urbana y de servicios.
En la actualidad existe la necesidad por parte de las autoridades municipales y estatales, por dotar de
terrenos aptos para desarrollos de diferentes tipos econdmicos, ya que las superficies planeadas para
TENDENCIAS | la reserva urbana practicamente se han agotado, por ello es importante establecer una planeacién
acorde a las expectativas de crecimiento poblacional que actualmente se tienen, generando zonas
aptas para este desarrollo.
LINEAMIENTO La zona se desarrollara de manera armanica, de conformidad a los planes o programas aplicables.
AMBIENTAL Los servicios urbanos se establecerdn de manera oportuna, ofreciendo espacios urbanos dignos y
confortables.
Los usos previstos en el presente instrumento, quedan sujetos a las disposiciones normativas de
ESTRATEGIAS | caracter ambiental y urbano, con el objetivo de incentivar y reforzar las actividades compatibles,
AMBIENTALES | fomentar la instalacién del equipamiento requerido y proponer zonas habitacionales y actividades
productivas de manera conjunta y equilibrada, buscando a si el desarrollo sustentable de la region. .

VOCACION DE
USO DEL SUELO URBANA
usos Ecoturistico, turistico, industrial, mineria, UMA’s, deportivo, parque recreativo, comercial, reserva
CONDICIONADOS | natural, equipamiento.
usos Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marina.
INCOMPATIBLES
uso CRITERIOS EXPECIFICOS
ECOTURISTICO 08, 09,18, 29, 31, 39, 52, 54, 57, 59, 60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.
SUBURBANO 26, 39, 52, 54, 80, 85, 86, 95, 100.
URBANO 23,24, 16.
INDUSTRIAL 28, 39,53, 54,70, 72,73, 74,75, 78, 80, 95, 100, 102, 10.
CRITERIOS DE MINE‘RO 10, 28, 39, 42, 43, 44, 52, 54, 58,70, 71,72, 73,74, 75, 78, 95, 110, 111, 112.
REGULACION UMA's 04, 07, 09,186, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86, 100.
ECOLOGICA DEPORTIVO 06, 09,13, 25, 37, 39, 49, 50, 53, 54, 59, 61, 68, 75, 80, 85, 86, 94, 95, 100.
PARQUE RECREATIVO 06,08, 09,11, 28, 31, 39, 49, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 63, 80, 85, 86, 95,100, 102,
108.
RESERVA NATURAL 07,16, 30, 80, 86, 100.
COMERCIAL 28, 39,53, 54, 63, 70,71, 72, 73, 75, 80, 95, 102, 109.
EQUIPAMIENTO 32,53, 54, 85, 86.

Los criterios de regulacion de caracter general y especificos determinan los pardmetros y estandares que
deberan cumplirse, asi como los limites de cambio aceptables para aprovechar sustentablemente el
territorio y las condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en funcién de cada uno de los usos
del suelo permitidos en las unidades de gestién ambiental. La aplicacién de los criterios estd en funcion de
lo siguiente:

» Criterios de regulacién ecolégica de aplicacién general (CG}, que son aplicables a ia totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad,
independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

» Criterios de regulacién ecolégica aplicables a las dreas urbanas (CU), que son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado dentro de los centros de poblacion legalmente constituides en el Municipio Solidaridad,
independientemente del uso del syelo que se pretenda dar o los predios particulares.

¥ Criterios de regulacion ecolégica de cardcter especifico (CE), que son aplicables a la totalidad del territorio
ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente constituidos en el Municipio Solidaridad, cuya aplicacion
estd en funcion del tipa de uso del suelo que se pretenda dar a los predios particulares.

Bajo este contexto, esta Delegacién Federal determina vincular el proyecto con los criterios de regulacion
ecoldgica aplicables a las dreas urbanas (CU); ya que el sitio se ubica dentro del poligono denominado “EL
JESUSITO" cuyo Programa Parcial de Desarrollo se publicé en el Periédico Oficial del Estado el 29 de marzo
de 2013 y cuya actualizacién sustituye al programa antes sefialado mediante el ACUERDO MEDIANTE EL
CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA
QUINCUAGESIMA TERCERA SECCIGN ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO).
Este Ultimo, instrumento que por especialidad regula los usos de suelo dentro de los centros de
poblacién y cuya finalidad es reglamentar la distribucién equilibrada y sustentable de la poblacién y
de las actividades econémicas en las dreas constituidas por las zonas urbanizadas y con vocacion
urbana.
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En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, el sitio del proyecto tiene
un uso de suelo urbano; por lo que el proyecto debe dar cumplimiento a los criterios de regulacién
ecoléqica aplicables a las areas urbanas (CU), a continuacién se analizan los criterios urbanos, y 1o
manifestado por la promovente en la MIA-P e informacién adicional, Unicamente con lo relacionado al
cambio de uso de suelo.

Tomando en cuenta que Unicamente se evalla el cambio de uso de suelo en el predio, gue el cambio de
uso de suelo no implica la construccién de drenaje sanitario o pluvial (CU-07, CU-08}, no se requiere adquirir
materiales calizos u otros recursos naturales (CU-09), no se instalara campamento para trabajadores (CU-
12}, no se pretende el uso de fuego en ninguna de las etapas del proyecto (CU-13), en el predio no se localizan
vestigios arqueolégicos (CU-17), en el predioy colindancias no se localizan cenotes o cuevas (CU-20, CU-21},
el proyecto no contempla la instalacion de plantas de premezclado, dosificadoras o similares (CU-28, CU-
29), para el transporta de materiales pétreos se verificard que cumplan las normas aplicables a su ramo
(CU-31), no hay manglares en el predio (CU-32), por lo que se resalta lo siguiente:

TEXTO CRITERIO DEL POEL S

VINCULACION DE LA PROMOVEHTE

CU-01 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

Lc presente vinculacion es para hcrcer del conocimiento de la
autoridad ambiental que la solicitante tiene conocimiento de las
diferentes leyes, reglamentos, normas, ordenamientos
ambientales que rigen en el territorio de los Estados Unidos
Mexicanos; y que el desconocimiento de eflas no exime de dar
cumplimiento a lo que aplique segun la legislacién municipal,
estatal y federal.

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 emision de
contaminantes, uso y goce de la Zona Federal
Maritimo Terrestre; por lo que no se describen
como criterios las obligaciones, limites méaximos
permisibles o cualquier otro parametro
establecido por estos instrumentos de caracter
obligatorio.

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

Lo anterior, en el entendido de que la presente autorizacion se refiere a los aspectos ambientales del al cambio de uso
de suelo de dreas forestales de una superficie de 5.37 ha de Selva Baja Subperennifolia con vegetacion secundaria
arborea en el Lote 25a, del macropoyecto o plan maestro autorizado autorizado para uso de suelo habitacional por la
Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) mediante oficio SGPA/DGRA/DG/04219 de fecha 19 de junio
de 2013, correspondiente al proyecto “El Ximbal" ahora "Mayakoba”; y su meodificacion  oficio numero
SGPA/DGIRA/DC/03246, de fecha 12 de mayo de 2018; sin perjuicio sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,

' La pmmoventg vinculd el proyecto con los criterios de regulacién ecolégica aplicables a las areas urbanas, asi como los de caracter especificos para el
usw urbano y criterios de regulacion ecoldgica de aplicacion general; no obstante, éstos Gitimos son aplicables fuera de los centros de poblacion: dado
fue se reconoce la existencia y vinculo juridico del proyecto con el PPDU EL JESUSITO; no se aplican dichos criterios, B
Aw. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: {01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
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permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o ejecucion
de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de la Administracién Piblica Federal, estatales y/o municipales.

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o actividad
se debera ejecutar el rescate selectivo de
vegetacion en el area de aprovechamiento
proyectada. La seleccion de las especies, el nGimero
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
© programa que deberd acompanar al estudio de
impacto ambiental aplicable al proyecto. Las
actividades de rescate de vegetacion deberan
obtener de manera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente.

Previo g las actividades de desmonte y despalme se ilevard o
cabo el rescate de flora y fauna de acuerdo con las técnicas y
especificaciones establecidas en el Capitulo 6 de esta MIA.

CU-03. Previo al inicio de cualquier abra o actividad
de cada proyecto se deberdn ejecutar medidas
preventivas orientadas a la proteccion de los
individuos de fauna silvestre presentes en el area de
aprovechamiento proyectada. La seleccién de los
métodos y técnicas a aplicar se determinard con
base en un estudio técnico o programa gque debera
acompanar al estudio de impacto ambiental
aplicable al proyecto. Las medidas deberan obtener
de manera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente.

Previo a las actividades de desmonte y despalme se llevardg o
cabo el rescate de flora y fauna de acuerdo con los técnicas v
especificaciones establecidas en e Capitulo 6 de esta MIA.

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

La realizacion de las obras que se construirdn previa autarizacion
de las gutoridades correspondientes, implementard acciones
que tienen por objeto prevenir, mitigar y compensar los impactos
al ambiente o ecosistemas de Ja zona donde se ejecutaran las
obras. El Programa de Manejo de Vegetacion establece el listado
de especies que se utilizardn para la reforestacién de las dreas
de conservacicn y el gjardinado de las dreas verdes, evitando el
uso de especies exoticas invasoras.

CU-26. Para el aprovechamiento o uso de especies
vegetales o animales silvestres o nativas, partes de
ellas o subproductos de los mismaes, asi como de los
recursos forestales, se requiere que éstos productos
provengan de UMA's o Productores Forestales
autorizadosy den cumplimiento a lo establecido en
la normatividad aplicable.

El proyecto no contempia en ninguna de sus etapas de desarrolio
el aprovechamiento o uso de especies vegetales o animales
silvestres, partes de ellas ni sus subproductos por fo que este
criterio no le es aplicable.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente en la informacidn adicional anexo los siguientes programas:

* Programa de rescate selectivo de vegetacién. El cual incluye las especies en alguna categoria de la NOM-059-
SEMARNAT-2010, los listados del CITES (densidad de 20 ind/ha), y especies nativas {densidad de 275 ind/ha) y todos
los individuos de epifitas, suculentas o bulbosas que se localicen en la superficie de carmbio de uso de suelo. Los
individuos que se rescaten se trasladaran el vivero del macroproyecto?..

A
&
.//

! Se resalta que el Plan Maestro “El Ximbal" considera la habilitacion de una superficie de 2.70 ha para vivero con una superficie de aprovechamlen_to cie
0.85 ha y el resto 1.75 ha como zona de conservacion, ubicada al suroeste del poligono, identificando por otro lade, una superficie desmontada fvivero}
que tendrd un aprovechamiento futuro sujeto a Manifestacién de impacto ambiental, el cual pretende usar €l proyecto, superficies que fueron
modificadas mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016,

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México, o
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+ Senalando que se incorporaran en las areas ajardinadas 30 ind/ha de palmas, y de 400 a 500 ind/ha de otras

especies.

« Programa de arborizacién y ajardinado del proyecto. Sefialando el -
listado de especies gue se emplearan en las labores de ajardinado.

« Programa de ahuyentamiento, y rescate selectivo de fauna terrestre
del proyecto, Sefialando las técnicas de ahuyentamiento, de captura y el
sitio de reubicacidon en el drea de conservacion dentro del predio, a
excepcién de las especies que panen en riesgo la vida humana, como
serpientes venenosas que se liberarian en la selva fuera del predio.

Por lo que se advierte que el proyecto se ajusta a lo solicitado en los criterios

CuU-02, CU-03 y CU-04.
De la misma forma se advierte que el

proyecto no contempla
aprovechamiento o uso de especies vegetales o ani males silvestres, partes de
ellas ni sus subproductos, y que la vegetacion que se rescate se trasladara al

T

Vi Arast pacy b AT .

vivero autorizado como parte del plan maestro. Y que parte de esta vegetacién rescatada se reubicara en el interior del
predio, como se especifica en los programas antes citados. Por lo que se ajusta al criterio CU-26.

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

El desarrollo de las obras del proyecto se apega a la zonificacion
establecida por el proyecto “El Ximbal”® autorizado, el cual ha
ubicado las zonas de aprovechamiento preferentemente en
dgreas perturbudas o con vegetacion secundaria, por lo que se da
cumplimiento a este criterio.

CU-24 En las areas de aprovechamierito
proyectadas se debera 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, dreas de donacion o dreas de
equipamiento, de tal forma que estos individuos se
integren al proyecto.

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

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

El presente criterio establece las siguientes obligaciones:

o) Mantener en pie los drboles en cuestion,

b} integrarlos al Proyvecto -siempre que satisfagan el requisito del
didmetro normal (130 cm del suelo} igual o mayor a 40 cm- y

¢} Establecer determinado radio de proteccion -de 5 metros- alrededor de
su tronco para evitar dafio o las raices.

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

De esta forma, los especimenes que se encuentren en el supuesto
que este Criterio describe, serdn dejados en pie o reubicados,
conforme las necesidodes ambientales y arquitecténicas o
requieran; siendo éstos incluidos de manera integral en el diseno
del Proyecto y dejando el radio de proteccion de 5 metros que
este Programa establece.

Aunado a lo anterior, en cgso de que no pueda conservarse en
pie algun individuo con las caracteristicas antes mencionadas,
se integrara de 2 a 3 individuos de la misma especie en las dreas
de conservacion, los cuales se obtendrdn del rescate de
vegetacion o en su caso, de sitios autorizados por lg autoridad
competente para el aprovechamiento de especies vegetales. De

esta forma, se cumple de manera total con el ratio legis o razén
de ser del presente criterio.

~ Anilisis de esta Unidad Administrativa: La vegetacion en todo el predio tiene el mismo estado de conservacian, el
cambio de uso de suelo se realizara en el lote 253, respetando el lote designado para corredor biolégice en el PPDU El
Jesusito, y en la autorizacion en materia de impacto ambiental del macroproyecto.

La prqmpventa senald que dara cumplimiento a los criterios CU-24 y CU-27, sin embargo a fin de garantizar el
cumplimiento de estos criterios, esta Unidad Administrativa considera oportuno imponer medidas adicionales en los

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
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términos del presente resolutivo con objeto de garannzar que los arboles con diametro igual o mayor a 40 cm, se
mantienen en pie y son integrados al disefio del proyecto (Ver CONDICIONANTE 6, Termino Séptimo).

CU-06 En el desarrollo de los proyectos se debe
realizar el aprovechamiento integral de los
recursos naturales existentes en el predio, por lo
que sera obligatorio realizar la recuperacion de
tierra vegetal en las superficies que se desmonten,
asi como el triturado y composteo de la madera
resultante del desmonte que se autorice. Los
materiales obtenidos no podran ser
comercializados -salvo autorizacion expresa de la
autoridad correspondiente-, sino aprovechados en
el mejoramiento de dreas verdes, de equipamiento
o de donacioén.

Durante las actividades de preparacion del sitio vy como
resultado de la limpieza de maleza y el desrmonte de las dreas de
aprovechamiento, habrd una generacion de material de
desplante y tierra vegetal, el material vegetal producto del
desmonte se acumulard en sitios de acopio especificamente
establecidos para ello en las dreas de aprovechamiento de los
lotes y se triturard para facilitar su manejo y traslado al vivero en
donde se utilizard para la fabricacidn de acolchado o “mulch”,
muy util para la jardineria y la reforestacion en el caso de que
existan excesos deberdn ser dispuestos en lugares qutarizados
para ello de modo que pueda ser reintegrada a las dreas verdes
del mismo como abono, con lo que se ampara el buen manejo
de dicho material sobrante y fa solicitante estard en condiciones
de dar cabal cumplimiento a lo establecido en el presente
criterio.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente considera la recuperacion de tierra vegetal en la superficie
afectada por el cambio de uso de suelo, asi como el triturado de los restos de vegetacion para utilizarlo en Ia jardineria
y reforestacion dentro del predio. Por lo que se ajusta al presente criterio.

CU-10 En el manejo de &reas verdes, campos,
canchas, pistas, viveros, plantaciones, sembradios, y
para el control de pestes y plagas, sélo se permite el
uso de sustancias autorizadas por la Comisién
Intersecretarial para el Control del Proceso y Uso de
Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias Toxicas
[CICOPLAFEST).

El Proyecto se compromete el uso preferente de especies
vegetales nativas y propias de la region en las dreas verdes y
Jardines, fo que disminuird la necesidad del uso de agroquimicos;
sin embargo, en caso de que se requieran solo se utilizaran
productos orgdnicos biodegradables y  estrictamente
autorizados por la Comision Intersecretarial para el Control del
Proceso y Uso de Plaguicidas, Fertilizantes y Sustancias Téxicas
(CICOPLAFEST).

Andlisis de esta Unidad Administrativa:

La promovente manifesté en el programa PROGRAMA DE RESCATE

SELECTIVO DE VEGETACION, anexo a la informacion adicional:

”an_rm.‘ fitosanitario. Todos los productos aplicados serén en dosis minimas ya que las especies cuentan con condiciones
eddficas similares, asi también el uso de agroquimicos es a rozon de los productos autorizados para controlar los ataques de

plaogas de acuerdo al catdlogo de la CICOPLAFEST. ™

Por lo que se advierte que se ajusta a lo solicitado en el presente criterio.

CU-1 Los residuos derivados de las obras no se
dispondran sobre la vegetacion remanente dentro
del predio, ni sobre la vegetacién circundante,
debiéndose trasladar al sitio de disposicién final de
residuos de manejo especial que establezca el
municipio o el estado.

El proyecto se apegard a las medidas establecidas en el
Programa Integral de Manejo de Residuos del SMGA del proyecto
“El Ximbal" autorizado, entre las cuales se encuentran las
siguientes:

Como resultado de fas actividodes de despalme y limpieza del
drea a trabajar se prevé la generacidén de residuos orgdnicos los
cuales serdn triturados y trasladados a las dreas de acopio
designadas por parte del proyecto “El Ximbal® y sus
modificaciones autorizadas de tal modo que puedan ser
reintegradas a las dreas verdes del mismo abono, con lo cual se
agcredita el buen manejo de estos residuos...

En ninguna etapa de la ejecucién del proyecto se dispondrd de
los residuos derivados de las obras sobre la vegetacion
remanente del predio ni sobre g vegetacién circundante.

Andlisis de esta Unidad Administrativa: El cambio de uso de suelo requiere de la presencia de trabajadores,
magquinaria y herramientas, entre otros insumos, por lo que si existe generacion de residuos, la promovente manifesto
que contara con un almacén de residuos, asi como sanitarios por cada 20 trabajadores.

La promovente deberé verificar que las dreas dentro del predio y sus colindancias se mantengan limpias, y que se
cuente con contenedores de capacidad adecuada para los residuos a generar conforme lo sefialé en el Programa de
Mar;e;o de Residuos Sélidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuocs Peligrosos, y del Programa de Vigilancia
Ambiental.

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

Para el manejo correcto de estos residuos peligrosos se aplicaran
las medidas establecidas en el Programa de Manejo integral de
Residuos que forma parte del Sistema de Manejo vy Gestion

Ambiental (SMGA) del proyecto "Ciudad Mayakoba" autorjzado,
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empresa autorizada en el manejo de los mismos,
conforme a la legislacion y normatividad
ambiental aplicable en la materia.

tcr!es como la confinacion temporaf de este tipo de residuos en
contendedores pidsticos o metdlicos plenamente reconocidos
que no estardn rotos o fisurados y serdn colocados en un drea
que se habilitard como almacén temporal de residuos peligrosos
para su posterior entrega a empresa autorizada para el manejo
de los mismos, apegdndose dichas acciones a lo establecido en
la Ley General para la Prevencion y Gestién Integral de los
Residuos y su Reglamento,

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

El proyecto implementard todas las acciones aplicables para la
prevencién, mitigacién y compensacién de impactos
ambientales contenidas en el Programa de Manejo Integral de
Residuos dentro del SMGA descrito a detalle en el Capitulo 6 de
la presente MIA. Es importante mencionar que dicho Programa
de

Manejo se apega a lo establecido en la Ley para la Gestion
Integral de Residuocs del Estado de Quintana Roo, por lo que se le
da cumplimiento a este criterio.

"CU-22 Las aguas residuales deberan canalizarse
hacia las plantas de tratamiento de aguas
residuales operadas por la Comision 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.

El Proyecto se conectard a la red interna del macroproyecto
“Ciudad Mayakoba" para lo descarga de las aguas residuales.
Esta red interna entrega las aguas residuales captadas al
sisterna operador CAPA, y de ahi, bajo lo responsabilidad de
dicho operador se envia a la planta de tratamiento de aguas
residuaies.

CU-23 El manejo y disposicién final de los lodos y
otros residuos generados en el tratamiento de las
aguas residuales es responsabilidad del
propietario del sistema de tratamiento que los
genere, quien debera presentar un reporte
semestral ante la autoridad correspondiente,
turnando una copia a la SEDUMA para la inclusion
de los resultados en la Bitacora Ambiental, que
indique el valumen de agua tratado, tipo y
caracteristicas de los lodos y otros residuos
generados, tratamiento aplicade a los lodos,
resultados del analisis CRETIB y sitio o forma de
disposicion final.

El Proyecto se conectard a la red interna del macroproyecto
“Ciudad Mayakoba” para la descarga de ias aguas residuaies.
Esta red interna entrega las aguas residuales captadas al
sisterna operador CAPA, y de ahi bajo la responsabilidad de
dicho operador se envia a la planta de tratamiento de aguas
residuales.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Como ha sido mencionado el proyecto se ubica dentro del desarrollo
denominado Plan Maestro “Ciudad Mayakoba" (antes denominado "El Ximbal®), autorizado de manera condicionada
mediante el oficio nimero SGPA/SGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y el cual establecié un Sistema de
Manejo y Gestion Ambiental (SMGA) conformado por 8 programas y 20 subprogramas que atienden los impactos
ambientales identificados y evaluados de dicho plan maestro. Entre estos programas se contempla el Programa
Integral de Residuos con los subprogramas Residuos Liquidos y Sanitarios, Residuos Sdlidos y Residuos Peligrosos,
presentando en el Capitulo VI de la MIA-P. Aunado a lo anterior la promovente anexé a la informacion adicional el
Programa de Manejo de Residuos Sélidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos, donde especifica
que realizara las siguientes acciones:

Acciones para el manejo de residuos sélidos no peligrosos:

. Los resicluos solidos se deberdan acopiar de manera separada de ocuerdo a su tipo en contenedores especificos.

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

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

. l.os residuos inorgdnicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones opropiados.

+  Los residuos orgdnicos que no puedan aprovecharse para la eloboracidn de composta deberdan acopiarse en unc
camara de basura humeda que cuente con refrigeracion.

« Los residuos de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, de mantenimiento de las dreas
ajordinadas o de residuos de alimentos se acopioran en un drea designada para elio y se les dard el tratarmiento

adecuado para transformarlos en composto.
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= Colocar serializaciones que indiguen los proced:mfentos vy dreas adecuadas para la separacion de residuos.
Acciones para el manejo adecuado de los residuos liquidos

*  Colocacién de sanitarios partat:.fes en dreas accesibles y cercanas a los frentes de trabdjo a razén de uno por cada
quince trabgjadores.

* Lo limpieza de los sanitarios portdtiles y el manejo de los residuos generados por su uso los realizard una empresa
especializada y acreditada por las autoridades competentes.

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

«  Seusardn unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de bafios, cocinas y demds instalaciones.

Acciones para el manejo adecuado de los residuos peligrosos generados por el proyecto
*  Confinamiento temporal de los residtios peligrosos segtin su tipo en un almacén con las caracteristicas requeridas por
las autoridades competentes.
. Estgb!ecer lineamientos claros para la disposicién temporal de los residuos peligrosos de acuerdo g su tipo y para su
registro en bitdcora.
* Embalgje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su almacenamiento y registrc en
bitdcara
Se reitera que el presente se refiere a los aspectos ambientales derivados de las actividades de cambio de uso de suelo
sin perjuicio sobre el otorgamiento © no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias yfo sus
modificaciones, que fuere necesario obtener ante las diferentes unidades de la Administracién Publica Federal,
estatales y/o municipales en materia de transporte y almacenamiento de combustibles y residuos peligrosos.

CU-16 Para los fines de aplicacion de este | Sibien es cierto que el drea del Proyecto se encuentra al interior
instrumento, en particular para la definicion de | de un centro de poblacion no colindante con lo ZOFEMAT,
competencias para la evaluacién en materia de | también lo es que la presenta MIA deriva del del proyecto
impacto ambiental, la zona costera o ecosistema | gutorizado en materia de Impacte Ambiental “Ciudad
costero del Municipio Solidaridad al interior de los | Mayakoba”, por lo que se debe apegar a lo establecido en el
centros de poblacion con programa de desarrollo | resofutivo de este ultimo. De este modo, el oficio
urbano decretado incluye unicamente a los | SGPA/DGIRA/DG/04213 (resolutivo federal) autorizé las obras y
predios colindantes con la zona federal maritimo | actividades manifestadas para el proyecto dentro de un
terrestre, “Sistemna -Ambiental Regional”, donde, por fisiografia e
interacciones bicticas, se consideré como un “Ecosisterna
Caostero”. Esto se corrobora el Capitulo 3 de dicha MIA-R, donde
se presentd una vinculacion del proyecto “Ciudad Mayakoba”
(fotrora EL XIMBAL) con el articulo 28 de fag LGEEPA,
especificamente, con la fraccién IX- Desarrollos inmobiliarios
que afecten los ecosistemas costeros, supuesto que coincide con
el CONSIDERANDO 1 del resolutivo en comento.

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

De esta forma, teniendo en cuenta que el Capitulo 2 de la MIA-R
autorizada seriacla que "El disefio final y distribucion de la
infraestructura que conforme el aprovechamiento de esta
superficie -la cual estarg distribuida en 91 macro lotes de usos
habitacionales y mixtos y las zonas de donacion (uso)- estara
sujetoa una EIA posterior mediante un Informe Preventivo o MIA
Particular’, las obras y actividades dentro de la superficie
descrita como drea de proyecto del “Ciudad Mayakoba” (antes
"EL XIMBAL"), deberan presentar una Manifestacion de impacto
Ambiental o Informe Preventivo conforme a fas especificaciones
establecidas en el REIA LGEEPA, que, dada la naturaleza del
proyecto en evaluacion “Altos Ciudad Mayakoba®, se encuen tra
dentro del supuesto de una MIA Particular.

Bajo tal tesitura, se debe considerar que, al emitir un resolutivo
de esta naturaleza, se genera una relacion juridica ex lege entre

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, Quintana Roo, México,
Tel.: {01983) 8350201 www.gob.mx/semarnat.
Paglna 23 de 59

3 x‘i{\% "‘\ S ,ai!%f

SNUSER:




_; gl 2 019 Delegacion Federal en el
ol Sur¥ e ot Estado de Quintana Roo

- MEDIO AMBIENTE |

G AMEIENTE ¥ PECUNSOS NATLRALES R EMILIANO ZAPATA Unidad de Gastidn Armbiental
OFICIO NUM.: 04/SGA/2104/19 9 l,t 4 4 6
TEXTO CRITERIO DELPOELS | = VINCULACION DE LA PROMOVENTE

el particulor y el Estado por lo que se generan derechos y
obligaciones entre las partes, siendo en este caso, la obligacion
de la presentacién de una MIA en su modalidad correspondiente
conforme a lo establecido en el resolutiva SCPA/DGIRA/DGC/04219,
cumpliendo dicha obligacion mediante la presentacion de la
presente MIA.

Analisis de esta Unidad Administrativa: El sitio del proyecto se encuentra regulado por el ACUERDO MEDIANTE EL
CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO,
ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA
SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 20175 publicado en el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO), si bien el criterio CU-16 senala que la competencia en
materia de evaluacion del impacto ambiental al interior de los centros de poblacién que cuenten con Programa de
Desarrollo Urbano decretadao, incluye Gnicamente a los predios colindantes con la ZOFEMAT, tal definicion artificial de
ecosistemna costero tiene como consecuencia que el predio que nos atafie no se incluye dentro de la zona costera o

ecosistema costero.

Sin embargo el articulo 28 de la LGEEPA, sefiala las obras yfo actividades que son de competencia federal y que
requieren de previa autorizacion en materia de impacto ambiental. Dichas obras y/o actividades, asi como sus
caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las excepciones para cada una, se establecen en el articulo 5 del

REIA.
Es asi que el articulo 28 inciso IX y X de la LGEEPA y 5 inciso Q} del REIA establecen lo siguiente:

"ARTICULO 28. La evaluacién del impocto ambiental es el procedimiento o través del cual la secretario establece las
condiciones a las que se sujetard la realizacion de obras y actividades que puedan.acusar desequilibric ecoldgico o rebasar los
limites y condiciones establecidos en los disposiciones aplicables pora proteger el ambiente y preservar y restaurar los
ecosisternas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente...

1% - Desarrollos inmobiliorios que ofecten los ecosisternas costeros;
X.- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, logos y esteros conectados con el mar, asi
como en sus litorales o zonas federales. En el caso de actividades pesqueras, acuicolas o agropecuarias se estard a lo
dispuesto por la fraccion Xl de este articulo..”.
“ARTICULO 5. Quienes pretendan llevar a cabo olguna de las siguientes abras o actividades, requeriran previomente lo
autorizacion de la Secretarfa en materia de impacto ambiental: ...
Q) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:

Construccion y operacion de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y urbanos, restaurantes, instalaciones
de comercio y servicios en general, marinas, muelles, rompeolas, campos de golf, infraestructura turistica o urbona, vias
generales de comunicacion, obras de restitucion o recuperacion de playas, o arrecifes artificioles, que afecte ecosistemas
costeros, con excepcion de:

a) Las que tengan como propdsito fa proteccion, embelfecimiento y ornate, mediante la utilizacion de especies nativas;
b) Las actividades recreativas cuando no requieran de algun tipo de obra civil, y
¢ Lo construccion de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los ecosistemas costeros.

El 23 de abril de 2018 se publicd en el Diario Oficial de la Federacion el DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y
ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO VY LA PROTECCION AL
AMBIENTE, consistentes en: “Se reforma ef inciso h) de la fraccion Il del articulo 11 y la fraccion X del articulo 28; y se
adiciona una fraccion Xiil Bis al articulo 3o0. de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Prateccion al Ambiente”, En
consecuencia, al mornento de emnitir el presente oficio y, de manera previa al ingresé del proyecto al PEIA, se incorporo
el concepto de "Ecosistemna costero” en términos de lo siguiente:

“ARTICULOS.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
L-a Xill.- ..

Xili Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjos intermareales; los humedales
costeros tales como las logunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los pantanos, os ciénegos,
fos manglares, los petenes, los oasis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las selvas inundables; los arrecifes de coral;
los ecosisternas formados por comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o bentos y los costos
rocosas. Estos se caracterizon porque se localizan en la zono costero pudiendo comprender porciones marinas, acudticas
wlo terrestres; que abarcan en el mar a partir de una profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra odentro o
50 m de elevacion.

La Secretaria, en cofablqroca'dr_r con las entidades federativas y los municipios, determinard lo zono costera nocional
tomandoe en consideracion las interacciones fisiogrdficas y biolégicas particulares de la zona que se trate y la publicard en
el Diario Oficiol de la Federacion mediante Acuerda”.

Que la promovente manifestd en el escrito citado en el Resultando IX:
a) Ef proyecto denominado "ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA" .. TIENE SU ORIGEN EN EL PLAN MAESTRC DENOMINADO
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Ciudod Mayakoba {antes conocido como “Ef Xf‘mba.f" autor-‘z&do en materia de impacto ambiental en modalidad regional
mediante fos oficios No. SGRA/dgira/dg/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y sus posteriores modificociones mediante fos
oficios resolutivos SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016 y SGPAIDGIRA/DG/09500 del 7 de diciembre

de 2018, .

b) Que en los considerandos 1y 2 del oficio resolutive nimero: SGRA/DGIRA/DC/04219 de fecha 19 de Jjunio de 2013 la DGIRA
determind su competencia pora evaluar el proyecto regional toda vez que se trata de construccion y operacion de un
desarrollo inmobiliario que afecta un ecosistema costero y que requiere del cambio de uso de suelo de vegetacion selva
baja y vegetacion secundaria: ...

¢) Asi mismo, en el término primero del oficio resolutivo SGRPA/DGIRA/DG/04219 .., quedo estoblecide que la gjecucion
particular de las obros que no fueran realizadas por Huribe SA. de C.V, quedarian sujetas o lo presentacion de una
monifestacion de impacto ambiental en modalidad correspondiente:..

d] En este sentido, la superficie donde se pretende ejecutar el proyecto la ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA se encuentra
provisto de ecosistema costero al trotarse de selva baja inundable y las actividodes de desmonte de vegetacicn deberdn
ser consideradas como caombio de uso de suelo de selva, por lo que se ajusta a la definicién establecida en el articulo 3.
fraccion Xl BIS de lo LGEEPA, misma que sefiala lo siguiente...

De acuerdo a lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que en la caracterizacién de la vegetacion del Plan

Maestro Mayakoba, si se reporto presencia de Selva inundable, asi como de un cenote y palmar con tasistal. Por lo que
como macroproyecto si se ajusta a la definicién de Ecosistema Costero.

Tabla 4. 5, Sup ies por tipo de veg en ¢ 5i Ambi
Seiva baja cidesanollo secundario 394.67| 9R44
Palmar o/Tasistal 0.92 423
Bajo inundable c/Saibal 012 aos
Vegelacion secundana 366 [1F-22]
Aroas desmontadas (vwero) 2.40 0540
Arens d { i

s

Vegetacion del Plan Maestro, que la promovente delimito corno sistema ambiental.

Con respecto a la vegetacidn del sitio del proyecto, este comprende una selva baja subperennifolia con vegetacion
secundaria arbdrea que abarca las 9.81 ha del lote.

En consecuencia, se advierte que, si bien el uso posterior que se pretende dar al cambio de uso de suela en el predio,
corresponde a un desarrollo inmobiliario, €l sitio no se caracteriza como "Ecosistema costero” en términos de la fraccion
Xl Bis, Articulo 3 de la LGEEPA: toda vez que no cofresponde a una playa, duna costera, acantilado, franja intermareal,
humedal costero, laguna costera, estero, marismas, pantano, Ciénega, manglar, Petén, oasis, pastizal, palmar o selva
inundable, tampoco se reporta la presencia de cenotes en la poligonal del predio.

No abstante lo anterior, en vista de qu itio del pro ic. ntro del provecto denominado Plan Maestro
“Ciudad Mavakoba"” (antes denominado “El Ximbal") autorizado de manera condicionada por la Direccion General
de Impacto y Riesgo Ambiental de la i Medio i r urales {DGIRA) a traveés del oficio
numero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junia de 201 ifi con el SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12
de mayo de 2016), fun ntado en | ticulos i 3 raccione la LGEEPA v 5 inciso O)

fraccién 1) del sta Delegacién Federal evaltia el pro término ustento legal que le dio origen;
toda vez que en su TERMINO PRIMERO y TERMINO TERCERO se indica lo siguiente;
"PRIMERO.- La presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los daspectos

ambientales derivados de las obras y actividades del proyecto denominade “El Ximbal”, asi come del impacto
ambiental derivado de la remocién de sej ja con desarrolfo secundario y vegetacidn secundaria en una superficie

as obra dades
serdn realizados po
(e} i la

L s 2nte, g
a su desarrollo, de modalidad correspondiente, para cada ung de ellas,
mismas que habrdn de apegarse a jos pardmetros urbanisticos por uso de suelo establecidos por la promovente para
cada uno de los lotes del proyecto (Considerando 7, inciso B}, conforme a lo indicado en las tablas incluidas en la MiIA-
R e informacion adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la autorizacién para cada una de las manifestaciones
gue se sometan en su momento al procedimiento de evaluacién en la materia,..”
“TERCERQ.- La presente resolucion se emite tnicamente en materia de impacto ambiental por fos obras descritas en
el Término PRIMERO del presente oficio y que corrésponden a la evaluacién de los impactos ambientales derivados de
la re i6 (= cién _fo ) icic i = [ o]
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{Subrayado por parte de esta Delegacion Federal).

Hecha esta salvedad, y reconociendo que el lote 25 a sitio de pretendida ubicacion del proyecto, forma parte de Is
integralidad gue implica el proye Plan Maestro “Ci Mayakoba” inado "El Ximbal"), autorizado de
mgneia condicionada_por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) a través del oficio numero
SGPA/DGIRA/DG/04212 de fecha 19 de junio de 2013, y en el cual se ha definido la competencia federal en términos de
maﬁmmm&g%ﬂwjﬂm ambiental regional; esta Delegacion Federal evalia
que el cambio de uso de suelo derivado de |la remo cién de 537 ha de vegetacién gar_ac;e[;gg_da como selva mediana
ubggre[]nlfolla con g,lgggrrgllg secundario se ajuste a las formalidades previstas en la Ley, su Reglamento y las normas
oficiales mexicanas apli g:a.blg;.i__lgsﬁ ndoloalog W@Wﬂm

ecoldgico del territori rias de areas natural rot isposiciones juridicas que resulten

aplicables,
De manera que; sin perjuicio de la delimitacion artificial sefalada en el criterio CU-16 del POEL-S; y por las razones antes
senaladas esta Unidad Administrativa evalta el carmbio de uso de suelo; advirtiendo que es de competencia federal, asi
como el desarrollo inmobiliario y etapas subsecuentes que no forman parte de este PEIA.

- : El Proyecto se encuentra dentro un Centro De Poblacion, inmerso
g;g?e ceraz;in i\r??‘s.tec:)rvair;:grétorls Iesiasdesgl;‘;a;ias d: dentro de diversos .fnstrumentqs de Planeacion y Desarroilo
oreservacién  ecologica  establecidas en el Urbano, por lo que se ,pretende incorporarse al desarrof'fo de la
programa de desarrollo urbano deberan mantener | 2010 Sin erpbargc, mientras el proyecto no sea autorizado, el
su cobertura vegetal original mientras no se predio seguird conservando su cobertura vegetal natural.

incorporen al desarrolloc y se autorice su
aprovechamiento por las autoridades
competentes.

El proyecto cumple con este criterio al apegarse fielmente a lo
establecido en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano
aplicable, en este caso, el PPDU-J.

CU 19 El desarrollo de proyectos en las areas de
reserva urbana se realizaréd de acuerdo con la
programacion prevista en el plan o programa
director de desarrollo urbano que le corresponcda.

" Analisis de esta Unidad Administrativa: Tal y como se analiza en el CONSIDERANDO Vill inciso C del presente oficio,
el sitio del proyecto conforme el PDU-S se encuentra dentro del uso de suelo Habitacional Campestre 40 viv/ ha clave
HCS, reconocido como una zona de crecimiento a futuro en el Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen,
Quintana Roo publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010. Al respecto esta
Delegacion Federal tiene las siguientes observaciones:

« Elarticulo 31 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrolio Urbano del Estado
de Quintana Roo publicada en el Periddico Oficial del Estado el 16 de agosto de 2018, sefiala que el
ordenamiento territorial, ecoldgico y la planeacidon y regulacion de los asentamientos humanos se llevara a
cabo a traves de:

v La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial

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

Los Prograrnas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

Los Programas Municipales de Ordenamiento Territorial, Ecoldgico y Desarrollo Urbano

Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion

Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano v

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

A . T T U

+ Por su parte el articulo 58 de la misma Ley, establece que los Programas Parciales de Desarrollo derivan de
los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién y tendran por objeto:

. Precisar la zonificacién secundaria de las areas que forman parte de un centro de poblacion;

IIl. Regular en forma especifica las acciones de urbanizacion, edificacién o para la conservacidon de las obras de
arquitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacion o mejoramiento, previstas en los
programas del que se deriven, tomando en cuenta la preeminencia del espacio publico, el equipamiento, 1a escala
humana, la integracion del paisaje urbano, la imagen urbana, el cambio climatico, la convivencia respetuosa con el
medio ambiente natural, la infraestructura, y la movilidad, mediante ejes compositivos vertebradores; para la
dignificacion del ser humano, sus relaciones sociales y la sustentabilidad socicambiental que promuevan la
serenidad vivencial, la paz, la solidaridad y el bien comun, y

ill. Regular las acciones dirigidas al desarrollo de elementos sectoriales de un centro de poblacion o de un area del

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

* Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publicé en el Periddico Oficial del Estado el Programa

Parcial de Desarrollo Urbano de El Jesusito, iniciando en el afio 2014 los trabajos de sustitucion con la
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estrategia primordial de la ejecucson urbanistlca como parte de un conjunto de procedimientos a nivel de
ciudad para la realizacién de la urbanizacién y la adecuacion de usos de suelo en este poligono; por lo que el
10 de marzo de 2016 se publicé en el Peridédico Oficial del Estado de Quintana Roo el ACUERDO MEDIANTE
EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDQO EN LA
QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015 (PPDU
EL JESUSITO) el cual toma en cuenta los instrumentos de planeacién urbana vigentes que corresponde al
Pragrama de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Playa del Carmen (2010} y el Programa Municipal
de Desarrollo Urbano (2010).

El PPDU EL JESUSITO, satisface las necesidades de crecimiento poblacional de la ciudad de Playa del
Carmen, previniendo un desarrollo urbano orientado al producto de vivienda media plurifamiliar. Dicho
Programa Parcial se encuentra delimitado en un poligono con una superficie de 409. 25 hectareas, el cual
contara con el equipamiento necesario para su funcionamiento.,

Por lo que esta Unidad Administrativa advierte que el cambio de uso de suelo se ajusta a los criterios CU-18 y CU- 019

CU-25 La superficie de aprovechamiento de un| Como se ha mencionada anteriormente, debido o que el
predio, asi como sus coeficientes de uso (CUS) y| proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este
ocupacion del suelo (COS), estardn en funcién de lo| atenderd lo establecido en el Plan Parcial de Desarroflo Urbano
gue determine el programa o plan de desarrollo| “El Jesusito”, apegdndose a Jos pardmetros autorizados en
urbano vigente que le aplique. materia de Impacto Ambiental mediante el oficio resolutive
Sélo se permite el desmonte de la superficie que | SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016 del
resulte de multiplicar el Coeficiente del| Proyecto “Ciudad Mayakoba”. De esta forma, el presente
Modificacién del Suelo por la superficie total del| Proyecto cumple con lo establecido en este criterio ya que no
predio, para lo cual deberd obtener de manera| rebasa las superficies de aprovechamiento asignadas en el
previa la autorizacion por excepcion del cambio de| ordenamiento especifico aplicable.
uso del suelo en terrenos forestales y las
autorizaciones estatales y municipales respectivas.
Serd obligatorio mantener la superficie remanente
con la vegetacién original. En el caso que la
superficie remanente se encuentre afectada o que
carezca de vegetacion, el promovente deberd
procurar su restauracion o reforestacién.
Analisis de esta Unidad Administrativa: El criterio CU-25 indica que la superficie de aprovechamiento del predio, el
Coeficiente de Uso del Suelo (COS) y Coeficiente de Ocupacion del Suelo {(CUS) estara en funcidn de lo que determine
el programa o plan de desarrolio urbano, que para el caso que nos compete corresponde al PPDU El Jesusito publicado
en el Diario Oficial de fa Federacion el 10 de marzo de 2016. De igual manera el criterio que se analiza indica que solo se
permite desmontar la superficie que resulte de muiltiplicar el Coeficiente de Modificacion del Suelo (CMS) por Ia
superficie total del predio. Al respecto se tiene lo siguiente:
» En elinciso C del presente Considerando, se realiza el andlisis vinculatorio del proyecto con respecto al PPDU El
Jesusito, determinando que el proyecto se divide en dos usos de suelo, el lote 25a, tiene asignados paramentros
urbanos, y el lote Corredor Bioldgico, solo es de conservacion de la vegetacién.

+ Ellote 25 a tiene una superficie de 74,426 m? (7.44 ha) el CMS que le corresponde es de 55,820 m?(5.58 ha), v el
proyecto requiere 53,652 m?(5.365 ha}, por lo que se observa que el cambio de uso de suelo que pretende realizar
se ajusta al CMS permitido.

* No obstante lo anterior, esta Unidad Administrativa no tiene elementos para garantizar que el proyecto se ajusta
al COS del 50% vy CUS: de 2 §eﬁalago en QJ_EP_D_UMMVQZQQQ[Q promovente no realizd el cdlculo de

la superficie neta del lote (nece specificé |a superficie de construccion ";\\\_‘\

por_nivel de gugijgngs {CUSI asi como tamnnco el cdlculo de la sunerﬂcre que puede ser_ocupada por T,
strucciones en el ni desplant: A
No se ornite senalar, que en el presente Procedlmlento de Evaluacién de Impacto Ambiental, se estad evaluando :
unicamente el cambio de uso de suelo, por lo que corresponde al promovente dar cumplimiento de los pardmetros
urbanos que le corresponden de acuerdo al Plan Maestro "Ciudad Mayakoba" (antes denominado "El Ximbal”)
autorizado en materia de impacto ambiental de manera condicionada mediante oficios No. SGPA/DGIRA/DG/04219
de fecha 19 de junio del 2013 y su posterior modificacién en materia de impacto ambiental autorizada mediante el oficio
resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, asignando este Gltimo al lote 25 a los mismos
parametros y normas de edificacion establecidas en el PPDU El Jesusito para el lote 25.

M@&M@Q@M@@Mﬁu@_@_ suelo son el CMS v las restricciones, que sefalan la
uperfici del suelo. | provecto debera dar cumplimiento a estas ultimas \
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La promovente para estor en condiciones de dar cumplimiento
al presente criterio, instalaré una malla en el perimetro de las
dreas de aprovechamiento que reducird la emision de polvos y
particulas hacia el exterior de las dreas de trabgjo, asi como el
impacto visual de las obras en construccion. -

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

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.

cualquiera de sus actividades.

CU-33 En el desarrollo u operacién de cualquier
tipo de proyecto se debe evitar el derrame al suelo
o cuerpos de agua de combustibles, lubricantes,
grasas, aceites, pinturas u otras sustancias
potencialmente contaminantes. De igual manera,
se debera evitar la disposicion inadecuada de
materiales impregnados con estas sustancias o de
sus recipientes. En este sentido el promovente
deberd manifestar el tipo de sustancias
potencialmente contaminantes gue se empleara
en las distintas etapas del proyecto, asi como las
medidas de prevencion, mitigacion 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
deberd llevar el registro de su mangjo en la
bitacora del almacén.

La promovente manifiesta que durante el tiempo que duren los
diversas etapas del proyecto se prevé la generacion de residuos
peligrosos como thiner, pinturas, esmalte, y estopas
impregnadas con estas sustancias, asi mismo se generardn
residuos de gceite industrial utilizadoe en el drea de
mantenimiento de equipo, diésel, gasolinas, estopas
impregnadas con estos materiales peligrosos que seran
almacenados en contenedores que se ubicaran en un almacén
temporal de residuos peligroso que se encontrard aislado del
entorno. Asimismo, durante la etapa de operacion se generardn
pequerias cantidades de residuos peligrosos derivados de las
prdcticas docentes en los laboratorios escolares, tales como
dcidos y bases concentrados o solventes orgdnicos, los cuales se
dispondrdn en contenedores adecuados de forma temporal y se
entregarén a empresa debidamente autorizada para su manejo
v traslado a sitios de disposicion final indicados por la Autoridad
competente.

Durante todas las etapas de desarrollo del proyecto se

implementarén las medidas aplicables establecidas en el
Programa de Manejo integral de Residuos que forma parte def
SMGA del proyecto “El Ximbal” Autorizado.

Analisis de esta Unidad Administrativa; Derivado que la promovente modificé el alcance del presente PEIA, debera
aclarar las sustancias a utilizar en la etapa de cambio de uso de suelo que pretenda almacenar al interior del predio (Por
ejemplo: lubricantes, o combustibles para maquinaria y herramientas). Conforme se sefiala en la CONDICIONANTE 7.

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

De acuerdo a la estrategia general del Programa Municipal de Desarrollo Urbano el Ordenamiento
Territorial debe constituir la base de la planeacién de las ciudades ya que es el instrumento de politica
ambiental cuyo objeto es regular o inducir el uso del suelo y las actividades productivas, con el fin de lograr
la proteccion del medio ambiente y la preservacion y el aprovechamiento sustentable de los recursos
naturales, a partir del andlisis de las tendencias de deterioro y las potencialidades de aprovechamiento
de los mismos (p 125, PDU-S).

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

“Son _todas aquellas dreas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tienen la factibilidad de ser dotados
con Infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrollo urbano /o turfstico y que por estrategia
conviene mcorporqru‘os como reservas de crecimiento futuro de los centros de poblacion, a fin de consolidar en primera
instancia el contenido def Programa. Estas dreas se subdividen de acuerdo a las etapos de desarrollo: corto, mediano y largo
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plazo. Si las prews;ones de poblacion y ocupacidn del territorio de este Programa de Desarrollo Urbano Municipal se

cump!en Ics dreas de reserva alcanzardn hasta el aric 2030. El Municipio de Solidaridad considerard la fact factibilidad de
Orpor de las rt como drea urbang, siempre y cuando segn objeto de Programas Parciales de crecimiento de

la zona, que deberdn ser aprobados y publicarse conforme a los ordenamientos vigentes en la materia. Su desarrollo estara
sujeto @ la posibilidad de dotacién de infraestructura y equipamiento, al establecimiento de un proyecto urbaono y
finalmente, o un programa parcial de crecimiento” (3.5.1.- Zonificacién primaria, PDU).

(Subrayado por parte de esta Secretaria)

Es asi que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDU-S) se vincula con el POEL
del Municipio de Solidaridad, para una correcta planeacién y estrategia urbana en todo el municipio con
objeto de ser congruente con los esfuerzos de politica ambiental y urbana ya establecidos, ubicando el
proyecto en la Unidad de Gestién Ambiental UGA 14 conforme lo siguiente:

“Ubicada al norte y al sur del centro de poblacién de Playa del Carmen. La estrategia propuesta para estas dos zonas se
basa en evitar el crecimiento urbano desordenado, dado la presién que octualmente estd ejerciendo lo zono urbana de
Playo del Carmen.

Sus usos del suelo estdn propuestos de tal manera que se protegen las zonas vulnerables como son los cenotes y los r1os
subterrdneos, logrando asf un equilibrio entre el desarrollo campestre y el desarrollo del ecoturismo.

Lo densidad promedio generada por estos usosen la zona es de 14 viviendas por hectdrea y un mdximo de 5 mil cuartos,
entre vivienda turistica y hoteles Se pretende que los desarrollos habitacionales campestres sean autosustentables y
autosuficientes en sus servicios, como son el tratamiento de aguas residuales, manejo de los residuos, mantenimiento de
dreas verdes y el equipamiento requerido para ia poblacién que estdn generando, de tal manero que los habitantes de
estas zonas no tengan que desplazarse af centro de poblacidn.

Lo autoridad competente en materia de desarrollo urbano y medio ambiente del Municipio de Solidaridad, debera
determinar lo ubicocidn y tipo de equipamiento necesario en cada desarrolio urbano y turlstico, segun la Ley de
Fraccionamientos del Estadode Quintana Roo, asi como lo aplicacion del Articulo 73 de la Ley de Vivienda. La dosificacion
se ubica en la tablo 4.1 Programas de Desarrollo Urbano y. Corresponsabilidad ”

De acuerdo al plano de zonificacién secundaria clave E-14, al
predio del proyecto le corresponde el uso de suelo con clave
HCS HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA, y Preservacién

Ecol6gica en Rios Subterrianeos (PE/rs), como se muestra en
la siguiente figura;

Ubicacion del proyecto dentro del PDU en la zona de uso habitacional campestre
HCS, Y PE/frs. (Plano de Estrategia del suelo, clave E-14B)

Los parametros y usos que le corresponden al uso de suelo
HCS, son los siguientes:

k: NORMAS GENERALE Y RESTRICCIONES DE: EDIFICAC!ON EN ZONAS DE
R VECI-IAMIEH!’D URBANO
DENSIDADMEDIA.-USO‘HABITACIDHAL CLAVE HCS
“~Habitacional . Habitacional

Parimet 1 R - Unifamiliar* * | plurifamiliar
HABITANTES POR HECI’APEA 144 144
CUARTOS POR HECTAREA - -
VIVIENDAS POR HECTAREA 40 40
SUPERFICIE MINIMA DE TERRENO (M2) 250 1000
FRENTE MINIMO DEL TERRENG (M2) 10 20
NOC. DE VIVIENDAS MAXIMO EN TERRENO MINIMO 1 &
cOos 0.35 0.35
cus 0.90 110
CMS 0.90 0.90
ALTURA MAXIMA EN METROS 12 le
ALTURA MAXIMA EN NIVELES 3 4
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR VIVIENDA 2 s/norma
¥ FRENTE JARDINADO 40 40
RESTRICCION FRONTAL (M) [ 6
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RESTRICCION LATERAL UN LADO (M) 2 2
RESTRICCION LATERAL DOS LADOS (M) - ) -
RESTRICCION POSTERIOR (M} 3 3

Respecto al uso de suelo PE/rs, se establece que: En estas zonas no se permitira ningdn tipo de edificacion,
y solo se permitira la construccién de senderos y edificaciones de apoyo.

Se advierte que el PDU-S se publicé en el 2010, y posteriormente en el 2013, el Municipio de Solidaridad
consideré la factibilidad de incorporar al desarrollo urbano el sitio denominado “EL JESUSITO" a través de
un programa parcial de desarrollo el cual fue publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo
(POE) el 29 de marzo 2013, posteriormente se publicd una actualizacién en el POE el 10 de marzo 2016,
mediante el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA
PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29
DE MARZO 2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA
EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO 2015; por lo que, esta Delegacién Federal vincula el proyecto con los
parametros, superficies de aprovechamiento y porcentajes de conservacion sefialadas en dicho
instrumento juridico, el cual resulta ser el instrumento urbano vigente en el sitio de pretendida localizacion
de las obras y actividades del proyecto.

ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO
2013, APROBANDO EN LA QUINCUAGE'SIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE
NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo
de 2016 (PPDU EL JESUSITO)

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacion urbanistica denominada “EL JESUSITO", ubicado
en las coordenadas 20°40" norte y 87°02' y 87°03" oeste, sobre la Carretera Federal 307 Chetumal- Puerto
Juarez a la altura del km. 298, dentro del Centro de Poblacion de Playa del Carmen, Municipio de
solidaridad, Quintana Roo, con una superficie de 409.25 ha.

T

n-\,m Vs Tt s s on 1l g i I T
FEIORIOYRCIG sloiadc en materla de lmpacie et
W4 ‘Ambientul "Cludsd Mayakoba® _——

) Ubicacidn del sitio del proyecto en el poligono de actuacion del
Programa Parcial de Desarrollo Urbano denominado “EL JESUSITO" (Derecha)

Ll Aaimn e ara

: Py

De lo anterior, se desprende lo siguiente:
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* El predio se ubica en el lote 25 del PPDU El Jesusito, con un uso de suelo asignado de HP3, con una
superficie de 21,71 ha, los predios, terrenos y edificaciones construidas en este tipo de zona, podran ser
unifamiliares o plurifamiliares.

MEDIO AMBIENTE |

TR MENMO AMRIENTE ¥ RECURSOS HATYMALE Y

* EIPPDU seniala respecto al lote 25 que: “E/ lote 25 tiene al interior un corredor bioldgico por lo que resultan
tres secciones: la seccion A con 7.45 ha, seccién B con 4.91 ha y la seccién C con 9.36 ha, el total de la
densidad estard distribuida en las tres secciones...”. ELndmero de cajones de estacionamiento por vivienda
serd de 0.75 cajén. Las restricciones de estos |otes serdn: frontal 6 m, lateral 1.5 m de un solo lado v posterior

2m (p167).

* Elpredio donde pretende llevar a cabo el proyecto de acuerdo a las secciones del Lote 25, esta conformado
por el lote el lote 25a con uso habitacional clave HP-3 con una superficie de 7.45 ha y por el lote con uso
de suelo de CORREDOR BIOLOGICO clave CB con una superficie de 2.37 ha, esta Ultima forma parte de
las zonhas de donacién del PPDU El Jesusito.

) Lot vipim emtean sl BN 10N DT
Ung or avmic.
W Camvon e et

Duemila (Fguppin dain y varsstian
T Dramdn toen bgon

UF Satvc e Lbros
24 Vaban
s uing
De acuerdo al Programa Parcial de Desarrollo Urbano "EL B vt wte
JESUITO" el sitio del proyecto esta compuesto por dos lotes; el T
lote 25 a y Corredor bioldgico. H

* Deacuerdo ala Tabla de normatividad numero 76 del PPDU EL JESUSITO, a dichos usos de suelo le aplican
los siguientes parametros:

TABLA 76. TABLA PPDU EL JESUSITO
; T T Vi _ “CcUs ALTURAS CMS TOTAL
ZONA LOTE | HA::| "HA_ | % |NIVELES| METROS| HA | %
HABITACIONAL y G 75
PLURIFAMILIAR HP-3 | 25 | 2171 : sl B g o il :
copm:ooz :;or.oc;cc - o o o lo | o 5 . i 0 0
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Respecto a los corredores biolégicos
sefala que son parte de las é4reas de
donacion, y que "Es importante sefialar
que con este cumplimiento de plan
maestro conjunto, los lotes a su interior no
tienen obligacién ‘de dejar ninguna
superficie adicional como donacion,
unicamente  deberdn  respetar el
porcentaje de CMS establecido en las
tablas de normativa.”

CB en el sitio
del proyecto ;
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LR AL G
S AWARATERLAL Y

ARTa TE PRI

Figura tomada del PPDU EL JESUSITO,
donde sefala los corredores biolégicos.

La tabla de compatibilidad de usos nimero 77 del PPDU EL JESUSITO sefiala como usos predominantes
para el uso plurifamiliar clave HP-3 son: UNIFAMILIAR, PLURIFAMILIAR HORIZONTAL y PLURIFAMILIAR
VERTICAL, por lo gque gl cambio de uso de suelo para el posterior desarrollo de edificios de departamentos

se ajusta a los usos predominantes.

Se advierte que el cambio de uso de suelo Unicamente se puede realizar en el lote 253, con uso de suelo
Habitacional plurifamiliar, y que el corredor bioldgico es de conservacion, no tiene asignado ningun
pararnetro urbano.

Se tiene que en el capitulo 6 del PDDU El Jesusite, se definen los criterios de proteccidn al ambiente, entre
los que se definen los criterios urbanisticos, a continuacion se citan los parrafos y conceptos mas relevantes
que se vinculan con el proyecto:

6. Instrumentacion del proyecto

En este capitulo se define la operatividad de este programa a partir de los mecanismos e instrumentos que se
utilizaran en las diversas etapas del mismo. Este capitulo es la etapa operativa e instrumental del programa ya que
define y garantiza su operatividad a través de diversos elementos que aseguran su cumplimiento en todos los niveles
de participacion, con base al seguimiento de los programas y acciones asi como a la evaluacion de estos....

6.2. Manual de acuerdo de ejecucion.

6.2.2 Disposiciones generales

Estos lineamientos se expiden con base en las normas técnicas y especificaciones contenidas en
los programas, tales como: el Programa de Deserrollo Urbano de Playa det Carmen, el Programa
Municipal de Desarrollo Urbana del municiplo de Solidaridad; la ley de asentamientos humanos
del estads; la Ley de fraccionamientos, las Normas de [a secretaria de desarrolio social (Sedesol),
entre otros, y que influyen en el tarritorio de la ciudad de Playa del Carmen, Quintana Roo, y que
tienen como objeto determinar y establecer las modalidades y limitaciones que se aplicaran para
1a aprobaciéin del aprovechamiento de |os terrenas y areas que o conforman.

6.2.3 Criterios de protecciéon al ambiente

6.2.3.1 Emplazamiento de las edificaciones

Las odificaciones e instalaciones que se realicen dentro del predio, deberan respetar las
condiciones naturales del terreno, alterande en forma minima la topografia, preservande los
escurrimientos y las especies vegetales de acuerdo al critefic urbano ambiental permitido.

A riivel de macro Iote se respetaran las restricciones marcadas en fa tabla de normas generales y
de restricciones de edificacion, en este casc, se dejard en fa periferia del lote el drea de proteccion
que equivale al drea no modificable o e! drea que se debera defar en condiciones naturales del
wrreno.

Permitiéndose Onicamente el acceso al predio en esta area, correspondiente al porcentaje
establecido de acuerdo al uso de suelo asignado,
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6.2.3,7 Criterios urbanisticos

La limitacion en el desplante y ef volumen de cada edificacidn tiene el propdsito de proteger a
cada una de fas zonas que Integran al total del proyecto y coadyuve a este generar una
conservacion de entornos. Para el logro de estos objetivos, se establecen diversas normas y
regulaciones de densidades y de superficles,

Coeficiente de ocupacidn del suelo (COS)

Es el porcentaje maximo de la superficie neta del lote que puede- ser ocupada por construirse en
el nivel de desplante de la construccidn, (Tabla de normas generales y restricciones de edificacion
ubicadas en el capitulo de estrategias)

Coeficiente de utilizacién del suelp (CUS)

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

Allneamiento o Remetimiento de la construccién

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

» El proyecto no realizara ninguna obra o actividad en el lote con uso de suelo de Corredor Biolégico.

¢ De acuerdo a los parametros urbanos y dimensiones sefialadas, por las dimensiones del predio 25a le
corresponden los siguientes valores maximos:

Parametros _ Le: corresponde al Lote 25 74,436 m?
cliiéz;a“ﬁ; 1ra {0 a 8 afios) La pr:mera etapa va del 2016 al 2024,

Uso desuelo | Habitacional Plurifamiliar (HP-3) | Uso de suelo predominante plurifamiliar vertical y horizontal.

cos 50% Al lote 25a con una superficie de 74,436 m? e corresponde el 50% =

37,218 m2
cus 2.00 El CUS maximo que le corresponde es de 148,872 m?,
CMS 75% El CMS que le corresponde es de 55,827 m?
. 25% (50% estado natural, 50%
S:nzzrjg‘:;:dgo aiea verde modificable Al predio le corresponde dejar 18,609 m?
respetando el estrato arboreo},
Altura G niveles Al predio le corresponden 6 niveles y 24 m.
24 metros
Frontal 6.0 m Frontal 6.0 m
Restricciones Lateral 1.5 m de un lado Lateral 1.5 m de un lado
Posterior 20 m Posterior 20 m

Densidad 701 viviendas 701 departarnentos

* La promovente en |a informacion adicional indicé lo siguiente, en relacién a la vinculacion del proyecto
con respecto al PPDU EL JESUSITO: N

1. Elll de diciembre del 2012, se ingresé o evaluacion de la Direccidn de General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA), entidad
adscrita o la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT) la Monifestacicn de Impacte Ambiental Regional
del proyecto denominado "EL XIMBAL" el cual se elaboré en congruencia a las disposiciones establecidas en el Programa de
Ordenomiento Ecoldgico Local de Solidaridad (POEL), Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Solidaridad y el Programe
de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen y ef Programa Parcial de Desarrollo £1 Jesusito.

2. ElN9de junio de 2013 la DGIRA, entidad adscrita a la SEMARNAT notificé oficio mediante ef cual autorizé de manera condicioncda
con el oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/04213 la Manifestacidn de Impacto Ambiental Regional del proyecto denominadeo “EL
XIMBAL" que consistente en un conjunto de obras y actividades pora el desarrolio urbono y que se elabord en congruencia a las
disposiciones establecidas la normatividad aplicoble en materia de Ordenamiento Ecoldgico y Desarrollo Urbano.

Bajo tol tesitura, nuevamente se manifiesta que los pardmetros urbanos, incluyendo COS, CUS, CMS y Numero de Viviendas,
fueron considerados congruentes con el Programa Parcial de Desarrolio Urbano El Jesusito ¥ autorizados a traves del citodo
oficio SGRPA/DGIRA/DG/04219, por lo que se obtuvieron los derechos pora el desarrollo, De esta forma, se presenton los pardmetros
outorizados plasmados en la autorizacion de impacto ambiental, transcribiendo extractos de dicho oficio (...}
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3 En este sentido, el POEL de Solidaridad, en relacién con los parametros urbanisticos COS, CUS y CMS, precisa que se debe tomar
en cuenta la superficie total del terreno, tal como se sefiala a continuacion:
4. Cosficlente de Modificacién de! Suelo: Supedicie masma de madificacion
de un terreno, con base en el PDU de Playa del Camen.

5. Coeffclente de acupacién del svelo (COS): F i i
enle fa supedicie de la planta baja y la superficie lolal del lerrena. Porcanta
del &rea tolal del lote sobre &l cual se pued il las l

G. Coeficiente de ulilizacién del suelo (SUS) : fiimética ex
entre la construida en todos los niveles de Ia edificasion y la superficie tonal
el terreno Indica el nd dximo de melos drad idos que

s¢ pemmien en un predio. Para allo, se asigna un coaliciente que sefiala el
nimero de veces que sa permite construic en la superficl total del terrena, EI
total de metros cuadrados construidos se abtiene mulfiplicando el coeficiente
sefalado por el area lotal del lote. Esta superficle iotal de construcclon incluye

ines, 4ticos,  bal o lad & da
estaclenamentos cubieros, patios abiertos menores de un metro cincuenta
centimalros da ancho, patios carrados menofés de un metro ochenia
centinvlros de ancho, los cubos de escaleras y elevadores en eada pisu, asi
como fos ductos de lach ¥ los esg para eq iCOE CON
tacho de mas de dos meatros de altura .,

Ahora bien, desde el dia 29 de marzo del 2013 se habia publicado en el Peridico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo,
el Programa Parciol de Desarrollo Urbano "El Jesusito” (PPDU-J 2013). Como se establece en el Articulo 58 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo, este Instrumento tiene por
objete lo siguiente:
1. Regulor en forma especifica las occiones de urbanizacion, edificacion o para la conservacion de las obras de arquitectura,
derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacion o mejoramiento, previstas en los programas del que
se deriven, tomando en cuenta la preeminencia del espacio publico, el equipamiento, la escalo humana, la integracion del
paisaje urbano, la imagen urbana, el cambio climdtico, la convivencia respetuosa con el medio armbiente natural, la
infroestructuro, v lo movilidad, mediante ejes compositivos vertebradores; para la dignificacién del ser humono, sus
relaciones sociales y la sustentabilidad socicambiental que promuevan la serenidad vivencial, la paz, la solidaridod y el
bien comun, ¥
1l. Regular las acciones dirigidos al desorrolio de e-‘ement_os sectoriales de un centro de poblacicn o de un drea del mismao,
en maoterios de equipamiento, infraestructura, espacio publico, movilidad, servicios, ecologia urbana, patrimonio cultural
urbano, entre otras.”
En este sentido, este PPDU regula de manera especifica los usos de suelo y demds parametros dentro de su drea de aplicacion.
Dentro del cuerpo de la publicacion, se presentan los conceptos referentes a COS y CUS, las cuales se definen de la siguiente
manera:
. Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS: Es el porcentaje maximo de la superficie neta del fote que puede ser ocupada por
construirse en el nivel de desplante de la construccion, {Tabla de normas generales y restricciones edificacicn ubicadas en e/
capitulo de estrategias).
. Coeficiente de Utilizacion de Suelo {CUS): Indica la de mdxima por construirse en ef fote, incluidos todos los niveies de
construccion, con respecto al drea neta total del lote. (Tobla de normas generales y restricciones edificacion ubicadas en el
capitule de estrategias). .
Aunado a lo anteriar, se establecen el siguiente concepto:
. Coeficiente de Modificacion del Suefo (CMS): El coeficiente de modificacion del suelo (CMS) corresponderd al total del predio.
En esta dreo modificada se incluyen:

-El desplante de las edificaciones

-Obra exterior

-Violidodes y circutaciones

-Areas verdes y

-Cualguier obra o servicio relativo al uso perrmnitido
Lo superficie restante no modificada, se montendrd en un 50% como hario verde en estado natural y 50% con Maria desde
maodificoda respetando el estrato orbdreo de mads de 10 cm de diametro

(Extrocto de la paging 244 de la publicacion del Periodico Oficial del Estade de Quintana Roo de fecha 29 de marzo de 2013)

&

El PPDU es claro en identificar los términos en gue serdn determinados los parametros COS, CUS, CMS, sin excluir elementos
tales como vialidades, dreas ajardinadas, superficies de conservacidn o donacion, por lo que no es posible identificar dichos
parametros urbanisticos eliminando ciertas superficies del Proyecto. {..)

5 Seguido de lo anterior, el 10 de marzo de 2016 se publico en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo la Modificacion af
Plan Parciol de Desarrelio Urbano “El Jesusito” (PPDU - “El Jesusito” 2016), derivada de carnbios en la planeacion Municipal y
poara satisfacer las necesidades del mercado, Es osi que, por medio de dicha publicacion, se actualizaron los usos y superficies o
aplicables of predio del Proyecto "Ciudad Mayakoba', seAalando lo siguiente: {..)

Con base en lo recieén descrito, se presenta un extracto de lo "Tablo de Normatividad” que contiene los parometros urbanos
maximes permitidos de los lotes conforme a este Acuerdo: {...)

En consecuencia, es importante mencionor que, para el proceso de evaluacion en materia urbana y ambiental de los Proyectos
al interior del Plan Maestro general Ciudad Mayakoba de 409.25 ha, el PPDU EL Jesusito 2016 ya ha regulado las obligaciones
de donc:cic'm__ vicxﬁdgdes, corredores bioldgicoes o dreas verdes en estado natural, dreas verdes no modificadas, dreas verdes
coimea amortiguamiento o cualquier otro concepto, por lo tanto las superficies que el éste instrumento ha sefialado con usos
especificos para aprovechamiento, se deben considerar como superficies netas o las cuales se les aplicard la normativo
establecida en COS, CUS, CMS y niveles. Este criterio ya ha sido reconocido por la SEMARNAT a trovés de la Direccién General
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de Impacto y Riesgo Ambiental al autorizar en materia de impacto ambiental ef Plan Maestro Ciudad Mayakoba tomondo
como base lo vinculacidn al PPDUJ y sefialado que los proyectos porticulares deberdn sujetarse o lo establecido tanto el
instrumento urbanistico como en la propia autorizocién de impacto ambiental general.

6. Como resultodo de esta Actualizacicn al PPDU, se sometid a consideracion de la DGIRA propuesta de modificacion del proyecto
“El Ximbal", Ja cual consistic en el ajuste del proyecto con el mismo. Cabe destocar que de ningin modo se solicité el incrementeo
de los superficies de aprovechamiento gutorizados.

En este sentido, el 12 de mayo de 2016 lo DGIRA emitié el oficio resolutive SGPA/DGIRA/DG/03246 mediante el cual resolvic
auterizar las modificaciones solicitadas, oprobundo los pardmetros que se presentan o continuacion:

Como resuitado de esta Actudlizacion al PPDU, se sometié a consideracion de la DGIRA propuesta de modificacion del proyecto
"El Ximbol', la cual consistic en el ajuste del proyecto con el mismo. Cabe destacar que de ningun modo se solicito el incremento
de las superficies de aprovechamiento autorizadas,

En este sentido, el 12 de mayo de 2016 la DGIRA emitic el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 mediante el cual resolvic
autoerizor las modificaciones solicitadas, aprobando los pardmetros que se presentan o continuacion:

Se observa que, de acuerdo con le modificacién con oficio de resolucion no. SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016, los
parametros autorizados para las tres secciones que conforman el Lote 25 se distribuyen como se muestra en la Tablo 7. Para
mayor claridad de lo H. Autoridad, lo ubicdeidn de coda fraccion se muestra Figurg 29,

Tabla 7. Parametros autorizados por la DGIRA para el Lote 25a.

MEDIO AMBIENTE |
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745 701 £ 20 7
25b 487 402 50 28 7
25 8,38 561 0 25 ¢ 75

7. Seguidomente, el 1 de junio de 2018, se publicé en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el “Acuerdo mediante el cual
se aprueba la nueva Zonificacion y Uso de Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
aprobodo en la Trigésima Octava Sesion Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo.
Administracion 2016-2018, Celebrada el 01 de Abril de 2018", por medic del cual se reorganizan fos lotes y superficies af interior de
fo Zona 8.

Lo onterior dio origen @ propuesta de madificacion del proyecto “El Ximbal”, en la cual se solicitd realizar el cambio de nombre
del proyecto autorizado en materic de impacto ambiental “El Ximbal” por el nombre mediante el cual es comercial y
urbanisticomente conocido, el cual es “Ciudad Mayokoba™”.

Aunado a lo anterior, se propuso una reorganizacion de los lotes y superficies al interior de la 1B del Proyecto, por lo que s2
presentd una nueva zonificacion y uses de suelo conforme a lo establecido en el oficio nimero DGISUMAYCC/DDU/SPU/ND-
0583/2018 del 28 de marzo de 2018 emitido por la Direccién General de Infraestructure, Desarrollo Urbano y Medio Ambiente
del H. Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad y el "Acuerdo mediante el cuol se aprueba lo nuevo Zonificacion y Uso de
Suelo de un Poligono en el Territorio del Municipio de Solidaridod, Quintano Roo, aprobado en la Trigésima Octava Sesion
Ordinaria del Honorable Ayuntamiento del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, Administracion 2016-2018, Celebrada el 01
de Abril de 2018".
8. Esta modificacion fue autorizada mediante el Oficio No. SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018, aprobando

por consiguiente flos siguientes pardmetros urbanos; {..)

Con fundamento en todo lo anterior, se manifiesta que el Lote del Proyecto tiene outorizodo por la DGIRA y cuenta con los
derechos para el desarrallo de obras y actividades con los siguientes pardmetros (Figura 31y Figuro 32):

Tabla 8. Parimetros autorizados por el oficio resolutive SGPAIDGIRA/DGIII246 v e PPOU-J del 2016 para el
Lote 25a.

9. Por otra porte, se sefiala que, con fecha 05 de junio de 2018, la Direccidn General de Infraestructuro, Desarrollo Urbano, Medio
Ambiente y Cambio Climadtico (DGIDUMAYCC), autoridad pertinente en materia de uso de suelo y pardmetros urbanos, emitio ef
oficio resolutivo DGIDUMAYCC/DG/2018 mediante el cual se informd de la factibilidad para el aumento de niveles. Comao bien
rnenciona la Autoridod, diche oficio no representa una modificacion al PPDU - E1 Jesusito. De convenir asi a los intereses de Ia
Promovente, en su mornento se readlizardn los trdmites necesdrios para proceder a dicha modificacion y obtener lo
correspondiente autorizacion de las alturas, en seguimiento de la factibilidad ya emitida por la DGIDUMAYCC.

De esta manera, se manifiesta que el Proyecto actualmente cumple con todos los requisitos y especificaciones establecidos en
los Instrumentos y disposiciones juridicas aplicables y referentes al Ordenamiento Ecaldgico y Desarroflo Urbano; respetando los
parometros urbanos y restricciones establecidas en el PPDU - El Jesusito.

Sin perjuicio de fo anterior, y a pesar de que el Proyecto da cumplimiento a los parametros urbanos que le corresponden al area
de estudio, dentro del presente documento en apartados posteriores, se solicita la modificacion de Proyecto, solicitando gue el
alcance del Procedimiento de Evaluacién se continde Gnicamente en términos de lo previsto por la Fraccion Vil de este uftimo
articuio, es decir, por “cambios de uso del suelo de dreos forestales, asi como en selvas y zonas dridas™ por lo que fa esfera de
aplicocion para la correcta E1A se limita al pardmetro referente al Coeficiente de Modificacion de Suelo

Una vez precisado lo anterior, se analiza el cumplimiento del proyecto a cada uno de los parametros urbanos, {
en relacion al cambio de uso de suelo (remocion de la vegetacion) y al uso que pretende dar al predio.
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USO DE SUELO I .. HABITACIONAL (HP-3)

Analisis de esta Unidad Administrativa: El uso que pretende lievar a cabo el proyecto es plurifamiliar vertical,
para albergar 771 departamentos distribuidos en 8 edificios; de 12 niveles. Dado lo anterior y considerando que
las modalidades vinculados al uso HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL como condominios
habitacionales, departamentos corresponden a USOS PREDOMINANTES, esta Delegaciéon Federal advierte

que el proyecto no se contrapone con los usos permitidos establecidos en el PPDU EL JESUSITO (Ver tabla de

compatibilidad de uso).

Por otro lado, y como ha sido mencionado el 19 de junio de 2013 la DIRECCION GENERAL DE IMPACTO Y
RIESGO AMBIENTAL DE LA SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES (DGIRA) emitio el
oficio numero SGPA/DGIRA/DG/04219, a través del cual autorizé en materia de impacto ambiental y de
manera condicionada el desarrollo de las obras y actividades del proyecto Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”
(antes denominado “El Ximbal"}, con pretendida ubicacién a la altura del kildmetro 298 de la Carretera Federal
307, Reforma Agraria- Puerto Juérez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total de 409.25 ha. Posteriormente, el 12
de mayo de 2016, la DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246, resolvid autorizar la modificacion
solicitada al plan maestro redistribuyendo los lotes 55 y 56 con una superficie de 4.66 ha y 470 ha
respectivamente, para dar como resultado el lote 25a,25by 25cconun total de'21.72 ha.

El lote 25 a queda con una superficie de 7.45 ha y uso de suelo habitacional clave HP-3, lo cual es congruente
con lo sefalado en el PDDU EL JESUSITO que indica que el lote 25 se dividid en tres secciones, siendo una de

ellas el lote “25 a", predio de interés, con una superficie de 7.45 ha.

COEFICIENTE DE MODIFICACION DEL

SUELO (CMS) 025

Analisis de esta Unidad Administrativa:

El PPDU EL JESUSITO, no define el concepto del Coeficiente de Modificacién del Suelo {CMS); no obstante,
en el apartado 6.2.2 Disposiciones generales del PPDU (p. 205), sefiala que los lineamientos se expiden con base
en las normas técnicas contenidas en el Programa de desarrollo urbano de Solidaridad y Playa del Carmen,
entre otros instrumentos normativos:

6.2.2 Disposiciones generales

Estos lineamientas se expiden con base en las normas técnicas y especificaciones contenidas en
fos pragramas, tales como: &l Programa de Desarrallo Urbano de Playa del Carmen, el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano del municipio de Solidaridad; Ia ley de asentamientos humanos
del estado; 1 Ley de fraccionamientos, 1as Normas de la secretaria de desarrollo social (Sedesal),
entre otros, y que influyen en el territorio de la dudad de Playa del Carmen, Quintana Roo, y que
tienen como objeto determinar y establecer las modalidades y limitaciones que se aplicaran para
la aprobacidn del aprovechamiento de los terrenos y dreas que lo conforman.

Por lo gque para su analisis se considera la definicion del Closario general de términos del Programa de
desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Solidaridad; (La misma definicién sefala el glosarios del
Programa de Desarrollo Urbano de Playa del Carmen):

“El coeficiente de modificacién del suelo (CMS) corresponderd al total del predio. En esta drea modificacla se
incluyen:

- El desplante de las edificaciones, - Obra exterior, - Vialidades y circulaciones, - Areas verdes y - Cualquier obra o
servicio relativo al uso permitido. Lo superficie restante no modificada, se mantendrd en un 50% como drea verde en
estado natural y 50% como drea verde modificada respetando el estrato arbdreo de mds de 10 cm de diametro.

En este sentido, se tienen las siguientes observaciones:

« Conforme lo sefialado en la Escritura publica nimero 18,319 (anexa a la MIA-P), la superficie total del predio
corresponde a 98,086.06 m? equivalentes a 9.81 ha. No obstante lo anterior, el PPDU EL JESUSITO, sefiala
que el lote 25 se dividio en tres secciones producto del corredor biolégico circundante; sefialando que el
lote “25 a" tiene una superficie de acuerdo a la division del lote 25 de_7.45 ha, sin embargo de acuerdo a
las coordenadas en la MIA-P, la superficie en metros cuadrados es de 74,436 m?, es tal y como lo reconoce
la promovente en la MIA-P e informacidn adicional, el Corredor Bioldgico tiene una superficie en el de
23,650 m? (2.37 ha).
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« Ei corredor biolégico forma parte de las zonas de donacién en favor del Municipio, en esta superficie no
se realizara ningdn tipo de obra y no tiene asignados parametros urbanos. .

+ Una vez, precisado lo anterior, se tiene que la superficie que puede ser modificada en el “lote 25 a”, es del
75% de su superficie, lo que es equivalente a 55,827 m?.

* Al respecto el proyecto contempla una superficie de modificacion 53,652 m? es decir tendra un
coeficiente de modificacién del 72%, por lo que no se rebasa el Coefici e Maodificacion del Suelo

establecido en el PPDU EL JESUSITO.
* La superficie restante no modificada de 20,744 m? deberd mantener 10,387 m? como area verde en

estado natural, y 10,387 m? como area verde modificada respetando el estrato arbéreo de mas de 10
cm de didmetro.

* El proyecto forma parte de la integralidad del plan maestro El Ximbal (ahora Mayakoba), autorizado de
manera condicionada por la DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 12 de junio de
2013, modificado mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, a través del cual
asigna al “lote 25a" un Coeficiente de Modificacién del suelo (CMS) del 75%, senalando que la superficie
del lote de interés es de 7.45 ha en congruencia con el PPDU JESUSITO.

En virtud de lo anterior, esta Delegacion Federal advierte que el proyecto se ajusta al Coeficiente de
Moadificacio Suelo fijado y aplicable dio del proyecto.

Densidad 0 = ;';[_; -‘70‘! Vlwendas le corresponden al lote 25a

Analisis de esta Unidad Admlnistrattva' De acuerdo al PPDU EL Jesusito Ia Densidad inmobiliaria: "Es ol
pardmetro que regulard el nimero de unidades en relacion a la superficie del predio o lote determinado. Las
unidades se podrdn dar como viviendas, cuartos o qulas de acuerdo al uso de suelo destinado en el proyecto”,

Es asi que de las tres secciones que resultaron de la divisién del lote 25, el total de la densidad de 2, 044
unidades de alojamiento quedan distribuidas en las tres secciones. Bajo este contexto, con el oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 se autorizé de manera condicionada el proyecto Plan
Maestro “Ciudad Mayakoba” (antes denominado “El Ximbal”), el cual fue modificado mediante oficio
numero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, a través del cual se distribuye la densidad en las
tres secciones del lote 25 de la siguiente manera:

Lote : vivien

Lote 25 b: 462 viviendas totales

Lote "25 ¢": 881 viviendas totales.
Si bien en el presente PEIA, Unicamente se refiere al cambio de uso de suelo, es menester de esta autoridad,
evaluar que el uso de suelo al que sera destinado el predio, es congruente con los instrumentos de planeacion,

se advierte gue el proyecto se ajusta a la densidad autorizada.

Analisis de esta Unidad Adfninistratiﬁa:

De acuerdo PPDU EL JESUSITO el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) “es el porcentaje mdximo de la
superficie neta del lote que puede ser ocupada por construirse (sic) én el nivel de desplante de la
construccion. (Tabla de normas generales y restricciones de edificacidn ubicadas en el capitulo de
estrategias” (Subrayado y negrita por parte de esta Unidad Administrativa).

De acuerdo a la definicidn de COS el célculo del coeficiente se realiza en términos de la superficie neta del
lote, por lo que es preciso realizar primeramente el cilculo de dicha superficie. En este sentido, si bien el PPDU
EL JESUSITO no sefala como calcular la superficie neta, siendo que el sitio se ubica en la zona de crecimiento
a futuro del Programa de Desarrollo Urbanc de Playa del Carmen, se considera de manera complementaria la
siguiente definicién; toda vez que el plan parcial que se analiza derivada del Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién de Playa del Carmen (Ver numeral 63, Glosario General de Términos, PDU PC):

“Superficie neta: Es la superficie de terreno resultante después de restar a la superficie total del predio:
el porcentaje de drea verde en estado natural, el porcentaje de drea verde modificada, el drea
destinado a vialidades y el drea destinada a donacion”
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Bajo este contexto, esta Delegacion Federal advierte que la promovente no realizé el cilculo de la superficie
neta del lote, ni estimoé la superficie maxima que puede ser ocupada por construcciones en el nivel de
desplante de las edificaciones en la superficie neta, ni el correspondiente Coeficiente de Ocupacién del Suelo
del proyecto conformidad con el PPDU EL JESUSITO.

En este sentido, esta Unidad Administrativa, advierte gue no se cuentan con elementos que permitan

ambiental, corresponde al promovente ajustarse y dar cumplimiento a lo autorizado y contemplado en el
PPDU EL JESUSITO, y en la autorizacién del plan Maestro el Ximbal (ahora Mayakoba), conforme al oficio
SCPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016,

cus : | 2

Analisis de esta Unidad Administrativa:: De acuerdo al PPDU EL JESUSITO, el Coeficiente de Utilizacién del
Suelo {CUS) “indica el drea mdxima que puede construirse en el lote, incluidos todos los niveles de
construccidn, con respecto al drea_neta total del lote (Tabla de normas generales y restricciones de
edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias” (Subrayado y negrita por parte de esta Delegacion Federal).

En relacion al CUS, el calculo de éste Coeficiente al igual que el COS, esta en funcidn de la determinacion de la
superficie neta del lote, por lo que es preciso realizar primeramente el célcule de dicha superficie. Bajo este
contexto, esta Delegacmn Federal advierte que la promovgn_e no realizé el ca!culgd_e_l area netg tota; del lote,
ni estima el area maxima uede irseene idos todos conform
el PPDU EL JESUSITO, ni el correspondiente Coeficiente de Utilizacién del Suelo del groxecto

En este sentido, esta Unidad Administrativa advierte que no se cuentan con elementos que permitan

garantizar que el proyecto no rebasara el COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS) de 2 sefialado
en PPDU EL JESUSITO, ni plan stro autoriza terior en congruencia con la re-lotificacié
autorizada mediante io SGP. IRA/DG/03 de fecha 12 de mayo
Por lo que si bien esta resolucion se ere Unicamen cambio de uso de suelo en materia de impacto
ambiental, es responsabilidad de romovente ajusta autorizado y contemplado en el PPDU EL
JESUSITO, y en la autorizacién de macroproyecto Mayakoba, conforme al oficio SGPA/DGIRA/DG/03246
de fecha 12 de ma 016.

~ Gniveles "| 12 niveles mds Roof Garden

Analisis de esta Unidad Administrativa: El PPDU EL JESUSITO indica en relacion a la altura maxima aplicable
al sitio, lo siguiente:

‘Lo altura mdxima de las edificaciones serd la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacién y utilizacion del suelo, no

debiendo exceder de seis niveles o 24 metros de altura. Para determinar la aituro, esta se considera a partir del nivel
establecido de la vio publica referenciado al parametro edificado de mayor altura hasta ef nivel de la cumbrero de techos
inclinados o del pretil de azotea en techos planos”

Siendo que el proyecto contempla la construccion de 8 torres con alturas de 12 niveles mas el Roof Garden
se tiene que se rebasan los 6 niveles establecidos.

En virtud de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que no se cumple con la norma de altura
establecida por el PPDU EL JESUSITO, al rebasar los 6 metros de altura {24 m) asignados para el sitio;

misma altura que es asignada al “lote 25 a” conforme el oficic SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de
mayo de 2016.

Por lo que si bien esta resolucién se refiere Ginicamente al cambio de uso de suelo en materia de impacto
ambiental, corresponde al promovente ajustarse y dar cumplimiento a lo autorizado v contempiado en el

PPDU_EL JESUSITO, v en la autorizacion de macroproyecto Mayakoba, conforme al oficio
SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016.
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Estaeianamiema S

El numero ‘minimo de'cajones de estacionamiento por
\nwenda serﬁ de 0.75 cajon

Analisis: Siendo que el proyecto contempla dlstrlbmr '70'I wwendas se debe contar con 525 cajones de
estacionamiento; por lo que se cumple con la norma de estacionamiento al considerar 527 cajones de
estacionamiento.

nesmlc-clouss’i o

.' eﬂér— 2.0 m -

Anadlisis de esta Umdad Adrnlnlstratlva. Como ha.5|do mencionado el PPDU EL JESUSITO sefala en el
apartado 6.2.3 Criterios de proteccién al ambiente que!

6.2.3.1. Emplazamiento de las edificaciones

Las restricciones de estos lotes serdn: frontol 6 m, lateral 1.5 m de un solo lado y posterior 2 m". De igual manera se indica
que a nivel de macro lote se respetaron las restnr:cmnes mcrrccrdas en lo tcb.‘o de normos genera!es y restricciones de

edificacion, en este caso, la periferia del al drea no modificable o el
m‘&ﬂwﬂmﬂm@gﬂ_ﬁnem Pernu;endose umccrmenre ef acceso ol predio en esta drec,
correspondiente ol porcentaje establecido de acuerdo al uso asignado.

6.2.3.7. Criterios urbanisticas
Alineamiento o Remetimiento de la construccién

Es la franja del terreno del lote, contada a partir de los alineamientos de la propiedad gue no podrd ser construidd, las
servidumbres podrdn ser; frontal, lateral y posterior. Las dimensiones de la servidumbre varian segin la zona en la que se
ubique el lote,

Esta Unidad Administrativa advierte que

+ Elinstrumento que nos ocupa no define en el glosario de términos, el concepto de restriccidn frontal,
lateral o posterior.

* Que el instrumento, refiere los conceptos de “emplazamiento de las edificaciones”, asi como los
criterios urbanisticos para el “Alineamiento o remetimiento de la construccion”.

* Que el proyecto que se somete a analisis en el Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental,
comeo ya se ha mencionado, implica Unica y exclusivamente los alcances que implican el cambio de
uso de suelo que conlleva fa remocidn de la vegetacidn al interior del predio en las superficies
mencionadas.

Lo antes mencionado, reviste importancia, toda vez que si bien los conceptos de “emplazamiento de las
edificaciones’, asi como los criterios urbanisticos para el “Alineamiento o remetimiento de la construccion”
refieren al establecimiento de una franja que se dejara en la periferia del lote no modificable y que la franja del
terreno contada a partir de los lineamiente de la propiedad no podra ser construida, éstos quedan fuera del
alcance del presente andlisis, en funcién de gue las actividades implican Unica y exclusivamente las actividades
de cambio de uso de suelo. Por lo anterior, corresponde al Promovente, realizar las actuaciones necesarias ante
las diferentes instancias del orden federal, estatal y/o municipal que sean requeridas, para el desarrollo de sus
obras posteriores, mismas que deberd cumplir con las restricciones urbanas y de construccién necesarias y
obligatorias para la ejecucién del proyecto:
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" En este sentido, corresponde al Promovente obtener las autorizaciones, licencias, anuencias y permisos
necesarios a efecto de poder desarrollar las obras de construccién del proyecto, mismas que en el marco
del presente analisis, debera cumplir con todos y cada uno de los pardmetros que considera el ACUERDO
MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACT UALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO
URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013, APROBANDO
EN LA QUINCUAGI::SIMA TERCERA SECCION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL ANO
2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016, por lo que la
presente resolucién se refiere al analisis en materia de impacto ambiental de las actividades que implican
el cambio de uso de suelo que conlleva la remocién de la vegetacion al interior del predio en el proyecto

referido.

~ MEDIO AMBIENTE |

AWEIERTE ¥ BLCUREOE NATURALDS

E. NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna
silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusion o cambio-Lista de
especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010

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

En el sisterna ambiental la promovente identifico las siguientes especies sujetas a alguna categoria de
riesgo conforme la NOM-059-SEMARNAT-2010:

Categoriade riesgo ; 3 Categoria de riesgo
Nombre cientifico NOM-059-SEMARNAT- . ; ~ Nombre cientifico NOM-053-SEMARNAT-
: L2010 et e e 2010
Coccothrinax readii Amenazada Amazona zantholora Pr
Thrinax radiata. Amenazada Aratinga astec Pr
Poecilia velifera Amenazada (A) Buteo albonotatus Br
Lithobates berlandieri Drotecc:g:;r_ JES‘D ecial Buteogallus anthracinus er
Rhinoclemmys areolata A B. urubitinga Pr
. ; Campylorhynchus En peligro de
Kinosternon scorpiodes Pr Vi u%‘;m“f oy Ext?nc:%n (P)
Ctenosaura simifis Pr Columbia leucocaphala A
Laemanctus serratus Pr Zenaida aurita Pr
Coleonyx elegans A Crax rubra A
Dipsas brevifacies A Dendroica coronata A )
Irmontodes cenchoa Pr Meleagris acellata A
L.tenuissimus Pr Preroglossus torquatus Pr \
Leptophis mexicanus A Ramphastos sulfuratus A \\
Boo constrictor A Chrotopterus auritus A
Pseudoelaphe phoescens Pr Coendu mexicanus A
Shymphimus mayoe Pr Puma yagouaroundi A
Tamnophis marcianus A Leopardus pardalis P
T. Proximus A L. wiedii P
Crotalus tzabcan Pr Panthera onca P
Portidium yucatanicum Pr Tamandua mexicana P
En el predio unicamente se registro la presencia de las especies: ~
yo : , Categoria de riesgo
Nombre cientifico Nombre comiin  NOM-059-SEMARNAT-2010 /
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Coccothrinax readif Palma Nacax Amenazada

Aratinga nana Perico pecho sucio Proteccion especial

Eupsittula nana

Vireo paliens vireo Proteccion especial
Ctenosaura similis lguana rayada Amenazada
Boa constrictor Boa Amenazada
Leptophix mexicanus Serpiente perico de ’ Amenazada

espalda
Triprion petasatu Rana cabeza de palg Proteccion especial

La promovente manifesté en la evaluacién de impactos:

Se aplicard un programa de conservacion y manejo de flore v fauna, en el que estas especies tendran especial vigilancia
¥ proteccion, asi como un monitoreo y proteccion de las mismas, estableciendo acciones concretas para el cuidado y
conservacion de las condiciones ambientales que hacen posible el arribo ¥ desove de dichas especies; cumpliendo con lo
establecido en esta NOM, '

El unico impacta negativo identificado incidente sobre el factor flora consiste en Ia pérdida de individuos debido a ias
actividades de trazado y marcaje del Grea de aprovechamiento, que se llevardan a cabo durante la etapa de preparacion.
¥ que, a consecuencia de esta actividad, se requerird de fa remocion de drboles, arbustos y hierbas de las especies que se
encuentron en la Selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea, donde se implementardn los obras del
proyecto.

En el predio del proyecto no se identificé ninguna especie closificada en la NOM-059-SEMARNAT-2010, sin embargo, en el
SA fueron registrados las especies Cocothrinax readii y Thrinax radiata, de manera que, si alguna de estas especies se
encuentra al momento de remover lo vegetacion, estas serén rescatadas y llevadas al vivero para después ser
trasplantadas o las dreas de conservacicn o dreas verdes correspondientes.

De {a misma forma también presento anexé a la informacién adicional la siguiente informacion:

* Programa de rescate selectivo de vegetacidn.
+ Programa de arborizacién y ajardinado del proyecto.
* Programa de ahuyentamiento, y rescate selectivo de fauna terrestre del proyecto.

Esta Unidad Administrativa advierte que el muestreo se realizé Gnicamente en dos puntos del predio, por
lo que existe una alta probabilidad de que en el predio se localicen las especies de Coccothrinax readii y
Thrinax radiata, por lo que ademas de las acciones que voluntariamente sefialé la promovente en la MIA-
Py en los programas anexos a la MIA-P debera dar cumplimiento a lo sefialado en las Condicionantes
sefaladas en el Termino Séptimo del presente resolutivo.

6. OBSERVACIONES DE LAS NOTIFICACIONES YIOPINIO_NES.

VIl. Que |a Procuraduria Federal de Protecciéon al Ambiente (PROFEPA) en su escrito referido en el
RESULTANDO Xlll de |a presente resolucién, manifesté lo siguiente: :

"Hago referencia a su oficio citado al rubro, mediante el cual solicita inforrmacion respecto de la existencia de procedimientos
administrativos instaurados por esta Delegacion en relacion al proyecto "ALTOS CIUDAD MAYAKOBA” con pretendida
ubicacion dentro del Plan Maestro “Ciudad Mayakoba", en el predio lote 002, Avenida paseo del Maya, Mza. 001, lote 002 de .

lo oproximadamente por el kilometro 299 del boulevard Playa del Carmen, Municipic de Solidoridad, Quintana Roo ... \

Sobre e/ particular, me permito informar de lo manera mds otenta que derivado de la busqueda en los archivos de esta

Delegacicn, no se encontré antecedente ddministrativo del proyecto y el sitio de ubicacion referido en su oficio de solicitud...”
Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: De acuerdo a lo manifestado por esta instancia, no se
tiene antecedentes en materia de impacto ambiental, por lo cual se da certeza al caracter preventivo del
Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental referido en el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

VIll. Que la Direccién de General de Politica Ambiental e integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), en su
escrito referido en el RESULTANDO X1V de la presente resolucién, manifesté lo siguiente: 3
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CENERALIDADES

£l proyecto pretende llevar a cabo la construccion de un conjunto residencial, conformado por 8 torres idénticas, de 12 niveles
cada una, que albergardn en conjunte un total de 701 departamentos {aproximadamente 8 departamentos por piso), dreas
jardinadas, vialidades, estacionamientos, andadores, albercas, centros de amenidades. El predio del proyecto se conforma
por dos lotes: lote 25a (7.44 ha) y lote CB (2.37 ha); ambos lotes suman una superficie de 9.81 ha. Al respecto, la totalidad del
Lote CB ({236 ha) se destinard como Corredor Bioldgico (donacion para conservacién), conservando sus condiciones
naturales de la vegetacion presente, mientras que en el lote 25q, se llevardn a cobo las obras que conformardn el proyecto
que pretenden ocupar 5.37 ha de aprovechamiento para cambio de uso de suelo (54.7 % del total). quedando el resto como
Grea de conservacion (45.3 %). Los predios presentan vegetacién primaria y secundaria de selva baja subperennofolia.

VINCULACION
Por la naturaleza del proyecto, los criterios de regulacion que le aplican consideradas por el POEL-Sol para la UGA 14
"Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen’, son los siguientes:
cG-ol.- ., CG-02.- .., CG-03.-.., CG-04.., CG-05..., CC-06.., CG-07.,CG-08..,, cG-10., CG-12.., CC-13..,CG-14.., CC-18..., CG-19.., CG-21..,
CcG-23.. CG-25.., €G-29.., CG-36.., CE-23.., CE-24.., CE-116...
En particular y dada la naturaleza del proyecto, los criterios de regulacion que le aplican consideradas por el POEMR-GMMC;
para la UGA 138 "Solidaridad”, serion:
GOOl..., GO29..,, GO35.., GO53..., GOS5..., AOD6..., ADI8.., ADEY...

CONCLUSION
Con base en | informacion proporcionada en la MIA-P del proyecto, asicomo en el andlisis de congruencio con el POEL-
sol y el POEMR-GMMC anteriormente expuesto, esta Direccion General considera que el proyecto, es congruente, y
recomienda o la Delegacion Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, considerar en su evaluacion lo aqui
expuesto.

Finalmente, es pertinente sefialar que este proyecto, al estor ubicado en un drea regulada por el PPDU-El Jesusito 2015-
2042 se sugiere corroborar fas disposiciones que le apliquen.

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

+ El proyecto incide en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada "RESERVA URBANA NORTE-
SUR DE PLAYA DEL CARMEN" del POEL-S; como se sefial en el analisis de este instrumento en el inciso B del
CONSIDERANDO VI del presente resolutivo, con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO publicado en el
Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2013, opera un cambio en la situacién juridica
del sitio del proyecto; por lo que no se analizan los criterios generales y especificos asociados a la UGA 14 del
POEL MS, sino los aplicables a las @reas urbanas (CU); por lo que los criterios especificos y generales, que
sefialan que: son aplicables a la totalidad del territorio ordenado fuera de los centros de poblacion legalmente
constituidos en el Municipic Solidaridad, no se consideraron en la vinculacidn del proyecto con el POEL-S.

MEDIO AMBIENTE |
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« En relacién a la opinién ernitida por la DGPAIRS, esta Delegacién Federal advierte que, si bien el proyecto

incide en la UGA 139 del POEM, dicha unidad corresponde a una UGA de tipo Regional, por lo tanto,

. considerando que el Acuerdo por el que se expide la parte marina del POEM, sélo da a conocer la parte regional;

siendo el Gobierno del Estado de Quintana Roo, y demas entidades federativas que forman parte del Area

regional, quienes expediran mediante sus érganos de difusién oficial la parte Regional del Programa; esta

Delegacién Federal determina que dicha unidad de gestién no es vinculante al proyecto, y en consecuencia

no es considerada en el presente andlisis; toda vez que al momento de emitir el presente no se ha realizado
dicha publicacion.

« Con respecto a la vinculacion con el PPDU EL JESUSITO esta Unidad Administrativa evalué la vinculacién del
proyecto con los parametros urbanos aplicables (en virtud de la naturaleza del proyecto) en dicho instrumento
en el inciso D del CONSIDERANDO VI del presente resolutive.

IX. Que la Direccion de General de Politica Ambiental e integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS), en su
escrito referido en el RESULTANDOQ XIX de la presente resolucién, emitié una segunda opinién, donde
manifestd lo siguiente:

(?onforme con las coordenadas UTM reportadas en la MIA-P, el proyecto incide en los Unidades de Gesticn Ambiental (UGA) 14
"Reserva Urbana Norte-Sur de Playa del Carmen”, de acuerdo con el Programa de Ordenarniento Ecoldgico Local del Municipi
de Solidaridad (POELMS) vigente: y © ol Municipio
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En virtud de que el uso de suelo del proyecto coincide con el establecido en fa UGA de los POELMS y se cumple con los criterios
de regulacion ecolégica correspondientes, esta Direccidn General concluye que el proyecto £S CONGRUENTE, por lo que se
sugiere a la DGIRA y la Delegacidn verifiquen en su evaluacion lo aplicacion de jos criterios, asi como el apego del proyecto ¢
lo expuesto por el promovente en la MiA.

Comentario por parte de esta Unidad Administrativa: Esta Unidad Administrativa en el presente resolutivo
evalta en términos de lo solicitado por la promovente el cambio de uso de suelo en materia de impacto
ambiental, conforme lo sefiala el segundo y tercer parrafo del articulo 35 de la LGEEPA, tomando en cuenta
los instrumentos de regulacién ambiental y de uso de suelo, asi como los aspectos técnicos del sitio del
proyecto, del ecosistema y de las interacciones del conjunto de elementos que confluyen.

ANALISIS TECNICO.

Que de conformidad con lo establecido por el articulo 35, parrafo tercero de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y Ia Proteccién al Ambiente, el cual indica que la Secretaria deberd evaluar los posibles efectos
de dichas obras o actividades en el o los ecosistemas de que se trate, considerando el conjunto de los
elementos que los conforman y no dnicamente los recursos que, en su caso, serian sujetos a
aprovechamiento o afectacién, esta Delegacién Federal procedié a realizar el siguiente analisis técnico:

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

La promovente presenté en informacién adicional los impactos ambientales identificados y evaluados
referentes al cambio de uso de suelo, y manifests lo siguiente:

Se elobororon las listas de chequeo necesarias para identificar los impactos ambientales, por lo cuol, estas listas tomaron en
cuenta los factores del medio natural y socicecondmico que pudieran resultar impactados por el desarrollo del Proyecto,
positiva o negativamente, asi como las actividades contempladas durante los octividodes de cambio de uso de suelo.

Accién ~__Factor - |- . “Propiedad e e Iimpacto Signo |

flora densidad y rigueza conservacion de individuos 2]
Rescate de fauna densidad y riqueza conservacion de individuos ]

floro y founa . ; generacion de empleos directos e
s i &
socioeconomia empleos ol i I
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidad contaminacion por gases y polvos n
flora densidad y rigueza pérdida de individuos n
fauna densidad y riqueza pérdida de individuos n
Desmonte y SBQPA/SA superficie pérdido de superficie n
despalme suelo calidad pérdida de suelo n

— continuidad y < -
b ek n
puaisaje contigiidad fragmentacion del paisaje
: . generocion de empleos directos e
CIOeC 3 =
L:%e] onomia emplecs indirectos P
suelo calidad compactacion n
suelo calidad pérdida de suelo n
- re f i 1] r ruido n
Contermacisn aire ccﬂ.-.dad r:on_tcrm‘n?ccmn POr ru;

del aire calidad contaminacion por gases y polvos n

" i ion de empleos directos e

lataformds cio generacion ae €
P socioeconomia emplecs i P
paisgje geoformas aiteracion de geoformas n
hidrologia patrones de escorrentia alteracion de patrones de escorrentia n
aire calidad contaminacion por ruido n
aire calidod contaminacion por gases y polvos n
Obras : contaminacion por residuos solidos,
provisionales suelo calidod liguidos y/o peligrosos "
. contaminocion por residuos sofidos,

agua calidad liquidos y/o peligrosos i
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Accién Factor ‘Propiedad . o Impacto Signo
. ; T generacion de empleos directos e
socioeconomia empleos it p
TOTAL ) A B R R 17 6

A partir de la Lista de chequeo mostrada, en donde se enlistan las acciones gque se llevaran a cabo dur‘alnre el desarrollo del
Proyecto, se elaboraron las matrices de interaccion, las cuales son una Gtil herramienta para la identificacion de impactos
ambientales potenciales, basada en relaciones causa-efecto, que complernenta la informacion brindada por el 5IG y por las
propias listas de chequeo.

Se eloboré uno primera Matriz denominada de Identificacion de Impactos Ambientales Potenciales (Matriz 1) en la cual se
confrontaron las obras y actividades del Proyecto con los impactos ambientales identificados en las listas de chequeo,
ordenados de acuerdo al factor del medio sobre el que inciden. Con dicha Matriz se identificaron los impactos positivos y
negativos que potencialmente generard el Proyecto, y se valoraron tanto los componentes ambientales que pudieran ser mads
afectados, como las actividades que generardn la mayor recurrencid o intensidad de impactos.

Se generd una segunda Matriz, denominada de Evaluacion de Impactos Ambientales (Matriz 2), para evaluar los impactos
identificados en términos de 9 atributos tomados de Gomez-Orea {2003) y que son: consecuencia, acumulacion, sinergis,
momento o tiempo, reversibilidad, periodicidad, permanencia, recuperabilidad y frecuencia. A cada atributo le fue asignado un
valor entre 1y 3, segun la severidad del mismo (Tabla 4). El valor asignado a cada atributo se basé en el dictamen de los expertos,
jos resultados de la Matriz de Identificacion de Impactos Ambientales Potenciales y la lista de chequeo que le dio origen

435

A partir de los resultados obtenidos de dicho andlisis se pudo calcular ef Indice de Incidencia para cada impacto, mediante la
aplicacion del modelo propuesto par Gémez-Orea (2002]1.

CRE

& Matriz 2 permitio valorar los impactos ambientales generados en términos de su incidencia, y de este modo conocer los
companentes ambientales mas afectados por el proyecto e identificar y evaluar los impuactos residuales.
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Contaminacién por ruido
Contaminncién por gases y polvos

Conlaminacibn por reskiuas
Suein Pérdwda de suelo

Compattacion
Agua Conlaminacitn
Flora Conservacidn de individuos
Perdida de indivic,
Conservacin de individuos
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Alteracion de géoformas
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Debido a que of estandarizar los valores obtenidos para el indice de Incidencia el mdxime valor posible es ], los impactos se
agruparon en 3 rongos; ’

en generar allefacones que sin mecas [
fi fune L o estruchwa de i3 Zona costera vy los ecosislemas | 0.58 o mayor
asociados dentro del SA.
Se comp 1a integndad de O Procesns i poner en
Mo significati fiesgola tura y funcitn de la zona costera y de los scosistemas | .34 a 0,67
asociados de s qua forman parta.

Despreciables :mmd;w@bm!\?‘gelmmopmmqmm 0.3% 0 menor
Fosnte: Generactn propia GPPA.

Lo conjuncion de los diferentes andlisis descritos hasta ohora permitié cuantificar los diferentes impactos de posible
generacion durante el desarrolio del Proyecto, asi como definir y ratificar las estrategias de mitigacion y compensacion de fos
mismes. Por otro lado, fue posible identificar las actividades de alta prioridad por lo importancia de los impactos que pudiercn
generar. Los resultados de los procesos mencionados se muestran o-continuacidn en la Matriz 3 “Significancia de los Impactos
Ambientales Potenciales segun su signo y valor de fndice de incidencias”

Aire Confammacion por ruido n 0,39 NS

Conlaminaciin por gases y polvos n 0.33 D

Contaminacion por reskuos n 0.61 N3
Suelo Pérdida de suelo n 055 NS

Compactacion n 0.55 NS
Agua Conlaminacidn n 0.39 NS
Flora Conservacion de individuos P LR o

Pérdida de individuos n 0.39 N&
Fauia Conservacién de individuos P 0.11 ]

Pérdida de indwiduos n 0.39 HE
Pasaje | Alleracion de geolormas n 067 NS

Fragmentacion n 0867 NS

Generaclon de emg directos e indireclos [ NS kY
Socloeconamia [ mento 86 & oferia inmoblara : S NS s
Hidrologia Alteracion de los palrones de escorrentia | n 044 NS | \
SBOPIVSA Pérdida de superiicie n | 67z ] S | ¥

Es importante sefolar que el alcance de este andlisis corresponde Unicamente a las actividades de Cambio de Usa de Suelo,
CONCLUSIONES

* El desarrollo del proyecto podria generar 16 impactos, de los cuales 12 (75 %) se calificaron come negativos y 4 (25 %) como
positivos. Del total de impactos identificados uno se calificé como Significativo (6.25%), que fue la pérdida de superficie
vegetal; el 75% de los impactos (positivos y negotivos en conjunto) alcanzo el indice de incidencia. que lo ubica como Mo
Significativo y el 18.75 % restante fue despreciable.

* De acuerdo con lo evaluacicn realizada a través de la matriz de significancia, es posible observar que la perdida de superficie
de la selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbdreg, resulta ser el impacto que mayor incidencio obtuvo, con
un LI de 0.72, lo que lo coloco come un Impacto significativo debido a que se trata de una afectacion directa hacia cl
componente en cuestion, el cual trae consigo o influye en otros impactos, corno la perdida de habitat para la fauna, ademaos
de que se considera un impacto permanente.
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« De los impactos negativos, el de mayor Indice de incidencia. (0.67) carresponde a las afectaciones al paisaje, esto debido a
que una vez iniciadas las actividades de desarrollo del proyecto el paisgje dificilmente volverd o su estado original. Por ello, y
para mitigar los efectos negativos tales como la fragmentacion y la alteracién de las geoformas; el proyecto contermnpla dreas
de conservacion y dreas verdes como jardines que ademds de contribuir con la estética paisajistica, brindaran servicios
ambientales importantes, tales como: la infiltracion de agua al suelo y subsuelo, la conectividad entre los ecosisternas
colindantes con el predio del proyecto dentro de Ciudad Mayakoba, ademds de propiciar el hdbitat paro especies faunisticas
como aves y reptiles, entre otros.

. Porotro ladoe, las afectaciones a los componentes suelo por la contaminacion y la perdida de vegetacicn tarmbién obtuvieron
un valor de incidencia alto {0.61). Para el caso del suelo, debido a la generacion de residuos por parte del personal de obra, a
posibles derrames de aceites © combustibles por parte de la maquinaria requerida durante la etapa de preparacion, asi
como a los desechos solidos que no sean dispuestos adecuadomente. En cuanto a la perdida de vegetacion ademas de ser
impacto negativo este serd permanente.

« Elimpacto positivo de mayor LI correspandid a la generacion de empleos directos e indirectos, el cual se generard durante
las actividades de cambio de uso de suelo del proyecto.

« La obra o actividad que generard el mayor numero de impactos negativos corresponde al desmonte y despalme, ef cual
provocard contaminacion del aire debido al uso de maquinaria pesada, provocard pérdida de suelo y de individuos de flora
v fauna por el ruide y la pérdida de cobertura vegetal. También fragmentard el paisaje y disminuird lo superficie cubierta por
selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbdrea.

« Las obras o actividades que generardn el mayor nurmero de impactos positivos corresponden al rescate de flora y founa
durante la etapa de preparacién, y al paisajismo durante la de construccion. Sin embargo, la mayor parte de estos impactos
presentan un LI, bajo, lo que los hace no significativos.

o El factor del medio que recibird el mayor nimero de impactos negativos corresponde al aire, seguide del suelo y del agua.

« En cuanto a las caracteristicas de los impactos, los resultados. del andlisis muestran que el 87 % seran directos, el 56%
acumulativos, el 62% sinérgicos, el 31% de largo plazo, el 31% reversibles a largo plazo, el 93% de gparicion irregular, el 43%
permanentes y el 31% residuales.

£n resumen, el proyecto no generard impactos ombientales que produzcan desequilibrios ecoldgicos que afecten: o) la
existencia y desarrollo del hombre y demds seres vivos, b) la integridad y continuidad de la zona costera y los ecosisternas
asociados presentes en el predio y el SA y ¢} los bienes y servicios ambientales que los ecosistemas prestan en el predio y el SA;
v que por lo tanto es Ambientalmente viable.

XIl. Que la fraccion VI del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la premovente de incluir en la MIA-P, las
medidas de prevencién y de mitigacién de los impactos ambientales del proyecto.

La promovente presentd en informacion adicional las medidas de mitigacion referentes Unicamente al
cambio de uso de suelo, y manifestd lo siguiente:

Se trabajo conjuntomente con el promovente del Proyecto a partir de un planteamiento ecosistémico y con una vision
metodologica integral que dio como resultado el Sistema de Manejo y Gestion Ambiental Adaptativo del Proyecto Altos Ciudod
Mayakoba (SMGAA-ACM), el cual se propone y somete a la consideracion de la autoridad y que se describe en este copitulo,
comeo un compromiso formal en la busqueda de una implementacion y desarrollo sustentabie del Proyecto.

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

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

«  Contor con uninstrumento practico e integral para llevar a efecto en tiempo y forma las medidas de manejo de impactos
ambientales comprometidas por el Proyecto en la presente MIA-P.

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

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

£l SMGAA-ACM del proyecto Altos Ciudad Mayakoba estd conformado por 6 programas y 6 subprogramas mismos que
atienden o los impactos ambientales identificados y evoluados para el proyecto a través de la implementacion ordenada y
confunta de diversas medidas.
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Supervisén Ambiental S Hiay 3
Supervisiin Ambienlal PSA-5A
Aseas de Conservaciin PRIV-AC
Manejo integral de . PRIN-AV
Vegetacidn PMIV-VR
PHIV-R
Maneja Integral de Fauna :;‘:::E::ﬁ
PMIR-L
Manejo Integral de Resid PMIR-S
PMIR-P
: = FDA-C
Difusidn Ambientat PDAIS
3 Moniloren Calioad de Agua PMA-CAS
Sublerrdnea
Monitoree Ambiental AV
PMA-F
. . PSACA-S55
Seguridad y Atencion a
Contingencias PSACA-PLIC
Programa de PRSC-DS
Responsabliidad Social y =
Cultoral PR!E‘C-D.{.

Para el Proyecto "Altos Ciudad Mayakoba” se disefic un SMGAA que implementard gran parte de las medidas presentadas en
el SMGA del proyecto “El Ximbal” {ahora “Ciudad Mayakoba"), de acuerdo al tipo de obras y octividades que pretende realizar

4 R T 3
Supervision amblental SA
Manejo Integral de Reslduos Sdlides MIRS
Manejo integral de Resituos MIR ;‘:,T.;’?.;Z‘“?’" o msins Loy MIRL
Manejo integral de Residuos Peligrosos y de MIRP
Manejo Especial
Conservaciin y Manejo de £ CME |G cion de Habitat CH
6 = Conservacion de Especies CE
aa 0 Conlrol ge Fauna Nociva CFh
Prevencidn y Alencian & Conlingencias PAC
Ambientales
HManejo inlagral del Agua Mia

Resumen de las acciones propuestas, sefialando al programa y subprograma donde se especifican las acciones y metas:

Sub

p@gmm“ Programa T e St o 32 i Acciones/fmpactos ;
Los residuos sdlidos se deberdn acopiar de manera separada de acuerdo a su tipo en
contenedores especificos.
MIR MIRS Se deberdn colocar contenedores para residuos sélidos apropiados para cadd tipo de residuo

en diversas dreas del proyecto cercanas a Jos frentes de trabajo.

Los residuos inorganicos reciclables deberén acopiarse por separado de acuerda o su Lipo,
MIR MIRS limpios y compactados para su recoleccion por la comparfifa autorizada que los trasladard a
los centros de acopio o reciclaje.

Los residuos inorgdnicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones

MIE MIRS B
apropiodas.
Los residuos de origen vegetal producto de las labores de desmonte y despalme, de
MiR MIRS mantenimiento de las dreas agjardinadas o de residuos de alimentos se gcopiaran en un areqa
designada para ello y se les dard el tratamiento adecuado para transformarlos en composta.
MIR MIRS Colocar _‘seﬁa.‘r'zogfones gque indiquen los procedimientos y dreas odecuadas para la
separacion de residuos,
MIR MIRS Transporte y disposicicn final de los residuos sdlidos por empresas acreditadas
MIR MIRL Colocacidn de sanitarios portdtiles a razén de 1 por cada 20 trabajadores
MR MIBL La limpieza de los sanitarios portdtiles y el manejo de los residucs generados por sU Uso los

realizard una empresa especializada y acreditada por las autoridades competentes.

MR MIRP Colocacion de 'conreneq‘ores especiales para el acopio de residuos r'qu.fdos no peligrosos
generados por los trabajodores, en dreas cercanas a los frentes de trabagjo.

Confinamiento temporal de los residuos peligrosos en un almacen con Jas caracteristicas

MR MIRR requeridos por las autoridades competentes

MIR MIRP Establecer .'f’nearp;‘ehtos claros para la dispesicion temporal de los residuos peligrosos de
acuerdo con su tipo y para su registro en bitdcora.

MIR MIBD Embalaje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su
glmacenamiento y registro en bitdcora —

CME CH Delimitacion fisica de las dreas de conservacion del proyecto.
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P ma Sub
gro Programa e R e
CME CH Colocacion de senalamientos
CME cH Divulgacion de las medidas de conservacion de los ecosisternas presentes en el predio y su

zona de influencia a empleados y usuarios del proyecto.

CME CH Implementacicn de reglomentos internos para la conservacion y buen uso de Jos recursos.
Uso exclusiva de individuos que procedan de las labores de rescate de vegetacion del predio

o de viveros debidamente certificados por las autoridades ambientales correspondientes,
para llevar a cabo las labores de reforestacién y ajardinado del proyecto, de tal forma que
quede verificada su legal procedencia.

Seleccion de una paleta vegetal o oamiogo de espec;es para las labores de ajardinado de las
CME CH dreas verdes, conformado por especies nativas y propias de los ecosistemas de la zona donde
se ubica el proyecto al menos en un 75%.

Uso restringido de agroquimicos para las labores de mantenimiento de fas Greas verdesy de

CME CH

CME G reforestacion del proyecto, o los autorizados por la CICOPLAFEST y solo en caso necesario.,
CME cH No talar los arbales de mds de 40 cm de DAP que se encuentren en las dreas permeables del
proyecto.
Mantenimiento de plantas rescatadas en el vivero del proyecto Ciudad Mayakoba (antes “El
BD CE i
Ximbal”).
8D CE Rescate de ejemplares de plantas en las dreas de aprovechamiento
del proyecto.
PB CE Propagacion de los efermplares que no podran ser trasplantados encontrados en las

greas de aprovechamiento del proyecto.
BD CE Rescate de ejemplares de vertebrados en las dreas de aprovechamiento del proyecto.
Habilitacion de un sitio de confinamiento y gsistencia temporal de individuos de fauna

an e vulnerables
BD CE Colocacion de sefiglarmientos
Definicion del procedimiento a seguir para el manejo de especies peligrosas en el predio del
BD CE
Proyecto.
8D CE Control de la iluminacion
PAC Se deberd contar con personal capacitado en el manejo de contingencias
PAC Se deberd _contor con material y equipo adecuado y suficiente para la atencion de
contingencias ambientales.
PAC Verificacion periddica del mantenimiento de fas instalaciones riesgosas dentro del proyecto.
PAC Contar con sefializacion gjustada g la normatividad correspondiente

SUPERVISION AMBIENTAL,

La verificacion del cumplimiento de todas las medidas propuestas para el Proyecto se realizara a traves lg Supervision
Ambiental, la cuol funcionard coma un mecanismo de regulacién, verificacién y supervision, que permita garantizar el correcto
funcionamiento de las mismas y mejorar su efectividad.

La Supervision Ambiental estard presente durante todas las actividodes de cambio de uso de suelo, a traves de inspecciones
al sitio para identificar impactos no previstos y en su caso, emitir las recomendaciones y establecer los lineamientos para
remediarias de manera inmediata.

Sus objetivos seran las siguientes:

»  Supervisar el cumplimiento y/o ejecucin de las obligaciones ambientales de cada uno de los actores en los actividades
de cambio de uso de suelo.

. \Verificar que las acciones v medidas de prevencion, mitigacion y compensacién de los impactos ambientales
identificados establecidas se cumplan en tiempo y forma.

. Verificar que los cambios de uso de suelo se den de acuerdo al programa de obra comprometido por el proyectoy alos =,
pardmetros de madificacion y aprovechamiento autorizados.

. Evaluar los cambios de uso de suelo en las diferentes etapas de implementacién del Proyecto.

Para lograrlos los inspectores responsables deberan verificar el cumplimiento de las obligaciones ambientales del proyecto,
incluyendo las medidas de mitigacion gue se comprometen en el presente documento de Respuesta de Informacidn Adicional,
los criterios del Ordenamiento Ecoldgico correspondiente, las regulaciones dispuestas en el PPDU correspondiente y otros
instrumentos de ordenamiento aplicables, asi como lo establecido en la legislacién y normatividad ambiental federal y estatal
apﬁcubfes; al proyecto y las disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacién de la presente manifestacion de impacto
ambiental.

Para llevar a cabo adecuadamente la supervision ambiental durante todas las etapas del proyecto, se deberdn establecer
acuerdos e;pect’ﬁcos con el responsable durante la etapa que corresponda, de tal forma que se garantice el cumplimiento de
las obligaciones ambientales. Dicho responsable sera también la via de comunicacion mediante la cual se dard atencicn a los
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requerimientos de la supervisién ambiental que necesiten autorizacidn oficial previa y/o la implementacién de medidas
ambientales adicionales a las establecidas en el presente apartado.

Como apoyo para facilitar la supervisién ambiental, el proyecto contard con un reglomento para los obreros, contratistas,
prestadores de servicios y demds personal requerido durante las todas sus etapas.

En atencidén al requerimiento d) de la solicitud de informacién adicional del proyecto Altos de Ciudad Mayakoba, se
presentaron 33 medidas de prevencién, mitigacién y/o compensaciones para evitar y reducir al maximo los efectos negativos
sobre el ambiente que pudiera ocasionar el desarrollo del proyecto, pues atienden a los impactos identificados y a su vez se
encuentran en concordancia con el

*  Programa de Rescate Selectivo de Vegetacién,

*  Programa de Ahuyentamiento y Rescate Selectivo de Fauna,
*  Programa de Arborizacién y Ajardinado y
= Programa de Manejo de Residuos Sdlidos Urbanos, de Manejo Especial y Residuos Peligrosos.

Mismos que fueron presentados ante esta H, Autoridad el dia 17 de Julic del ano en curso, como parte del documento _de
respuesta de Informacion Adicional al oficio 04/SGA/0800/19 y de los cuales se retomaron las medidas que han sido
presentadas a lo largo de este apartado.

De este modo, en caso de resultar autorizado el proyecto, se presenta un compromiso de garantio para la ct’encfén ¥y
mitigacion adecuada de los impactos ambientales esperados con el cambio de uso de suela del proyecto, otorgdndole la
viabilidad ambiental necesario.

Con las medidas propuestas, queda de manifiesto que el proyecto se apega a la legislacién ambiental vigente en materia de
Evaluacion de Impacto Ambiental, ademds de que demuestra que es ambiental y legalmente viable.

XIll. Que conforme el andlisis espacial realizado por esta Delegacién Federal, asi como con la descripcién del
sistema ambiental realizado por la promovente (Capitulo 3, MIA-P) y como parte de la importancia
ambiental del sitio se tiene el programa de identificacion de regiones prioritarias para la biodiversidad de la
Comisién Nacional para el Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO) de lo cual esta autoridad
resalta lo siguiente:

= La CONABIO ha impulsado un programa de identificacién de regiones prioritarias para la biodiversidad, considerando
los ambitos terrestre (regiones terrestres prioritaridas), marino (regiones prioritarias marinas} y acudtico epicontinental
fregiones hidroldgicas prioritarias), para los cuales, se definieron las dreas de mayor relevancia en cuanto a la riqueza
de especies, presencia de orgonismos endémicos y dreas con un mayor nivel de integridad ecoldgica, asi como
aquelias con mayores posibilidades de conservacion en funcién a aspectos saciales, econdmicos y ecoldgicos.

La CONABIO identific, delimité y caracterizé 70 dreas costeras y ocednicas consideradas prioritarias por su alta
diversidad bioldgica, por el uso de sus recursos y por su falta de conocimiento sobre biodiversidad. De lo misma forma,
se identificaron las amenozas al medio marino de mayor incidencia o con impactos significativos en fas costas y
mares, de acuerdo con las cuales se hicieron recomendaciones para su prevencién, mitigacion, control o cancelacion.
Se eloboraron fichas técnicas pora cada drea prioritaria identificada, las cuales contienen informacicn general de tipo
geogrdfico, climatoldgico, geoldgico, oceanogrdfico, informacion bioldgica, de uso de los recursos, aspectos
econdmicos y problemdticas de conservacion y uso.

* El proyecto incide en los Regiones Hidrolégicas Prioritarias (RHPF nimero 105 denominada CORREDOR CANCUN -
TULUM.categorizada como un Area de alta biodiversidad (AB), Area de use por sectores (AU) v Area que presenta
alguna amenaza para la biodiversidad (AA).

» Debe tenerse en cuenta que las regiones identificadas por los expertos tienen por si mismas la calidad de prioritarios,
ya que representan la propuesta de la comunidad académica nacional sobre regiones del pais que por sus atributos
biolégicos deben ser consideradas bajo algun esquema de conservacion y de uso sustentoble, por lo mismo, se
pretende sugerir acciones en el corto y mediano plazo, las cuales no necesariamente estaran encaminadas o
decretarlas bajo alguna categoria de drea natural protegida,

= La unidaod de andlisis utilizado en este estudio es la cuenca hidroldgica (superficie del terreno cuya topografic u
geologia hacen que el agua drene a un punto comun), definida corno el drea minima indispensable de delimitacion
natural para instrumentar una aproximacion ecosistémica en el andlisis, planeacidn, manejo y uso sustentable de los
recursos hidrolégicos epicontinentales.

* Una region hidroldgica de alta biodiversidad es un drea (cuenca, subcuenca, parte alta, media o bajo de la misma o
cuerpo de agua individual) que tienen la posibilidad actual o potencial para la conservacion de sus recursos, y en

' Arriaga, L, V. Aguilar, J. Alcocer. 2002, "Aguas continentales y diversidad bioldgica de México". Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Blodlversmlad Mexico.
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donde ocurren o pueden ocurrir impactos negativos, resultado de las diferentes actividades de uso o explotacion de
recursos que realizan los distintos sectores, publico, privado o independiente.

La RHP 105, seriala en lo particular lo siguiente:

Region Hidroldgica Prioritario 105

Extension: | 1,715 ki’
Poligono: Latitud 21°10'48" - 20°20'24" N
Longitud 87°2812" - 86°4424" W
Recursos | lénticos: lagunas de Chakmochuk y Nichupté, cenotes, estuarios, humedales
h!n_!ricus IGticos: aguas subterrGneas
principales
Geologia/Edaf | Suelos tipo Litosol, Rendzina y Zolonchok. Los suelos se caracterizan por poseer una capa supeificial abundante
ologla: | en humusy fértil, que descansa sobre roca caliza,

Biodiversidad:

Tipos de vegetacion: selva mediana subperennifolia, selva baja pereninifolia, selva baja inundable, manglar,
sabana, palmar inundable y vegetacion de dunas costeras. Diversidad de habitats: estuarios, humedales, dunas
costeras, caletas, cenctes y playas. Flora caracteristica: Acacia globulifera, tasiste Acoelorrhaphe wrightii, Annona
glabra, Atriplex cristata, Bactris balanoidea, romon Brosimum alicastrum, Bucida buceras, chaca Bursera
simaruba, Caesalpinia ggumeri, Cameraria latifolia, Capparis flexuosa, C. incang, Coccoloba reflexifliora, C. uvifera,
palma nakax Coccothrinax readii, Cordia sebestena, Crescentia cujete, Curatella americana, Cyperus planifolius,
Dalbergia glabra, Eugenia lundellii, paio de tinte Haematoxylum campechianum, Hampea trilobata, Hyperbaena
winzerlingii, lpormoea violacea, chicozapote Manilkara zapota, chechén Metopium brownei, Pouteria
campechiana, P. chiricana, palma Pseudophoenix sargentii, mangle rojo Rhizophora mangle, palma chit Trinax
radiata, La flora fitoplanctdnica de los cenotes generalmente estd dorinada por diatormeas como Amphora
ovalis, Cocconeis placentula, Cyciotella meneghiniana, Cymbella turgida, Diploneis puella, Eunotia maior, E.
monodon, Gomphonema angustatum, G. lanceolatum, Nitzchia scalaris, Synedra ulna y Terpsinoe musica. Fauna
caracteristica: de crustdceos como el misiddceo Antromysis {Antromysis) cenotensis; el anfipodo Tulumella
unidens; el polemdnido Creaseria morleyi; los decdpodos Typhlatya mitchelli y T. pearsei; los copépodos
Arctodiaptomus dorsalis, Eucyclops agilis, Macrocyclops albidus, Mastigodiaptomus texensis, Mesocyclops edax,
Mesocyclops sp., Schizopera toboe cubona, Thermocyclops inversus, Tropocyclops prasinus mexicanus, T. prasinus
sstr.; los ostracodos Candonocypris serratomargingta, Chlamydotheca mexicana, Cypridopsis niagrensis, C.
rhomboidea, Cyprinotus putei, C. symmetricus, Darwinula stevensoni, Eucypris cisterning, E, serratomarginata,
Herpetocypris meridiana, Metacypris americang, Stenocypris fontinalis, Strandesia intrepida, 5. obtusata; de
peces como los ciclidos Archocentrus octofasciatus, Cichlasoma friedrichsthali, C. robertsoni, C. salvini, C.
synspilum, C. urophthalmus, Petenia splendida y Thorichthys meeki los poecilidos Belonesox belizanus, Garmbusio
yucatang, Heterandrio bimaculata, Poecilia mexicana, P. orri y P. petenensis; la anguila armericana Anguilla
rostrata, el cardcido Astyanax aeneus y el bagre Rhamdia gugternalensis. Endemismos del isdpodo Bahalana
mayana; de fos anfipodos Bahadzia bozanici, Mayaweckelia cenocticola, Tuluweckelia cernug; del ostracodo
Danielopolina mexicana, del remipedo Spelecnectes tulumensis; del termosbendceo Tulumella unidens, los
cuales habitan en cenotes y cuevas; de los peces Astyanax altior, lo brétula ciega Ogilbia pearsei, la anguila
Ophisternon infernale, Poecilia velifera; de aves el pavo ocelado Agriocharis ocellata, el loro yucateco Amazona
xantholora, qué junto con el manati Trichechus manatus se encuentran amenazados por lo reducidoe y aislado de
sus habitats, por la contaminacion y navegacién respectivamente. Zona de reproduccion de tortugas caguama
Caretta caretta, blanca Chelonia mydas, lgud Dermochelis coriacea y el merostomado Limulus polyphemus.
Todas estas especies amenazadas junto con los reptiles boa Boa constrictor, huico rayado Cnemidophorus
cozumela, garrobo Ctenosaura similis, iguana verde Iguana iguana, cusquite Kinosternon scorpioides, mejina
Rhinoclemmys areolata, jicotea Trachemys scripta; las aves loro yucateco Amazona xantholora, garceta de alas
azules Anas discors, carao Aramus guarauna, aguililla cangrejera Buteogallus anthracinus, hocofaisan Crax
rubra, el trepatroncos alileonade Dendrocinela anabating, garzita alozana Egretta rufescens, halcdén palomero
Falco columbarius, el gavildn zancudo Geranospiza caerulescens, el bolsero yucateco Icterus auratus, el bolsero
cuculado I. cucullatus, zopilote rey Sarcoramphus papa, golondrina marino Sterna antilfarum, Strix nigrolineato y
los mamiferos mono aullador Alouatta pigra, mono arafia Ateles geoffroyi, grison Galictis vittata y oso hormiguero
Tamandua mexicana.

Aspectos
econémicos:

Pesquerias de caracol y langosta. Cultivo de peces en la laguna de Nichupte. Turismo y ecoturismo. Porcicultura
en Pto. Morelos.

Problematica:

. Modificacion del entorno: perturbacion por complejos turisticos, obras de ingenieria para corredores
turisticos, desforestacion, modificacidn de la vegetacién {tala de manglar) y de barreras naturales,
relleno de dreas inundabiles y formacidn de canales,

" Contaminacién: aguas residuales y desechos sdlidos.

. Uso de recursos: pesca ilegal en la laguna de Chakmochuk y plantaciones de coco Cocos nucifera
tasiste.

Conservacion:

Se necesita restaurar la vegetacicn, frenar la contaminacion de acuiferos y dar tratomiento a las aguas residuales.
Se desconoce la influencia de afloramientos de agua en la zona de la laguna de Nichupté. Estdn considerados
Parques Nacionales Punta Cancun, Punta Nizuc y Tulum. El Parque Nacional Tulum esta siendo afectado por la
construccidn urbana, el saqueo de material vegetal, la construccicn de un tren turistico, la presencia de puestos
comerciales de artesanias para los turistas y la gran cantidad de basura arrojada a las zonas de manglar y de
selva mediana subperennifolia,
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Al respecto la promovente manifesté lo siguiente en relacidn con las problematicas identificadas en la
Regidn hidrolégica prioritaria:

*  Sibien el Proyecto considera la modificacién del entorno, se flevarén a cabo acciones de mitigacion que contribuyan a
disminuir las afectaciones al Sistema Ambiental, asi como a la RHP. Dentro de estas occiones se encuentra el programa
de rescate de las especies prioritarias y de los catalogadas en la NOMO59-SEMARNAT-2010, identificadas en fas dreas
sujetas a remocion de vegetacion; el establecimiento de dreas de conservacién ol interior del predio del Proyecto y su
reforestacidn, ademds de que las aguas residuales generadas por el proyecto serdn dirigidas a la red de drenaje
municipal de CAPA, y se establecerdn dreas gjardinadas con especies de la region o fin de favorecer la conservacion de
las mismas.

*  Asimismo, es importante sefialar que el proyecto no representa una obra de ingenieria de gran impacto y, aunado a lo
anterior, no se talardn especies de manglar, ni se realizard el relleno de dreas inundables ni se generardn canales.

*  Enrelacidn al proyecto en comento se prevé el cumplimiento cabal de las normas oficiales mexicanas en materia de
agua y desechos sélidos.

*  Losoguas residuales generadas por el Proyecto serén enviadas a la red de drenaje municipal de la Comision de Agua
Potable y Alcantarillado (CAPA), llevéndose bajo disefio de gravedad las aguas residuales,

*  Respecto a los residuos sélidos, el Proyecto considera un Programa de Manejo Integral de Residuos, el cual establece
las acciones que se deberdn seguir para el correcto almacenamiento, manejo y disposicién final de los residuos
sdlidos urbanos que se generen.

*  De este modo se aclara que el Proyecto no contribuirg a la contaminacién en la RHP debido a que realizarg un
adecuado manejo de sus aguas residuales generadas iy de sus residuos sélidos.

Esta Unidad Administrativa advierte que el proyectd realizard una serie de medidas preventivas. de
mitigacion y compensacién que garantizan que por el cambio de uso de suelo, no incrementara la
problematica de la RHP-105, que se esta respetando la superficie destinada para corredor biolégico, asi como
la superficie que debe permanecer como &rea verde con la vegetacion original y arbérea.

8. ANALISIS JURIDICO.

XIV. Que con fundamento en el articulo 44 del REIA al evaluar el proyecto esta Delegacion Federal consideré:

* Los posibles efectos derivados de la remocion de 53,652.18 m? (5.3652 ha) de vegetacion caracterizada
como selva baj b/ ifolia co cién secundari orea, dentro de un area importante
para la Biodiversidad hidrolégica identificada por la CONABIO. No obstante, los recursos que serdan
sujetos de aprovechamiento o afectacién experimentan un proceso de urbanizacién; toda vez que el sitio
del proyecto se encuentra dentro de la zona de crecimiento a futuro del centro de poblacion de Playa
del Carmen.

Que en el sistema ambiental y en el predio se localizaron especies sensibles a la modificacién de las
condiciones ambientales como son algunas aves, mamiferos, reptiles y anfibios.

* Queen el predio se localizaron especies en categoria de riesgo en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

XV. Que el articulo 35, cuarto parrafo, fraccion |l de la LGEEPA establecen a la letra que;

“Una vez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, lo Secretaria emitird debidamente fundada y motivada, la
resolucién correspondiente en lo que podrd:

()

il.- Autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate, a la modificacién del proyecto o al
establecimiento de medidos adicionales de prevencién y mitigacion, a fin de que se eviten, atenuen o compensen los
impactos ambientales adversos susceptibles de ser producidos en la construccion, operacion normal y en caso de
accidente. Cuando se trate de autorizaciones condicionadas, la Secretarfa sefiglard los requerimientos que deban
observarse en la realizacién de la obra o actividad prevista, o.."

XVI. Que el articulo 45, fraccidn Il del REIA establece a la letra que:

“Una vez concluida la evaluacicn de la manifestacién de impacto ambiental, lo Secretaria deberd emitir, fundada y
motivada, la resolucién correspondiente en la que podra:

{..)

ll. Autorizar total o parcialmente g realizacion de la obra o actividad de manera condicionada.
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XVil. Que como resultado del analisis y la evaluacién de la MIA-P del proyecto vy con base a los razonamientos
técnicos y juridicos expuestos de manera fundada y motivada, esta Delegacion Federal concluye que es
factible la autorizacién del proyecto, siempre y cuando la promovente aplique durante su realizacion de
rhanera oportuna y mediata, las medidas de prevencion, mitigacién y compensacion sefialadas tanto en la
documentacién presentada como en la presente resolucién, minimizando asi las posibles afectaciones de

tipo ambiental que pudiera ocasionar a los ecosistemas, en lo gue se refiere actividades de cambio de
uso de suelo derivado de la remocion de 53,652.18 m? (5.3652 ha) de vegetacion caracterizada como selva

baja_subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea; toda vez que éstas son congruentes con lo
establecido en el Acuerdo por el que se expide |la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico

Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte Regional el propio
Programa, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de noviembre de 2012 (POEM); Decreto del
ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 25de
mayo de 2009 (POEL-S); Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo,
publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU-S}, Acuerdo
mediante el cual se aprueba la actualizacién del Programa Parcial del Desarrollo Urbano el Jesusito,
abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagésima tercera seccién
ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio 2015 publicado en el Periadico Oficial del Estado de Quintana
Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); y la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010
Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorfas de riesgo vy
especificaciones para su inclusion, exclusién o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010, conforme a lo citado en el CONSIDERANDO VI incisos
A, B, C, D y E del presente resolutivo. .

Con base en lo expuesto y con fundamento en lo que dispone el articulo 8, parrafo segundo, de la Constitucion
politica de los Estados Unidos Mexicanos en relacién a que a toda peticién debera recaer un acuerdo escrito
de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacion de hacerlo conocer en breve termino al
peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Protéccién al Ambiente que se citan
a continuacion: articulo 4, que establece que la Federacidn ejercera sus atribuciones en materia de preservacion
v restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente, de conformidad con la distribucion de
competencias previstas en dicho instrumento juridico y en otros ordenamientos legales; articulo 5 fraccién I, el
cual dispone que es facultad de la Federacion la aplicacion de los instrumentos de politica ambiental previstos
en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asi como la regulacion de las acciones para la preservacion y
restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente que se realicen en bienesy zonas de jurisdiccion
federal: en la fraccién X del mismo articulo que dispone que es facultad de la Federacion la evaluacién del
impacto ambiental de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de esta Ley y, en su caso, la expedicion
de las autorizaciones correspondientes; a lo establecido en el articulo 28, primer parrafo que dispone que la
Evaluacion del Impacto Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria establece las condiciones a
que se sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecol6gico o rebasar los
limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables.. y quienes pretendan llevar a cabo alguna de
las obras o actividades que cita en las fracciones | al XlIl, requerian previamente la autorizacidon en materia de
impacto ambiental; fracciones VIl del mismo articulo 28; articulo 33 que establece que tratandose de las obras
y actividades a que se refieren las fracciones 1V, VI, IX y XI del articulo 28, la Secretaria notificara a los gobiernos
estatales y municipales, el ingreso del proyecto al procedimiento de evaluacion, a fin de que estos manifiesten
lo que a su derecho convenga; en el articulo 35, primer parrafo, que dispone gque una vez presentada la
Manifestacion de Impacto Ambiental, 1a Secretaria iniciara el procedimiento de evaluacién, para lo cual revisara
que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas en esta Ley, su Reglamentoy las Normas Oficiales Mexicanas
aplicables, e integrard el expediente respectivo en un plazo no mayor de diez dias; en el segundo parrafo del
mismo articulo 35 que determina que para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo
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28, la Secretaria se sujetara a lo que establezcan los ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo
articulo 35, asi como a los programas de desarrollo urbano y ordenamientos ecoldgicos del territorio, las
declaratorias de las areas naturales protegidas y las demas disposiciones juridicas que resulten aplicables; tGltimo
parrafo del mismo articulo 35 que dispone que la resolucién que emita la Secretaria solo se referira a los aspectos
ambientales de las obras y actividades de que se trate, y fraccién Hl del mismo Articulo 35, que se refiere a que
la Secretaria una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, emitird debidamente fundada y motivada
la resolucién correspondiente en la que podra autorizar de manera condicionada las obras y actividades del
proyecto; del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccion al Ambiente en Materia
de Evaluacién del Impacto Ambiental que se citan a continuacién: articulo 2, que establece que la aplicacion
de este Reglamento compete al Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente Yy Recursos
Naturales; articulo 3, del mismo Reglamento a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en
este caso y para este proyecto; articulo 4 en la fraccién I, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el
impacto ambiental y emitir las resoluciones correspondientes para la realizacién de proyectos de obras o
actividades a que se refiere el presente reglamento, en la fraccién Ill del mismo articulo 4 del Reglamento, el
cual determina que compete a la Secretaria solicitar la opinién de otras dependencias y de expertos en la materia
para que sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades; la fraccién vii
del mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretaria; articulo 5, inciso O) fraccién 1) y IX; en el
articulo 9, primer parrafo del mismo Reglamento que dispone la obligacion de los particulares para presentar
ante la Secretaria una Manifestacién de Impacto Ambiental, en la modalidad que corresponda, para que ésta
realice la evaluacién del proyecto de la obra o actividad respecto de la que solicita autorizacion; articulo 11, dltimo
parrafo que indica los demas casos en que la Manifestacién de Impacto Ambiental deberd presentarse en la
modalidad particular; el articulo 12 del mismo Reglamento sobre la informacién que debe contener la
Manifestacion de Impacto Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24 que establece que la Secretaria
podrd solicitar, dentro del procedimiento de evaluacion y en los términos previstos en la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracién Publica Federal: en
el articulo 25 que sefiala que cuando se trate de obras y actividades incluidas en las fracciones IV, VIII, IX y X1 del
articulo 28 de la Ley que deban sujetarse al Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental, la Secretaria
notificara a los gobiernos estatales y municipales dentro de los diez dias siguientes a la integracion del
expediente, que ha recibido la MIA respectiva, con el fin que éstos, dentro del procedimiento de evaluacién hagan
las manifestaciones que consideren oportunas; en los articulos 37 Yy 38 a través de los cuales establece el
procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto de la participacién publica y del derecho a la Informacion,
en los articulos 44, 45, fraccion II, 46, 47, 48 y 49 del mismo Reglamento a través de los cuales se establece el
procedimiento que debe seguir |a Secretaria para emitir la resolucion sobre la evaluacion del impacto ambiental
del proyecto sometido a la consideracién de esa autoridad por parte de la promovente; en el articulo 18 de Ia
Ley Organica de la Administracién Publica Federal que dispone que en el Reglamento Interior de cada una de
las Secretarias de Estado.., que sera expedido por el Presidente de la RepUblica, se determinaran las atribuciones
de sus unidades administrativas; en el articulo 26 de la misma Ley que dispone que la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales es una dependencia del Poder Ejecutivo Federal y del articulo 32 bis de la misma
Ley que establece los asuntos que son competencia de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
dentro de las cuales destaca en su fraccién Xl la relativa a la evaluacion y dictaminacion de las manifestaciones
de impacto ambiental; la Ley Federal de Procedimiento Administrativo en sus articulos: articulo 2, el cual
indica que la Ley se aplicara de manera supletoria a las diversas leyes administrativas; articulo 3 que indica que
es el elemento y requisito del acto administrativo estar fundado y motivado; articulo 8 que indica el acto
administrativo serad vélido hasta en tanto su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa o
Jurisdiccional, seguin sea el caso; articulo 13, en el que se establece que la actuacién administrativa se desarrollara
con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en el articulo 16,
fraccién X que dispone que la Administracién Publica Federal en sus relaciones con los particulares, tendra la
obligacion de.. dictar resolucion expresa sobre la peticién que le formulen Y que en este caso tal peticién se
refiere a la evaluacion del impacto ambiental del proyecto; lo establecido en el Acuerdo por el que se expide la
parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Regional del Golfo de México y Mar Caribe
y se da a conocer la parte Regional el propio Programa, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de
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noviembre de 2012 (POEM); Decreto del ejecutivo del estado mediante el cual se establece el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado el Periddico Oficial del
Estado de Quintana Roo el 25 de mayo de 2009 (POEL-S); Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de
2010 (PDU-S); Acuerdo mediante el cual se aprueba la actualizacién del Programa Parcial del Desarrollo
Urbano el Jesusito, abrogandose el anterior publicado el 29 de marzo 2013, aprobando en la quincuagésima
tercera seccion ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del ano 2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado
de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); vy la Norma Oficial Mexicana NOM-059-
SEMARNAT-2010 Proteccion ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de
riesgo y especificaciones para su inclusion, exclusidn o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 2010, lo establecido en Reglamento Interior de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de noviernbre de
2012, en los siguientes articulos: articulo 2, que establece que para el estudio, planeacién y despacho de sus
asuntos, la Secretaria contard con los servicios publicos y unidades administrativas que se en listen y en su
fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones Federales; articulo 4, que sehala que el Secretario de la Secretaria de
proteccion al Medio Ambiente y Recursos Naturales, podra delegar sus funciones a los demas servidores publicos,
articulo 5 indica las facultades indelegables del Secretario, articulo 38, primer parrafo, que establece que la
Secretaria para el ejercicio de las atribuciones que le han sido conferidas contara con las Delegaciones Federales
en las entidades federativas en la circunscripcion territorial que a cada una de ellas corresponde; articulo 39,
tercer parrafo, que establece que el delegado federal y el coordinador regional tendrén respecto a la unidad
administrativa a su cargo, las facultades que se senalan en el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su
fraccién XXIII, establece que los Delegados Federales podran suscribir los documentos relativos al gjercicio de
sus atribuciones y aquellos que les sean sefalados por delegacion; articulo 40 fraccién IX inciso ¢ que establece
entre otras, las atribuciones de las Delegaciones Federales para otorgar permisos, licencias, autorizaciones y sus
respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones, revocaciones o extinciones, de conformidad con lo
previsto en las disposiciones juridicas aplicables, siguiendo los lineamientos internos de caracter tecnico y
administrativo, sistemas y procedimientos establecidos por las unidades administrativas centrales de la
Secretaria: articulo 84, que sefala que por ausencias temporales o definitivas del titular de la Delegacion Federal
de 1a SEMARNAT, seran suplidas por los servidores publicos de la jerarquia inmediata inferior que designen los
correspondientes titulares de la unidad; como es el caso de la ausencia del Titular de la Delegacion Federal de la
SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio delegatorio nimero 01250 de fecha 28 de
noviembre de 2018; v el articulo 16, fraccion X, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta
Delegacion Federal de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo,

Por todo lo antes expuesto, con sustento en las disposiciones y ordenamientos invocados y dada su aplicacion
e este caso y para este proyecto, esta Delegacion Federal en el ejercicio de sus atribuciones, determina que el
proyecto, objeto de la evaluacién que se dictamina con este instrumento no es ambientalmente viable; por lo

tanto,
RESUELVE

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccion Il de la LGEEPA y 45, fraccion |l de su
REIA, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado “ALTOS DE CIUDAD
MAYAKOBA", con pretendida ubicacion en Av. Paseo del Mayab, Mza, 001, Lte, 002, Plan Maestro Ciudad
Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estadoe de Quintana Roo,, promovido por los CC. Luis
Carlos Ramos Rodallegas y Tomas Antonio Zuany Mufioz apoderados Legales de |a sociedad Altos de Ciudad
Mayakoba, S.A. de C.V., por los motivos que se sefialan en los CONSIDERANDOS XViII, en relacion con el
CONSIDERANDO VI incisos A, B, C, D y E de la presente resolucion.

La presente autorizacion en materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales
derivados del cambio de uso de suelo de areas forestales, asi como en selvas, en la porcidn del predio
clenominada lote 25a, conforme a la lotificacion del Plan Maestro Mayakoba (antes El Ximbal), derivado de la
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remocion de 53,652.18 m? (5.3652 ha) de vegetacion caracterizada como selva baja subperennifolia con
vegetacion secundaria arbdrea en el Lote 25a.
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Estacionamiento
Andadores
Jardines

Tnnes

POLIGONOS
POLIGONO | AREA m2 AREA Ha
A 16,210.07 1-62-10.07
ZIE 1457503 |  1-45-75.08
2 691332 | 0-69-13.32

D 484367 | D-48-4367
E 3,664.81 0-36-84.81
F 736520 | 0736529
1 6 60.00 0-0-60.00
TOTAL: 53,652.18 5-26-52.18

SEGUNDO. - La presente autorizacién del proyecto “ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA”, tendra una vigencia de
8 afios* para llevar a cabo las actividades de remocién de vegetacién forestal a desarrollarse en 9 fases. Dichos
plazos comenzaran a partir del dia siguiente habil de la recepcién del presente oficio.

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

Por ningun motivo la presente autorizacién constituye un permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la \
en terrenos forestales conforme establece Ia Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y su Reglamento,

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

CUARTO. -La presente resolucién no autoriza la construccion, operacién y/o ampliacion de ningun tipo de
infraestructura, ni el desarrollo de actividades que no estén listadas en el TERMINO PRIMERO del presente
oficio; sin embargo, en el momento que la promovente decida llevar a cabo cualquier actividad diferente a la

! Conforme el PROGRAMA DE ACTIVIDADES DE OBRA, ANEXO 10 DE LA INFORMACION ADICIONAL.
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autorizada, directa o indirectamente vinculada al proyecto, deberéd indicarlo a esta Delegacién Federal,
atendiendo lo dispuesto en el término siguiente, :

QUINTO.- La promovente, en el caso supuesto que decida realizar modificaciones al proyecto, (ampliaciones,
sustituciones de infraestructura, maodificaciones, etc.) debera hacerlo del conocimiento de esta Delegacién
Federal, en los términos previstos en el articulo 28 del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién
del impacto Ambiental, con la informacion suficiente y detallada que permita a esta autoridad, analizarsi el o
los cambios decididos no causaran desequilibrios ecoldgicos, ni rebasaranlos limites y condiciones establecidos
en las disposiciones juridicas relativas a la proteccién al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido
en los Términos y Condicionantes del presente oficio de resolucién. Para lo anterior, la promovente debera
notificar dicha situacion a esta Delegacién Federal, previo al inicio de las actividades del proyecto que se

pretenden modificar.

SEXTO. - La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50 del Reglamento
de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental, en caso de que se desista de realizar las obras
y actividades, motivo de la presente autorizacién, para que esta Delegacion Federal proceda, conforme a lo
establecido en su fraccidn 1l y en su caso, determine las medidas que deban adoptarse a efecto de que no se
produzcan alteraciones nocivas al ambiente.

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

CONDICIONANTES:

1. Con base en lo estipulado en el articulo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define que la SEMARNAT
establecera las condiciones a que se sujetara la realizacién de obras y actividades que puedan causar
desequilibrios ecolégicos, rebasar los limites y condiciones establecidas en las disposiciones aplicables para
proteger el ambiente y consideranda que el articulo 44 del Reglamento de la LGEEPA en materia de
impacto ambiental en su fraccidn Il establece que, una vez concluida la evaluacion de la manifestacion de
impacto arbiental, la Secretaria podra considerar las medidas preventivas, de mitigacion y las demas que
sean propuestas de manera voluntaria por la promovente para evitar o reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente, esta Delegacién Federal determina que la promovente deberd cumplir con
todas y cada una de las medidas de prevencion y mitigacion que propuso en la MIA-P e informacién
adicional del proyecto; asi como las medidas adicionales sefialadas a continuacién.

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

3. De conforrnidad con lo establecido en los articulos 35, penultimo parrafo de la LGEEPA, y 51, fraccion |l de su
Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, que establecen que la Secretaria podra
exigir el otorgamiento de seguros o garantias para el cumplimiento de las condicionantes establecidas en
las autorizaciones, cuando puedan producirse dafos graves a los ecosistemas en lugares donde existan
cuerpos de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en peligro de
extincion o sujetas a proteccion especial y siendo que el sitio del proyecto es habitat de Thrinax radiata
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(Palma chit), Coccotrinax readii (palma nakas) y Boa constrictor (Boa), Eupsittula nana (Perico pecho sucio),
Vireo pallens (vireo), Leptophix mexicanus (Serpiente perico de espalda) y Triprion petasatu (Rana cabeza
de pala) todas ellas en la categoria de riesgo conforme la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-
201, de acuerdo a lo establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual faculta a la Secretaria para aplicar las
disposiciones que sobre la preservacién de las especies de la biota silvestre establezcan la propia LGEEPA y
otras leyes; la promovente deberd presentar a esta Delegacién Federal la propuesta de garantia
debidamente justificada conforme al siguiente procedimiento.

¢ Debera definir el tipo y monto de la garantia, soportandolo con los estudios técnicos-econdmicos que
respalden las estrategias de control, mitigacién y compensacion ambiental, establecidas para el
proyecto. Dichos estudios deberdn presentar los costos de ejecucion de los programas propuestos, de
las medidas de prevencién, mitigacion y/o compensacién propuestas por la promovente en el MIA-P,
Informacién adicional; asi como en los Términos y Condicionantes establecidos en la presente resolucion
¥ que representen acciones con costo econdmico.

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

+ Una vez validado el tipo y monto de la garantia por esta Delegacion Federal, debera ser implementada a
través de la contratacién de una pdliza o instrumento de garantia emitida por una afianzadora o
aseguradora, la cual deberd estar a nombre de la Tesoreria dela Federacién y a favor de la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT). Dicho documento deberd ser presentado por la
promovente en original a esta Delegacion Federal, de manera previa al inicio de obras y actividades
del proyecto y hasta entonces se dara por cumplida la presente Condicionante. Dicho instrumento
de garantia deberd renovarse anualmente, durante las etapas de preparacién del sitio y construccion del
proyecto, conforme a lo establecido en el parrafo segundao del articulo 52 y parrafo primero del articulo
53 del REIA. En adicidn a lo anterior se le comunica a la promovente que para el caso de que dejara de
otorgar el instrumento de garantia o fianza requerida, la Secretaria podré ordenar la suspension
temporal, parcial o total de la obra hasta en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento a
lo sefialado en el parrafo tercero del articulo 52 del REIA.

El manejo de las especies enlistadas en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccion
ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y especificaciones
para su inclusion, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 30 de diciembre de 2010, se debe llevar a cabo en términos de la Ley General de Vida Silvestre
y su Reglamento.

Previa al inicio de actividades y en un plazo no mayor a 3 (tres) meses contado a partir del dia siguiente
de la recepcién del presente oficio, la promovente deberd presentar a esta Delegacién Federal plano
impreso y en formato electrénico (.dwg o .pdf) debidamente georreferenciado (Coordenadas UTM, referidas
ala zona 16Q, Norte, WGS 84) donde se indiquen los drboles con diametro normal igual o mayor a 40cm que
fueron conservados e integrados al disefio del uso posterior. En cumplimiento al criterio CU-27 del POEL S.

En un plazo no mayor a 3 (tres} meses, contado a partir del dia siguiente de la recepcién del presente oficio
y de manera previa al inicio de las actividades, la promovente debera sefialar las sustancias a almacenar al
interior del predio que se requieran para la etapa de cambio de uso de suelo, en cumplimiento del criterio
CU-33 del POEL-S.

Queda prohibido a la promovente realizar las siguientes acciones durante las etapas de operacién y
mantenimiento del proyecto:
El uso de explosivos.
Las quemas de desechos sdlidos y vegetacion, asi como el entierro de basura o disposicion a cielo abierto.
La instalacidn de infraestructura para la disposicion final de residuos sélidos.
La extraccion, captura o comercializacion de especies de flora y fauna silvestre, salvo lo que la Ley General
de Vida Silvestre prevea.

. ¢ @
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La introduccion de especies de flora y fauna exoticas invasivas.

£l vertimiento de hidrocarburos y productos quimicos no bicdegradables al suelo y/o cuerpos de agua.
Dar alimento a la Fauna silvestre.

Canalizar las aguas residuales a cuerpos de agua naturales, pozos artesianos o de extraccion de agua.
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OCTAVO. - La promovente debera presentar informes del cumplimiento de los Términos y Condicionantes del
presente resolutivo y de las idas de prevencio mitigacion, asi co e los resultados de los programas
implementados, gue se propusieron en la MIA-P del proyecto; los informes deberan contener una memoria
fotografica de las areas no modificables, donde se debera respetar la vegetacion original y arbdrea, los informes
deberan ser presentados con una periodicidad semestral durante las actividades del cambio de uso de suelo
forestal. Los informes deberan presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente (PROFEPA)
para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la PROFEPA debera ser presentado a
esta Delegacion Federal en el estado de Quintana Roo. El primer informe debera ser presentado en un plazo
de seis meses contados a partir del dia siguiente de la recepcion del presente resolutivo, se hayan o no iniciado

|las obras v actividades del proyecto.

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

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

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

DECIMO PRIMERO. - La riromovente{sera‘ la Unica responsablede garantize_xr-_-por si, o por los terceros asociados
al proyecto la realizacién de las acciones de mitigacién, restauracion y.control de todos aquellos impactos
ambientales atribuibles al desarrollo de las obras y actividades del proyecto, que no hayan sido considerados,

en la descripcion contenida en la MIA-P.

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

DECIMO SEGUNDO. - La SEMARNAT, a través de la PROFEPA, vigilara el cumplimiento de los Términos y
Condicionantes establecidos en el presente instrumento, asi como los ordenamientos aplicables en materia de
impacto ambiental. Para ello ejercerd, entre otras, las facultades que le confieren los articulos 55, 59 y 61 del
Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental.
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DECIMO TERCERO. - La promovente deberd mantener en su domicilio registrado en la MIA-P, copias
respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de Ia presente resolucién, para efectos de mostrarlas
a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizacion no prejuzga sobre el otorgamiento o no de otras autorizaciones,
permisos, concesiones o licencias, que fuere necesario obtener previo a la realizacion o ejecucion de las obras,
como es el caso del manejo de especies sujetas a categoria de riesgo conforme la NOM-059-SEMARNAT-2010
que para tal efecto debe obtenerse por parte de esta Secretarfa.

DECIMO QUINTO- Se hace del conocimiento de la promovente, que la presente resolucién emitida, con motivo
de la aplicacion de la LGEEPA, su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental y las demas
previstas en otras disposiciones legales y reglamentarias en la materia, podréa ser impugnada, mediante el
recurso de revisién, dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de su notificacién ante esta
Delegacion Federal, conforme a lo establecido en los Articulos 176 de la LGEEPA, y 3, fraccion XV, de la Ley
Federal del Procedimiento Administrativo.

DECIMO SEXTO. - Hagase del conocimiento a la Delegacion de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente en el estado de Quintana Roo, el contenido del presente resolutivo.

DECIMO SEPTIMO. - Notificar a los CC. Luis Carlos Ramos Rodallegas y Tomas Antonio Zuany Mufioz
apoderados Legales de la sociedad “Altos de Ciudad Mayakoba, S.A. de C.V.", por alguno de los medios legales
previstos por los articulos 35y 36 y demés relativos y aplicables de la LFPA, o en su caso a los C.C. Maria Cristina
Leo Vargas, Laura Guadalupe Cruz Navarro, Maria del Carmen Sarmiento Mariscal, Hugo Armando Rivas
Garcia, Shivani Velazquez Martinez, Hiram Cardona Rodriguez, Angel Juarez Cancino, Jestis Rodolfo
Martinez Silva, David Zarate Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Breton Zamora, Cynthia Nallely
Soledad Mejia, Jocelyn Zarate Rubio, Berenice Rocha Dorador, Luis David Ramirez Reynoso, Manuel
Pacheco Castro, Oscar Esteban Mendoza Arias, Berta Balderas Garcia, Andrea Brugos Ortiz, Rebeca Salcedo
Rios, Irma Xanath Bautista Villalobos, quienes fueron autorizados en términos del Articulo 19 de la misma Ley.
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C.cep- LI CARLOS JOAQUIN GONZALEY-REMURSERNATSRMficional del Estado de Quintana Roo.- Palacio de Gobierno, Av. 22 de enero s/inum,

Colonia Centro, C.P.77000, Chetumal, Quintana Roo. Despachoejecutivo@qroo.gob.mx :

C. LAURA ESTHER BERISTAIN NAVARRETE. - Presidente Municipal de Solidaridad. - Palacio municipal, Solidaridad, Quintana Roo -

laura.beristain@gobierno desolidaridad.gob.mx. .

ING. SERGIO SANCHEZ MARTINEZ.- Subsecretario de gestidn para la Proteccién Ambiental.- sergio.sanchezm@isemarnat gob.mx

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

LIC. RAUL ARBORNOZ QUINTAL - Delegado de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado cle Quintana Roo.

raularbornoz@profepa.gob.mx

DR. ARTURO FLORES MARTINEZ.- Encargado de despacho de la Direccion General de Politica Ambiental e Integracién Regional v

Sectorial.- arturo.flores@semarnat. gob.mx

ARCHIVO NUMERO DE BITACORA: 23/MP-0034/02/19

NUMEROQ DE EXPEDIENTE: 23QR2019TD006.
1 En los términos del articulo 17 Bis en relacién con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que se reforman, achicionan y
deregan diversas disposiciones de la Ley Orgdnica de la Administracién Publica Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de novieirbne
de 2018.
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