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Representacién Federal en el Estado de Q'u-ihta“h"a Roo

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

Identificacion del documento: Se elabora la versién publica de la evaluacién y

resolucion de la manifestacion de impacto ambiental en su modalidad particular- mod.
A: no incluye actividad altamente riesgosa SEMARNAT-04-002-A, con nlmero de
bitdcora 23/MP-0010/04/21.

Las partes o secciones clasificadas: La parte concerniente a el nimero de teléfono
celular de persona fisica, en pagina 1.

Fundamento legal y razones: La clasificacién de la informacién confidencial se
realiza con fundamento en el articulo 116 primer parrafo de la Ley General de
Transparencia de Acceso a la Informacion Publica y 113, fraccién | de la Ley
Federal de Transparencia de Acceso a la Informacién Publica. Articulos séptimo
fraccion Il y Trigésimo octavo de los Lineamientos Generales en Materia de
clasificacion y desclasificacién de la Informacién, asi como para la elaboracién
de versiones publicas. Por tratarse de datos personales concernientes a una
persona fisica identificada e identificable.

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

ACTA_02_2023_SIPOT_4T_2022 FXXVII, en la sesion celebrada el 20 de enero del 2023.

http://dsiappsdev.semarnat.gob.mx/inai/XXX1X/2023/SIPOT/ACTA 02 2023 SIPOT 4T 2022 FXXVIl.pdf

C 'qualupe Estrada Ramirez.

Firma de titular: Lic. Maria

“Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 39, en concordancia arménica e interpretativa Con los articulos 19 Yy 40, todos del
Reglamento Interior de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales’ y de conformidad con los articulos 5, fraccién X1V y 84 de ese
mismo ordenamiento reglamentario, en suplencia por ausencia definitiva del Titular de Ia Oficina de Representacion de la SEMARNAT en el
estado de Quintana Roo, previa designacién, firma la C. Maria Guadalupe Estrada Ramirez, Jefa de la Unidad Juridica”, *

*Oficio 00291 de fecha 12 de abril de 2021.

' En les términos del articulo 17 Bis en relacidn con los articulos Octavo y Décimo Tercero Transitorios del Decreto por el que se
reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal, publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn el 30 de noviembre de 2018.

Boulevard Kukulcan Km. 4.8, Zona Hotelera, Cancun Quintana Roo, C.P. 77500,
Telefono: (298) 8 91 46 04. www.aob.mx/sermarnat

Paginz 1del



EDIO AMBIENTE  oeisseconredoriena

B A b

: ."-“‘.:-.-'r‘.- R i SHTED ¥ RE 3 & : r : .
- F‘;F@EH{%DE\M E-_Wfigjiiiwgsos MATURALES ; Unidad de Gestién Ambiental
—— PROFEPA - 01482

PROCUJ R FERERAL DE
it ¢ RAL DE
ROTECCION AL AMAILNTE

OFICIO NUM.: 04/SGA/0560/2022

=) Y
= 14 JUN 2022 -
‘ CUN, QUINTANA ROO A
PRESIDENCIA MUNICIPAED = &~ (o o 20 ABR 272

: ; : A
C. ARTURO CASI : LEZ! D i - \ g
APODERADO GENERAL DE LA'SOCIEDAD b gnajtm»\ S
ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V. { . A
CARRETERA FEDERAL CHETUMAL-PUERTO JUAREZ o ok Covpmesin, Sarwedo V‘?ﬁ" L
KM 298, CIUDAD DE PLAYA DEL CARMEN W”‘: oy _ :
MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD, C.P. 77710 Y P Cf A ’ (
ESTADQ DE QUINTANA ROO. M - el . Jarmend L .
TELEFONO: i
CORREOS ELECTRONICOS: arturo.casillas@ciudadmayakoba.com { Z-‘ g3 , ZGZ-Z'
Y laura.cruz@ciudadmayakoba.com :

En acatamiento a la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente (LGEEPA) en su
articulo 28, primer parrafo, que dispone que la evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a
través del cual la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT) establece las
condiciones a que se sujetard !a realizacién de obras Yy actividades que pueden causar desequilibrio
ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables para proteger el.
ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos
sobre el ambiente y que en relacién a ello quienes pretendan llevar a cabo alguna de las obras y actividades
gue 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 la autorizacién a que se refiere el
articulo 28 de dicha Ley; los interesados deberan presentar a la SEMARNAT una manifestacién de impacto.

ambiental.

Que entre otras funciones, en el articulo 40, fraccién IX, inciso 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 publicas o privadas de competencia de la Federacién y
expedir, cuando proceda, la autorizacidn 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. : -

En cumplimiento a las disposiciones de los articulos 28 y 30 de |a Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccién al Ambiente(LGEEPA), el C. ARTURO CASILLAS GONZALEZ en su caracter de apoderado
general de la empresa ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V., sometié a evaluacién de la
SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa, la Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad
Particular (MIA-P)del proyecto denominado “ALTOS CIUDAD MAYAKOBA", con pretendida ubicacién a la
altura del Km 298 de la Carretera Chetumal-Puerto Judrez, Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad Estado de Quintana Roo. ’ '

Que atendiendo a lo dispuesto por la misma LGEEPA en su articulo 35, respecto a que, una vez presentada
la Manifestacién 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
Manifestacién de Impacto Ambiental, la SEMARNAT a través de la Unidad Administrativa de Quintana Roo,
emitira debidamente fundada y motivada, la resolucién correspondiente. ' '

/ Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
. Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
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Asi mismo y toda vez, que este procedimiento se ajusta a lo que dispone el articulo 3, de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo (LFPA), en lo relativo a que es expedido por el 6rgano administrativo.
competente, siend® esta Unidad Administrativa en el Estado de Quintana Roo, de la Secretaria de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, competente por territorio para resolver en definitiva el tramite
SEMARNAT-04-00:2-A -Recepcion, Evaluacion y Resolucién de la Manifestacién de Impacto Ambiental, en
.su Modalidad Particular-No incluye actividad altamente riesgosa, como el gue nos ocupa, ya que este se
refiere a una supzrficie situada dentro de la demarcacién geografica correspondiente al Estado de
Quintana Roo, por ancontrarse en el Municipio de Solidaridad ;-0 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
Federacién el 26 de noviembre de 2012, en relacién con los articulos 42 fraccion 1, 43y 45 de |la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos en los cuales se determinan los Estados que comprenden la
Federacién, especificandose |os limites y extension territorial de dichas entidades Federativas, y que en lo
conducente indican: Articulo 42. El territorio nacional comprende: ..fraccion I. El de las partes integrantes

" de |a Federacién; Articulo 43. Las partes integrantes de la Federacién son los Estados de.., Quintana Roo, ...
Articulo 45. Los Estados de la Federacién conservan la extension y limites que hasta hoy han tenido,
siempre gue no heya dificultad en cuanto a éstos. ' '

Adminiculdndose -los citados preceptos Constitucionales con lo dispuesto por los articulos 17, 26, 32 bis
fraccion VIl y XOXIX, de la Ley Organica de la Administracién Puablica Federal; el articulo 39 del

Reglamento Interior de la SEMARNAT, que sefiala que al frente de cada Delegacion Federal estard un -

_ Delegado que seri nombrado por el Secretario, el articulo 12 del mismo Reglamento el cual en su fraccién
XXIII, que sefala que se podréan suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos
que les sean sefiaiados por delegacion, encomienda o les correspondan por suplencia. En el rmismo sentido,
el articulo 40, fraccién IX, inciso c) del Reglamento en comento, establece las atribuciones de las
Delegacicnes Fecerales para evaluar y resolver los informes preventivos y las manifestaciones de impacto
ambiental en su rnodalidad particular, articulo 84, que sefiala que por ausencias temporales o definitivas del
titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT, serdn suplidas por los servidores publicos de la jerarquia

inmediata inferior que designen los correspondientes titulares de la unidad: como es el caso de la ausencia

del Titular de la Delegacion Federal de la SEMARNAT en el estado de Quintana Roo, conforme oficio
Delegatorio nimero 000291/21 de fecha 12 de abril de 2021.

Con los lineamientos antes citados y una vez gque esta Unidad Administrativa de la Secretarfa de Medio
Ambiente y Recursos Naturales en el Estado de Quintana Roo, analizé y evalud la MIA-P, del proyecto
“ALTOS CIUDAD MAYAKOBA (en lo sucesivo el proyecto) con pretendida ubicacion a la altura del Km 298

de la Carretera Chetumal-Puerto Juarez, Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad Estado de |

Quintana Roo, promovido por el €. ARTURO CASILLAS GONZALEZ en su carécter de apoderado general de
la empresa ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V,, (en lo sucesivo la promovente) v,

RESULTANDO:

I  Que el 6 de abril de 2021, se recibié en la Unidad Administrativa, el eccrito sin fecha, a través del cual la
promovente, sometié a evaluacién de la- SEMARNAT, a través de esta Unidad Administrativa, la

Manifestacién de Impacto Ambiental modalidad Particular (MIA-P) del proyecto, para ser sometido -

al procedimiento de evaluacién en materia de impacto ambiental, asignandole la clave
23QR2021TI)027.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 83 502 33 wWww. gob.mx/semarnat
Piaaina 2de 136

N e A - s e
SRR

o

- HEFS A0 T, e p—— T e i S gy . ey
=S NSESSI VSRS AR NER=



v

Vi

) MEDIO AMBIENTE  gsgeenze

PO22 Flo7es
Afio de Mﬁﬂ

FECURLGE DE Lt SEAOLSE mETica

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES nY s an pnidad de Gestién Ambiental
SR
OFICIO NUM.: 04/SGA/0560/2022

-Que el 8 de abril de 2021, en cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, fraccién |, de la Ley

General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente, que dispone que la SEMARNAT publicara

‘la solicitud de autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, en su Gaceta Ecoldgica y, en acatamiento

a lo que establece el articulo 37 del Reglamento de la LGEEPA, en Materia de Evaluacién del Impacto
Ambiental, la SEMARNAT publicé a través de la separata ndmero DGIRA/0016/21, de su Gaceta
Ecologica y en la pagina electrénica de su portal www.semarnat.gob.mx, el listado de los proyectos
ingresados a evaluacién en el periodo del 31 de marzo al 7 de abril de 2021, dentro de los cuales se
incluyd la solicitud que presents la promovente, para que esta Unidad Administrativa, uso de las
atribuciones que le confiere en articulo 40 fraccién IX, inciso ¢ del Reglamento Interior de la
SEMARNAT, diera inicio al Procedimignto de Evaluacién de Impacto Ambiental (PEIA. ) .
Que el 13 de abril de 2021 » S€ recibié en esta Unidad Administrativa el escrito sin fecha : mediante el
cual la promovente remitié la publicacién del extracto del proyecto en el periddico “NOVEDADES” de
fecha 9 de abril de 2021, de acuerdo a lo establecido en el articulo 34 de |a LGEEPA.

Que el 20 de abril de 2027, 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 ptblico en Av.
Insurgentes nim. 445, Colonia Magisterial, C.P 77039 de la Ciudad de Chetumal, Municipio de Othén P
Blanco, y en Boulevard Kukulcan kilémetro 4.8, Zona Hotelera de la Ciudad de Cancuin, C.P 77500,
Municipio de Benito Judrez, ambos en el Estado de Quintana Roo. ’

Que el 20 de abril de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio ndmero- 04/SGA/0599/2021
001376, a través del cual con fundamento en los articulos 33 de |a LGEEPA Y 25 del REIA, notificd al
Municipio de Solidaridad, el ingreso del proyecto para que manifestara lo que a su derecho convenga
en relacion con el mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en
el articulo 55 de la LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA. .

Que el 20 de abril de 2021, esta Unidad Adrinistrativa, emitié el oficio ndmero 04/SGA/0600/2021
001377, a través del cual con fundamento en los articulo 33 de la LGEEPA y 25 del REIA, notificé al
Gobierno del Estado de Quintanz Roo a través de la Secretaria de Ecologia ¥ Medio Ambiente
(SEMA).el ingreso del proyecto para que manifestara lo que a su derecho convenga en relacién con el
mismo, otorgandole un plazo de quince dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de |la

LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 22 de abril de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio nlmero 04/SGA/0601/2021
001378, a través del cual con fundamento en el articulo 24 del REIA, solicité a la Delegacidén de la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo (PROFEPA) su
opinidn respecto a si existen antecedentes administrativos o intervenciones en materia de su
competencia para las obras ingresadas a evaluacion, para lo cual se les otorgd un plazo de quince dias
de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de Ia LFPA, de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

VIl Que- el 22 de abril de 2021, esta Unidad Administrativa, emitié el oficio nimero 04/SGA/0602/2021

001233, a través del cual, con fundamento en los articulos 53 Y 54 de la LFPA y el articulo 24 del REIA,
solicité a la Direccién General Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial (DGPAIRS),

emitiera opinién técnica sobre dicho proyecto, particularmente referida a la congruencia y viabilidad -

del mismo con el Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento
Ecologico 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 Federacidn el 24 de noviembre de 2012, asi como

del Decreto por el que se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio |

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
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de Solidaridai, Quintana Roo, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana
Roo el 25 de rnayo de 2009, para lo cual se le otorgd un plazo de quince dias, de conformidad con lo
establecido er el articulo 55 de LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 22 de abril de 202], esta Unidad Administrativa, emitié el oficio ndmero 04/SCA/0603/2021, a a
través del cual y con fundamento en lo establecido en los Articulos 53 y 54 de la LFPA, y 24 primer
parrafo del REEIA, solicit6 a la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental de la SEMARNAT
(DGIRA), emitiera su opinién técnica sobre dicho proyecto, para lo cual se le otorgd un plazo de quince
dias, de conformidad con lo establecido en el articulo 55 de LFPA de aplicacién supletoria a la LGEEPA.

Que el 22 de abril de 202], esta Unidad Administrativa, emitié el oficio nimero 04/SGA/0604/2021 , a
través del cual y con fundamento en el articulo 24 del REIA, solicité a la Direccion General de Vida
Silvestre (DGVS), la opinidon técnica sobre dicho proyecto, ya que el predio presenta especies
clasificadas en alguna categoria de riesgo en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010,
Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias de riesgo y
especificaciones para su inclusiéon, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, publicada en el
Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 2010, otorgéndole un plazo de quince dias, de
conformidad con lo establecido en el articulo 55 de la LFPA de aplicacion supletoria a la LGEEPA.

Que'el 08 de junio de 2021, se recibi6é por correo electrénico, el oficio nimero S0TMyS/0673/2021 de .
fecha 07 de junio de 2021, por medio del cual el Municipio de Solidaridad, a través de la Direccién de
Desarrollo Urbano y de Sustentabilidad, emitié su opinién en relacién al proyecto.

Que el 16 de junio de 2021, esta Unidad Administrativa emiti6é el oficio ndmero 04/SGA/1030/2021
02335, mediante el cual se solicitd a la promovente, con base en lo establecido en los articulos 35-BIS
de la LGEEPA y 22 de su REIA, informacion adicional de la MIA-P, del proyecto, suspendiéndose el
plazo para la evaluacién del mismo hasta que esta Autoridad Federal contara con dicha informacion de
acuerdo cor lo establecido en el segundo parrafo del articulo 35-BIS de la LGEEPA. El cual fue -
notificado al interesado el 13 de julio de 2021. '

Que el 02 de agosto de 2021, se recibid por correo electrénico, el oficio nimero SOTMyS/0895/2021 de
fecha 22 de julio de 2021, por medio del cual el Municipio de Solidaridad, a través de la Secretaria de
Ordenamier to Territorial Municipal y de Sustentabilidad, emitié su opinién en relacion al proyecto.

Que el 14 de septiembre de 2021, se recibié en esta Unidad Administrativa el escrito de fecha a la de su
presentacion, a través del cual la promovente remitid la Informaciéon Adicignal solicitada a través del
oficio 04/SCA/1030/2021 02335 de fecha 16 de junio de 2021, referido en el Resultando XlI del presente
Resolutivo.

Que el 23 di septiembre de 2021, esta Unidad Administrativa emitié el oficio No. 04/SGA/1453/2021, a
través del cual se determina ampliar el plazo para la evaluacién del proyecto. Dicho oficio fue notificado
el dia 30 de septiembre de 2021.

Que el 19 de noviembre de 2021, se recibié en esta Unidad Administrativa el oficio ndmero
SGPA/DGV$/08438/2021 de fecha 28 de octubre de 2021, a través del cual la Direccién General de Vida
Silvestre (DGVS), emitié su opinion en relacion al proyecto.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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XVII Que el 01 de febrero de 2022, se recibié en esta Unidad Administrativa el oficio GPPNDO/ALTOS{MIA—

XVl

P/OO09/ENE22 a la fecha de su presentacién, a través del cual la promovente, solicitd el estatus en
relacién al proyecto.

Que al momento de emitir la presente resolucién no se han recibido comentarios por parte del
Gobierno del Estado a través de |a Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente del Estado de Quintana
Roo, de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo
(PROFEPA), ni de la Direccion General Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial
(DGPAIRS) y de |la Direccién General de Impacto Ambiental (DGIRA), en relacién al proyecto, por lo
gue se entiende que dichas instancias no presentan objecién en relacién al proyecto remitido.

CONSIDERANDO:

T GENERALES.

Que esta Unidad Administrativa es competente para revisar, evaluar y resolver la MIA-P del proyecto,
de conformidad con lo dispuesto en los articulos 4, 5, fracciones Il y X, 28 primer parrafo fraccién IX,
35 parrafos primero, segundo, cuarto fraccién Il y dltimo de la LGEEPA; 2, 3 fracciones XII, XV1 y XVII,
4 fracciones I, Il y VII, 5 inciso Q); 12, 37, 38, 44 y 45, primer pérrafo y fraceién 1l del REIA; 14, 26 vy 32-
bis, fracciones I, Ill y XI, de la Ley Organica de la Administracién Puablica 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 Federacion el 26 de noviembre de 2012.

Esta Unidad Administrativa, procedié a evaluar el proyecto bajo lo establecido en el Acuerdo por el
que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégicoe Marino y Regional del
Golfo de México y Mar Caribe y se da a conocer la parte regional el propio Programa
(POEMyRGMyMC) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de 2012; en el
Decreto por el que se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de
Solidaridad (POELS), publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 25
de mayo de 2009; en el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDUMS),
publicado en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de
2010; 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 Sesion Ordinaria, Celebrada el 26 de Noviembre del afio
2015 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL
JESUSITO); en la Norma Oficial Mexicana NOM-053-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-
especies nativas de México de flora y fauna silvestres-categorias de riesgo y especificaciones
para su inclusién, exclusion o cambio-lista de especies en riesgo, Modificacién del Anexo
Normativo Il y fe de erratas, publicadas en el Diario Oficial de la Federacaon el 14 de noviembre de
2019 y 4 de marzo de 2020.

Conforme a lo anterior, esta Unidad Administrativa evalué el proyecto presentado por la
promovente bajo la consideracién de que el mismo, debe sujetarse a las disposiciones previstas en
los preceptos transcritos, para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 4, parrafo cuarto,
25, parrafo sexto, y 27, parrafo tercero de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
gue 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;

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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y que se cumplan las disposiciones que se han emitido para regular, en beneficio social, el
aprovechariento 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 preservacién y restauracion del equilibrio ecoldgico, para evitar la destruccion de
los elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Lo
anterior, se fundamenta en lo dispuesto en los articulos 4, 5, fraccién |l, 28 fraccién IX, y.35 de la
LGEEPA.

2 CONSULTA PUBLICA.

Il Que una vez integrado el expediente de la MIA-P del proyecto, fue puesto a disposicion del publico
conforme a lo indicado en el RESULTANDO IV del presente resolutivo, con el fin de garantizar el
derecho de la participacién social dentro del Procedimiento de Evaluacién del Impacto Ambiental,
conforme & lo establecido en el los Articulos 34 de la LGEEPA y 40 y 41 del REIA. No obstante, al
momento de elaborar la presente resolucion, esta Unidad Administrativa no recibié solicitudes de
consulta piiblica, reunién de informacién, quejas o denuncias o manifestacion alguna por parte de
algin miembro de la comunidad dependencia de gobiernc u organismo no gubernamental
referentes al proyecto.

3 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Il Que la fraczién |l del articulo 12 del REIA, impone la obligacion a la promovente de incluir en la MIA-
P gue someta a evaluacién, una descripcién del proyecto, por lo que una vez analizada la
informacién presentada ante esta Unidad Administrativa se tiene que:

® Que de acuerdo con la Informacién presentada por la promovente en la MIA-P e informacién
adicional, el proyecto consiste en la construccién y operacién de un desarrollo residencial dentro
del plar maestro Ciudad Mayakoba consistente en: edificios de departamentos, estacionamiento,
vialidades, dreas comunes, caminos y senderos, dreas ajardinadas, dreas de conservacion.

Se pretende llevar a cabo las actividades y obras del proyecto en un predio con una superficie total
de 9.81 ha, en un predio resultado de una subdivisién marcado como lote 002, con direccidn
catastrz| Av. Paseo del Mayab, Mz. 0071, It 002, Playa del Carmen, en el Municipio de Solidaridad,
Estado de Quintana Roo. Se incluyeron las coordenadas (UTM, WGS84, Zona 16 Q Norte) que
delimitan el predio, las cuales se presentan a continuacion. )

Coordenadas que delimitan el cuadro de construccion

\Vértices foe i s R T e ST R S
1 495020.86 2288815.51
2 49481823 2288962.89
4 49480215 2288974.59
70 49481036 2288992.65
140 494820.03 2283011.70
210 49483035 228902998
280 49484107 228504721
350 494852.52 2289063.98
) ’ 370 49496362 22B9216.63
=
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37 495191.46 2289529.63
430 495203.44 228954328
490 495217.95 228955471

551 48523459 228956332

552 495167.00 . 22B9470.54

610 495110.42 228936510
670 495084.09 2289244.16
730 495092.56 2289120.65
790 485105.88 2289062.95
850 495119.66 22839007.63

212 495134.88 2288950.71
920 495117.02 2288924.95
930 495078.80 2288869.40
220 49506141 2288848.15

1050 495041.17 2288829.60

Cabe sefalar que | predio del proyecto estd conformado por dos lotes que de acuerdo con el PLAN
MAESTRO CIUDAD MAYAKOBA (antes XIMBAL), y conforme al Acuerdo mediante el cual se
aprueba la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano EL JESUSITO (2016), estos se
denominan como: lote 25a (7.44 ha) y lote Corredor Bioldgico (237 ha); ambos lotes suman una

superficie de 9.81 ha.

OBRAS DEL PROYECTO

El proyecto consiste en la construccién y operacién de un desarrollo fesidencial dentro del plan
maestro CIUDAD MAYAKOBA conformado por 8 edificaciones (seis con 12 niveles y dos con 10
niveles) y un roof garden (jardin de azotea), en las cuales se localizardn 701 departamentos y dreas
comunes, asi como andadores peatonales que comunicaran las torres, areas ajardinadas y areas
comunes. El proyecto contard con una vialidad y estacionamiento. En el siguiente cuadro se
presentan las superficies de desplante de [as obras.

Dimension de las obras propuestas del proyecto sometido a evaluacion

Areas comunes 5.033.64 0.50 6.77 513
Areasjardinadas | | 9,462.07 oss| 72|  oes
‘Conservacién interior 119275.03 | 193 2591 19i65
Edificaciones 8,789 0.88 1.8) 8.96
IEtacionamients | [0 neaa Lzl Degs] 0 Hes
Vialidades y caminos 20,156.64 202| 27.09 2055
intervencin i 74438 74z ‘00| 758
Conservacion exterior 23,650.7 237 - 2416
Total general 98,08634 | os1| " -] iocco0
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Conceptos
Edilicaciones

I Eswcionamiento
| Vialidades y caminos -g

W8 Areas cormunes

% Aress jardinadas

5 Conservacién interior

B Conservecion exterior

i n

TamEen

T T
llllm AV AT S

Progweiin . Lisoura] Transvarss de Messato: Zons 184

e S, =t Plan maestre °qw L3 .5

A continuacién, se presenta la descripcién de cada una de las obras:

- Edificaciones
En el Prayecto, se construirdn 8 torres o edificios, fos cuales en conjunto ccupan una superficie de 0.88 ha e

integrardn una densidad total de 701 viviendas (departamentos). Las torres poseen las caracteristicas .

similares ya que constan de un sétane, una planta baja con dreas comunes (nivel 1) y niveles adicionales (7
niveles en el caso de 2 de las edificaciones y once en el caso de 6 edificaciones), siendo el ditimo nivel un roof
garden.

El Nivel i, estard integrado por departamentos, dreas comunes, ndcleo central de elevadores y escaleras; en
Jos Niveles 2 al 11, se localizardn departamentos y, en el nivel 12, se localizardn departamento tipo penthouse y
un drea comdn.. Las torres 7 y 8 contardn con una distribucién particular en sus Gltimos niveles. La
distribucién de los tipos de departamento por nivel.

Cada nivel contard con ocho departamentos organizados con un nuclec central de elevadores y escaleras,
mismos que dividirdn la planta en dos cuerpos, cada uno con cuatro departamentos, permitiendo una
adaptacién a la forma del predio, por lo que el dngulo de quiebre y el Jado por ef que se ingresard o cada
torre puede variar. ’
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Tabla 2 8 Distribucion de los Departamantas Tipo A, B. C y Pentheuse en las tormes.

Lo 2 N S
o e e 5 slefmistsc|miuls|clmlafafc|m[a]a]e
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Estacionamiento.
El estacionamiento, estard conformado por dos dreas: estacionamiento techado y estacionamiento no

techado. Se contempla la construccién de 1165 cajones de estacionamiento, de los cuales 775 estardn en la
-planta baja y 390 en la planta aita. :

Andadores.
Al interior def proyecto existirdn dos tipos de andadores, uno que estard cubierto y el otro descubierto.

Areas gjardinadas

Los jardines o dreas ajardinadas, se localizardn a espaldos de fas torres, decorando parte de las habitaciones
con la vista. Estardn integrados por ejemplares provenientes del rescate, asi como de sitios autorizados.
Asimismo, se encontrardn dreas ajardinadas alrededor de cada torre. Tendrdn una superficie de 0.95 ha

Vialidad.
Existird dnicamente una vialidad uniforme que rodeard todo el proyecto formando un Unico circuito.la

vialidad, se encontrard conectada al estacionamiento tanto para visitantes como para
propietarios. Asimismo, tendrd dos secciones, una techada ¥ la otra no techada.

- PLAN MAESTRO!

a) Que en relacién a la situacién juridica del predio del proyecto, es importante sefialar que el 19 de junio
de-2013 la Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental de la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (DGIRA) emitié el oficio nimero 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 “El Ximbal”, con pretendida ubicacién a la altura del kildmetro 298 de la
Carretera Federal 307, Reforma Agraria- Puerto Judrez, en la zona norponiente de la Ciudad de Playa
del Carmen, Municipio de Solidaridad, estado de Quintana Roo en un predio con una superficie total
de 409.25 ha (en adelante el Plan Maestro).

Es asi que el predio donde se pretende realizar el proyecto se ubica dentro del PLAN MAESTRO de
referencia, el cual considera el aprovechamiento de 79.39 ha, de las cuales 40.92 ha como superficie

leL PROYECTO TIENE SU ORIGEN EN EL PLAN MAESTRO DENOMINADO “EL XIMBAL" AUTORIZADO EN MATERIA DE IMPACTO AMBIENTAL MEDIANTE OFICIOS NO. SGPA/DGIRA/DG/04219 OE FECHA
13 DE JUNIO DEL 2013 ¥ SU POSTERIOR MODIFICACION EN MATERIA DE IMPACTO AMBIENTAL AUTORIZADA MEDIANTE EL OFICIO RESOLUTIVO SGPA/DGIRA/DG/03246 DE FECHA 12 DE MAYO DE
2016, EL PLAN MAESTRO S| BIEN Ha TENIDO DIVERSAS MODIFICACIONES, CONFORME LO SERALADO EN EL CAPITULO Il DE La MIA-P, ESTAN RELACIONADAS AL PROGRAMA CALENDARIZADO,
PLAZOS Y TERMINOS ESTABLECIDOS EN EL PROYECTO AUTORIZADC [VER P1 -2, CapmuLo 3, MIA-P)..
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sujeta a conservacion y 12.26 ha para destinarlas como éarea verde. Lo anterior, conforme lo acordado
en el TERMINO PRIMERO de dicha resolucién, el cual se cita a continuacién:

“pRIMERO.- La presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los aspectos
ambientales derivados de las obras y actividades del proyecto denominado "El Ximbal", asi como del impacto

ambiental derivado de la remocién de vegetacion de selva baja con desarrollo secundario y vegetdcion

secundaria zn una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente, promovido por fa empresa Huaribe, S.A. de
CV, con pretendida ubicacién en el Municipio de Solidaridad, Quintana Roo...

1.

El proyecto consiste en la lotificacién, teniendo una densidad mdxima de 17,167 viviendas, comprendiendo los
siguientes usos: habitacional, residencial y comercial, con una superficie total de 222.09 ha, de las cuales 54.2
serdn para su conservacion el resto para su aprovechamiento. Adicionalmente, 54.60 ha serdn destinadas
para su donacién al Municipio de Solidaridad. Se autoriza la preparacion del sitio y la construccion de las
obras cerrespondientes a la infraestructura para el desarrollo urbano que son: una planta de tratgmiento de

aguas residuales, una planta desaladora de 6smosis inversa (se ubicaran en los lotes denominados como ser-

vicios existentes) y servicios futuros (servicios eléctricos, bodegas y estacionamientos); vialidades, campo de
golf (incluye lagos, casa club y taller de mantenimiento), vivero y cesion de CFE, tal y como se describe en la si-
guiente ‘abla:

Tino Uso Superficie total Aprovechamiento Conservacion

Oktras ha % Ha % Ha %

| Colf 63.70 15.57 40.74 63.95 22.96 36.05
8 vialidades 42.58* 10.40 26.69 64.88 15.89 . 35.12
Vivero 270 0.66 0.95 25.03 175 64.97
Servicios 27 0.66 27 100 0.00 0.00
existentes
Servicios 1.58 0.39 1.26 80.00 . 032 20.00
Futuros
Cesidn de 7.04 172 7.04 100 0.00 0.00
CFE/Derecho
de vig

Total 12031 30.05 79.39 . BB72 40.92 2328

*Se rests 266 ha gue es la superficie de donacidn por sobre ancho para evitar duplicacicn

Para la realizacién de las obras antes citadas se autorizan las actividades enunciadas en fas pdginas 2.47
263 4.78 @211, 2117 a 2149 de la MIA-R y 3 a 5, 24 a 41 de la informacidn adicional.

Derivada de lo anterior, la premovente considera una superficie de 40.92 ha de conservacion, 79.39 ha para
aprovechamiento y adicionalmente 12.26 ha serdn para destinarlas como drea verde.

Se autoriza la Fase 1, correspondiente al desarrollo de la Zona Il y a los lotes de servicios situados en la zona
18, sienc'o 82.45 ha las desarrolladas en esta Fase en 32 [otes de la Zona Il y 5 lotes de o Zona IB, concluyen-
do en el afic nueve (9), considerando que a partir de éste iniciaria la Fase 2 (conforme a lo manifestado por
la promovente en la pdgina 2.112 a 2114 del capitulo 2 de fa MIA-R y retomado en el Considerando 6 del pre-
sente oficio).. ;

La descripeidn a detalle por etapas, se encuentra en las pdginas 2.112 a 2113 del capitulo 2 de la MIA-R.

En cuarito a Ja ejecucién particular de las obras y actividades de cada uno de los fotes con los parametros
qutorizcidas para el preyecto y fos de donacién, y que no serdn realizadas por la promovente, queda sujeta
a la presentacion previa a su desarrollo, de manifestaciones de impacto ambiental, en la modalidad
correspondiente, para cada una de ellos, mismas que habrdn de apegarse g los parametros urbanisticos
por uso del 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 MIA-R e informacion adicional, con el fin de
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_ ser evaluadas y obtener la autorizacién para cada una de las manifestaciones que se sometan en su
" momento al procedimiento de evaluacién en la materia.

Es asi que para llevar a cabo las actividades del proyecto; asi como el uso posterior que se pretenda
dar al sitio se hara uso de la infraestructura construida para la urbanizacién del desarrollo; toda vez
gue el drenaje sanitario se conectara a la red interna del plan maestro para su tratamiento y
disposicién final en la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR) del sistema operador; se
hara uso de las vialidades, sistema pluvial, glorietas entre otros servicios autorizadas por la DGIRA.

El'plan maestro Unicamente resalta la distribucién de los macrolotes y los pardmetros urbanisticos
como el Coeficientes de Modificacién del suelo (CMS), Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS),
Coeficiente de Utilizacion el Suelo (CUS), Densidad y Niveles mdximos de los proyectos a desarrollar
en un futuro, los cuales deberdn contar con la autorizacién en materia de impacto ambiental
correspondiente, tal y como establece el TERMINO PRIMERO del oficio resolutivo nidmero
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 que dice que: “En cuanto a la ejecucion particular de
los obras y actividades de cada uno de los lotes con los pardmetros autorizados para el proyecto y los de
donacion, y que no serdn realizados por la promovente, queda sujeta o la presentacion previa a su desarrollo, de
manifestacion de impacto ambiental en la modalidad correspondiente, para cada una de ellas, mismas que
habran de apegarse a los pardmetros urbanisticos por use del suelo establecidos por la promovente para cada
uno de los lotes del proyecto (considerando 7, inciso B), conforme a lo indicado en las tablas o incluidas en la
MIA-R e informacion adicional, con ef fin de ser evaluadas y obtener la autorizacién para cada una de las
manifestaciones que se sometan en su momento al procedimiento de evaluacidn en la materia”.

Es asi que con respecto al Plan Maestro el sitio del proyecto se ubica en la Zona IB y corresponde al
lote ndmero 25a con una superficie de 9.81 ha con uso de suelo Habitacional Plurifamiliar (HP-3) con
una superficie de 7.44 ha y en una superficie de 2.37 ha del area de Donacién como Corredor

Biolégico (CB).

Taly como lo sefiala la promovente y con base en la Modificacién al Plan Parcial de Desarrollo Urbano
“El Jesusito” publicado en el Periédico Oficial del Estado el 10 de marzo de 2016, se solicité la
modificacion al Plan Maestro, por lo que el 12 de mayo de 2016, la Direccién General de Impacto y
Riesgo Ambiental (DGIRA), a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246, resolvié acordar la modificacidn
al plan maestro en términos de lo siguiente:

“SEGUNDO.- Conforme a lo sefialado en el presente oficio y con fundamento en las establecido en el articulo 28,
fraccién Il del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental, autorizar la
modificacidn solicitada para el proyecto y que consiste en el cambio de la trayectoria del corredor bioldgico, la
modificacion de la ubicacion y superficie de derecho de via de CFE, ajuste de la nomenclatura y superficie de
vialidades, ajuste de la zonificacidn y redistribucidn de lotes, asi como ajuste de los pardmetros urbanisticas y la
modificacién del programa General de Trabajo conforme a los numerales 13 a 17 del presente oficio, ya que no
implica incremento alguno en el nivel de impacto ambiental y es viable de llevarse a cabo, y no afecta el
contenido de la autorizacién contenida en el oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013"

En especifico la modificacion consiste en lo siguiente:

e Cambio de trayectoria del corredor biolégico en lotes L10 y L36. Con la modificacién se plantea un
incremento de 0.15 ha a la superficie del corredor Bioldgico y una reduccién de 0.78 ha a la superficie de
amortiguamiento, conceptos considerados dentro del drea de donacién. La superficie total de donacién
originalmente autorizada se reduce de 54.60 ha o 53.98 ha.
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e Modificacién de la ubicacién y superficie del derecho de via de CFE. La superficie total del derecho de via
en la modificacién propuesta aumenta con relacidn a fa autorizada de 7.04 ha a 7.12 ha, incrementando 0.08
ha.

e Ajuste c'e la nomenclatura y superficie de las vialidades. Con la modificacién la superficie total de
vialidades (incluyendo el sobre ancho) incrementaria en 0.81 ha, es decir, 46.05 ha de las cuales 30.49 serdn
para aprovechamiento y 15.55 ha de conservacion.

e Ajuste de la zonificacién y redistribucién de lotes, asi come el ajuste de los pardmetros urbanistices. Con
la modificacidn, el lote de interés numero 57 quedd de la siguiente manera:

Proyecto MODIFICACION
SGPA/DGIRA/DG/03246
No. Sup 3 cos . CMs No. ‘Sup " cos " cMS
lote (Ha) Viv (%) cus Niv (%) lote (Ha) Viv (%) cus Niv (%)
57 0.74 30 35 0.75 6 60 31 0.74 30 40 1.5 6 60

¢ Modifizacién del Programa General de Trabgjo. Con la modificacion solo existirdn cuatro etapas de desarrolfo

Posteriormente, mediante oficioc SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018, se -

acordé la modificacién al Plan Maestro en términos de lo siguiente:

“SEGUNDO.- Autorizar la modificacién del proyecto consistente en la redistribucion de obras y lotes, producto de
la disminucién del campo de golf en una superficie de 2225 ha, el cual pasard de 18 hoyos, de modo gue la
superficie gue no se utjlizard se distribuird en los usos habitacionales, dreas verdes y dreas de conservacion, por
lo que la numeracidn y superficie de los lotes se verdn modificados sin qumentar la superficie de

.aprovechamiento vy disminucidon ja densidad de viviendas gutorizada en 57, la Zona IB se dividio en sub zonas,

asimismo, se pretende |a construccion de obras al interior de los lotes 38 y 68, la cual no implica de uso de suelg,
conforme o 'o sefialado en el numeral 8 del presente oficio, asf como en el cambio de nombre de/ proyecto de “E/
Ximbal” por el de "Plan Maestro “Ciudad Mayakoba”, con fundamento en lo establecido en el articulo 28 fraccion
Il del Reglariento de la LGEEPA en materia de evaluacidn del impacto ambiental, ya gue no incrementa el nive/
de impacto evaluados por esta DGIRA y no afecta el contenido de Ja autorizacién contenida en el oficio No.
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2019"

No obstante, es impertante oclarar gque esta modificacién no afecta el drea del proyectoc DOWNTOWN CIUDAD

" MAYAKOBA, yva gue el predio se localiza en la Zona IA del Plan Maestro, mientras que lo modificacion citada

corresponde ala Zona IB.

Después a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04903/2020 de fecha 15 de octubre de 2020, se acordé la
modificacién al Plan Maestro en los siguientes términos:

15 Se conclLye que la modificacion propuesta por la promovente consiste en modificar los pardmetros de altura
de los Jotes 13,32,33,25 a, 25b, 25¢, 19, 20,21 y 22, asi como transferir 42 viviendas de la densidad total a los lotes 10q,

_10b, 10c y 104 y al lote MC-2( 31), no causard impactos ambientales a los ya evaluados y autorizados en el oficio
resolutivo y e acuerdo a las medidas de mitigacion, prevencién y compensacion que la promovente lfeva a cabo .

no causard desequilibrio ecolégico que pudiera poner en riesgo la integridad funcional de los ecosistemas
presentes en el sistema ambiental..es congruente con el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio de Solidaridad, con el Programa Parcial del Desarrolfo Urbano el Jesusito, con el Acuerdo mediante el
cual se aprueba o zonificacion y uso de suelo de un poligono en el territorioc del Municipio de
Solidaridad, ,Quintana Roo, aprobado en la trigésima octava sesién de ordinaria del Honorable Ayuntamiento
del Municip.o de Solidaridad, Quintana Roo, administraciéon 2016 -2018, celebrada el 07 de abril de 2018, y con el
Acuerdo mediante el cual se aprueba-autoriza la conformacién de Pollgono de Actuacién privado para la

- relocalizaci¢n de usos y destinos del suelo e intercambio de potencialidad de edificacién dentro del Desarrolio
denominadn ‘“CIUDAD MAYAKOBA', respecto a los lotes ubicados en la Carretera Federal 307 Chetumal-Puerto -

Judrez, Km 298, predio conocido como “EL JESUSITO" de lag Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
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Sof{dcrn‘dad, Quintana Roo, publicado el 22 de junio de 2020 en el Periédico Offéfc! del Gobierno del Estado de
Quintana Roo, por lo que esta DGIRA resuelve que la modificacién propuesta del proyecto es ambiental 3%
Juridicamente viable de desarrollarse.

Pagina 10
En el Acuerdo PRIMERQ se establece la compatibilidad de modificacicn de 15 lotes del proyecto, de la siguiente manere:

a)  Para los fotes habitacionales plurifamiliares (HP-4), 100, 10b, 10c, ¥ 10d, la densidad de estos lotes dismin uyen en 42 viviendas,
pasando de 2,844 a 2804 en total, sin modificacién del COS (0.50) ¥ CMS (82). :

b) Los lotes habitocionales plurifomiliares (HP-3) 250, 25b, y 25¢, se modifica la altura pasondo de & niveles g 12 de6aol0ydeéd
a §, respectivamente, conservando los pardmetros de COS (0.50) v CMS (O 75).

c) Los Jotes habitacionales plurifamiliares (HP-1) 13, 32 y 33, se modifica la alturg, pasande de 6 niveles a 10, en los 3 lotes,
conservando fos pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.70).

d} Los Jotes comerciales mixtos (MC-1) 19, 20, 21 y 22, se modifica el ndmero de niveles pasandeo de 5 a 12 en los 4 lotes v
conservando fos pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.70).

e) El lote comercial mixto (MC-2) 31 se modifica el ndmero de viviendas pasando de 30 a 72 en total, como resultado de o
transferencia de 42 viviendos de los lotes, 10g, 10b, 10c y 10d con uso habitacional plurifamiliar (HP-4). Asimismo, se
incrementa ef ndmero de niveles pasando de 6 a 8, conservando los pardmetros de COS (0.40), CMS (0.60) y cumentando de

150270 (CUS).

Por otro lado y en materia forestal, se tiene que la Unidad de Aprovechamiento y Restauracién de Recursos
Naturales de esta Secretaria; a través del Departamento de Servicios Forestales y de Suelos de esta Unidad
administrativa emitié el oficio nimero 03/ARRN/1476/13 de fecha 06 de noviembre de 2013 con el cual se autorizs
por excepcion el cambio de uso de suelo en terrenos forestales en una superficie de 74.33 ha para el desarrollo del
proyecto denominado “EL XIMBAL" a ubicarse en el predio el Jesusito identificado como lote 34, en el kilémetro
298 de la Carretera Federal 307, Reforma Agraria-Puerto Judrez, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.

Ecosisterna costero :
Que resulta oportuno sefialar que el articulo 28 de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la

Proteccion al Ambiente (LGEEPA) indica las obras y/o actividades que son de competencia federal y
que requieren de previa autorizacién en materia de impacto ambiental. Dichas obras y/o actividades,
asi como sus caracteristicas, dimensiones, ubicaciones, alcances y las excepciones para cada una, se
establecen en el articulo 5 del Reglamento de la LGEEPA en materia de Impacto Ambiental (REIA).

Bajo este contexto, se tiene que 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 Ecolégico v la
Proteccién al Ambiente (LGEEPA) el cual se establece lo que se entiende como ecosistema costero y se reforma
la fraccién X del articulo 28 en términos de lo siguiente:

“Articulo Unico. - Se reforma el inciso h ) de la fraccién Il del articulo 11 y la fraccidn X del articulo 28; y se adiciona
una fraccion Xill Bis al articulo 3o0. de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, para

quedar como sigue: :

ARTICULO 3o.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:

IL-a Xil.-..

XllI Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjas intermareales; los
humedales costeros tales como las lagunas interdunarios, las lagunas costeras, los esteros, las marismas, los
pantanoes, Ids ciénegas, los manglares, los petenes, los ogsis, los cenotes, los pastizales, los palmares y las sefvas
inundables; los arrecifes de coral; los ecosistemas formados por comunidades de macroalgas y de pastos
marinos, fondos marinos o bentos y las costas rocosas. Estos se caracterizan porque se localizan en la zona
costera pudiendo comprender porciones marinas, acudticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a partir de una
profundidad de menos de 200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m de elevacion. :
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La Secretaria, en colaboracién con las entidades federativas y los municipios, determinard la zona costerd
nacional tornando en consideracidn las interacciones fisiogrdficas y biolégicas particulares de la zona gue se
trate y la publicard en el Diario Oficial de la Federacién mediante Acuerdo...

ARTICULO 28.-...

L= a IX.-...

X.- Obras y cctividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteros conectados con el mar,
asf como en sus litorales o zonas federales. En el caso de actividades pesqueras, gcuicolas o agropecuarias se
estard a lo dfspuesto por la fraccién Xl de este articulo;

X)‘ -a Xl -

Conforme la caracterizacién vegetal realizada por la promovente, el predio se encuentra cubierto en su totalidad
por selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea, considerando el ecosistema en etapa sucesional
avanzada de recuperacién (en buen estado de conservacién) (p 32, Capitulo 4). En consecuencia, se advierte que, si
bien el proy=cto corresponde a un desarrollo inmobiliario, el sitio no se caracteriza como “Ecosistema costero” en
términos de la fraccion Xl bis de |la LGEEPA.

No obstante lo anterior, en vista de gue el sitio del proyecto se ubica dentro del proyecto denominade CIUDAD
MAYAKOBA (Antes"El Ximbal”) autorizado de manera condicionada por |a Direccién General de Impacto y
Riesgo Amtiental de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (DGIRA) a traves del oficio ndmero
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 y sus modificaciones con oficios ndmero
SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de 2016, SCPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018 ¥
SCPA/DGIRA/DGC/04903/2020 de fecha 15 de octubre de 2020; cambia la situacidon juridica del sitio del proyecto;
por lo que esta Unidad Administrativa evalla el provecto en términos del sustento legal gue motivé v fundamento
la conformazién del lote en el que se localiza v que corresponde a los articulos 28 primer parrafo fraccién IX de la
LGEEPA v 5 inciso Q) del REIA.

‘En mérito de lo anterior, se tiene que el TERMINO PRIMERO vy TERMINO TERCERO del oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 indican lo siguiente:

“PRIMERO.- Lo presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los aspectos
ambientales derivados de las obras y actividades def proyecto denominado "El Ximbal’, as/ como del impacto
ambiental derivado de la remocién de selva baja con desarrollo secundano y vegetagcion secundaria en una
superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente...

En _cuanto 3 lo ejecucién particular de las obras y actividades de cada uno de Jos [otes con los pardmetros
gutorizados para el proyecto Vv los de donacién, v gue no serdn realizados por /o promovente, queda-sufeta g la .
presentacidn previa a su desarrollo, de manifestaciones de impa:ito ambiental, en la modalidad correspondiente.
para cada una de ellas, mismas que habrdn de apegarse o los 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 2n las tablas incluidas en la MIA-R e informacidn adicional, con el fin de ser evaluadas y obtener la
qutorizacién para cada una de las manifestaciones que se sometan en su momento al procedimiento de
evaluacion en la materia..”

“TERCERO.- Lo presente resolucién se emite’ Gnicamente en materia de impacto ambiental por las obras
descritas en el Término PRIMERO del presente oficio y que corresponden a la evaluacion de los impactos -
ambientales derivados de la remocién de vegetacicén forestal gue propicia el cambio de uso de suelo, asi como
por la construccidn de un desarrollo inmobiliario que afecta ecosistemnd costero de acuerdo con [o dispuesto por
los articulos 28, fracciones Vil v IX de la LGEEPA v 5, incisos O] fraccion | desu REIA.."

(Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa)
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La fraccion Il y IV del articulo 13 del REIA dispone la obligacién de los promoventes de incluir en las
Manifestaciones de Impacto Ambiental modalidad Regional (MIA-R) una descripcion del proyecto y del Sistema
Ambiental Regional (SAR); por lo que se_ha definido la_competencia federal dentro del Procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental que dio como resultado el oficio resolutivo nimero SGPA/DGIRA/DG/04219 de
fecha 19 de junio de 2013 v a través del cual se autorizd el_provecto CIUDAD MAYAKORBA (Antes “El Ximbal”) v en
el cual se establecen términos v condiciones a los cuales debe sujetarse dicho provecto con fundamento en el

articulo 47 del REIA. Es asi gue entre las obligaciones derivadas estd, el sujetar al procedimiento de evaluacién

de impacto ambiental a través de la_correspondiente manifestacién de impacto ambiental la_ejecucién
articular de las obras v actividades en cada uno de los lotes que conforman el plan maestro.

Hecha esta salvedad, y reconociendo gue el lote 25a v el lote Corredor Biolégico, sitio de pretendida ubicacién del
proyecto, se localizan dentro del provecto CIUDAD MAYAKOBA (Antes “El Ximbal"), estd Unidad Administrativa
evalda gue el desarrollo habitacional el cual se ajuste a las formalidades previstas en la Ley, su Reglamento v las
normas oficiales mexicanas aplicables, sujetdndolo a lo gue establezcan los programas de desarrollo urbano v de

ordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de areas naturales protegidas v las demas disposiciones
juridicas que resulten aplicables.

Que la Unidad Administrativa a través del oficio 04/SGA/2104/19 04446 con fecha 01 de octubre de
2019, a través del cual se AUTORIZO DE MANERA DE MANERA CONDICIONADA, el cambio de uso de
suelo en materia de impacto ambiental al proyecto denominado ALTOS DE CIUDAD MAYAKORBA, tal

como senala en el RESUELVE PRIMERO:

PRIMERO.- Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién I de la | GEEPA Y 45, froccién Il de su REIA, AUTORIZAR
DE MANERA CONDICIONADA el desarrollo del proyecto denominado “ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA' con prendida ubicacidn
en Av. Paseo del Mayab, Mz.007 Lote 002, Plan Maestro Ciudad Mayakoba, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de
Quintana Roo (en o sucesivo el proyecto), promovido por los CC. Luis Carlos Ramos Rodallegas y Tomds Antonio Zuany Munfoz,
en su calidad de apoderados fegales de Altos de Ciudad Mayakoba, S.A. DE C.V. por los motivos que se sefalan en el
CONSIDERANDO Vi incisos A, B, C, D, y E de la presente resolucicn.

Lo presente gutorizacion en materia de impacto Ambiental, se emite en referencia o los aspectos ambientales derivados del
cambio de uso de suelo de dreas forestoles, asi como en selvas, en la porcidn del predio denominada lote 252 conforme a lo
lotificacién del Plon Maestro Mayakoba (antes el Xiimbal), derivado de fa remocién  de 53,6528 m? (5.3652 ha) de vegetacicn
caracterizada corno Selva baja Subperennifolio con vegetacién secundario arbdrea en el lote 25a.

POLIGONOS
POLGOND | AREAm2 | ARSA Ha
W R T

IiGE2E1 O3 D
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d) Que el 3 de diciembre de 2019, a través del oficio 04/SGA/2660/19, la Unidad Administrativa, acordd la

modificacion de las obras actividades o plazos establecidos al proyecto autorizado en materia de
impacto aribiental al proyecto denominado ALTOS CIUDAD MAYAKOBA en el cual se estabtece lo
siguiente:

Vi, Del andlisis de las modificaciones que pretende realizar, esta Unidad administrativa advierte que:

a) La superficie de cambio de uso de suelo incrementa de 53,65218 m2 a 55348.49 v, es decir que gumenta 1,696.32 m2 la
superficie donde se realizard la remocién de la vegetacion.

b) La modificccién del proyecta no aurmnenta el ndmero o magnitud de los impactos ambientales por lo que no requiere medidas

.de prevencién mitigacién o compensacion adicionales.

SEGUNDO.- Can fundamento en Jo dispuesto en el articulo 28 fraccién il del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacién del Impacte Ambiental esta Unidad Administrativa
comunica al fus CC. Luis Carlos Ramos Rodallegas y Tomas Antonio Zuany Mufios, apoderados legales de la sociedad “Altos
de Ciudad Mcyakoba, S.A. DE C.V.", que las modificaciones solicitadas y referida en el CONSIDERANDO [ del presente oficio, no
afectan el contenido de la autorizacidn otorgada en materia de Impacto Ambiental, mediante oficio OMSGA&IOMS de fecha 07
de octubre de 2019.

e) Tal y comc lo sefiala la promovente el 15 de octubre de 2020, la Direccién General de Impacto y

'Riego Ambiental (DGIRA) a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04903, resolvié autorizar la

modificaciéon la obras actividades o plazos establecidos a proyectos autorizados en materia de
impacto ambiental al proyecto denominado CIUDAD MAYAKOBA, antes EL XIMBAL en el cual se
indica lo establecido en el Acuerdo de Conformacion del Poligono de Actuacion Prlvado publicado en
el Periddico Oficial del estado de Quintana Roo del 22 de junio de 202C.

PRIMERO.- Se autoriza la Constitucién dei Poligono mediante Sisterma de actuacicn Privado, denominado “CIUDAD MAYAKOBA',
constituido pcr los siguientes lotes 001-Mz 002, lote 10 fracciones g, b, ¢, d, lote 13, lote 19, lote 20, lote 21, lote 22, lote 25 fracciones q,

b, ¢, lote 31, lote 32 y lote 33, en la localidad de playa del Carmen, Munizipio de Solidaridad, para la realizacion de proyectos

urbanos mediante el reaprovechamiento y relocalizacion de las densidad, superficies maximas de construccién, COS, CUS e -
incremento di: alturas, procurande en caso de ser necesario y conforme lo dictamine la Secretaria de Ordenamiento Territorial
Municipal v dz Sustentabilidad del Municipio de Solidaridad se realicen las obras de rrmgcrcron en materia de infraestructura
Vial, infraestructura Hidrdulica, drenaje y Eléctrica, asl como Imagen Urbana.

SEGUNDO.- £, presente reaprovechamiento y relocalizacion de /o densidad y superficie mdxima de construccién, COS, CUS e
incremento de altura de acuerdo o la tabla siguiente:

Tabla Ceneral de valores de la PROPUESTA de Pali .cno de Actuacian Privado
Superficie — cos cus CMS _ALTURAS
No Superficie
: Lote P
MACROLOTI: Uses de por i
lote Ha Mode Superfice. o C:::::::?:n superficie | o | Niveles | Metros
& Ha Ha Ha
7| EVERTIAL HPA 13 557 519 276 50 992 1200 413 L ) 40
a | hEYERTGAL HPA 32 513 83 276 s0 az3 1,800 185 4 0 40
g5 | HaeE HPA 253 744 372 50 1489 2000 668 z 12 48
& || ENIERTIEAL HP-3 25D 491 2044 246 50 982 2000 368 ; 10 40
5 | LacEEa Hp3 25 936 458 50 172 2000 702 L 8 2
£ |SEHRERD HP3 1032 1438 718 50 2270 1575 179 S & 24
7 | ENRERG HP-4 100 197 099 50 3n 1575 162 2 6 24
2802
g |[jpesnbeaa HP-4 10¢c 414 207 56 653 1575 339 o 6 24
g | SENEERe HP-4 10 d 469 235 =4 750 1600 385 o 6 40
o] MIXTO HP-1 335 551 519 296 50 9.92 1.800 £13 ) 10 48
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COMERCIAL =

i go'ﬂgxm_ MEA 18 5 =5 7s 50 527 1500 246 : 12 28

K E{‘gﬂé’m AL MEA 20 264 177 132 sQ 396 1500 185 Z 2 48

© &ﬂgncm; McA 2 264 177 132 =0 198 1500 185 g 2 48

| Mca 2 225 5 s 50 336 1500 185 z 1z 48

B |eewhiown MC-2 ) 074 72 030 40 155 2100 044 : g =2
TOTALES T4gB20 7479 37536 To44s ===

“Aclaratoric de Zonificacién y dimensiones de unidodes privativas unifamiliares v plurifamiliares por Macrolote, con referencia o
los macrolotes 40, 4], 42, 42, 44, 45, 46, 47, 49, 50, 52, 53, y 54 de la zonificacién del proyecto Mayakoba Country Club, el
promovente podré considerar en su proyecto de lotificacién el nimero de lotes particulares para el desarroilo de. unidades
privativas unifamiliares y plurifamiliares, de acuerdo a lo establecido en los parémetros urbanos definidos para coda macrolote,
respectando el uso y densidades establecidos en el Oficio ndmero DGIDUMAYCC/DDU/SPU/ND-0583/2020 de fecha 28 de marzo
de 2018 respecto a la Zonificacidn y Usos de suelo para dicho proyecto y publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana
Roo, con numero 78 Extraordinario, el 11 de jurio de 2018, en el entendido que, con efectos meramente aclaratorios, el promovente
podrd establecer Jas dimensiones y restricciones que decida para dichos lotes particulares, siempre y cuando no rebase lo
densidad de viviendas aprobada y la superficie mdximo de aprovechamiento va establecida, sin que /o anterior se entienda, parg
todos los efectos legales, correspondientes, como modificacién o cambio a lo establecido en el oficio descrito, por lo gue el mismo
se deberd seguir teniendo como vigente y con toda la fuerza legal que e corresponda desde Ia fecha en gue fue emitido”.

Medionte /o Constitucién del Poligono medionte Sisterna de Actuadcidn Privade denominado “CIUDAD MA YAKOBA", se aprueba
de conformidad o los Lineamientos Normatives, Parémetros y Condicionantes estipulados y dictaminados favorablemente en ef
Dictomen Técnico emitido por la Secretario de Ordenamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidad del Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo, mediante oficio SOTMyS/DDUYF/0635/2020, ratificéndose en todos sus términos.

CUARTO.- Se instruye a la Secretaric de Ordenamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidod del Municipio de Sofidaridad,
notificar el presente acuerdo al solicitante, el cual complementa, rectifica o sustituye en lo que asi corresponda dentro del
Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” en los fotes aqui especificados bajo el Poligono mediante Sistemao de
Actuacion Privado denominado “CIUDAD MAYAKOBA" Asimisme, se torma en cuentg que Jas superficies para los usos
Habitacional, Comercial, Campo de Golf y Servicios de Plan Maestro Ciudad Mayakoba ya son consideradas SUPERCIES NETAS
toda vez que en el propio Programa Parcial se han estipulodo los zonas cuyas superficies ya son destinadas a vialidades,
conservacion y donacion de forma general y, por lo que todos los pardmetros urbanisticos de Coeficiente de Ocupacién del Suelo
(CO5) y Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) y Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS) se deben aplicar a la superficie
estipuloda para cada macerolote segun su uso correspondiente. Con lo anterior se clarifica que criterios urbanisticos no deben ser
oplicados nuevamente a los lotes particulares que se definan dentro de dichos macrolotes”

Asirnismo, la promovente anexo el Oficio No. SEDETUS/SSDU/DUA/D04008/2019, de fecha 02 de diciembre de 2018, mediante ef
cual la Secretoric de Desarrollo Territorial Urbano Sustentable del estado de Quintana Roo, emitié lo Constancia de
Compatibilidad Territorial No. 288-VIIi-2019, en gpego a las disposiciones del articulo 77 de la Ley Asentamiento Humano,
Ordenamiento Territorial y Desarrolfo Urbano del estado de Quintang Roe, Unica y exclusivamente para el proyecto del
Zonificacidn incluyente denominado “CIUDAD MAYAKOBA", ¢

En el Acuerdo PRIMERO se establece la compatibilidad de modificacién de 15 lotes del proyecto, de [o siguiente manera:

) Paro los lotes hobitacionales plurifamiliares (HP-4), 10a, 10b, 10¢, y 10d, lo densidad de estos lotes disminuyen en 42 viviendas,
pasando de 2,844 a 2804 en total, sin modificacién def COS (0.50) y CMS (82).

g) Los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-3) 25a, 25b, y 25¢, se modifica la aitura pasando de 6 niveles a 12, de 6 o 10 ydeé
a §, respectivamente, conservando los pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.75).

h)]  Los Jotes habitacionales plurifamiliares (HP-T) 13, 32 y 33, se modifica lo altura, pasande de 6 niveles a 10, en los 3 lotes,
conservando los pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.70).

i}~ Los lotes comerciales mixtos (MC-1) 18, 20, 21 y 22, se modifica el nimero de niveles pasando de 5 o 12 en los'4 lotes y
conservando fos pardmetros de COS (0.50) y CMS (0.70). :

7 El lote comercial mixto (MC-2) 31 se modifico el ndmero de viviendas pasando de 30 o 72 en total, come resuitade de la
transferencia de 42 viviendas de los lotes, 100, 10b, 10c y 10d con uso habitacional plurifamiliar (HP-4). Asimismo, se
incrementa el ndmero de niveles pasando de 6 @ 8 conservando los pardmetros de COS (0.40), CMS (0.60) y cumentando de

150 2]0 (CUS).

Derivado de lo anterior, la Constancia de Compatibilidad Territorial emitida per la Secretaria de Desarrollo Territorial Urbano
Sustentable del estodo de Quintana Roo y el Acuerdo mediante ef cual se aprueba-autoriza la Conformacion del Poligono de
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Actuacién Priviado publicado en el Periédico Oficial del estado de Quintana Roo del 22 de junio de 2020, presentan los mismos
paramentos urbanisticos que la promovente propone en la modificacion del proyecto.

Conforme a lo antes citado, la modificacidn del proyecto propuesta por lg promovente se pretende llevar a cabo en la Zona
denominada 1A v Ii, en los lotes 13, 32, 33, 250, 25b, 19, 20, 21 y 22, asi como transferir 42 viviendas de la densidad total de los lotes
10g, 10b, 10c y 10d al lote 31 Ademds, se consideran estrategias amigables con el medio ambiente a fin de que los lotes
involucrados tengan edificaciones sustentables, Es asi que, se confirma que los cambios propuestos no causaran desequilibrios
«ecolégicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidas en [as disposiciones juridicas relativas, a la proteccién del
ambiente que le sean aplicable. Ademds de gue se seguirdn implementando fos distintos programas y subprogramas
propuestos en la Manifestacién de Impacto Ambiental.

Por lo anterio-mente expuesto y con fundamento en los articulos 1y 8 de Ja Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 32 bis fracciones Il y X de la Ley Orgdnica de la Administracién Pablica Federal, ], 2 y 16, fraccion X de la Ley Federal
de Procedimiento Administrativa; 28, fraccion Il del Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente en Materia de Impacto Ambiental, 2 fraccién XX y 19, fracciones XXIll, XXV y XXIX, y 28 fraccion 1V del Reglamento
Interior de lu Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, asi como a [o establecido en el Oficio No.
SGPA/DGIRA/LIGI04219 de fecha 19 de junio de 2013, y los oficios de modificacion SGPA/DGIR/DG/06820 de fecha 26 de septiembre
de 2013, SGPA/DGIRA/DG/0389 de fecha 16 de enero de 2014, SGPA/DGIRA/DG/5718 de fecha 26 de agostoc de 2015
SCGPA/DGIRA/NIG/3246 de fecha 12 de mayo de 2016, SGPA/DGIRA/DG/09500 de fecha 07 de diciembre de 2018 y
SGPA/DGIRA/MG/04181 de fecha 17 de septiembre de 2020; y unda vez analizada su peticidn asi comoe /o documentacion gue la
gcomnpanria, esta DGIRA;

I Autoriza la modificacidn al preyecto, descrita en los numerales 10 y 11 del presente oficio, con fundamento en lo establecido
en el artic sle 28, fraccion Il del Reglamento de la LGEEPA en materia de impacto de Impacto Ambiental, ya que no implica
incremento alguno.en el nivel de Impacto Ambiental originalmente evaluado, y es viable su realizacién y no afecta el
contenido de la autorizacidn del Oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013,

Il. Informa a la promevente que el plazo para realizar las obras y actividades de modificacidn del proyecto, serd dentro del
plazo autorizado en el oficio reselutive, el cual es de 9 (nueve) afios para llevar acabo la preparacidn del sitio y construccion
de las obras del proyecto y 50 (cincuenta) arios para llevar a cabo las etapas de operacion y mantenimiento def proyecto.
Asimismo, deberd dar aviso a la Secretaria del inicio y lo conclusidn de la modificacion del proyecto, conforme con lo
estableciao en el articulo 48, segundo pdrrafo del REIA, para lo cual comunicara por escrito a esta DGIRA y a la Delegacidn
Federal de: la Procuraduria Federal de Proteccidn al Ambiente (PROFEPA) en el estado de Quintana Roo, la fecha de inicio de
las obras y/o actividades autorizadas en dicha modificacién, dentro de los 15 {quince) dias siguientes g que hayan dado
principio, asi como la fecha de terminacidn de dichas obras, dentro de los 15 (quince) dias posteriores @ que esto ocurra.

4 CARACTERIZACION AMBIENTAL

il Que la fraccién IV del articulo 12 del REIA, impone la obligaciéon a la promovente de incluir en la MIA-
P, una descripcién del sistema ambiental; por tanto, se tiere lo siguiente:

CAPITULO 4. DESCRIPCION DEL SISTEMA AMBIENTAL Y SENALAMIENTO DE LA PROBLEMATICA AMBIENTAL
DETECTADA EN EL AIREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

| 4.1.1 Sistema Ambiental del Proyecto
La delimitacién del Sistema Ambiental (SA) se realizé tomando en cuenta factores ambientales, administrativos,

fundamentales v considerando criterios técnicos mediante los cuales se incremente la certidumbre del andlisis
en cuanto a la extension y limites establecidos. )

()
4.2 CARACTERIZACION Y ANALISIS DEL SISTEMA AMBIENTAL
' 4.2.1 Aspectos Abidticos
4211Clima
c 'f" Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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Por su ubicacién la costa oriental de Ja Peninsula de Yucatdn, es influenciada durante todo ef ario por los vientos
alisios y por la humedad del Mar Caribe Y durante el otofo e invierno por la humedad del Golfo de México
arrastrada por los “nortes™ Ja topografia de planicie con altitudes de no mds de 200 msnm; su latitud en una
zona intertropjcal y la influencia de las corrientes marinas cdlidas del Caribe. Ef drea de estudio se localiza en lo
region ?}cg iﬁmo cdlido subhimedo del tipo Awl(x’), de acuerdo con lo clasificacién de Képpen modificado por
Garceig (1988). -

En este tipo de clima se alcanza una temperatura media por encima de los 22°C, con temperaturas del mes mds
frio superiores o Jos 18°C: con precipitacion del mes mds seco entre 0 y 60 mm, y lluvias de verano mayores al
10.2% anual, presentando una precipitacion media anual de 500 a 2500 mm.

4.212 Temperatura

()

De acuerdo con los valores que se tienen para la regién, el mes mds frio corresponde @ enero con una
temperatura promedio de 22.8 °C: mientras que agosto es el mds cdlido alcanzando temperaturas maximas de
hasta los 32.9 °C. La oscilacién térmica anual (diferencia en temperatura entre el mes mds frio y el mes mds
caliente) es de 5.2, valor que indica un clima isotermal, es decir, en Ja zona los cambios en la temperatura
promedio mensual son minimos y no significativos. Adicionalmente, se reporta una temperatura promedio anual

de 258 °C..

4.2.1.5. Geologia

El marco geoldgico de Quintana Roo estd formado por rocas sedimentarias que fueron originadas en Jos
periodos Terciario y Cuaternario, en los Gitimos 66 millones de ofios. Las rocas mds antiguas son calizas
dolomitizadas, silicificadas Y recristalizadas, de coloracion clara y con delgadas intercalaciones de margas y yeso;
datan del Paleoceno al Eoceno (66-52 millones de afics), y afloran en la porcion sur del estado, presentando
espesores de varios cientos de metros. Sobre estas rocas Yy aflorando en la parte centro occidental de la entidad,
s€ encuentran calizas fosiliferas del Eoceno Medio (52-43 millones de afios), cuyo espesor promedio es de hasta

185 m.

La porcion norte del estado, en donde se ubica lo Riviera Maya (zona del proyecto) las copas geoldgicas
Superiores sobreyacen a calizas fosiliferas del Eoceno Medio (52-43 millones de arios) y sedimentos de tipo
arcillosos y depdsitos evaporiticos que rellenaron depresiones existentes durante el Terciario Supetior y el

Cuaternario...

En ef dreo de estudio afloran rocas calcdreas del pleistoceno coronados en la parte oeste ¥ este (costa) por una
capa discontinua de caliza compacta (caliche) Y en la parte central del predio, por arenas, arcillas Yy lodos
calcdreos de espesor varioble. Los rasgos estructurales principales consisten en depresiones cdrsticas sobre efes
de fracturamiento con orientaciones NE-SW Y SWNE. Las estructuras mayores corresponden a fosas o
depresiones con depdsitos aluviales Y de terrigencs como arenas y lodos calcdrecs, en donde se ha desarroliado
las aguadas con tasiste y zacate cortadera.

(-]

4.2.1.7.1 Suelo

El predio, estd conformado por depdsitos carbonatodos de/ Cuaternario, principalmente del Pleistoceno v
superficialmente por arenas compactas a semicompactas, /imos y suelos orgdnicos coronados en algunos sitios
por caliza recristalizada compacta (caliche) de poco espesor. Se identifican en superficie rasgos fisiogrdficos
caracteristicos de zonas cdrsticas como dofinas, rehoyadas, cenotes y cavidades; estructuras originadas sobre

ejes de fracturamiento y/o en sus intersecciones,

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.p. 77038, Quintana Roo, México,
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Respecto al subsuelo, el drea de estudio estd conformada primeramente por una capd de arenads ¥ limos de
grano fino con un espesor entre 2y 3 m, en algunos sitios estos materiales estdn coronados por una delgada
capa de caliche. Le subyace una capa de calcarenitas 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 S-SW.
Por debajo ce las calcarenitas se identifican calizas arrecifales compactas con rasgos de disolucién 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,

4.2.1.8. Hidrologia

(]

Para el pred.o “El Jesusito” en donde se inserta el poligono del Proyecto, se llevé a cabo un estudio Geohidroldgico
en el afio 2012 por la empresa CAPAGHC I.C, a partir del cual se identific que la estructura del subsuelo estd
conformada por una capa de arenas y limos de grano fino en la parte superior, seguido por una capda de arends
calcdreas o calceranitas, calizas arrecifales y calizas recristalizadas mds profundas. Asimismo, se identificc la
presencia de cavidades /o discontinuidades, de acuerdo con la informacién del barreno de exploracién mds

‘cercano al predio del Proyecto. Las cavidades se presentan entre jos 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 direccién del flujo
subterrdneo en direccién al Mar Caribe, del noroeste a sureste, es decir, en linea perpendicular a la costa.

()

Se identific¢ la presencia de la interfase salina entre los -12 y -18 m, que correspende a la zona de mezcla entre el

.acuifero librs y el agua de origen marino, evidencidndose un incremento en la conductividad eléctrica del agua

subterrdnec, que para el drea de estudio fue de 5000 a 48,000 uS/cm. Posterior @ los -18 m se registraron valores .
de conductividad eléctrica del orden de 50,000 uS/cm que corresponde a los valores que se registran en el agua
de origen marino.

4.2.1.9, Geoh'drologia

(...)

'Se observa que el flujo regional es de la parte Oeste del estado de Quintana Roo y fluye por medio del

fracturamiento principal y secundario hacia las costas; particularmente, la zona de estudio es alimentada por el -
agua regional del Levantamiento Central Vallarta y la Depresién Central Leona Vicario. £/ predio se encuentra en
la Depresién Costera Sur y su lindero con el levantamiento Central Vallarta estd delimitado paralelo a la costa
hacia el Noroeste a 12 Km.

(-

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/my; asl como la conductividad hidrdulica del

" gcuifero 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 hidrdulica; la descarga
regional que llega al SA fue calculada en 4.51 m?/dfa por cada metro lineal de acuifero.

En el subsuelo del SA se identificaron discontinuidades y/o cavidades en la roca, tanto en la capa de drenas
caledreas ¢ calcarenitas como en las calizas arrecifales y en menor proporcidn en las calizas recristalizadas mds
profundas. Las cavidades mds somerds se localizaron en el tramo de 3 m y 10 m en la parte SE y NW del SA. A
mds profundidad también se encontraron zondas de cavidades principalmente en el tramo de 12 g 20 m en fa

. parte NW, NE y en la punta SE del SA.
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Estas cavidades tienen extensiones desde unos cuantos centimetros hasta un metro entre su techo y su base y
con posibles conexiones entre ellas definidas por su correlacién entre pozos y por la distribucién de las unidades
de bajo resistividod eléctrica medida en las tomogrofias eléctricas, por fo que se infiere la existencia de
conductos de disolucién en el subsuefo en los tramos ya mencionados y por ende zonas preferenciales de flujo
subterrdneo en su descarga hacia el mar.

(-]
4.2.2 Aspectos Bidticos

4.2.2.1 Vegetacion del Sisterna Ambiental
(&)

el trabajo de campo que se realizé en el ofio 2012 para describir la vegetacidn del proyecto Sistema Ambiental,
indico que la vegetacion existente, derivé de una selva mediana subperennifofia, que al ser afectada de manera
natural y antrépico tiempo atrds, perdio estructura, halldndose en una etapa sucesional avanzada hacia la
recuperacion, por lo que la clasificacién adecuada de la vegetacién existente corresponde a una selva baja al
contar con una altura promedio de 10 m. El trabajo de campo que se ha realizado recientemente en el predio
Ciudad Mayakoba en el periodo 2015 - 2018 ha permitido corroborar que la vegetacidn continua en un proceso de
recuperacién hacia una selva mediona pudiendo actualmente clasificarse como selva baja subperennifolia con

vegetacion secundaria arborea.

Con base en el trabgjo de campo, se determind la estructura y composicién floristica de los tipos de vegetacicn
presentes en el Sisterna Ambiental. Esto se llevd a cabo mediante la revision y clasificacién visual primaria de la
fotografia aérea digital, corroboracién en campo y recorridos en sitios significativos, y muestreos para la toma de
datos fisonémicos y ecoldgicos gue ayudaron a obtener diversos valores. Asimismo, se verificaron las diferentes
zonas identificadas en la fotografia aérea y se tomaron datos para deterrninar la asociacion vegetal
correspondiente, de igual forma se hicieron observaciones sobre las caracteristicas del terreno como relieve,
suefoy humedcrd Toda la informacion fue ubicada con un receptor GPS.

()

En el Sistema Ambiental se identificaron 2 especies en listodas dentro de la NOM-059SEMARNAT-2010,
siendo estos Thrinax radiata y Coccothrinax readi, con estatus de Amenazada dentro de esta Norma.

4.2.2.2. Vegetacion del predio

El predio del Proyecto (Lote 25a y lote 15) se localiza al interior del macroproyecto “Ciudad Mayakoba”. Durante el
periodo 2015 - 2018, se realizé una caracterizacion vegetal en Ciudad Mayakoba, en donde se realizaron dos sitios
de muestreo internos al predio Altos Ciudad Mayakoba, esta caracterizacién, ha permitido corroborar que la
vegetacion continla en un proceso de recuperacion hocia una selva mediana pudiendo octualmente
clasificarse como selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea al interior del predio donde se
localizard de ser autorizado el proyecto Altos Ciudad Mayakoba.

La vegetacidn existente al interior de éste, comprende una selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria
arbdrea 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.

Se identificaron especies relevantes, tales como: Croton arboreus Millsp, Hampea trilobata Stand!, Lonchocarpus
xuul Lundell, Platymiscium yucatanum Standl y Thouinia paucidentata Radlk, consideradas como endémicas.
Ademds, Agonandra macrocarpa LO. Williams, Lasiacis divaricata (L) Hitche, Lonchocarpus rugosus Benth y
Vitex gaumeri Green, especies incluidas en la Lista Roja de Especies Amenazodas de acuerdo a la UICN

4.2.2.2.2 Tipos de Vegetacion
Selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea
Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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La vegetaciion que se desarrolla en el drea de estudio corresponde a selva baja subperennifolia con vegetacién
secundaria arbérea (Figura 4. 18), con alturas en el estrato arbdreo que van de los 5 a los 9 m, siendo la categoria
‘de altura de 6 m la mds abundante; representado por individuos de categorfa diamétrica de 8 a 13.cm, con la
presencia d= algunos individuos corpulentos que alcanzan hasta los 24 cm de didmetro. Donde Jabin (Piscidia
piscipula) fue el drbol mds abundante, seguido por el Alamo (Ficus cotinifolia).

En el predic se registraron un total de 26 especies, pertenecientes a 23 géneros y 16 familias botdnicas distinta
(Figura 4. 19). La familia con mayor numero de especies fue la Fobaceae con 6 especies, seguida por las familias
Moraceae con dos, Ebenaceae con 26 géneros y 2 especies y Burseraceae con 23 géneros y 1 especie.

fetopiurm brownel

Cascabeta Casesbels gaumsri
Asteraces Vernonia Vermonia acflepis
Burseraceae | Bursera Bursera simarusbs
Ebesnaceae Diospyrus | DICSPYTUS Verae-ciuicis
Ebenaceae Cigspyrus Diocspyrus
Fabacea Vitex Vitex gaumer ya'aunik
Fsbacea Pithecellobium | Pithecailabium duics Ts'aui'che
Fabaceae Fiscidia Plscidla piscipuia Jabin
Fabaceae Lonchocarpus | Lonchocarmus mugosus Kanasi
Fabaceae Bauhinia Bauhinia divaricala Pata de vaca
Fabaceas Caesalpinea | Cassalpinea yucatanenses | Takin'che
Lauraceae Neciandra Nectandra salicifoliz Mahahua
Malvaceae Hampea Hampea trilobala Sakioob
Moraceae Ficus - Fleus cotindfolia Alamo
Moracess Ficus Ficus maxinea Higo
Myrtaceas Calyptranthtes | Calyptranthies palisns Chacai
Myrtaceae Eugeni Eugenis mayans Sakloab
Nyclaginacese | Neea Neea psycholrivides Tadz
Polygonaceas | Coccoloba Coccoloba spicata Chaca
Polygonaceas | Coccoloba Coceoloba diversifol Sacbap
Rubiaceae Guettarda Guettarda combsii Tsinche
Salicacess Lastia L sefia thamnia Chauche
Sallcacedae | Zusiania Zuslania guidonis Tamecuiz
Sapindaceae | Tallsia Talisia otivaeforrals Guaya
Sapotacese | Manikara Manilkara zapola Chicozapote

()
Las especies mds dominantes en el estrato arbdreo fuercn: Lonchocarpus xuul Lundell, Neea psychotrioides
Donn y Metopium brownei (Jacg.) Urb, mientras que las especies con mayor drea basal fueron: Lysiloma
latisiliquum (L) Benth., Metopium brownei (Jacq.) Urb. y Bursera simaruba (L.) Sarg.

En el estrato arbustivo las especies mds dominancia fueron: Eugenia mayana, seguida de Caesalpinea
yucatanensss, Hampea trilobata, Piscidia piscipula y Ficus mdxima.

« Las tipificaciones de la distribucion del tamario de tronco por clases diamétricas, se ha realizado en forma
conjunta para todas las especies por categorfa para la vegetacion de la selva bajo subperennifolia con
vegetacion secundaria arbdrea, en el sitio de muestreo.

Fara el estrato arbdreo, se obtuvo la medicidn del DAP (didmetro norma a la altura del pecho) de 10 cm en las
especies encontradas en la vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria arborea.
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Para ef qcsb de la variable aftura para dicho estrato, se observe una distribucidn homogénea en donde se mostré
la participacién de las especies en diferentes pardmetros gue van de 5 a 10 metros.

qu resuftados determinaron para vegetacicn en ef predio, el registro de un total de 26 especies de flora todas
ndativas. '

Se identificoron dos especies encontradas en el predio estdn enlistadas dentro de la Lista Roja de Especies
Amenozadas de la UICN (Unjon Internacional para fa Conservacicn de la Naturaleza): Lonchocarpus rugosus
Benth y Vitex goumeri Greenm., especie enlistada en el Apéndice Il del CITES {Convencién sobre el Comercio
Internacional de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres) donde se encuentran las especies que, no
necesariomente estdn en peligro de extincién, pero cuyo comercio debe controlarse a fin de evitar una utilizacion
incompatible con su supervivencia.

4223 Fauna del sistemma Ambiental

Se realizé un estudjo de la fauna silvestre en el Sistema Ambiental al mismo tiempo que se realizé la
caracterizacion de vegetacién del Sistema Ambiental mencionado en lineas anteriores, el cual incluye a los
vertebrados terrestres (anfibios, reptiles, aves y mamiferos) y a la ictiofauna (peces) de los cenotes, utilizando la
metodologia de muestreos directos e indirectos para el registro de especies. Mediante este trabajo se analizé la
compoasicion taxondmica de los vertebrados terrestres y acudticos, la riqueza especifica (ndmero de especies por
habitats), distribucion de especies en relacién o los hdbitats, ndmero de hdbitats empleados por distintas
especies, uso actual y potenciol de la fauna local, especies vulnerables y/o en peligro de extincién y -especies
endémicas y migratorios; utilizando una division simplificada de cuotro hdbitats: selva baja, vegetacion
secundaria, bgjo inundable (acudtico) y palmar.

- Composicién taxonomica y riqgueza de especies. Los resultados obtenidos sefialan la  existencia de 202
especies pertenecientes a cinco clases taxondmicas, representados por 3 especies de peces, 9 especies de

anfibios, 48 especies de reptiles, 105 especies de aves y 37 especies de mamiferos.

(-]

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

(-]

En ef Sistema Ambiental, 38 especies de fauna se encuentran incluidas en la Norma Oficial Mexicana (059-
SEMARNAT-2001 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, los reptiles 16 especies, las aves 13 especies y
los:mamiferos y especies. Tomando en cuenta todas las categorios, los reptiles, las aves y los mamiferos, en este
orden son los grupos mds vulnerables. :

()
4.2.2.4. Faouna del predio-

La caracterizacién de fauna vertebradd del predio Altos Ciudod Mayakoba fue realizada los dias 22 y 23 de junio
de 2019 que se localiza dentro de Ciudad Mayakoba en el km 309 de lg carretera federal Puerto Judrez-
Chetumal, a 8 km al norte del centro de la ciudad Playa del Carmen, municipio de Solidaridad, estado de
Quintana Roo.

()

listado taxonémico de las especies registradas en el predio del proyecto Altos Ciudad Mayakoba.

Clase Orden Famifia | Especie -

Smilisca baudinii

ANFIBIOS Anurg Hylidoe Triprion petasatus
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lguanidae Ctenosaura similis
Conytophanidae | Basiliscus vittatus
Dactyloidae Anolis sericeus
Gekkonidae Hemidactylus frenatus
Phrynosomatid | Sceloporus
' ae chrysostictus
t - ;
REPTILES Sgquamatao ==y g
agngusticeps
Boidae +Bog constrictor
Mastigodryas
Colubridae melgnolomus
Leptophis mexicanus
?m’p itriforme Accipitridoe Rupornis magnirostris
Cathartiforme g Cathartes gurg
5 Cathartidoe Coragyps atratus
Galliformes Cracidoe Ortalis vetula
Columbina talpacoti
Columbiforme Bl B Patqgfoe_n as
5 flavirostris
Zenaida asfatica
Dsittaciformes | Psittacidae Eupsittulo nang
Piciformes . Ficidae | Melanerpes pygomeus ety
Melanerpes aurifrons
Cyanocorax
AVES Corvidae _vur_:crtaf‘ucus :
Psilorhinus maric
Ceereba floveolo
Parulidae Seiurus gurocapilla
Setophagg coronata
oL Euphonia
) Fngfiivae hirundinaceg
Passeriformes : -
\ 5 Vireo magister
Vireonidoe =
Vireo pallens
Pitangus sulphuratus
Tyrannidae Tyrannus
melancholicus
Mimidoe Mimus gifvus
feteridae leterus mesomelas
Icterus auragtus
ﬂadaIp himorp Didelphidae Didelphis virginiana
" Mustelidae Mustelg frenata
carvan Procyonidae Nasua narica
MAMIFEROS \Verpertilionidae | Myotis keaysi
Chiroptera Molossidae Molossus singloge
Phyllostemidoe | Artibeus jomaicensis
. Rodentia Dasyproctidae | Dgsyprocta punctata

Composicién taxonémica

Durante el rabajo de campo se lograron recopilar 171 registros correspondientes a 4] especies de vertebrados
terrestres d= 13 érdenes y 29 familias taxondmicas. Esta fauna estd representada por 2 especies de la clase
anfibios, 9 especies de reptiles, 23 especies de aves y 7 especies de mamiferos.

El grupo tcxondmico con mds registros fueron las aves con 110, le siguen los reptiles con 34, después los

" mamiferos con 22, y por Ultimo los anfibios con 5 registros. Asi mismo, las aves representan el grupo mads
abundante y diverso dentro del predio con el 56% del total de las especies, le siguen los reptiles con 21.9%, después
los mamiferos con 17% vy por dltimo los anfibios con el 4.9%

Composicién taxonémica de la fauna vertebrada registrada en altos Ciudad Mayakoba

' P Av.’Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77032, Quintana Roo, México,
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‘Unidad de Gestién Ambiental

Clase Orden | Fomilia | Especie | Porcentagje | Registros
ANFIBIOS 1 7 2 4.9 5
REPTILES 7 8 9 219 34

AVES 7 3 23 56 770

MAMIFEROS 4 7 7 17 22

Totales 13 29 41 100 171

Composicion taxonémica de la fauna vertebrada registrada en Altos Ciudad Mayakoba.

Clase Orden | Fomilia | Especie | Porcentgje | Registros
ANFIBIOS 7 7 2 4.9 5
REPTILES 7 8 9 219 34
AVES 7 1T 25 56 no
MAMIFEROS 4 7 7 17 22
Totales 13 29 47 100 171

Abundancia

El cdlculo de la abundancia relativa de las 47 especies de vertebrados terrestres registrados. El mayor indice de
abundancia relativa Jo representa el perico pecho sucio (Eupsittula nana) con 12 registros y un valor de 0.006000.
Los datos obtenidos sobre la abundancia de especies para el presente monitoreo son relativos y derivados de/
muestreo réalizado.

Abundancia reiativa de la fauna registrada en Altos Ciudad Mayakoba.

i T Ndmero de | Abundancia |
 Clase Orden Familia | Especie ot phinshe

. Smilisca baudinii 4 0.002000
AR e Hyidos Triprion petasatus I 0.000500
lguanidae Ctenosaura similis 6 0.003000
Conytophanidaoe Basiliscus vittatus 5 0.002500
Dactyloidae Anolis sericeus 8 0.004000

i Hemidactylus
Gekkonidae Hiretie 7 0.003500

" Sceloporus
REPTILES Squomata Phrynosomatidae chrysostictus & s
" Aspidoscelis

Teiidae angusticeps 2 0.0071000
Boidae Boa constrictor 1 0.000500

Mastigodryos
Colubridae melanolomus ! SHeOgaRe
| Leptophis mexicanus 1 0.000500
AVES Accipitriformes Accipitridae Rupornis magnirostris 7 0.000500
g " . Cathartes aurg S 0.004500
Cathartiformes Cathartidoe Coragyps atratis g 0.002000
Galliformes Crocidae - Ortalis vetula 7 0.003500
Columbina talpacoti 8 0.004000

A i Patagioenas
Columbiformes Columbidae flovirastris 3 0.001500
Zenaida asigtica 3 0.001500
Psittaciformes Psittacidoe Eupsittula nana 12 0.006000
Piciformes Picidae Melanerpes Z 0.001000
pygameus

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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Melanerpes aurifrons 2 0.001000
QEacany 4| 0002000
Corvidae yucatanicus
Psilorhinus morio 4 0.002000
Coereba flaveola 2 0.007000
Parulidae Sefurus au:ocapilla =5 0.001500
Setophaga coronata 4 0.002000°
e Euphonia
. - Fringillidae ol o i 4 0.002000
ERSELIOLISS R Vireo magister 3 0.001500
Vireo pallens & - 0.002000
Pitangus sulphuratus 5 0.002500
Tyrannidae Tyrannus ) g 0.004000
melancholicus
Mimidae Mimus giivus 9 0.004500
_ Icterus mesomelas £ 0.001500
ictaridoe lcterus auratus 4 0.002000
Didelphimorphia | Didelphidae Didelphis virginiana 2 0.001000
N Mustelidge Mustela frenata 1 . 0.000500
; Procyonidae Nasua narica & 0.003000
MAMIFERCS Verpertilionidae Myotis keaysi 7 0.000500
Chiroptera Molossidae Molossus sinaloae 5 0.002500
Phyllostormidae Artibeus jamaicensis 4 0.002000
Rodentia Dasyproctidae Dasyprocta punctatg z 0.001500

Especies en |2 NOM-059-SEMARNAT-2010 registradas en Altos Ciudad Mayakoba. P = en peligro, Pr = sujeta o
proteccién especial, A = amenazada.

HED : %
ANFIBIOS 0 1 o]
REPTILES 0 0 3
AVES o 2 0]
MAMIFEROS o] ] 0
0 3 3
totales 3

se registraron 2 especies de interés particular por ser endémicas ¢ introducidas.

Especies endémicas e introducidas a México reg

istradas en Altos Ciu yakoba.

REPTILES Hemidactylus frenatus

AVES Cyanocorax yucatanicus Ce

Paisaje
El Paisaje, corresponde a un componente mds de/ ambiente y su valoracién debe sustentarse en dos aspectos:
las caracteristicas del medio fisico y el efecto que producird el desarrollo del proyecto. Para su valoracién se debe
‘tomar en cLenta su:
a Vis'bilidad, se entiende como el espacio del territorio que puede crprec;crse desde un punto o zond -
determinada.

rd Av. Insurgentes No, 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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b Calidad paisgjistica incluye tres elementos de percepcion: las caracteristicas intrinsecas del sitio
(morfologia, vegetacion, etc.); la calidad visual del entorno inmediato (distancia a la que se encuentran
cuerpos de agua, formaciones vegetoles, etc.)y la calidad def fondo escénico, es decir, el fondo visual del
drea donde se establecerd el proyecto.

¢ Lo fragilidod def paisaje es la capacidad del mismo para absorber los cambios que se produzcan en &l
Los factores que la integran se pueden clasificar en biofisicos (suelos, estructura) y (diversidad de Ia
vegetacion, contraste cromdtico, etc.) y morfoldgicos (tamario y forma de la cuenca visual altura
relativa).

Por lo anterior, se entiende que lo aproximacién al paisdje implica valorar una superficie determinadao
geogrdficamente en donde interactdan los distintos elementos o factores (bicticos, abicticos y socio-econdmicos)
en un tiempo determinado. Con base en lo anterior, al interior del Sistema Ambiental (SA) del Proyecto se
fdentifican .cinco unidades de paisaje dentro de las cuales predominan por su extensicon: Planicie ondulada
kdrstica y Planicie ondulada de antiguos cordones fitorales con selva baja. Asimismo, se observa que los bordes
del SA y el avance del Plan Maestro de Ciudad Mayakoba autorizado, tienen presencia de modelado antrépico 1%
dreas de perturbacion. '

Respecto a lo focalizacién del proyectd al interior def SA, se observa que serd sobre la Unidad ambiental de
Planicie ondulada kdrstica con selva baja. En un drea Que se caracteriza por no contar con modelado antrépico y
perturbacién. Por lo anterior, es probable que la superficie de desplante del proyecto (553 ha), impacte
visualmente /o calidad def entorno. Por lo que se considera que, aunque, los impactos paisajisticos del proyecto
de alguna manera estdn previstos ya que este estd vinculado a un Plan Maoestro autorizado e instrumentos de
ordenamiento territorial como el Programa Parcial de Desarrollo Urbano EL Jesusito (2015-2042) en el municipio
de Solidaridad, estado de Quintana Roo, serd necesario establecer medidas de prevencion y mitigacién de Jos
mismos. Lo anterior, de manera tal en que se permita al paisaje absorber los cambios que se producirdn pro el
desarrollo del proyecto. '

4.3 Diagnéstico integral -

El Proyecto se inserta al interior del macroproyecto Ciudad Mayakoba, destinado al desarrolio habitacional
comercial, estd regulado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano el Jesusito {2015-2042) en el municipio de
Solidaridad, estado de Quintana Roo. Este macroproyecto cuenta con unag superficie de 40925 ha y estd
autorizado en materia de impacte ambiental a través del oficio resolutive ndmero SGPA/DGIRA/DG/04219 del 19
de junio del 2013 y su ditima modificacion a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12 de mayo de 2016 para
el aprovechamiento del 67.37% de su superficie, y manteniendo para su conservacion 133.54 ha.

De acuerdo con la corta de Uso del Suelo y Vegetacién Serie VI, INEG! 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 mediana subperennifolia. Sin embargo, con base en el trabajo de campo, se
determind la estructura y composicion floristica de fos tipos de vegetacion presentes en el Sistemma Ambiental:
conjuntos de origen secundario de tipo arbdreo-arbustivo, derivados de una fuerte modificacién en la estructurg
de selva, por lo que ésta se refiere como una selva baja, vegetacion predominante en un 96.44%.

El predio del proyecto, ocupa una superficie de 9.81 ha al interior de Ciudad Mayakoba, para el andlisis de la
informacién y la delimitacién del Sistersia Ambiental, se consideraron criterios legales, técnicos y ambientales. Se

delimité al SA con respecto a los limites del macroproyecto.

El drea del proyecto presenta una vegetacidn de Selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea,
Se identificaron especies relevantes, tales como: Croton arboreus Millsp, Hampea trilobata Standl, Lonchocarpus
xuul Lundell, Platymiscium yucatanum Stand! y Thouinia paucidentata Radlk, consideradas como endémicas.
Ademds, Agonandra macrocarpa LO. Williams, Lasiacis divaricata (L) Hitchc, Lonchocarpus rugosus Benth y
Vitex gaumeri Green, especies incluidas en la Lista Roja de Especies Amenazadas de acuerdo a la UICN.

Por lo tanto, se recomienda que antes de realizar cualquier actividad que implique el desmonte de la vegetacicn,
se rescaten todas las pléntulas que se encuentren en las dreas de aprovechamiento, en especial las de especies
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de relevancia ecolégica, tales como: Coccthrinax readii Quero, que se encuentra clasificada por la NOM-059-
SEMARNAT-2010, bajo la categoria de Amenazada (A} y que adem ds es endémica de la regién. También, Croton
ameliae Lundell, Hampea trilobata Stand|, Platymiscium yucatanum Stand|, Thouinia paucidentata Radlk, que,
aungue no se encuentran bagjo ningunag categoria dentro de dicha norma se consideradas como especies
endémicas. Ademds, Agonandra macrocarpa LO. Williams, Lasiacis divaricata (L) Hitche var. divaricata, Vitex
gaumeri, enlistadas en la Lista Roja de Especjes Amenazadas de la UICN (Unién Internacional para la
Conservacién de la Naturaleza). : ’

Se recomierda también conservar a los individuos arbéreos de mayor DAP en el predio para mantener la
continuidad en la cobertura vegetal, dar refugio a la fauna nativa, y de ser posible, integrarlos como parte del
‘disefio arquitecténico def desarroflo propuesto. Aunado a lo anterior, se enfatiza la importancia de mantener en
buen estado la vegetacién del predio ya que es el refugio de aves migratorias y residentes

Come resultado de las acciones de caracterizacién de fauna del predio, Se identificaron 6 especies en la NOM-
059-SEMARMAT-2010. 2 especies de ave; en la categoria sujeta a proteccién especial (Pr); el perico pecho sucio
(Eupsittula nana) y el vireo (Vireo pallens). 3 especies de reptiles; las 3 en la categoria de amenazada (A), la
jguana rayada (Ctenosaura similis), la boa (Boa constrictor), v la serpiente perico de espalda bronceada
(Leptophis rmexicanus). Y por dltimo 1 especie de anfibios; la rana cabeza de pala (Triprion petasatus) en la
.categoria sujeta a proteccién especial (Pr).

Por lo anterior, se concluye que el SA y predio del proyecto cuentan con un buen estado de conservacion. Por lo
que, para mantener el buen estado de conservacion de la vegetacién, asi como de las especies animales gue en
ella habitan, se requerird que, en el disefio de las edificaciones y obras asociadas, se tome en cuenta corredores y
parches de vegetacién original y drboles como puentes que conecten la vegetacién entre: los diferentes lotes.
Generalmer.te las formas irregulares de los fragmentos, aunado al efecto de borde, coadyuvan al manteamiento
de diversas sspecies de vertebrados. Con esto, es posible realizar un disefio espacial que mantenga fragmentos
irregulares y extensos. :

5 INSTRUMENTOS JURIDICOS APLICABLES.

IV Que la fraccién 1Il del articulo 21 del REIA impone la obligacién a la promovente de vincular con los
ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental y en su caso con la regulacién sobre uso de
suelo; por tanto, conforme la ubicacién del sitio, la informacién proporcionada por la promovente en
la MIA-P e informacién adicional presentada los instrumentos de politica ambiental aplicables al
proyecto son los siguientes:

ACUERDO por el que se expide la parte marina del

a
Programa de Ordenamiento Ecolégico Marino y Diario Oficial de la 24 de noviembre de
Regional del Golfo de México y Mar Caribe y se da a Federacion 2012
conocer la parte regicnal del propio Programa.

b Decrets mediante el cual establece el Programa de Periédico Oficial del
Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de | Gobiernodel Estado de 25 de mayo 2009
Solidaridad, Quintana Roo, México (POEL S) Quintana Roo

Periddico Oficial del

Gobierno del Estado de 20 de diclembre de

c Programa Municipal de Desarrolio Urbanc de

Solidaridad (PDUMS). Quintana Roo . 2010

d Acuerdo Mediante el cual se Aprueba la Actualizacién Periddico Oficial del 10 de marzo de 2016
del Programa Parcial de Desarrollo Urbano EL Gobierno del Estado de
JESUSITO, abrogindose el anterior publicado el 29 de Quintana Roo

marzo 2013, aprobado en la Quincuagésima Tercera
Sesiérn Ordinaria, celebrada el 26 de noviembre del afio
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. Instrumento regulador [0 Dectetayo. ik Fechade
] L l i il publicacion 1l publicacion.
2015 “EL JESUSITO” (PPDU EL JESUSITO)
€ MODIFICACION del Anexo Normativo Ill, Lista de

especies en riesgo. de la Norma Oficial Mexicana NOM- .
059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies Diario Oficial de Ia 12-’51dge ngz’ggg:;s:
nativas de México de flora y fauna silvestres-Categorias Federacidn {_ie 2020
de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién
o cambio-Lista de especies en riesgo y Fe de erratas.

V' Que de conformidad con lo establecido en el articulo 35, segundo parrafo de Ia Ley General del

a

Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente, el cual sefiala que para la autorizacién de las
obras y actividades a que se refiere el articulo 28 de |a misma Ley, la Secretaria se sujetard a lo que
establezcan los ordenamientos ecolégicos del territorio, asi como los programas de desarrollo
urbano, decretos de areas naturales protegidas v las demads disposiciohes juridicas gue resulten
aplicables, al respecto, esta Unidad Administrativa realizé el analisis de la congruencia del proyecto,
con las disposiciones citadas en el’CONSIDERANDO que antecede del presente oficio, del cual se
desprende lo siguiente:

Qrdenamientos Ecoldgicos

Acuerdo por el que se expide la parte marina del Programa de Ordenamiento Ecolégico Marinc

del Golfo de México v Mar Caribe v se da a conocer [a parte regional del propio programa

{Continua en la Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de
noviembre de 2012 (POEMYRGMyMC) y

Que en el apartado 2. Caracterizacion del decreto del POEMyRGMyMC, se establece el Area Sujeta a
Ordenamiento Ecoldgico (ASQ), conforme a lo siguiente:

“El ASO estd integrada por dos componentes, conforme Ia Ley General del Equilibrio Eco!c’agr'cb N
Proteccicn al Ambiente (LGEEPA):

- Area Maring, que comprende los dreas o superficies ubicadas en zonas marinas mexicanas, incluyendo
zonas federales adyacentes del Golfo de México y Mar Caribe. También incluye 26 Areas Naturales
Protegidas, de competencia Federal con parte de su extension en /o zona marino. Cabe sefialar, que en
dichas dreas aplica el Decreto y el Programa de Manejo correspondiente, asi como fos acciones
generales y especificas que de acuerdo a su ubicacicn, establece este Programa.

En términos del Articulo 20 BIS 6 de la LGEEPA, la SEMARNAT tiene la atribucién de formular v expedir,
en coordinacién con las Dependencias competentes, el componente marino de este Ordenamiento

Ecolégico.

- El Area Regional abarca una regién ecoldgica ubicada en 142 municipios con influencia costera
(SEMARNAT-INE, 2007) de 6 entidades federativas (Quintana Roo, Yucatdn, Campeche, Tobasco,
Veracruz y Tamaulipas). En ésta drea se incluyen 3 ANP de competencia Federal gue no tienen contacto
directo con el mar, en las cuales aplica solamente ef Decreto Yy el Programa de Manejo correspondiente.
‘Asimismo, se incluyen 14 ANP Estatales. '

En términos del Articulo 20 BIS 2 de la LGEEPA, en esta dreg, los Gobiernos de los Estados, en Jos
términos de los leyes locales aplicables, tienen la atribucidn de formular y expedir los programas de
ordenamiento ecolégico regional, que abarcaron la totalidad o una parte del territorio de una entidad
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federativa. Dado que se trata de una region ecolégica ubicada en el territorio de dos o mds entidades
federativas, y que incluye ANPs de competencia federal, el Gobierno Federal y los Gobiernos de los
Estados, en el dmbito de sus competencias, formularon conjuntamente el componente Regional de este
Ordenamiento Ecolégico.

El sitio donde se pretende llevar a cabo el proyecto se encuentra ubicado dentro del poligono del
POEM, incidiendo en la Unidad de Gestién Ambiental (UCA) 139 denominada “Solidaridad”.

La UGA 139 en la que incide el proyecto, corresponde a una Unidad de Gestién Ambiental de tipo
Regional; por lo tanto, considerando que el Acuerdo por el gue se expide la_parte marina del
Programa e Ordenamiento Ecolégico Marino v Reaional del Golfo de México y Mar Caribe

{POEMyRGMyMC), solo 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
expediran mediante sus organos de difusién oficial la parte Regional del Programa.

En relacién con lo anterior, la UGA 139 s6lo se da a conocer. Cabe hacer mencién que la zona que
comprende esta UGA esta regulada por el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del
Municipio cle Solidaridad, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo

el 25 de mayo de 2009.

Decreto del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del Municipio de Solidaridad, Quintana
Roo (POEL S), publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 25 de
mayo de 2()09.

El proyecto incide en la Unidad de Gestién Ambiental (UGA) 14 denominada RESERVA URBANA
NORTE- SUR DE PLAYA DEL CARMEN. cuys politica aplicable es Aprovechamiento sustentable

definida ccmo “[ o' utilizacién de recursos naturales en forma que se respete Ja integridad funcional y

jas capacidades de carga de los ecosistemas de los que forma parte dichos recursos por periodos
indefinidos”. Es asi, que esta Delegacion Federal procedi6 a evaluar el proyecto conforme la siguiente
ficha técnica correspondiente a la UGA 14:

UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) 14 | RESERVA URBANO NORTE-SUR DE PLAYA DEL CARMEN
POLITICA AIABIENTAL Aprovechamiento Sustentable

SUPERFICIE 7448.13 hectdreas [ PORCENTAJE MUNICIPAL 3.75%

ESCENARIO INICIAL Las zonas propuestas se ubican dentro del drea afectada por los incendios de 1988, por lo que

la vegetacién es de tipo secundario en su mayor parte. Asimismo, la zona presenta en o
general una aptitud bgja para la conservacion, ya que son dreas gue han sufrido una
degradacién ambiental por actividades antropogénicas. La carencia de vivienda genera
inequidades sociales y propicia el surgimiento y proliferacién de asentamientos no regulares,
teniendo como resultado un crecimiento andrquice en los centros urbanos, ¥ el aumento del
rezago en infraestructura urbana v de servicios. ;

TENDENCIAS Fn 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 lo reserva urbana prdcticamente se han agotado, por ello es importante
establecer una planeacion acorde a las expectativas de crecimiento poblacional que
actualmente se tienen, generando zonas gptds para este desarrollo.

LINEAMIENTO AMBIENTAL | Lo zona se desarrollara de manera armaénica, de conformidad a los planes o programaos
aplicables. Los servicios urbanos se establecerdn de manera oportuna, ofreciendo espacios
urbanos dignos y confortables.

ESTRATEGIAS Los usos previstos en el presente instrumento, guedan sujetos a las disposiciones normativas
AMBIENTAI.ES de cordcter ambiental y urbano, con el objetive de incentivar y reforzar las octividades
compatibles, fornentar la instalacidén del eguipamiento requeride y proponer zonas
habitacionales v actividades productivas de manera conjunta v equilibrada, buscando a si el
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desarrollo sustentable de la regidn. .
VOCACION DE USO DEL URBANA
SUELO
USOS CONDICIONADOS Ecoturistico, turistico, industrial, mineria, UMA’s, deportivo, pargue recreativo, comercial,
reserva natural, equipamiento. "
USOS INCOMPATIBLES Forestal, agropecuario, agroforestal, agroindustrial, marine.
uUso CRITERIOS EXPECIFICOS
ECOTURISTICO 08, 08, 18, 29, 37, 39, 52, 54, 57,58, 60, 77, 80, 81, 86, 95, 100.
SUBURBANC 26, 38, 52, 54, 80, 85, 86, 95, 100.
URBANC 23, 24,716,
INDUSTRIAL 28, 38, 53, 54, 70, 72, 73, 74, 75, 78, 80, 95, 100, 102, 110.
MINERO 10, 28, 39, 42, 43, 44, 52, 54, 58, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 78, 95, 110, 171, 112.
ggg:ﬂgfsou DE UMA 'S 04, 07, 09, 16, 29, 46, 50, 51, 52, 54, 77, 80, 82, 86, 100.
ECOLOGICA DEPORTIVO 06, 03, 13, 25, 37, 39, 45, 50, 53, 54, 58, 61, 68, 75, 80, 85, 86, 94, 95, 100.
PARQUE . 06, 08, 08, 71, 28, 31, 39, 48, 53, 54, 57, 58, 59, 64, 68, 69, 80, 85, 86, 95, 100, 102,
RECREATIVO 108.
RESERVA 07, 16, 30, 80, 86, 100.
NATURAL
COMERCIAL 28, 39, 53, 54, 63, 70, 71, 72, 73, 75, 80, 95, 102, 109,
EQUIPAMIENTD 32,53 54, 85, 86.

En este contexto, los criterios de regulacidén de caracter general y especificos determinan los
parametros y estandares que deberdn cumplirse, asi como los limites de cambio aceptables para
aprovechar sustentable el territorio y las condiciones particulares en el Municipio de Solidaridad, en
funcion de cada uno de los usos del suelo permitidos en las unidades de gestion ambiental. En total se
determinaron 36 criterios de regulacién ecolégica de caracter general, 33 criterios de regulacién
aplicables a las dreas urbanas y 116 criterios de caracter especifico cuya aplicacion particular depende
del uso de suelo pretendido. La aplicacién de los criterios esta en funcidn de lo siguiente:

-Criterios de aplicacién general (CG), que son aplicables a la 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 poblacién legalmente constituidos en
el Municipio Solidaridad, independientemente del uso del suelo que se pretenda dar a los

predios particulares: y

Criterios de regulacién ecolégica de cardcter especifico (CE), son aplicables a la totalidad del
territorio ordenado fuera de los centros de poblacién legalmente constituidos en el Municipio
Solidaridad, cuya aplicacidn estd en funcion de/ tipo de uso del suelo que se pretenda dar a los

predios particulares.

Bajo este contexto, esta Unidad Administrativa determina vincular el provecto con los criterios de
regulacién ecoldgica aplicables a las dreas urbanas (CU); ya gue el sitio se ubica dentro del poligono
denominado “EL JESUSITO" cuvo Programa Parcial de Desarrollo se publicd en el Periddico Oficial del
Estado el 29 de marzo de 2013, v 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
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2013, APROEADO EN LA QUINCUAGESIMA TERCERA SESION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE
NOVIEMBRE DEL ANO 2015 publicado en-el Peridédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de
marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO). Este (ltimo, 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 vy de las actividades econémicas en las areas constituidas
por las zonas; urbanizadas y con vocacién urbana.

En consecuencia, se aprecia que con la entrada en vigor del PPDU EL JESUSITO, opera un cambioc en la
situacién juridica del sitio del proyecto; por lo que no se analizan los criterios generales y especificos
sefialados en la ficha técnica de la UGA 14Z sino con |os criterios de regulacién ecoldgica aplicables a las
areas urbanas.

Bajo este contexto, se presenta el siguiente analisis de los principales criterios en base a la vinculacion
realizada por la promovente, las actividades que se evalian no consideran el manejo de las areas verdes
con plaguicidas, por lo que no le resulta aplicable este criterio( CU-10); en el proyecto no se utilizardn’
campamentos de construccion, por lo que no le resulta aplicable este criterio (CU-12); no se pretende
utilizar el usc de fuego para actividades de desmonte, por lo que no le es aplicable el criterio (CU-13); en
el predio no 3e registraron vestigios arqueoldgicos, por lo que no resulta aplicable este criterio (CU-17);el
predio no posee cenotes y accesos a cuevas, y no se pretende realizar el aprovechamiento de cuerpos de
agua, por lo que no le resultan aplicables a este criterio (CU-20 y CU-21); no se pretende realizar el
aprovecham ento de especies vegetales y animales silvestres, por lo que no le resulta aplicable este
criterio (CU-26); no se pretende realizar la instalacién de plantas de premezclado, por lo que no le.
resultan aplicables estos criterios (CU-28 y CU-29); el predio no posee manglares, por lo que no le resulta
aplicable estz criterio (CU-32). '

Criterio Cumplimiento

CU-01 Las actividades, obras y proyectos que se pretendan
desarrollar dentro del drea municipal, deberdn dar cabal

cumplimiento a lo establecido en el marco normativo
| ambiental vigente, considerando de manera enunciativa

pero no limitativa, Tratados Internacionales suscritos por-

México, Leyes Generales, Leyes Estatales, Normas Oficiales
Mexicanas, Reglamentos Federales, Estatales y Municipales,
Declaratorias y Decretos, Planes y Programas de Manejo
aplicables en materic ambiental, urbang, manejo de
residuos, proteccién de flora y fauna y emisién de
contamincntes, uso y goce de la Zona Federal Maritimo
Terrestre; por lo que no se describen como criterios las
obligaciones, limites mdximos permisibles o cualquier otro
pardmetrc establecido por estos instrumentos de cardcter
obligatoric.

La presente vinculacién es para hacer del
conocimiento de la autoridad ambiental que
la solicitante tiene conocimiento de las
diferentes - leyes, reglamentos,
ordenamientos ambientales que rigen en el
territorio de los Estados Unidos Mexicanos; y
que el desconocimiento de ellas no exime de
dar cumplimiento a lo que aplique segtn la
legislacién municipal, estatal y federal.

normas, |

Analisis de: esta Unidad Administrativa: A través del Procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental esta
Unidad Aclministrativa verifica que el proyecto se ajuste a las formalidades previstas en la LGEEPA, su
Reglamento en materia de impacto Ambiental, Normas, Oficiales Mexicanas, Programas de Desarrollo Urbano y
Ordenamientos ecoldgicos aplicables, estableciendo en su caso las condiciones a que se sujetara |a realizacion de
las obras yfo actividades gque puedan causar desequilibric ecolégico o rebasar los |limites y condiciones

establecidas en las disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecgsistemas, a

fin de eviter o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el medio ambiente.

2
L4 PROMOVENTE VINCULD EL PFOYECTO CON LS CAITERIOS DE REGULACION ECOLOGICA APLICABLES A LAS AREAS UBBANAS, AS| COMO LOS DE CARACTER ESPECIFICOS PARA EL USO URBANG Y CRITERIOS DE REGULACION

ECOLOGICA DE APLICACION GEMERAL NO OBSTANTE, ESTOS ULTIMOS SON APUCABLES EUERA DE LOS CENTROS DE POBLACION; DADO QUE SE AECONCCE LA EXISTENCIA Y VINCULD JURIDICO DEL PROYECTO COM EL PPDU EL
JESUSITO; NO SE APLICAN DICHO 3 CRTERIOS.
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Criterio [ Cumplimiento

Lo anterior, en el entendido de que la presente autorizacién se refiere a los aspectos ambientales de [a
construccion y operacién de un desarrollo inmobiliario, dentro de un proyecto previamente autorizado por la
Direccion General de Impacto y Riesgo Ambiental (DGIRA) mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19
de junio de 2013 correspondiente al proyecto “EL XIMBAL"; que cuenta con modificaciones; sin perjuicio sobre el
otorgamiento o no de otras autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere
necesario obtener previo a la realizacién o ejecucién de las obras y/o actividades ante las diferentes unidades de
la Administracién Pdblica Federal, estatales y/o municipales.

CU-02 Antes del inicio de cualquier obra o actividad se | £/ proyecto se gjustard a una superficie
debera ejecutar el rescate selectivo de vegetacién en el drea | desmontoda de 553 Ha, de acuerdo con el
de aprovechamiento proyectada. La seleccién de las | proyecto Altos Ciudad Mayakoba autorizado
especies, el nimero de individuos por especie a rescatar y la | conforme ol oficio resolutivo 04/SGA
densidad minima de rescate, los métodos y técnicas | /2104/1904446 y su posterior autorizacion de
aplicables, asi como el monitoreo del programa se | modificacion conforme al oficio
determinardn y propondrin en un estudio técnico o | 04/5CGA/22660/19.

programa que debera acompanar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de rescate
de vegetacion deberan obtener de rianera previa a su inicio
la autorizacién correspondiente.

Andlisis de esta Unidad Administrativa: En relacién con este criterio, a través de este PEIA, [a promovente sélo
estd sometiendo |a autorizacién para la construccién y operacién del proyecto de conformidad con lo establecido
en la fraccion IX del articulo 28 y el inciso Q) del articulo 5 del REIA, toda vez que ya obtuvo la autorizacién para el
cambio de uso de suelo de dreas forestales a través del oficio No. 04/SGA /2104/19 04446 de fecha 01 de octubre
de 2019. Posteriormente, se acordd su modificacién conforme al oficio 04/SGA/22660/19 con fecha 03 diciembre
de 2019, cambiando la superficie de aprovechamiento a 5.53 ha, donde se autorizé remover la vegetacion de selva
baja subperennifolia con vegetacion secundaria arbérea.

De conformidad con el oficio No. 04/SGA /2104/19 04446 de fecha O] de octubre de 2019, en las &dreas de
aprovechamiento se propuso llevar a cabo un Programa de Rescate de vegetacion.

Como parte de la informacién adicional del proyecto, se anexd el Programa de Rescate de Vegetacion, en el que
se incluyeron las actividades de acondicionamiento de las instalaciones, las técnicas de rescate de flora, el listado
de especies a rescatar, la densidad de plantacién, los sitios de reubicacién de plantas, las acciones que aseguren
la sobrevivencia de las plantas, cronograma de actividades y evaluacién y seguimiento.

Al respecto, se advierte que dicho programa incluye actividades que son propias de la preparacion del sitio, las
cuales no se estan sometiendo al PEIA, toda vez que ya fueron autorizadas. No obstante, también incluye las
actividades de mantenimiento de las plantas en el vivero y |a reubicacion de los ejemplares en las dreas verdes y
de conservacién, las cuales se llevardn a cabo durante la etapa constructiva del proyecto, que se somete a
evaluacion, por lo gue no se contraviene |o establecido en este criterio.

CU-03. Previo al inicio de cualquier obra o actividad de cada | E/ proyecto se desarrollard en un predio con
proyecto se deberan ejecutar medidas preventivas | qutorizocidn para actividades de desmonte y
orientadas a la proteccién de los individuos de fauna silvestre | despalme de conforme al oficio resolutivo
presentes en el drea de aprovechamiento proyectada. La | 04/5GA/2104/1904446 y  su  posterior
seleccién de los métodos y técnicas a aplicar se determinara | qutorizacion deé meodificacién conforme al
con base en un estudio técnico o programa que debera | oficic 04/SGA/22660/19. Este antecedente
acompanar al estudio de impacto ambiental aplicable al | puede ser considerado como parte de las
proyecto. Las medidas deberdn obtener de manera previa a | medidas de preventivas orientadas a Ja
su inicio la autorizacién correspondiente. proteccion de Jlos individuos de fauna
' silvestre.

En concordancia con este proyecto
previamente autorizado, para la proteccién
de individuos. de fauna silvestre se
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Criterio Cumplimiento
implementardn las medidas descritas en el
capitulo 6 de esta MIA-P.

Analisis de esta Unidad Administrativa: En relacién a este criterio, en la pagina 27 del Capitulo VI, la
premovente menciond lo siguiente: 2

"el proyecto para cambio de uso de suelo en terrenos forestales autorizado mediante el oficio
04/5GA/2104/1904446 y en su posterior autorizacién de modificacion conforme al oficio 04/SCGA/22660/19; se
incluyé un SMGAA con un Subprograma de Conservacién de Especies para la etapa de preparacion del sitio. Es
del interés del promovente aclarar que, aunque las labores de rescate de flora y fauna se realizardn durante la
etapa de preparacién del sitio, las acciones ‘enlistadas en este subprograma, se respetardn y se les dard
seguimients ya que formardn parte de previg de las gcciones que.a continuacién se desarrolian. Lo anterior
responde a la necesidad de disminuir la afectacion a la flora y fauna (particularmente por la movilidad que
podrian llegar a tener entre una etapa y otra)”

Las acciones que conforman este subprograma se describen a continuacion.

| Accién 1. Rescate de ejemplares de vertebrados en las dreas de aprovechamiento del proyecto.

Accién 2. Habilitacién de un sitio de confinamiento y asistencia temporal de individuos de fauna vulnerables.
Accidn 3. Colacacidén de sefialamientos.

Accién 4. Definicién del procedimiento a seguir para el manejo de especies peligrosas en las instalaciones del
prayecto. .

Accién 5. Control de ifluminacion.

En relacidén con las acciones de rescate de ejemplares de fauna durante la construccion del proyecto, se

| describieron de manera general, por lo gque se deberd presentar el Programa de Rescate y Reubicacién de Fauna,

en el que se incluyan los métodos y técnicas que se utilizardn para su rescate durante las actividades de -
construccian y operacién del proyecto, conforme a lo establecido en |a Condicionante 3 de este resolutivo.

CU-04. Los proyectos de cualquier indole deberan incorporar | La realizacidn de las obras que se construirdn

a sus areas verdes vegetacidn nativa propia del ecosistema | previc autorizacién de Jas autoridades

en el cual se realice el proyecto. Unicamente se permite el | correspondientes, implémentard acciones

empleo de flora exética que no esté incluida en el listado de | que tienen por objeto prevenir, mitigar y

flora exética invasiva de la Comisién Nacional para el | compensar los impactos al ambiente ©

Conocimiento y Uso de la Biodiversidad (CONABIO). L& | ecosistemas de Ja zona donde se efecutaran

seleccién de especies a incluir en las dreas verdes, asi como | /las obras. El Programa de Manejo de

el disefio cle jardines debera sustentarse en un programa de | Vegetacidén para el proyecto "Altos Ciudad '
arborizaci¢n y ajardinado que debera acompafiar al estudio | Mayakoba” autorizado conforme al oficio
de impacto ambiental aplicable al proyecto. Se deberd | reso/utivo 04/5GA/2104/1904446 y su posterior
emplear una proporcién de 4 a 1 entre plantas de especies | autorizacién de modificacidn conforme af
nativas y especies ornamentales, excluyendo los pastos. oficio 04/SGA/22660/19, establece los criterios
para la arborizacién y ajardinado de dreas
verdes. Estas serdn tomadas en cuenta pard
las labores de agjardinado del presente
proyecto. -

Analisis de: esta Unidad Administrativa: A través del oficio No. 04/SGA/1030/2021 de fecha 06 de junio de 2021,
se solicité informacién adicional, en términos de lo siguiente:

b) Queelcriterio CU-04 sefiala ". .
En relacién con lo anterior, la promovente indicé sefialé que se implementard el Programa de Manejo
de Vegetacién para el proyecto “Altos Ciudad Mayakoba” autorizado conforme al oficio resolutivo

04/SGA/2104/1904446 v su posterior autorizacién de modificacién conforme al oficio 04/SGA/22660/19, no
obstarnite, no se adjuntd dicho programa a la MIA-P.

Al respecto, v considerando gque las actividades de arborizacién y ajardinado se implementardn durante
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Criterio | Cumplimiento
la construccion del proyecto y el resolutivo 04/SGA/2104/19 04446 sdio incluye los actividades de
preparacion del sitio, se deberd presentar el Programa de arborizacién Y gjardinado indicando la
superficie de arborizacién y ajardinado, el ndmero de ejemplares que se empleardn, el listado de las
especies que se utilizardn, indicando la proporcién 4 a 1 de plantas nativas y ornamentales.

En respuesta, la promovente sefialé lo siguiente:

En el anexo Il de este documento, se presenta el Programa de arborizacion y ajardinado, asi como el
Programa de Rescate de vegetacicn (en complemento), del proyecto Altos autorizado conforme al oficio
resojutivo 04/SGA/2704/7904446 y su posterior autorizacién de modificacién conforme al oficio
04/SGA/22660/79. Dentro de estos se describen los siguientes temas:

a) Superficie de arborizacidn y ajardinado (pdgina 16 del Programa de Rescate de Vegetacion,
apartado de plano georreferenciado del sitio donde serdn reubicadas las plantas rescatadas).

b) Numero de efemplares que se emplearén (pdgina 15 de/ Programa de Rescate de Vegetacion,

apartado de densidad de plantacicn). .
c) Listado de las especies que se utilizarén (pdginas 7-9 del Programa de.Arborizacidn y ajardinado,

apartado 4.1 Escenarios de arborizacion).

d) Proporcion de plantos nativas y ornamentales (pdging 9 del Programa de Arborizacién y
gjardinado, apartado 4.2 Criterios de seleccion y exclusién de especies).

De manera adicional y con la finalidad de dar mayor claridad o fa autoridad, a continuacidn, se explican
¥ complementan todos los incisos.

@) Superficie de arborizacién y ajardinado. En el Programa de Rescote de Vegetacion, apartado de
plano georreferenciado del sitio donde serdn reubicadas las plontas rescatadas (Figura 3), se refiere que
las dreas susceptibles a reforestacion serén aquellas de cardcter natural donde prevalecerd la cobertura
de la selva baja subperennifolia con vegetacion secundaria y aquellas destinadas a la jardineria que
habré de embellecer el futuro desarrollo habitacional. Con o anterior, debe entenderse que los sitios
destinados a /g arborizacion y ajardinado se encontrardn sobre los dreas verdes que de acuerdo al Plan

Maestro tienen una superficie de 0.94 ha.

=
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a) Ndmero de ejfemplares que se empleardn. En este caso, dentro de/ Programa de Rescate de
Vegetacién, apartado de densidad de plantacidén se establecen densidades de plontacion para
individuos rescatados. Aunado a esto se establece que estos individuos serdn reubicados en dreas
gjardinadas, orillas de vialidades y edificaciones que propone el disefio arquitectdnico del proyecto. Para
el coso de las palmas se establece una densidad de plantacién de 30 individuos por hectdrea, para el
caso de otras especies se establece una densidad de 400 a 500 individuos por hectdrea. Considerando lo
anterior y vinculando esto con el criterio CU-04, particulormente respecto a la proporcién 4.1 de plantas
nativas vs ornamentales, surgen los siguientes densidades de plantacion:

1. Palmas: 30 individuos nativos por hectdrea y hasta 7.5 individuos de palma no nativa por hectdrea.
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Tel: {01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
Paqina 35 de 136

TSP

LGl eCh,




0 S seccunsan 0F s STuRLLSSS MEEA

: MEDIO AMBIENTE 2;5?:::::.;';:'

SECRETAR A OF MEDID AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES Unidad de Gestidn Ambiental
. 1109
& @J&Jk

OFICIO NUM.: 04/SGA/0560/2022

Criterio | Cumplimiento

2. Otras especies: 400 a 500 plantas nativas por hectdrea y 100 a 125 plantcs ornamentales por hectdrea.
b) Listado de especies que se utilizardn. En el Programa de Arborizacion y ajardinado, apartado 4.1
Escenarios de arborizacién, se presentan los siguientes listados: especies nativas que pueden ser
empleadas en la ornamentdcién y especies cultivadas que pueden ser empleadas en la ornamentacion.
c] Prooorcién de plantas nativas y ornamentales. Dentrc'del Programa de Arborizacién y ajardinado,
apartado 4.2 Criterios de seleccién y exclusién de especies se establecen algunos criterios para las
combinaciones de plantas para formar agrupaciones funcionales y atractivas. Dado que, en el
documente antes mencionado, no se explicita la proporcién de las plantas nativas y ornamentales
(criterio CU-04), en este inciso se aclara que las combinaciones se hardn respetando una proporcion 41
(plantas nativas y ornamentales).

Derivado de lo anterior, esta Unidad Administrativa advierte que la promovente presenté el Programa de
Arborizaciér y Ajardinado solicitado en este criterio, en el que se describen las estrategias de recuperacién de
4reas verdes mediante la arborizacién con especies nativas, el ajardinado con especies ornamentales, el listado y
nurmero de ejemplares que se utilizaran, los criterios de seleccién de especies, los métodos de siembra de los
ejlemplares, los materiales que se utilizardn, actividades de mantenimiento, cronograma de actividades,
evaluacién y seguimiento. Asimismo, para cumplir la proporcién entre especies nativas y ornamentales se
propone una densidad de 400 a 500 plantas nativas por hectarea y de 100 a 125 plantas ornamentales por
' hectarea.

En virtud de lo anterior, se cumple con este criterio.

CU-05 Para el desplante de cualquier obra o instalacién se | £/ desarrolfo de las obras del proyecto se

deberan utilizar preferentemente las areas perturbadas por | apega a la zonificacidn . establecida en los

usos previos o con vegetacién secundaria o acahual. Instrumentos de Ordenamiento Urbano
aplicables, dentro de los cuales se han
ubicado las zonas de aprovechamiento
preferentemente en dreas perturbadas o con
vegetacién secundaria, por lo que se da
cumplimiento a este criterio.

Andlisis de esta Unidad Administrativa: En relacién con este criterio, el predio del proyecto se localiza dentro de
un Plan Maestro, que fue previamente autorizado por la Direccién General de Impacto y Riesgo Ambiental
(DGIRA) mediante oficio SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 correspondiente al proyecto CIUDAD
MAYAKOBA (Antes "EL XIMBAL"); en el cual se establecen términos y condiciones a los cuales debe sujetarse dicho
proyecto con fundamento en el articulo 47 del REIA. Es asi que entre las obligaciones derivadas est3, el sujetar al
procedimiento de evaluacién de impacto ambiental a través de la correspondiente manifestacién de impacto
ambiental a ejecucion particular de las cbras y actividades en cada uno de los lotes que conforman el plan
maestro, mismas que habran de apegarse a los parametros urbanfsticos por uso de suelo aplicables.

De acuerdc con la dltima modificacién del Plan Maestro “CIUDAD MAYAKOBA (Antes "EL XIMBAL"), emitida por la
DGIRA a través del oficio SGPA/DGIRA/DG/04903/2020 de fecha 15 de octubre de 2020, se acord? la madificacién
al Plan Maestro, consistente en cambios en los parametros de altura de los lotes 13,32,33,25 a, 25b, 25¢, 19,20,21y 22,
asi como transferir 42 viviendas de la densidad total a los lotes 10a, 10b, 10c yv10d vy al lote MC-2( 31), con base en lo
establecide en los pardmetros permitidos en el Acuerdo mediante el cual se aprueba la Actualizacion del
| Programa Darcial de Desarrollo Urbano “Ef Jesusito”, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Foo el dia 10 de marzo de 2016, y el "Acuerdo mediante el cual se aprueba autorizar la Conformacion
del Poligono de Actuacién Privado para la Relocalizacién de usos y destinos del suelo e intercambio de
potencialicad de edificacién dentro de/ Desarrollo denominade “Ciudad Mayakoba” (Anexo 3.2), respecto a los
lotes ubicado en Carretera Federal 307 Chetumal - Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como "EL JESUSITO"
de Ja Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo, publicado en e periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Quintana Roo el 22 de junio de 2020,

De esta forma, el predio del proyecto gue estd conformado por el lote 252 (fue incluido en la modificacion citada) y
un lote destinado para corredor biolégico, se encuentran de un Plan Maestro cuyo desarrollo estéd previsto desde

=-,/‘ :/ Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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que fue autorizado, con base en los instrumentos de regulacién existentes. Asimismo, el predio se encuentra
dentro de un centro de poblacién legalmente constituide.

De acuerdo con el apartado 4.2.2.2 Vegetacién del predio del Capitulo IV, en el predio se desarrolla vegetacion de
selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbdrea, por lo que se trata de un tipo de vegetacién en
estado de sucesién, que de acuerdo con lo indicado por la promovente ha sufrido el impacto de los huracanes,
aunque se ha recuperado.

Por otra parte, de acuerdo con el andlisis realizado en el Sistema para la Evaluacién del Impacto Ambiental
(SIGEIA), esta Unidad Administrativa advierte gue el predio se localiza junto a una vialidad que se abrié como
parte de las obras del Plan Maestro, que estd en proceso de desarrollo. Cabe sefialar que el Plan Maestro se
localiza junto al zona urbana de Playa del Carmen, donde se han construido fraccionamientos, se han abierto
caminos y se localiza junto a la Carretera Federal, por lo que se trata de un sitio que la sido fragmentado por las
actividades que se desarrollan en la zona. .

| Mapz  Smélite

A la izquierda se muestra el poligono del predio del proyecto, v 2 |a derecha se muestra
alrededores.

et ) ] P
el contexto da la mancha urbana de los

Al respecto, esta Unidad Administrativa advierte que el predio se encuentra en una zona que ha sido
fragmentada que estd inmersa en una zona urbana, dentro de un Plan Maestro previamente autorizado para su

desarrollo.

En virtud de lo anterior, no se contraviene lo establecido en este criterio.

CU-06 En el desarrollo de los proyectos se debe realizar el | £/ proyecto no contempla actividodes de
aprovechamiento integral de los recursos naturales | desmonte, debido a que previamente se
existentes en el predio, por lo que sers obligatorio realizar la | qutorizé el cambic de uso de suelo de
recuperacion de tierra vegetal en las superficies que se | terrenos forestales, en donde se contempla
desmonten, asi como el triturade y composteo de la madera | esta actividad, conforme al oficio resolutivo
resultante -del desmonte que se autorice. Los materiales | 04/5GA/2104/1904446 vy  su posterior
obtenidos no podran ser comercializados -salvo autorizacién | gutorizacidn de modificacién conforme al
expresa de la autoridad correspondiente-, sino aprovechados | oficio 04/5GA/22660/19.

en el mejoramiento de dreas verdes, de equipamiento o de
donacién.

Anidlisis de esta Unidad Administrativa: En relacion con este criterio, a través de este PEIA, la promovente sélo
estd sometiendo la autorizacidn para la construccién y operacién del proyecto de conformidad con lo establecido
en la fraccién IX del articulo 28 y el inciso Q) del articulo 5 del REIA, toda vez gue ya obtuvo la autorizacidn para
realizar el cambio de uso de suelo de dreas forestales a través del oficio No. 04/SGA /2104/19 04446 de fecha 01 de
octubre de 2013. Posteriormente, se acordé su modificaciéon conforme al oficio 04/SGA/2660/19 con fecha 03
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diciembre ce 2019, cambiando la superficie de aprovechamiento a 553 ha, donde se autorizé remover la
vegetacion de selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea.

De acuerdo con el oficio No. 04/SGA [2104/19 04446 de fecha 01 de octubre de 2019, derivado de las actividades
de desmonte, se considera la recuperacion de tierra vegetal, el triturado del material vegetal y su incorporacién a
las areas ajardinadas y de reforestacion.

En virtud de lo anterior, las actividades que se indican en este criterio derivan de las actividades de desmonte, las

cuales ya fuzsron autorizadas, por lo que no le aplica este criterio.

CU-07 En cualquier obra deberd estar separada la
canalizacién del drenaje pluvial del drenaje sanitario.

El proyecto contempla para su desarrolfo la
instalacion de drenaje sanitario
independiente del sistema de drenaje pluvial,
entendiéndose que las aguas- residuales
generadas por el proyecto serdn dirigidas a la
red interna del macroproyecto “Ciudad
Mayakoba" para la descarga de Jas aguas
residuales. Esta red interna entrega las aguas
residuales captadas al sistema operador
CAPA, y de ahi, bajo la responsabilidad de
dicho operador se envia a la planta de
tratamiento de aguas residuales.

CU-08. La canalizacién del drenaje pluvial hacia el mar o
cuerpos di agua superficial o pozos de absorcién, podra
realizarse previa filtracién de sus aguas con sistemas de
decantacién, trampas de grasas y sodlidos u otros que
garanticen la retencién de sedimentos o contaminantes y

E] proyecto contard con un Sistema de -

drenaje e infiltracion de agua de pluvial cuya
estructura evitard el

arrastre de residuos y lixiviados al subsuelo,
mismo que estard hecho a base de zanjas

debers ser aprobada por la Comisién Nacional del Agua
(CONAGUA), de conformidad con la normatividad aplicable

con rejillas, trampas de grasas y sélidos.

Analisis de esta Unidad Administrativa: La promovente indica que el drenaje sanitario estara separado del
‘| drenaje pluvial.

En relacién con el criterio CU-08, a través del oficio No. 04/SGA/1030/2021 de fecha 06 de junio de 2021, se solicité
informacid 1 adicional, en términos de lo siguiente:

b) El criterio CU-8 indica lo siguiente: .

Con respecto a lo anterior, la promovente menciona que contard con un sistema de infiltracién de aguad
pluvial que contard con rejillas, trampas de grasas y sdlidos, no obstante, en el disefic gue se presentd
como Anexo 2.3, no se indican estos componentes.

Derivada de lo anterior, deberd presentar el disefic del sistema de infiltracién que cuente con sistema de
decan:acién, rejillas, trampas de grasas y sélidos, con dimensiones, describir sus caracteristicas y
preser.tar la distribucién de los pozos en. el plano de conjunto del proyecto de manera impresa y en
formaro electrénico (pdfy dwg 2010).

En respuecta, la promovente indico lo siguiente:

“Cn ef anexo i de este documento, se presenta el disefio del sistema de infiltracion, detallando sus
dimensiones y caracteristicas, asi como la distribucién pretendida de los pozos de infiltracién en el plano
de conjunto del proyecto. Con lo anterior se da por atendido el inciso b) del punto 3 de la solicitud de la
autoridad.”

Anexo Il
£l corte del sistema de manejo de aguas pluviales del proyecto se muestra en el Anexo 2.3. Por lo que el
Proyecto plantea un sistema de drengje e infiltracion de agua pluvial (Figura 1y Anexo lill), que
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consistird en 8 pozos de absorcién en vialidad Y 8 pozos de decantacién/absorcién vinculados o las
edificaciones. Los primeros cumplirdn Ia funcién de facilitar la absorcién del agua de origen pluvial en el
suelo, sobre la vialidod. Mientras que los segundos se localizarédn en las edificaciones, ¥ como se
manifestd en el Capitulo If (pdgina 31-32) de la MIA-P, las aguas pluviales, serdn aprovechadas por medio
de una instalocién especializada, Esta estard constituida por bajodas pluviales (elementos de
conduccién) en los edificios del Proyecto (didmetro estimado de 6") v retenidas en pozos de visita, y
finalmente conducidos a un pozo de absorcién donde se descargard el agua siguiendo los lineamientos
Y requisitos establecidos en la normatividad aplicable.

Figura 1. Sisterna de drengje e infiltracidn de agua pluvial.

)

o

Los pozos de absorcién tendrdn una profundidad de 29.2m. Estarén compuestos por una tuberia de PVC
ranurado de 10”7, un filtro de grava 3 ~°, un dado de concreto de f c= 200kg/cm2 con tubos de acero af
carbdn que permitirdn o expulsion de aire que baje hasta el filtro de grava y un sello de concreto de f
‘c= 200kg/cm2. ) :

Ademds, el sistema contard con un marco de losa de concreto armado de 20cm de espesor, acero #3 20
en ambos sentidos. Al interior contard con muros de block impermeabilizado, un geotextil y fitro de
grava de 17 "-2"" y escalones marinos de propileno para facilitar el acceso. Por Ultimo, contardn con una
tapa cerrada de fierro fundido con bisagra de 60x70cm y una tapa abierta de fierro fundido con bisagra
de 60x70cm. Ef detalle del dimensionamiento de fos pozos se muestra a continuacion (Error: no se
encontro el origen de la referencia a Error: no se encontré el origen de la referencia y como anexo 1i|.2.

Figura 3. Corte B-B "de los pozos de absorcicn.

,
5
I O R

r..‘.‘.a.‘::}"n:."*..“"

Derivado de lo anterior, en el proyecto se contara con un sistema de drenaje pluvial que consistiré en 8 pozos de
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absorcién er vialidad vy 8 pozos de decantacién/absorcion vincula
un sisterna de filtracién.

dos a las edificaciones, los cuales contaran con

En cuanto al drenaje sanitario, se indica que las aguas residuales seran dirigidas a la red interna del Plan Maestro
Ciudad Mayakoba (antes Ximbal), que a su vez ost4 conectada & la red de drenaje existente, que conduce las

_aguas residuales a una planta de tratamiento operada por CAPA.

En virtud de lo anterior, no se contraviene lo establecido en este

criterio.

CU-09 Los rnateriales calizos y los recursos naturales que se
utilicen durante la construccién de un proyecto deberdn
provenir de fuentes o bancos de material autorizados.

El material o los materiales que serdn
utilizados para la construccion de las
diferentes obras que forman parte del
proyecto, asi como de todos aquellos
materiales que se requieran para el buen
funcionamiento del proyecto serdn adquiridos
o proveedores de materiales que estén
autorizados para realizar sus actividades

comerciales de manera formal.

Analisis de esta Unidad Administrativa: Al respecto, |la promovente menciona que los materiales calizos gue se
empleen para la construccién de las obras, seran adquiridos con proveedores de material autorizados, por lo que

no se contraviene lo establecido en este criterio.

CU-10. En el manejo de areas 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 Téxicas
(CICOPLAFEST).

El Proyecto se compromete el uso preferente
de especies vegetales natjvas y propias de la
regién en las dreas verdes y jardines, lo que
disminuird” la necesidad del. uso de
agroguimicos; sin embargo, en caso de gue se
requieran solo se utilizardn productos
orgdnicos biodegradables y estrictamente
gutorizados por la Comisién Intersecretarial
para el Control del Proceso y Uso de
Plaguicidas y Fertilizantes y Sustancias
Toxicas.

en caso necesario utilizaran los que estdn autorizados por la C
establecido en este criteria. )

| Analisis de esta Unidad Administrativa: Al respecto, la promovente no considera el uso de estas sustancias, sélo

ICOPLAFEST, por lo que no se contraviene lo

CU-T1 Los residuos derivados de las obras no se dispondran
sobre la vegetacién remanente dentro del predio, ni sobre la
vegetaciér, 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 descrito en el
Capitulo 6, entre las cuales se encuentran las
sigufentes!

Durante la etapa de construccién se tiene
considerado que los residuos sdlidos serdn

rotulados especialmente destinados pard
almacenarios de manera temporal. Los
residuos sdélidos reciclables serdn canalizados
a empresgs adecuadas para ello, mientras
que los no reciclables serdn llevados al refleno
sanitario o donde la autoridad ambiental
indigue, por  medio de  empresas

y disposicién final.
En relacién a los residuos liquidos durante la

colocados de manera separada en botes

debidamente autorizadas para su transporte
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por la instalacion de los servicios sanitarios
para los trabajadores de la obra en términos
de/ criterio urbano numero doce. No se omite
manifestar a fa autoridad revisora que se
realizaré un control especial mediante
bitdcora para la disposicion final de los
residuos generados por los sanitarios y que
dichos servicios serdn contratados con
empresa con autorizaciones necesarias
vigentes, para que pueda otorgar los
certificados de disposicién final
correspondiente.
En ninguna etapa de lo ejecucion del
proyecto se dispondrd de los residuos
derivados de las obras sobre la vegetacién
remanente del predio ni sobre lo vegetacidn
i circundante. :
CU-15 En los términos que establece la Ley para la Gestién | £/ proyecto implementard todas las acciones
Integral de Residuos del Estado de Quintana Roo, los | aplicables para la prevencién, mitigacién y
promoventes deberan aplicar el Plar: de Manejo de residuos | compensacién de impactos ambientales
correspondiente durante las distintas etapas de desarrollo Yy | contenidas en el Programa de Manegjo
operacién de las obras o actividades que se le autoricen. 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 o
establecido en la Ley para g Gestién Integral
de Residuos déf Estado de Quintana Roo, por
lo gue se le da cumplimiento a este criterio.
Anilisis de esta Unidad Administrativa: En relacidén con estos criterios, la promovente indica que se aplicara el
Programa de Manejo de Residuos dentro del SMGA, que se describe en el Capitulo VI de la MIA-P.

En el apartado 6.32 Programa Integral de Manejo de Residuos en las paginas 13 a 19 del Capitulo VI, la
promovente describié el manejo que se les dars a los residuos, destacando las siguientes acciones

Subprograma de Manejo Integral de Residuos sdlidos.
Accidn 1. Acopio de residuos en contenedores adecuados para su recoleccion.

Accidn 2. Se deberdn colocar contenedores para residuos sdlidos apropiados para cada tipo de residuo en
diversas dreas del proyecto cercanas a los frentes de trabajo
Accion 3. Los residuos inorgdnicos reciclables deberdn acopiarse por separado de acuerdo a su tipo, limpiocs y
compactados para su recoleccicn por la compadia autorizada que los trasladard a los centros de acopio o
reciclaje :

Accidn 4. Los residuos inorgdnicos reciclables y no reciclables se deberdn agcopiar en instalaciones
apropiadas ¥ :
Accion 5. Los residuos orgdnicos que no puedan aprovecharse para la elaboracion de composta deberdn
acopiarse en una cdmara de basura hdmeda que cuente con refrigeracion.

Accidn 6. Colocar sefializaciones que indiquen fos procedimientos Yy dreas adecuadas para la separacién de
residuos
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i oI R D i sl volumen | su recolecién por el
o corimminades generado por arsa, camidn recolactar
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Trzslado al afmacan de
5 proyacio i
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generado por drea espedal
Tetrapacks certficadas  para  su
yaslado a cenles de

i TBLCICH
Flasticos o redcisties i
Citen maneralse. 1o | Contenadores. piscos | T12atad 3l smacss d
Resiuos  inorgénicos | aplos pare su reciclaie | de tamafio varstie de | cpaag M;?!Mﬂ
o reciclables como desechos | acuendo  ml volumen | 7 e sn rar o
saniarios, BVC, | generado por drea. S it
metales y escombro. i :
Tabda 6. 6, Maneio ¥ icidn temporai de resi Ol Encepant iclzbiess por pore del proyects,
> A P T O e e s )
cartsn Dahers etarse y mRM@nerss s2a.
2 WJ: BCOPEALSE BN Zonlenedons Hiasticos de lawmeno atecusda para su enlrega
Lrpdiich a conpafias certficades parm su reatiizaciin
Deneran acopmise Hmpics ¥ secas en el aimacén de residucs suides recclabiles
FET ¥y PEAD par 51 2nTega a uns emprass acredilads pans su maneo y w3slade a certms de
acogio iciala.
Dreberin acopiarss FMpies, 58008 ¥ o4 buen esage (ra rolos} an &l simacén de
“idric resituos sclidos reciclables paa s34 entrega 2 una empresa sorediada pars
rapgle v frash acopin g reddsis.
Ciehera iarse impics, Sec08 § SBimg i &n de resid i
Auminie recelables narm su enliegd 2 oA miTEress acrediada pera su maneo ¥ trastadow
cenires de ip o recidaje.
Teberan & fimpics, 55505 ¥ commacianes a7 e Amsei 42 residuos. SOk |
Tetrapack reciclabies pase su eNlT=ga 3 una BMpresa acrediads para s maneo y frasiado a
centros de scopio o reckdaje. ¢
Dicherie: SC0plarse en un &rea proegids ge & luda pars eviar que scumulern agisa
Hewndticos ymmamamuawmﬂmwmne]oynda@umde
| acocio y ransfurmacian sars rautiizacin del matersl.
[Debard acopiarse &0 un &ea dasignada para elle denkro de n zona industrial en
Escambro donde serd recolectado para su disposicoe fral por una emprese edidamanle
e para s Pevads & donde indique fa autoridad compelenie.

Subprograma de Manejo Integral de Residuos liquidos.
 Accién 1. Colocacién de sanitarios portdtiles en dreas accesibles y cercanas d los frentes de trabajo a razén de
uno por cada quince trabgjadores. _ ’
Accidn 2. La limpieza de los sanitarios portdtiles y el manejo de Jos residuos generados por su uso los realizard
una empresa especializada y acreditada por las autoridades competentes.
Accién 3. Colocacién de contenedores especiales para el acopio de residuos liquidos no peligrosos generados
por los trabajadores, en dreas cercanas a los frentes de trabajo. ’
Accién 4. S§2 usardn Unicamente productos quimicos biodegradables en la limpieza de barios,cocinas y
demds instalaciones
Subprograraa de Manejo Integral de Residuos peligrosos.
Accién 1. Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segln su tipo en un almacén con las
caracteristicas requeridas por las gutoridades competentes.

« Los residJcs peligrosos se deben disponer en contenedores adecuados de acuerdo con su tipo y seran

entregados a una compafifa externa para su manejo y disposicion final. '

Accién 2. Establecer lineamientos claros para la disposicion temporal de los residuos peligrosos de acuerdo a
su tipo y para su registro en bitdcora.

Los residuos peligrosos generados durante todas jas etapas de desarrollo del proyecto deberdn manejfarse

de diferente manera de acuerdo a sus caracteristicas particulares, en apego d lo establecido en la Tabla 6. 7.
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Accion 3. Embalaje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su

almacenamiento y registro en bitdcora.

= Todos los residuos peligrosos que se ingresen al almacén temporal del proyecto deberan encontrarse
perfectamente embalados y etiquetados. Su ingreso deberd quedar registrado en el momento en la
bitéacora del almacén de residucs peligrosos incluyendo la fecha de ingreso, el tipo de residuo, la cantidad y

la procedencia. :

De lo anterior se advierte que los residuos de manejo especial como escombro, pilas alcalinas y componentes
electrénicos se colocaran en contenedores especificos y se entregardn a empresas autorizadas en su manejo.
En el caso del escombro se acopiard en un area designada para ello dentro de la zona industrial en donde sers
recolectado para su disposicién final por una empresa debidamente acreditada para ser llevado a donde

indique la autoridad competente.

Derivado de lo anterior, el promovente indica la manera en que se realizara el manejo de los residuos sélidos,
de manejo especial y peligrosos, considerando su colecta, composteo de residuos organicos, separacion de
materiales reciclables, el almacenamiento temporal de los residuocs, y su traslado al sitio de disposicion final
ylo entrega a empresas autorizadas.

En virtud de lo anterior, los materiales de las obras seran dispuestos en sitios destinados para ello, y
posteriormente serdn trasladados al sitio de disposicién final, por lo gue no se contraviene lo establecido en el
criterio CU-TL

Por otra parte, la promovente indica que aplicaré el Programa Integral de Manejo de Residuos, indicando la
manera en que se llevarad a cabo su manejo, por lo que no se contraviene lo establecido en el eriterio CU-15. En el
Programa de Integral de Manejo de Residuos que fue presentado, se advierte que sélo se consideraron algunas
estrategias, por lo que debera ser ampliado conforme a lo establecido en la Condicionante 4 de este resolutivo.
CU-14 Todos los proyectos que en cualquiera de sus etapas | Para el manejo correcto de estos residuos
de desarrollo generen residuos peligrosos deberan contar | peligrosos se aplicaran las medidas
con un almacén de residuos peligrosos y disponerlos a través | establecidas en el Programa de Manejo
de una empresa autorizada en el manejo de los mismos, Integral de Residuos que forma parte del
conforme a la legislacién y normatividad ambiental aplicable | SMGAA  del proyecto, tales como o
en la materia. confinacion temporal de este tipo de residuos
en contendedores pldsticos o metdlicos
plenamente reconocidos que no estardn rotos
o fisurados y serdn colocados en un drec que
se habilitard como almacén temporal de
residuos peligrosos para su posterior entrega
a empresa autorizada para el manejo de los
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mismos, apegdndose dichas acciones a o
establecido en la Ley General para la
Prevencidn y Gestién Integral de los Residuos
v su Reglamento

Analisis de esta Unidad Administrativa: Al respecto, en el apartado 6.3.2 Programa Integral de Manejo de
Residuos en las paginas 17 2 19 del Capftulo V|, se describe el manejo que se les daré a los residuos peligresos de la

siguiente maneara.

Subprograma de Manejo Integral de Residuos peligrosos.

Accién 1. Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segun su tipo en un almacén con las

- caracterfsticas requeridas por las autoridades competentes.

s Los residuos peligrosos se deben disponer-en contenedores a

decuados de acuerdo con su tipo y seran

entregados a una compafia externa para su manejo v disposicién final.
Accidn 2. Esiablecer lineamientos claros para la disposicién temporal de los residuos peligrosos de acuerdo d

su tipo y pard su registro en bitdcora,

Los residuos peligrosos generados durante todas las etapas de desarrollo del proyecto deberdn manejarse
de diferente manera de acuerdo o sus caracteristicas particulares, en apego d lo establecido en la Tabla 6. 7.

Tabsa 6. 7. Lineamientos pera el mansio de los dferenies fipos de residuos peligross qué pOdran genanss
dural {4 -
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sU Fanej ¥
ician final.

Accién 3. Smbalgje y etiquetado adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo @ su

aglmacenaraiento y registro en bitdcora.

« Todos los residuos peligrosos que se ingresen al almacén temporal del proyecto deberan encontrarse
perfectarnente embalados y etiguetados. Su ingreso deberd quedar registrado en el momento en la
bitacora del almacén de residuos peligrosos incluyendo la fecha de ingreso, el tipo de residuo, la cantidad y

la proceclencia.

En virtud cle lo anterior se realizard el manejo adecuado de los
almacenamiento temporal en un sitio habilitado para tal fin y

manejo, por lo gue no se contraviene este criterio.

residuos peligrosos, mediante su separacion,
su entrega a una empresa autorizada en su

CU-16. Para los fines de aplicacion de este instrumento, en
particular para la definicién de competencias para la
evaluacién en materia de impacto ambiental la zona costera
o ecosisterna costero del Municipio de Solidaridad al interior
de los centros de poblacién con programas de desarrollo
urbano decretado incluye Unicamente a los predios
colindantes con la zona federal maritimo terrestre.

Si bien es cierto que el dreag del Proyecto se
encuentra al interior de un centro de
poblacién no colindante con la ZOFEMAT,
también lo es que la presenta MIA deriva del
del proyecto autorizado en materia de
Impacto Ambiental “Ciudad Mayakoba”, por
lo que se debe apegar a lo establecido en el
resolutivo de este Ultimo. De este modo, el
oficio  SGPA/DGIRA/DG/04219  (resolutivo
federal) autorizé las obras y actividades
manifestadas para el proyecto dentro de un
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“Sisterna Ambiental Regional”, donde, por
fisiografia e interacciones bidticas, se
considerd como un “Ecosisterna Costero” Esto
se corrobora el Capitulo 3 de dicha MIA-R,
donde se presenté una vinculacidn del
proyecto “Ciudad Mayakoba” (otrora EL
XIMBAL) con el articulo 28 de la LGEEPA,
especificamente, con Ja fraccion  IX-
Desarrollos inmobiliarics que afecten los
ecosistermnas costeros, supuesto que coincide
con el CONSIDERANDO 1 del resolutivo en
comento. )

Aunado o | lo  anterior, el  oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219  establece en su
TERMINO PRIMERO gque la ejecucion
particular de las obras y actividades de cada
uno de los lotes, "queda sujeta a o
presentacion previc a su desarrollo, de
manifestaciones de impacto ambiental, en la
modalidad correspondiente para coda una
de ellas, mismas que habrdn de apegarse a
los parédmetros 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
informacién adicional...”.

De esta forma, teniendo en cuenta que el
Capitulo 2 de la MIA-R autorizada sefiala que
“El disefio final y distribucion de o
infraestructuro que conforme el
oprovechamiehto de esta superficie -lg cual
estard distribuida en 91 macro lotes de usos
habitacionales y mixtos y las zonas de
donacion (usoc)- estard sujeto a ung ElA
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”), deberdn presentar una
Manifestacién de Impacto Ambiental o
Informe  Preventivo conforme a las
especificaciones establecidas en el REIA
LGEEPA, que, dada la naturaleza del proyecto
en evaoluacion “Altos Ciudod Mayakoba” se
encuentra dentro del supuesto de una MiA
Particular.

Bagjo tal tesitura, se debe considerar que, al
emitir un resolutivo de esta naturaleza, se
genera una relacién juridica ex lege entre el
particular y el Estado por lo que se generan
derechos y obligaciones entre los partes,
siendo en este caso, la obligacién de la
presentacion de una MIA en su modalidad
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correspondiente conforme a lo establecido en
el resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04219,

cumpliendo . dicha obligacién mediante [a
presentacién de la presente MIA.

Anélisis de esta Unidad Administrativa: El sitio del proyecto se encuentra regulado por el Acuerdo mediante el
cual se Apriieba la Actualizacién del Programa parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito, publicado en el
Periddico Ofizial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2010 (PPDU EL JESUSITO), si bien el criteric Cu-16
sefiala que la competencia en materia de evaluacion del impacto ambiental al interior de los centros de poblacién
que cuenten con Programa de Desarrollo Urbano decretado, incluye dnicamente a los predios colindantes con
la ZOEEMAT, tal definicién artificial de ecosistema costero tiene como consecuencia que el predio gque nos atafe
no se incluye: dentro de la zona costera o ecosistemna costero, toda vez que se localiza después de la Carretera
Federal 307.

E| articulo 28 de la LGEEPA, sefiala las obras y/o actividades que son de competencia federal y que requieren de
previa autorizacién 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 asf que el articulo 28 inciso IXy X de la LGEEPA Y 5inciso Q) del REIA establecen lo siguiente:

"ARTICULO 28. La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a través del cual la
secretaria establece las condiciones a las que se sujetard la realizacién de obras y actividades gue
puedcn acusar desequilibrio ecoldgico o rebasar los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas, d fin de
evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente...

IX.- Desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros;

X- Obras y actividades en humedales, ecosistemas costeros, lagunas, rios, lagos y esteros
corectados con el mar, asi como en sus litorales o zonas federales. En el caso de actividades
pesgueras, .acuicolas o agropecuarias se estard d lo dispuesto por la fraccién XiI de este
art'culo..”.

“ARTICULO 5. Quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o actividades,
requerirdn previamente la autorizacién de la Secretaria en materia de impacto ambiental: ..

C) DESARROLLOS INMOBILIARIOS QUE AFECTEN LOS ECOSISTEMAS COSTEROS:!

Construccién y operacién de hoteles, condominios, villas, desarrollos habitacionales y urbanos,
restaurantes, instalaciones de comercio y servicios en general, marinas, muelles, rompeolas, campos
de gof. infraestructura turistica o urbana, vias generales de comunicacién, obras de restitucion o
recuperacién de playas, o arrecifes artificiales, gue afecte ecosistenas costeros, con excepcion de:

a) Las que tengan como propdsito la proteccién, embellecimiento y ornato, mediante la
utjlizacién de especies nativas;

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

c) La construccién de viviendas unifamiliares para las comunidades asentadas en los
ecosistemas costeros.

Lo anterior como resultado que el 23 de abril de 2018 se publicd en | Diario Cficial de |a Federacién el DECRETO
POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO
ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE, consistentes en: “Se reforma el inciso h) de la fraccién (Il del
articulo 1y la fraccién X del articulo 28; y se adiciona unga fraccién Xill Bis af articulo 3o. de la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente”. En consecuencia, al momento de emitir el presente oficio y, de
manera previa al ingreso del proyecto al PEIA, se incorpord el concepto de “Ecosistema costero” en términos de lo
siguiente: )

P / ) ) Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77038, Quintana Roo, México, 1
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“ARTICULO 3.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
l-a X~ ...

XHI Bis. - Ecosistemas costeros: Las playas, las dunas costeras, los acantilados, franjos intermareales;
los humedales costeros tales como las lagunas interdunarias, las lagunas costeras, los esteros, las
marismas, los pantanos, las ciénegas, los manglares, los petenes, los oasis, los cenotes, jos pastizales,
los palmares y las selvas inundables; los arrecifes de coral; los ecosistemnas formados por
comunidades de macroalgas y de pastos marinos, fondos marinos o bentos Yy las costas rocosas.
Estos se caracterizan porque se localizan 'en la zona costera pudiendo comprender porciones
marinas, acudticas y/o terrestres; que abarcan en el mar a partir de una profundidad de menos de
200 metros, hasta 100 km tierra adentro o 50 m de elevacién.

Lo Secretaria, en colaboracion con las entidades federativas ¥ los municipios, determinard la zona
costera nacional tomando en consideracién las interacciones fisiogrdficas y biolégicas particulares
de la zona que se trate y Jo publicard en el Diario Oficial de la Federacion mediante Acuerdo”

Con el fundamento juridico antes citado, se tiene que las obras y/o actividades gque afecten ecosisternas costeros
corresponden a obras de competencia federal, y requieren de previa autorizacién en materia de impacto
ambiental. Para el caso que nos atafie se tiene |as siguientes observaciones:

¢ Conforme la caracterizacion vegetal realizada por la promovente (Capituls IV), el predio se encuentra
cubierto en su totalidad por vegetacién de selva baja subperennifolia con vegetacién secundaria
arbdrea, considerando el ecosjstema en etapa sucesional avanzada de recuperacién (en buen estado
de conservacién). Por otro lado, se sefiald que el sitic del proyecto no incluye cenotes, cuevas, ni
vegetacion caracteristica de humedales (Capitulo I11).

¢ En consecuencia, se advierte que, si bien el proyecto corresponde a un desarrollo inmobiliario, el
sitio no se caracteriza como “Ecosistema costero” conforme la definicién publicada en el Diario
Oficial de la Federacién el 23 de abril de 2018; por lo que no se ajusta a los supuestos del articulo 28
fraccidn IX de la LGEEPA y 5 inciso Q) del REIA; toda vez que no corresponde a unag playa, duna
costera, acantilado, franja intermareal, humedal costero, loguna costera, estero, marismas,
pantano, Cienega, manglar, Petén, oasis, pastizal, palmar o selva inundable, tampoco se reporta la
presencia de cenotes en la poligonal del proyecto, ni se ubica en zona federal o zona marina con
presencia de macroalgas o pastos marinos, arrecifes o costas rocosas; ecosistemas que han sido
definidos y considerados como tales dadas sus particularidades ecolégicas v biofisicas en el articulo 3
fraccién Xl de la LGEEPA.

° No obstante lo anterior, en vista de que el sitio del proyecto se ubica dentro del proyecto
denominado “CIUDAD MAYACOBA" (antes el “EL XIMBAL") autorizado de manera condicionada por
la Direccién General de Impacte y Riesgo Ambiental de la Secretaria de Medic Ambiente y
Recursos Naturales (DGIRA) a través del oficio ndmero SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio
de 2013 y sus modificaciones con oficio nimero SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12 de mayo de
2076, cambia la situacién juridica del sitio del proyecto; por lo que esta Unidad administrativa evalia
el proyecto en términos de lo solicitado por la promovente v que corresponde al desarrollo
inmobiliario, sometiendo las obras gue comprende al proyecto al Procedimiento de Evaluacion del
Impacto Ambiental (PEIA) ante esta unidad administrativa, conforme al sustento legal que _motivé
y fundamento la conformacién del lote en el aue se localiza v que corresponde al articulo 28 primer
parrafo fraccién 1X de la LGEEPA v 5 inciso Q) del REIA.

Se dice lo anterior, toda vez que el TERMINO PRIMERO y TERMINO TERCERO del oficio
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013 indican lo siguiente:

“PRIMERO.- La presente autorizacién en materia de impacto ambiental, se emite con referencia a los
aspectos ambientales derivados de las obras y actividades del proyecto denominade “El Ximbal”, osi come

del impacte ombiental derivado de lo remocién de selva bojo con desarroflo secundario v vegetgcion
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secundaria en una superficie de 73.41 ha y 3.36 ha, respectivamente..

En cuanto a la ejecucién particular de las obras v actividades de ¢ da uno de los lotes con los pardmetros
autorizados parg el proyecto v los de donacién, v gue no serdn realizados por la promovente, gueda sujeta

a lg_presentacién previa a su desarrolio, de manifestaciones de impacto ombiental en la modalidad
Orres dient ra c ung d as. mismas que habrdn de apegarse d los pardmetros urbanisticos

por uso de suelo establecidos por la promovente para cada uno de los lotes del proyecte (Considerando 7,
inciso B), conforme a lo indicado en las tablas incluidas en la MIA-R e informacién adicional, con el fin de
ser evaluadas y obtener la autorizacién para cada una de las manifestaciones que se sometan en su
mormento al procedimiento de evaluacicn en (a materia..”

“TERCERO.- La presente resolucidn se emite dnicamente en materia de impacto ambiental por las chras
descritas en el Término PRIMERC del presente oficio y que corresponden a la evaluacion. de los impactos
ambientales derivadeos de la remocicn egetacidn forestal gue propicia el cambio uso de suelo, asi
como por la construccidn de un desarrollo inmobiliorio gue afecta ecosisterna costero de gcuerdo con lo
dispuesto por los articulos 28, fracciones VIl v IX de la LGEEPA v 5, incisos O) fraccidn v O) de su REIA...".

. {Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa).

Hecha esta salvedad, y reconociendo gue los lotes 25a y 15, sitio de pretendida ubicacién del proyecto, forman
parte de la integralidad que implica el provecto "CIUDAD MAYAKOBA" (antes "El Ximbal), autorizado de manera
condicionada por la Direccién General de Impacto v Riesgo Ambiental (DGIRA) a través del oficio ndmero
SGPA/DGIRA/DG/04219 de fecha 19 de junio de 2013, v en el cual se ha definido la competencia federal en
tarminos de las obras v actividades proyectadas v la descripcién del sisterna ambiental regional; esta Unidad
Administrativa_evalda gue el desarrollo inmobiliario se ajuste a las formalidades previstas en la ley., su
Reqlamento v las normas oficiales mexicanas aplicables, sujetdndolo a lo gue establezcan los programas de
desarrollo urbano y'de ordenamiento ecoldgico del territorio, las declaratorias de dreas naturales protegidas v las
demas disposiciones juridicas gue resulten aplicables.

De manera que; sin perjuicio de la delimitacién artificial sefalada en el criterio CU-16 del POEL Solidaridad; y por
las razones antes sefialadas esta Unidad Administrativa evalla el desarrollo inmobiliario en un ecosistema costero.

cu-18. lLas reservas  territoriales destinadas a.'| El Proyecto se encuentra dentro un Centro De

aprovechamiento urbano y las édreas de preservacién | Poblacién, inmerso dentro de diversos

ecolégica establecidas en el programa de desarrollo urbano | /nstrumentos de Planeacién y Desarrollo

deberan mantener su cobertura vegetal original mientras no | Urbano, por lo que se pretende [ncorporarse

se incorporen al desarrollo y se autorice su aprovechamiento al desarrollo de la zona. Sin embargo,

por las autoridades competentes. mientras el proyecto no sea autorizado, el .
predio seguird conservando su cobertura

vegetal natural.

CU 19. El desarrollo de proyectos en las areas de reserva | E/ proyecto cumple con este criterio al
urbana se realizara de acuerdo con la programacién prevista | apegarse fielmente a lo establecido en el
en el plan o programa director de desarrollo urbano que le Plan o Programa de Desarrollo Urbano
corresponda. aplicable, en este caso, el PPDU-J y los

. subsecuentes acuerdos vinculados en el
apartado 3.4.71.1 de este documento

Analisis do esta Unidad Administrativa: Tal y como se analiza en el CONSIDERANDO VIl inciso C del presente
oficio, el sitio del proyecto se encuentra en una zona de crecimiento a futuro en el Programa de Desarrollo Urbano

del Centrc de Poblacién de Playa del Carmen, Quintana Roo publicado en el Perioédico Oficial del Estado de

Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010. Al respecto esta Unidad administrativa tiene las siguientes

observaciones:

El articulo 31 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Quintana Roo publicada en el Periédico Oficial del Estado el 16 de agosto de 2018, sefiala que el ordenamiento
territorial, ecolégico y la planeacién y regulacién de los asentamientos humanos se llevard a cabo a través de:

e La Estrategia Estatal de Ordenamiento Territorial
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El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial, Ecologucoy Desarrollo Urbano Sustentable

L]

» Los Programas de Zonas Metropolitanas y Areas conurbadas

e Los Programas Municipales de Ordenamiento Territorial, Ecolégico y Desarrollo Urbano

e Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién

e Los Programas Parciales de Desarrollo Urbano v

* Los esquemas simplificados de Planeacién del Desarrollo Urbano y de Centros de Servicios Rurales.

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 dreas que forman parte de un centro de poblacién;

_ Il Regular en forma especifica las acciones de urbanizacién, edificacién o para la conservacion de las
obras de arquitectura, derivadas de las acciones de crecimiento, conservacion, consolidacidn o
mejoramiento, previstas en los programas del que se deriven, tomando en cuenta la preeminencia del
espacio pablico, el equipamiento, la escala humana, la integracién del paisaje urbano, la imagen
urbana, el cambio climdtico, la convivencia respetucsa con el medio ambiente natural la
infraestructura, y la movilidad, mediante ejes compositivos vertebradores; pora la dignificacién del ser
humano, sus relaciones sociales y o sustentabilidad socioambiental que promuevan la serenidad
vivencial, la poz, la solidaridad y el bien comin, y Regular las acciones dirigidas al desarrollo de
elementos sectoriales de un centro de poblacién o de un drea del mismo, en materias de
equipamiento, infraestructura, espacio publico, movilidad, servicios, ecologia urbanag, patrimonio
cultural urbano, entre otr-:rs

Bajo este marco juridico, el 29 de marzo de 2013 se publicé en el Periédico Oficial del Estado el PROGRAMA

PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE EL JESUSITO, y posteriormente el 10 de marzo de 2016 se publicé en el

Peridédico - Oficial del Estado de Quintana Roo el -ACUERDC 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 SESION

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 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de

Poblacién de Playa del Carmen (2010) y el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Solidaridad (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 40925 hectidreas, el cual contard con el
equipamiento necesario para su funcionamiento.

Es asi que, como queda sefnalado en el criterio CU-19, esta Unidad administrativa de conformidad con lo
establecido por el articulo 35 de la LGEEPA, evalda que la construccidn y operacion del desarrollo inmobiliario se
ajuste a las formalidades previstas en la Ley, su reglamento y las normas oficiales aplicables sujetandolas a lo que
establezcan los programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecolégico y las demds disposiciones juridicas
gue resulten aplicables.

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

El Proyecto se conectard a la red interna def
macroproyecto “Ciudad Mayakoba” para la

Comision de Agua Potable y Alcantarillade 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 \ﬂgente en- materia. de aguas residuales
tratadas.

descarga de las aguas residuales. 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 tratomiento de aguas
residuales.

CU-23 El 'manejo y dlsposmlén final de los lodos y otros
residuos generados en el tratamiento de las aguas residuales

El Proyecto se conectard a la red interna def
macroproyecto “Ciudad Mayokoba” para la
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es responsabilidad del propietario del sistema de tratamiento | descarga de las aguas residuales. Esta red |
que los genere, quien deberd presentar un reporte semestral | interna  entrega las aguas residuales

ante la autoridad correspondiente, turnando una copia a la
SEDUMA para la inclusién de los resultados en la Bitdcora
Ambiental, que indique el volumen de agua tratado, tipo ¥
caracteristicas de los lodos y otros residuos generados,
tratamiento aplicado a los lodos, resultados del analisis
CRETIB y sitio o forma de disposicién final.

captadas al sistema operador CAPA, y de ahl,
bajo la responsabilidad de dicho operador se
envia a la planta de tratamiento de gguas
residuales.

. Andlisis de esta Unidad Administrativa. De acuerdo con lo sefalado, el proyecto se conectara a la red interna de
drenaje del Plan Maestro Ciudad Mayakoba (antes Ximbal), que a su vez se conecta con la red de drenaje existente |
que conducird las aguas residuales a la planta de tratamiento operada por CAPA. En virtud de lo anterior, no se

contraviene o establecido en este criterio.

CU-24. En las areas de aprovechamiento proyectadas se
deberd mantener en pie la vegetacion arbérea y palmas de
la vegetacicn original que por disefic del proyecto coincidan
con las areas destinadas a camellones, parques, jardines,

~areas verdes, dreas de donacién o areas de equipamiento, de
tal forma que estos individuos se integren al proyecto.

La promovente contempla la conservacion de
la vegetacién arbdrea, incluyendo palmas, en
las dreas de aprovechamiento que coincidan
con camellones o jardineras para dar
cumplimiento a este criterio. Lo anterior en los
términos del proyecto “Altos Ciudad |
Mayakoba' auteorizado conforme al oficio
resolutivo 04/SGA/2104/1904446 y su posterior
autorizacion de modificacién conforme al
oficio 04/5GA/22660/19.

CU-27. Se ceberan mantener en pie e integrar al disefio del
proyecto los arboles con didmetro normal (1.30 cm del suelo)
igual o mayor a 40 cm. Para evitar dafio a las raices debera

. establecerse un radio de proteccién de 5m alrededor del
tronco del iirbol.

Como medida de atencién a este criterio, se
hace referencia que la condicionante 5 de la
autorizacidn del proyecto Altos Ciudad
Mayakoba conforme al oficio resolutivo
04/SGA/2104/1904446, implicaba presentar un |
plano impreso y electrénico debidamente
georreferenciado, indicando la ubicacion de
los arboles de

didmetro mayor o igual a 40cm que fueron
conservados e integrados al disefio. Esto en
un periodo de tres meses a partir de g
recepcién del oficio. En el caso de su posterior
qutorizacion “de meodificacién canforme el
oficio 04/SGA/22660/19, referente a este |
criterio, esta obligacién se mantuvo. Dado
que el promovente atendié este criterio como
parte de sus obligaciones en términos V
condicionantes, y que este es el antecedente
a la presente propuesta, se considera que se
atiende el criterio.

Analisis de esta Unidad Administrativa. En relacién a estos criterios, la promovente contempla mantener la
' vegetacion arbérea y palmas de la vegetacién original en las areas de aprovechamiento que coincidan con |
camellones o jardineras, que incluye los drboles con un didmetro normal o mayor a 40 cm, por lo gue se atiende lo

establecidc en estos criterios.

CU-25 La superficie de aprovechamiento de un predio, asi

como sus coeficientes de uso (CUS) y ocupacién del suelo

(COS), estarén en funcién de lo que determine el programa o

plan de de:arrollo urbano vigente que le aplique.

Sélo se permite el desmonte de la superficie que resulte de
_multiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo por la

Como se ha mencionada anteriormente,
debido a que el proyecto se encuentra
inmerso en Ciudad Mayakoba, este atenderd
lo establecido en el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano “El Jesusitc” y los subsecuentes
acuerdos vinculados en el apartado 3.4.11.1 de

superficie total del predio, para lo cual deberéd obtener de | este documento, gpegdndose a  los |
e
iy J \
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manera previa la autorizacién por excepcion del cambio de
uso del suelo en terrenos forestales v las autorizaciones
estatales y municipales respectivas. Sers obligatorio
mantener la superficie remanente con la vegetacién original.
En el caso que la superficie se encuentre afectada o que
carezca de vegetacién, el promovente debers procurar su
restauracién o reforestacion. i

pordmetros autorizados en moteria  de
Impacto  Ambiental mediante el oficio
resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246 de fecha 12
de mayo de 2016 del Proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado y sus posteriores
modificaciones, siendo o  ditima g
outorizadg mediante el oficio
SGPA/DGIRA/DG/04903.. De esta forma, el
presente proyecto cumple con lo establecido
en este criterio yo que no rebasa las
superficies de aprovechamiento asignadas en
el ordenamiento especifico aplicable.

Andlisis 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 Ocupacién del Suelo (CUS) estara en funcién de

lo que determine el programa o plan de desarrollo urbano, que

para el caso que nos compete corresponde al

Acuerdo por el que se aprueba la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano El Jesusito
(PPDU EI JESUSITO), publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de marzo de 2016.

De igual manera el criterio que se analiza indica
multiplicar el Coeficiente de Modificacién del Suelo
siguiente:

que sélo se permite desmontar la superficie que resulte de
(CMS) por la superficie total del predio. Al respecto se tiene lo

¢ En el Inciso ¢ del presente CONSIDERANDO, se realiza el anilisis vinculatorio del proyecto con respecto al
PPDU EL JESUSITO, determinanddé que el proyecto se divide en dos usos de suelo, el lote 257 tiene asignados
pardmetros urbanos, y el Lote Corredor Bioldgico, sélo se permite conservar la vegetacion.

= El lote 25a tiene una superficie de 74,435.00 m?2 (744 ha), por lo que el CMS que le corresponde de 75 %
equivale a una superficie de 55,820.00 m? (5.58 ha), mientras que el proyecto requiere de una superficie de
55,160.60 m? (5.51 ha), es decir el 7411 % del lote, por lo que el drea de desplante de las obras se ajusta el CMS

permitido.

¢ Por otro lado, se tiene que para el proyecto se tiene permitido un COS de 50% y un CUS de 2.00, por lo cual
que su analisis se realizara en el siguiente apartado si el proyecto se ajusta con cada uno de los parametros.

No se omite sefalar, que el proyecto se encuentra dentro del plan maestro CIUDAD MAYAKOBA (antes 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 ¥ su Ultima modificacién autorizada mediante el oficio
resolutivo SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de octubre de 2020, asignando al lote 25a los mismos pardmetros
(excepto la altura que pasé de 6a12 niveles) y normas de edificacién establecidas en el PPDU El JESUSITO (pag.
6 de 14 de la modificacién).

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.

Lo promovente, para estar en condiciones de
dar cumplimiento al presente criterio,
instalardg una malla en 2’

el perimetro de las dreas de aprovechamiento
gue reducira la emision de polvos y particulas
hacia el exterior de las dreas de trabajo, asi
como el impacto visual de las obras en
construccion -

El promovente de la presente Manifestacion
de Impacto Ambiental, sefiala que durante
todas Jas etapas de construccion
relacionadas con el proyecto y para las cuales
se requiera el transporte de materiales del
sitio donde serdn entregados hasta ef predio
donde serdn descargados estos serdn

CU-31 Durante el transporte de materiales pétreos éstos
deberan humedecerse y <cubrirse con una lona
antidispersante, la que se debe sujetarse adecuadamente v
encontrarse en buen estado, con objetoc de minimizar la
dispersion de particulas de polvo
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l

humedecidos y cubiertos con una lona fo
suficientemente amplia para evitar gue fos
materiales transportados sean dispersados
durante el trayecto correspondiente. Las
mismas medidas se aplicardn en los puntos
de acopio de materiales pétreos dentro de las
dreas de gprovechamiento del proyecto.

Analisis de esta Unidad Administrativa: En relacién con estos criterios, la promovente contempla la instalacion

de una malla en e] perimetro de las &reas de aprovechamiento, asimismo,

los materiales pétreos seran

. humedecidos y cubiertos con lona hasta llegar al sitio de descarga, donde también se aplicarén estas medidas en

los puntos de acopio de materiales pétreos.

En el apartado 6.3.3.]. Subprograma de conservacion de hébitat, en la pagina 20 del Capitulo VI, se propusieron la

siguientes Medidas:

Accién 1. Delimitacién fisica de las dreas de conservacion del proyecto

Se realizard la delimitacién fisica en campo de las dreas

comenzar las labores de la etapa de construccién. Las

que proteja a las dreas de conservacion
del Grea de obra.

de conservacién del proyecto antes de

truc barreras fisicas que delimitardn las dreas podrdn
ser mallas pldsticas, mallas efectrosoldadas, cintas pldsticas, Idminas de triplay o cualquier otro

material

de los polvos generados y de posibles invasiones in voluntarias

Derivado de lo anterior, se consideran medidas para reducir la dispersion de particulas de polve, por lo gue no se

contravien:z lo establecido en estos criterios.

CU-33 En el desarrollo u operacién de cualquier tipo de
proyecto se debe evitar el derrame al suelo o cuerpos de

agua de combustibies, lubricantes, grasas, aceites, pinturas v

otras suslancias potencialmente contaminantes. De igual
manera, se deberd evitar la disposicién inadecuada de
materiales. impregnados con estas sustancias o de sus
recipientes. En este sentido el promovente debera manifestar
el tipo de sustancias potencialmente contaminantes que se
empleara en las distintas etapas del proyecto, asi como las
medidas cle prevencién, mitigacién y, en su caso correccioén,
que aplicard. Para el almacenamiento de este tipo de
sustancias se debera contar con un almacén que cumpla con
las especificaciones establecidas en Ia normatividad
aplicable y se debera llevar el registro de su manejo en la
bitacora del almacén.

La promovente manifiesta que durante el
tiempo que duren las diversas etapas del
proyecto se prevé la generacién de residuos
peligrosos como thiner, pinturas, -esmalte, y
estopas impregnadas con estas sustancias,
asi mismo se generardn residucs de dcefte
industrial  utilizado en el drea de
mantenimiento de eguipo, diésel, gasolinas,
estopas impregnadas con estos materiales
peligrosos que serdn almacenados en
contenedores que se ubicaran en un almaceén
temporal de residuos peligroso que se
encontrard aislado del entorno.” Asimismg,
durante la etapa de operacién se generardn
pequefias 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 entregardn g empresa
debidamente autorizada para su manejo y
traslado a sitios de disposicién final indicados
por la Autoridad competente. Para mayor
detalle consulte el Capitulo 2, apartado 2.7.1
de esta MIA-P.

Asimismo, para el manejo de los residuos
peligrosos generados por el Proyecto en todas
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Criterio

Cumplimiento

medidas y acciones  correspondientes
contenidas en el Programa de Manejo de
Residuos del Proyecto Altos de Ciudad
Mayokoba que se Anexa al presente (6.).
Durante todas las etapos de desarroffo del
proyecto se implementaran las medidas
aplicables establecidas en el Programa de
Manejo Integral de Residuos que forma parte
del SMGA descrito en el Capitulo 6 de esta
MIA.

Andlisis de esta Unidad Administrativa: Al respecto, la promevente presenté en el apartado 27.1 Generacidn,
manejo y disposicion final de residucs, en las paginas 75 a 77 del Capitulo Il, se indica lo siguiente en relacién con

el manejo de sustancias y residuos peligrosos:

El proyecto contardr con un almaceén de Residuos Peligrosos y un Almacén de sustancias durante todas
sus etapas, de acuerdo a o dispuesto en el articulo 82 del Reglamento de la LGPGIR en lo referente al
almacenamiento y centro de acopio de residuos peligrosos y dispondrd de estos a través de una
empresa gutorizada para su manejo, conforme la legislacién y normatividad aplicable.

No se considera el almacenamiento de combustibles ni aceites al interior del predio, sin embargo, se
espera que, durante las etapas de preparacién y construccién, podrian generarse residuos peligrosos,
derivados de trapos o estopas impregnodas con grasas y aceites, baterias, provenientes de
mantenimiento menores de la maquinaria y equipos.

Se le exigird al contratista que se encargue de retirar los residucs generados y que les de su adecuado
manejo vy disposicién final de acuerdo con la normatividad aplicable. En caso de necesitar un
mantenimiento mayor a la maquinaria, se realizard en talleres ubicados en las localidades cercanas,
para evitar posible contaminacién al suelo dentro del predio.

El almacén de Residuos peligrosos contard con las siguientes especificaciones: )

- Piso de concreto pulido con pendiente suficiente para conducir a canal perimetral e impermeabilizado.
- Muros fabricados a base de block de concreto. ;

- Canal perimetral para evitar ef flujo de liquidos af exterior del almacén.

- Sefializaciones al ingreso y en zonas especificas interiores.

- Ventilacion (Perimetro de fouver de cancelerio para evitar la acumulacicén de gases al interior del
almaceén).

- Instalacion eléctrica a prueba de explosién de acuerdo con la normatividad aplicable.

- Instalacién contra incendios '

- Rampa de acceso para maniobras

- Losa de concreto armado

Mientras que en el apartado 6.3.2 Programa Integral de Manejo de Residuos en las paginas 17 a 19 del Capitulo VI,
se describe el manejo que se les dara a los residuos peligrosos de |a siguiente manera:

Subprograma de Manejo Integral de Residuos peligrosos.
Accién 1. Confinamiento temporal de los residuos peligrosos segdn su tipo en un almacén con las
caracteristicas requeridas por las autoridades competentes.
e’Los residuos peligrosos se deben disponer en contenedores adecuados de acuerdo con su tipo y serdn
entregados a una compafia externa para su manejo y disposicicn final.
Accién 2. Establecer lineamientos claros para /a disposicién temporal de los residuos peligrosos de acuerdo a

su tipo y para su registro en bitécora.

Los residuos peligrosos generados durante todas las etapas de desarrollo del proyecto deberdn manejarse
de diferente manera de acuerdo a sus'caracteristicas particulares, en apego a lo establecido en la Tabla 6. 7.
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Tl

Criterio | Cumplimiento
Tabla k. T. L i i de b dRferen mmmuuo;mlmmmmi
el proyecto,

Shutie los envases de 158 |gurin depositedos en

7 Obras de mantetimiento | residuos peEFOEiS
Pinturas v esmates rl bolsas separadas ¥
M |eaa eviar de comosibn | decerdn almacenase en enbegadas & und

i axtama

jpoe salitre.
Actividedes de snfimackin | deato de un gabinete de

dwante la etaps de|concelo  cemado ya”mm" e, 2

Estopas  impragnadas | opesacidn separado de @s dreas ;\:ﬁo ¥ depasicicn
o rasiduos T . .
El acefte industrial utizado | Sera erlregado a una
Ianteni mients de|se depositard  en  un|comparis extema con
Aceite industial maquinaria, eguipo v |recipiente  metdlico o |aumorizacin para su
yehiculos pidstico de akta densidad | maneio v disposicidn
on de 2001, | final
Se Socars an| 5% eniregardn a una
Plilzs abealinas Oficiras, equips i It
- an s manejo ¥
para el efecto. disposickén final
Seran .lcupl;.dus e ‘m «S?am mﬁm:
Cormgonentss : #rea adecuada diwiro sl
slecrinicss Oficinas y habladones | simacsn  da  rasiduos |27 "‘:g::]g"- s
paligoac. disposicion final___

Accién 3. Embalaje y etiguetadoe adecuado de los contenedores de residuos peligrosos previo a su
almacenamiento y registro en bitdcora. )

» Todos los residuos peligrosos que se ingresen al almacén temporal del proyecto deberdn encontrarse
perfectcmente embalados y etiquetados. Su ingresc deberd quedar registrado en el momento en la
bitdcorc del almdcén de residuos peligrosos incluyendo la fecha de ingreso, el tipo de residuo, la cantidad
vy la procedencia. .

Derivado cie lo anterior, se advierte que |la promovente propusc medidas para realizar el manejo de sustancias y
residucs peligrosos, se contard con un sitio destinado para el almacenamiento temporal de estas sustancias y
residuos, los cuales estaran debidamente tapados y rotulados, y se entregaran a una empresa autorizada en su
manejo, por lo gue no se contraviene lo establecido en este criterio.

¢ Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de solidéridad. publicado en el Periddico Oficial del
'Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de 2010 (PDU MS).

De acuerco a la estrategia general del Programa Municipal de Desarrollo Urbano el ordenamiento
territorial debe constituir la base de la planeacién de las ciudades ya gue 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 proteccién del medio ambiente y la preservacicn y el aprovechamiento sustentable de los
recursos naturales, a partir del andlisis de las tendencias de deterioro y las potencialidades de
_aprovechctmiento de los mismos (p 125, PDU).

De acuerdo al programa el municipio esta dividido en tres zonas, una es la vocacién turistica, ubicada
a lo largo e la carretera federal, entre esta y el Mar Caribe; otra es de caracter urbano, de apoyo para
la zona tu-fstica, ubicada al poniente del eje de la carretera y 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 Primaria clave E-13, el sitio del proyecto se ubica en la ZONA DE APROVECHAMIENTO
URBANO :lave ZAU, la cual se describe como:

‘. agquellas dreas que por sus caracteristicas y aptitudes urbanas y naturales tienen lo factibilidad de ser dotados con
infraestructura, equipamiento y servicios con potencial para el desarrollo urbano y/o turistico y que por estrategia conviene
incorporarlas como reservas de crecimiento futuro de los centros de poblacién, a fin de consolidar en primera instancia el
contenido del Programa. Estas dreas se subdividen de acuerdo a las etapas de desarrollo: corto, mediane y largo plazo, Silas
previsiones de poblacidn y ocupacion del terrrtono de este Progrcmcr de Desarmlf.fo Urbcna J'\*i'umcr,c):::ur se cumplen, las dreas de
reserva alcanzaran hastao el afio 2030. cidn de las rese
como drec urbana, siempre v cuando sean objeto de Programas Parciales de crecimiento de la zong, que deberdn ser
aprebados y publicarse conforme a los ordenamientos vigentes en lo materia. Su desarrollo estard sujeto a la posibilidad de
dotacién ds= infraestructura v equipamiente, al establecimiento de un proyecto urbano y finalmente, a un programa parcial de
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crecimiento” (3.5.1- Zonificacion primaria, PDU).
) Subrayado por parte de esta Unidad Administrativa

Es asi que el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDU) se vincula con el
POEL MS para una correcta planeacion v estrateqia urbana en todo el municipio con objeto de ser
conaruente con los esfuerzos de politica ambiental v urbana va establecidos, ubicando el proyecto
en la Unidad de Gestién Ambiental UGA 14 conforme lo siguiente: '

“Ubicada al norte Y of sur del centro de poblacién de Playa del Carmen. La estrategio propuesta para estas dos zonas se
bosa en evitar ef crecimiento urbano desordenado, dado la presién que actualmente estd ejerciendo o zona urbana de
Playa del Carmen.

Sus usos del suelo estdn propuestos de tal manera que se protegen fas zonas vulnerables como son los cenotes v los rios
subterrdneos, logrando asi un equilibrio entre ef desarrollo campestre y el desarrollo del ecoturismo,

La densidad promedio generada por estos usos en la zona es de 14 viviendas por hectdrea v un mdximo de 5 mil cuartos,
entre vivienda turistica y hoteles Se pretende que los desarrolfos habitacionales campestres sean cutosustentables y
outosuficientes en sus servicios, como son el tratamiento de aguas residuagles, manejo de los residuos, mantenimiento de
dreas verdes y el equipamiento requerido pora la poblacién que estén generando, de tal manera que los habitantes de
estas zonos no tengan que desplazarse al centro de poblacién.

Lo ogutoridad competente en materic de desarrolio urbane y medio ambiente del Municipio de Solidaridad, deberd

determinar la ubicacidn Y tipo de equipamiento necesario en coda desarrollo urbano y turistico, segdn la Ley de

Fraccionamientos del Estado de Quintana Roo, asi como la aplicacicn del Articulo 73 de Ig Ley de Vivienda. La dosificacién
- se ubica en ja tabla 4.1 Programas de Desarrollo Urbano y Corresponsabilidad” :

De acuerdo al plano de zonificacién sécundaria clave E-14, al predio del proyecto le corresponde el uso de suelo
HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HCS5, con los siguientes pardmetros y usos:

I.  NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE EDIFICACION EN ZONAS DE APROVECHA-
MIENTO URBANO
ZONA URBANA
DENSIDAD MEDIA. USO HABITACIONAL CLAVE HCS
Parametro Habitacional Habitacional
Unifamiliar plurifamiliar
Habitantes por hectarea 144 144
Cuartos por hectarea - -
Viviendas por hectirea 40 40
Superficie minima de terreno (m2) 250 1000
Frente minimo del terreno (m2) 10 20
No. de viviendas maximo en terreno minimeo ! 1 4]
COos 0.35 035
cus 0.90 110
CMS 0.90 . 0390
Altura maxima en metros 2 16
Altura maxima en niveles 3 4
Cajones de estacionamiento por vivienda 2 s/norma
% frente jardinado 40 40
Restriccion frontal (m) & 6
Restriccion lateral un lado (m) , 2 2
Restriccion [ateral dos lados {(m) - -
Restriccion posterior {m) 3 3
Lo anterior, se refleja en la siguiente imagen:
/ Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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Ubicacién del proyecto dentro del PDU en la zona de uso habitacional campestre 40 viv/ha

No obstante, lo anterior y que la Tabla Il denominada NORMAS GENERALES Y RESTRICCIONES DE
EDIFICACION EN ZONA DE APROVECHAMIENTO URBANO, establece |os criterios de uso y pardmetros urbanos
asociados al uso de suelo HABITACIONAL CAMPESTRE 40 VIV/HA clave HCS5, el Municipio de Solidaridad
considerd |a factibilidad de incorporar al desarrollo urbano el sitio denominado “EL JESUSITO" a través de un
programa parcial de desarrollo el cual fue pu blicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de
marzo de 2016 mediante el ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL
PROGRAMA PARCIAL DEL DESARROLLO URBANO EL JESUSITO; por lo que, esta Unidad Administrativa
vincula el proyecto con los pardmetros, superficies de aprovechamiento y porcentajes de conservacion
sefaladas en dicho instrumento Juridico, el cual resulta ser el instrumento urbano vigente en el sitio de
pretendida localizacién de las obras y actividades del proyecto. ’

Es oportuno sefialar gue, conforme el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION
DE PLAYA DEL CARMEN, QUINTANA ROO publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 20
de diciernbre de 2010 (PDU PC), el proyecto se ubica en el area de crecimiento futuro. :

EL PDU sefiala que la cludad de Playa del Carmen representa el centro urbano con la mayor tasa de
crecimiento del estado, por lo que las reservas urbanas se agotan répidamente, ocasionando que dfa a dia se
incremente la mancha urbana. Esta dindmica responde al crecimiento y diversificacién de la oferta turistica del
municip o, la cobertura de los servicios basicos es buena, no obstante existe un importante rezago en el manejo
y disposicién final de los residuos sélidos. De acuerdo con las estimaciones realizadas este centro urbano
seguird creclendq por lo que se requiere prever la dotacidn de nuevas reservas urbanas para contener y
controlar de manera eficiente el crecimiento urbano. E| acelerado desarrollo del centro urbano de Plava del
Carmen requiere prever las tendencias de crecimiento de la ciudad, por ello se consideré viable la ‘promocién
de areas de dotacién urbana a futuro, con |a finalidad de poder atender la creciente demanda de viviendas
por partz de los diferentes sectores de poblacién v abatir el rezago habitacional de |a zona, como lo establece el
Programa Estatal de Desarrollo 2005-2011, con ciudades dignas gue tengan un crecimiento ordenado. La
carenciz de vivienda genera inequidades sociales y propicia el surgimiento v proliferacion de asentamientos no
requlares, teniendo como resultado un crecimiento anarauico en los centros urbanocs. y 2| aumento del rezago
en jnfrasstructura urbana y de servicios.

El predio del proyecto localizad en el poligono denominado "EL JESUSITO" se encuentra regulado por el
ACUERDO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARROLLO URBANO EL JESUSITO, el cual es integrado a la imagen objetivo de la ciudad de Playa del
Carmen, tal y como se analiza a continuacion.

d ACUERDC MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DEL
DESARRCLLO URBANO EL JESUSITO, ABROGANDOSE EL ANTERIOR PUBLICADO EL 29 DE MARZO 2013,
APROBANIDO EN LA QUINCUAGéSlMA TERCERA SESION ORDINARIA, CELEBRADA EL 26 DE NOVIEMBRE DEL
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ANO 2015 (PPDU EL JESUSITO), publicado en el Periddico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de
marzo de 2016. '

El predio se encuentra dentro del poligono de actuacién 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 Judrez a la altura del km. 298, dentro del Centro de Poblacién de Playa del Carmen,
Municipio de solidaridad, Quintana Roo, con una superficie de 40925 ha. El poligono “EL JESUSITO”
por su ubicacién se encuentra dividido en dos zonas, la zona urbana dentro del Centro de Poblacién
de Playa del Carmen y la zona ubicada dentro de la reserva de crecimiento norte del centro de
poblacién con una vocacién de uso del suelo urbana. Tal y como se observa en las siguientes
imagenes: '

. —— T . - e o

lzquierda. Ubicacién del poligono denominado “El Jesusito” con respecto al centro de poblacién Playa del Carmen (Figura 1 PPDU EL

de Desarrollo Urbano denominado “EL JESUSITO (Figura 23, PPDU EL Jesusito, POE
10 marzo 2016)°

De acuerdo con el PDDU EL JESUSITO y conforme al PLAN MAESTRO CIUDAD MAYAKOBA {Antes

XIMBAL), el predio del proyecto corresponde al lote 25a y a un lote de Corredor Biolégico, como se

muestra en la siguiente figura.

3 ) . 1 e
EIT de junio de 2018, se publicé en el Periddico Cficial del Estade de Quintana Roo en la SESIGN EXTRACRDINARIA NOMERD 78 el "Acuerda medionte ef cual se cprueba lo nueva Zonificocidn

¥ Uso de Suelo de un Poligone en el Territorio def Municigio de Seliderided, Quintanc Roe, cprobods en la Trigésima Octova Sesidn Ordinaria del Honoreble Ayuntomiento def Municipio de

Solidaridad, Quintana Reo, Administracién 2016-2018, Celebroda ef 01 de AZril de 2018 (en adelante referids como El Acuerdo), en les términos dictaminades mediante el oficio nimera
DGISUMAYyCC/DDU/SPU/ND-0585/2018 emitido per la Direccidn de Desarrollo Urbane del Municipio de Solidaridad, Quintana Roe, por medio del cual se recrganizan les lotes y superficies al
intericr de la Zona |8 del Pragrarna Parcial de Desarrolio Urbano el Jesusito, Dado lo anterior, se tiene una nueva distribucisn de la zona denominada |B, sefialada en la pagina 74 del Capltulo |l de
la MIA-F; ne obstante dicha medificacién no afecta el drea del proyecto "DOWNTOWN CIUDAD MAYACOBA™ toda vez que el proyecto se ubica en [a zona 1A del Plan Maestro.

Av. Ins:.r_rgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
Paaina 57 de 136

NI T WO LI T A RO ST W LTI T TS N NN SR W LA =
SRS AR SIRSEN SRS

v - ! 5, = - :
ST Y RS e AT N NN T SN EE




%

-

Delegacién Federal en el

MEDIO AMBIENTE, o roene-

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES @j ’4 a9 Unidad de Gestion Ambiental
- A i . e §
- 1 e

OFICIO NUM.: 04/SGA/0560/2022

hraid

[l Lote clove cavsiral: 801021003001002
Uso de suila )

B Campa de goif

+ - Donacién (Equipamiantn yio semvizias)
77 Danaciin cammedar biokgios

* Hubllzeién plurifamiar

#7 Habltacian uriamiliar

8 Mixto camereis]

W Pargus Lineal PL (POLY

168 Swrvidios fuluros

9 Vialidad exlerma

4 Vialidad Tntesna
\ialidad dred verde

B Areas verdes.y cenales

B it B e e B T
[T D ————

a0 P=FY

PPOU - J #-{.

Las densidades y pardmetros aplicables a los lotes del predio del proyecto se establecen en la Tabla
76. “Tabla de Normatividad”, incluida en las paginas 179 a 182 del PPDU EL JESUSITO. En la siguiente
imagen se presenta un extracto de dicha tabla donde se incluye el lote 25, que tiene asignado un uso
de suelo Habitacional Plurifamiliar (H-P3). - '
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Asimismo. de acuerdo con la Tabla 76.

“Tabla de Normatividad” para el Corredor Biolégico con clave

CB, no se astablecen parémetros de aprovechamiento, toda vez que esta destinado para proteccién.
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El PPDU EL JESUSITO para el uso de suelo Habitacional Plurifamiliar (H-P3), establece lo siguiente en
cuanto a restricciones.y parametros aplicables, lo cual complementa la tabla anterior:

“2 lotes con accesos controlados Yy en estrecha relacion con la vialidad principal para el acceso a o zona de
vivienda.

o

Los predios, terrenos y edificaciones construidas en este tipo de zona podrdn se unifamiliares o
plurifamiliares, siempre sujetos al cumplimiento de los siguientes lineamientos:

La densidad serd de acuerdo a los lotes:

Tabla 61. DENSIDAD MAXIMA POR LOTE HP-3

No. de Jote Superficie Ha No. de viviendas
15 14.29 ha 1344 viv
25 21.71 ha 2,044 viv

El Lote 15 tiene al interior un corredor biolégico por lo que resultan tres secciones de lote: la seccién A con 327
ha, seccidn B con 4.55 ha y la seccidn C con 646 ha, el total de la densidad estard distribuida en tres

secciones.

El lote 25 tiene af interior un corredor biolégico por lo que resultan tres secciones: la seccion A con 7.45 ha,
seccién B con 4.91 ha y la seccidn C con 9.36 ha, el totdl de la densidad estard distribuida en tres secciones.

"El coeficiente de ocupacién de suelo (COS) no serd mayor al 50 % de la edificacion de fas viviendas.
El coeficiente de utilizacidn de suelo {CUS) no deberd ser superior al 2.00.
El coeficiente de modificacién de uso de suelo (CMS) no serd mayor al 75 % del terreno.

La altura mdxima de las edificaciones serd la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacion y
utilizacion del suelo, no debiendo exceder de seis niveles o 24 metros de aftura. Para determinar la altura,

4
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esta se considera a partir del nivel establecido de la via publica referenciado al paramento edificado de
mayor al:ura hasta el nivel de la cumbrera de los techos inclinados o del pretil de azotea en techos planos.

El nimero minimo de cajones de estacionamiento por vivienda de 0.75 cajon.

Las restricciones de estos lotes serdn frontal 6.00 m, lateral .50 m de un solo lado y posterior 2.0 m.

Cabe sefalar que ¢l predio se localiza al interior del PLAN MAESTRO CIUDAD MAYAKOBA (antes
XIMBAL), el cual ha sido sujeto a varias rmodificaciones que fueron citados previamente en el
apartado d= Plan Maestro de este resolutivo. Al respecto, la promovente sefialé lo siguiente:

“como resultado de esta Actualizacién al PPDU, se sometié a consideracion de la DGIRA propuesta de
modificacién del proyecto “El Ximbal", la cual consistic en el ajuste el proyecto con el mismo. Cabe
destccar que de ningun modo se solicité el incremento de las superficies de aprovechamiento
autorizadas.

En este sentido, el 12 de mayo de 2016 la DGIRA emitié el oficio resolutivo SGPA/DGIRA/DG/03246
mediante el cual resolvié autorizar las. modificaciones solicitadas, aprobando los pardmetros que se

presentan a continuacién:

Tisal 327 | o8 | so Tel [ :
[ash | 455 | 328 | so 5 A [iaaa [rastiol 3 |20 e {520 {25 a7 | 28
w15 | 635 [ 608 50| 30 [8f : Ao '
2] 252 701 |sof 5175 N o A
I3k 1 467 |5p}.d0 fsl7s s34 (20|52 [ 163 75 542 25
L T5c g8 |50 20 |af7s : ! P
102 | 144 | 238550 16 |s]8i] [BEECRE I
o 4 185 LSO LS 481820 o 2e2 |2sdsfizejsal 12 a4
I| 10c:| 444 | 143 | 50 3 [ - B Bt S a) e A | AR
10d 351 |50 s |e |82 ;
18 @ 3450 | $0 | 70 (6| 35| jamsa|idsohanisa 72 |2 85 4329°f 15
IIERETR S| 70| 7180 ! 75 |pssiso] 264 | 79 ] 036 | 30
19 | 381 | 335 |5 5] 70|19 | 351 176 30053715 [5 30 {346 70 | 105 30|
é 20 | 284 | 177 5|70 20 264 ] 177 L3afsoiass |15 |50 ik 70| a8 | 30 _'
A7 31 | 284 177 slzol a1 [ 264 177 Paafsoiase frsfsjaolies 70| 08 | 30
AT si7ol22 [ 225 150 hafsef33m |15 |5 29[ 158 | 70| 067 30

Se olbserva que, de acuerdo con la modificacién con oficio de resolucién no. SGPA/DGIRA/DG/03246 del 12
de mayo de 2016, los pardmetros autorizados para las tres secciones gque conforman el Lote 25 se
distr buyen como se muestra en la Tabla 3. 26.

Tabia 3. 26 Parametros autorizados por la DGIRA para el Lote 25a.

[ 258 7.45 701 50 20 5 75
25b 4.91 462 | 50 2.0 B 75
25¢ 9.36 : 881 [ 50 2.0 6 75

9.En el mes de abril de 2020 se publicé en la Gaceta Municipal de Solidaridad el “Acuerdo mediante el
cual se aprueba autorizar la Conformacion del Poligono de Actuacidn Privado para la Relocalizacidn de
usos y destinos del suelo e intercambio de potencialidad de edificacién dentro del Desarroflo
denominado “Ciudad Mayakoba” (Anexo 3.2), respecto a los [otes ubicado en Carretera Federal 307
Cherumal — Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como "EL JESUSITO" de la Ciudad de Playa del
Carrnen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo". A través del cual se autoriza la Constitucion def
Policyono mediante el Sistema de Actuacion Privado denominado “Ciudad Mayakoba”, constituido por lo
lotes: Lote 00-1 MZ. 002, lote 10, fracciones g, b, ¢, d [ote 13,{ote 19, lote 20, lote 21, Jote 22, lote 25 fracciones
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a, b, ¢, lote 3], lote 32 y lote 33 en la localidod de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad para lo
realizacion de proyectos urbanos mediante el reaprovechamiento y relocalizacién de la densidad,
superficie mdxima de construccién, COS, CUS e incremento de alturas; en conformidad con los
Lineamientos Normativos, Pardmetros y Condicionantes estipulados y dictaminados favorablemente en
el Dictamen Técnico emitido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial M unicipal y de Sustentabilidad
del Municipio de Solidaridad, Quintana Roo mediante el oficio SOTMyS/DDUyF/0635/2020, ratificdndose
en todos sus términos. Este acuerdo, complementa, rectifica o sustituye en lo que asi corresponda
dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “Ef Jesusite”. Asimismo, se debe tomar en cuenta
que las superficies para los usos Habitacional, Comercial, Campo de Golf y Servicios del Plan Maestro
Ciudad Mayakoba ya son consideradas SUPERFICIES NETAS, por o que los pardmetros urbanos se
deben aplicar a la superficie estipulada para cada macrolote segdn su uso correspondiente.

Lo anterior, se formalizé por medio de la publicacién Tomo If Ndmero 81 extraordinario Novena época, e/
dia 22 de junio de 2020 en el Periédico Oficial def Estado de Quintana Roo, conforme al procedimiento
descrito en los articulos 31 y 66, asi como 150, 151 y 152 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo.

En tal virtud, la altura mdxima descrita para el Uso de Suelo HP-3 resulta sustituida por este pardmetro.
Sin perjuicio de lo anterior, se respeta el criterio para determinar dicha altura, misma gue se considera a
partir del nivel establecido de la via publica referenciado al paramento edificado de mayor altura hasta
el nivel de la cumbrera de techos inclinados o del pretil de azotea en techos planos.

Tobla 3. Z8F urbanas deflnides on la A an publi on lz Cacotn Municipal de
¥ ol Periddico Oficlal del Extada da Quintann Reo.

.| |Supsricia
= ; D

por Lote lSuperﬁde' f %
TTA4 7%
ViV, I
VERTICAL HF-3 (25bf 4.91 2044 | |?5%
5[ LACEIBA [HP-3[25¢[ 9.36 i 4. 7.02  |rs%
Nota; En coler amarilia se d 'BClo “Altos”

10. Mediante la dftima modificacién autorizada con el oficio SGPA/DGIRA/DG/04903 af Proyecto
“Ciudad Mayakoba de fecha 15 de octubre de 2020 (Anexo 3.3), el pardmetro urbane de aftura del
lote 25a pasa de € niveles (24m) a 12 niveles (48m). Los parémetros de COS, CUS y CMS no se

modifican.
Tabla3. 30 urbanos s, -
| supTom | Towlde B L
- Cave Torrfna)  |Viviendas | % | Ho | % | He | Fecor | He ':' m
WP T4 ™ 75 | 55| %0 | a2 2 | s | 5 | 34 |
c8 24 - - |- - - -1 -]
Total 53 761 | 75 |45 |80 | 332 | 2 | dem | € |

Qeve. -lhl_lmlw- ’hil_ T[N' = = T
HPJ TA 701 75 |85 [ s [ i 2 1468
| CB = . |- = = B
Total T4 T TS5 45 | S0 72 2 1488
Sup.Tem! | Totatde | M5 ol oS alsm
S| T | eema) |vvenass T T % | Mo | Foctor [ M ,
HR3 T4 w1 | 15 |55 (T2 268 | e | 137 !
8 24 z S = 2 5 5 "
: a2
| o | es m | 75 |55 [P 2 [ o | n | e
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En relaciér con lo sefialado, con base en las modificaciones que han sido realizadas en el Plan
Maestro CIUDAD MAYAKOBA, y conforme a lo establecido en el “Acuerdo mediante el cual se
aprueba a Jtorizar la Conformacién del Poligono de Actuacion Privado para la Relocalizacion de
usos y destinos del suelo e intercambio de potencialidad de edificacion dentro del Desarrollo
denominado “Ciudad Mayakoba” (Anexo 3.2), respecto a los lotes ubicado en Carretera Federal 307
Chetumal - Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como “EL JESUSITO" de la Ciudad de Playa del
Carmen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo", se complementa, rectifica o sustituye en lo que
asf corresponda dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito” y se sefala que para
los pardmetros urbanos se deben aplicar a la superficie estipulada para cada lote segln su uso
corresponcliente.

De tal formr a, que conforme al acuerdo citado para el lote 25a se tiene permitida una densidad de 701
viviendas, un COS del 50 %, un CUS de 2.0, un CMS del 75 %y una altura de 12 niveles, y el resto de los
pardmetros v restricciones aplicables se complementan con lo establecido en el PPDU EL JESUSITO.
Para el lote gue corresponde al Corredor Biolégico (CB) no se establecen pardmetros de

aprovechamiento.

A continuzcién, se presenta la vinculacion con los parametros permitidos en el PPDU EL JESUSITO
para el lote 25a, con respecto a lo que se propone en el proyecto.

Parametro Norma Proyecto
Uso de Suzlo HP-3 HP-3
Analisis de: esta Unidad Administrativa. Con respecto al uso de suelo, para el proyecto se pretende utilizar el
lote 25 a con usa de suelo HP3, para la construccién de 701 departamentos distribuidos en 8 torres, por lo que
ol proyecto es acorde con el uso de suelo permitido. ; -

COEFICIENTE DE 50 % Las edificaciones ocuparan una
OCUPACION superficie de 24,782.28 m?*.

DEL SUELD

(COS)

Analisis da esta Unidad Administrativa. De acuerdo con el apartado 6.2.37. Criterios urbanisticos del 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 en el nivel de desplante de la construccion (Tabla de Normas
Generales y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias”.

No obstarite de lo anterior, de acuerdo con la Gltima modificacién del Plan Maestro CIUDAD MAYAKOBA, en
el que se ubica el proyecto, la cual se acordé a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de
octubre de 2020, solicitando los cambios en los lotes 001-Mz 002, lote 10 fracciones a, b, ¢, d, lote 13, lote 13,
lote 20, lote 21, lote 22, lote 25 fracciones a, b, ¢, lote 3], lote 32 y lote 33, en la localidad de playa del Carmen,
Municipic de Solidaridad, para la realizacién de proyectos urbanos mediante el reaprovechamiento y
relocalizacién de las densidad, superficies maximas de construccién, COS, CUS e incremento de alturas con
base en lo establecido en el “Acuerdo mediante el cual se aprueba autorizar fa Conformacién del Poligono
de Actuacién Privado para la Relocalizacién de usos y destinos del suelo e intercambio de potencialidad de
edificaci¢ n dentro del Desarrollo denominado “Ciudad Mayakoba” (Anexo 3.2), respecto a los lotes ubicado
en Carretera Federal 307 Chetumal — Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como “El JESUSITO" de la
Ciudad ce Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo" que complementa, rectifica o
sustituye en lo que asi corresponda dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano "EL JESUSITO" y se
sefiala que para los parametros urbanos se deben aplicar a la superficie estipulada para cada lote segdn su
uso correspondiente, conforme al Punto CUARTO de este acuerdo.

“CUARTO.- Se instruye a la Secretaria de Ordenamiento Tertitorial Municipal y de Sustentabilidad del
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Municipio de Solidaridad, notificar el presente acuerdo al solicitante, ef cual complementa, rectifica o
sustituye en lo que asi corresponda dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano “El Jesusito”
en los lotes aqui especificados bajo el Poligono mediante Sistema de Actuacién Privado
denominado “CIUDAD MAYAKOBA”. Asimismo, se torma en cuenta que las superficies para los usos
Habitacional, Comercial, Campo de Golf y Servicios de Plan Maestro Ciudad Mayakoba ya son
consideradas SUPERCIES NETAS toda vez que en el propio Programa Parcial se han estipulado fas
zonas cuyas superficies ya son destinadas a vialidades, conservacién y donacién de forma general y,
por lo que todos los pardmetros urbanisticos de Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y
Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) y Coeficiente de Modificacién del Suelo (CMS) se deben
aplicar a la superficie estipulada para cada macrolote segtin su uso correspondiente. Con lo anterior
se clarifica que criterios urbanisticos no deben ser aplicados nuevamente a los lotes particulares que
se definan dentro de dichos macrolotes

Asimismo, para el lote 25 se establecen los siguientés parametros:

b) Los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-3) 25a, 25b, y 25c, se modifica la altura pasando de 6
niveles o 12, de 6 a 10 y de 6 a 8, respectivamente, conservando fos pardmetros de COS (0.50) y CMS

(0.75).".

Derivado’de lo anterior, para el célculo del Coeficiente de Ocupacién del suelo, se tomd en cuenta la
superficie total del lote 25a que corresponde a 74,435.71 m? Para el célculo del Coeficiente de Ocupacion de
Suelo (COS) se utiliz la superficie del lote (74,435.71 m?) que se multiplica con el porcentaje permitido (0.50),
es decir, (74,435.71*0.50), obteniendo 37,217.86 m

En relacién con la superﬁcié de COS gue propone el proyecto, en la pagina 17 dél Capitulo Il se presents la
Tabla 25 donde se indica la superficie de obras no techadas y obras techadas, de lo que se advierte que la
sumatoria de obras techadas corresponide a 24,782.28 m® 6 2.48 Ha.

Tabla 2. 5 Areas con edificacion y fibees de

ks Conceptoss Obras G ha " %

| Obras no techadas - Jik 45653.35 4.57 _66.71| Soe2
Areas comunes 2618.57 026 3.52 267
Areas fardinadas 8226.13 088 11.68 502
‘Conservacion interior 1512218 191 25.561 1847
Edificaciones 56385 0.0 0.76 C.57
Estacicnamiento S5583.03 0.56 750 5.69
Vialidades v caminos 12538.78 128 17.38 13.19 |

Obras techadas 24TB2.36 248 3323 2577
Areas comunes 2414.09 023 324 246
Areas ardinadas B26.93 0.06 Q.84 064
Consenvacion interior 51.78 0.01 GO07 0.05
Edificacienes 8335.45 0.82 11.05 833
Estacionamiento 5164.18 052 823 &28
Vialidades v camines 720088 0.73 9.81 744

Tots! poligone de Intervencion || T443571] | 7.44]  100.00] 7533
Consenvacion extericr 23850.70 | 237 = 24.11

Total general 98086.41 231 - l 100.00
o' PArcaTRie reCpedES 8l JOULEN0 o FETYERORT. S MEPeNtD 3 oG Xl

En el siguiente cuadro se presenta el comparativo del COS permitido con respecto al que se propone en el
proyecto, y las observaciones respectivas.

Predio Superficie COS NORMA COSs PROYECTO Observacion
m* m? % m? [ %
Lote 25a 74,435.71 3721786 50 2478228 | 3329 No se rebasa

Derivado de lo anterior, para el proyecto se propone un COS de 24,782.28 m? que equivale al 3329 % de la

superficie del lote, es decir, no se rebasa el 50% permitido para el predio.
COEFICIENTE DE | . 20 | Se contempla una superficie de
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UTILIZACICN construccién es de 13.06 Ha.
DEL SUELQ i
(Cus)

-Analisis de esta Umdad Administrativa. De acuerdo a con el apartado 6.2.37. Criterios urbanisticos del 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 construccién, con respecto a la superficie neta del lote” (Tabla de
Normas Generales y restricciones de edificacién ubicadas en el capitulo de estrategias”.

No obstante de lo anterior, de acuerdo con la Ultima modificacién del Plan Maestro CIUIDAD MAYAKOBA,
en el que s ubica el proyecto, la cual se acordé a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DC/04303 de fecha 15
de octubre de 2020, solicitando los cambios en los lotes 001-Mz 002, lote 10 fracciones a, b, ¢, d, lote 13, |ote
19, lote 20, lote 21, lote 22, lote 25 fracciones a, b, ¢, lote 3], lote 32 y lote 33, en la localidad de playa del

" Carmen, Municipio de Solidaridad, para la realizacién de proyectos urbanos mediante . el
reaprovecramiento y relocalizacién de las densidad, superficies méximas de construccién, COS, CUS e

. incremento de alturas con base en lo establecido en el “Acuerdo mediante el cual se aprueba autorizar
la Conforrr acién del Poligono de Actuacién Privado para la Relocalizacién de usos y destinos del suelo e
intercambio de potencialidad de edificacién dentro del Desarrollo denominado “Ciudad. Mayakoba”
(Anexo 3.2, respecto a los lotes ubicado en Carretera Federal 307 Chetumal — Puerto Judrez, Km 296,
predio corocido como “EL JESUSITO” de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad,
Quintana Roo", que complementa, rectifica o sustituye en lo que asf corresponda dentro del Programa

. Parcial de Desarrollo Urbano “EL JESUSITO" y se sefiala que para los pardmetros urbanos se deben aplicar
a la superficie estipulada para cada lote segun su uso correspondiente, conforme al Punto CUARTO de
este acuerdo. Asimismo, para el lote 25 se establecen los siguientes pardmetros:.

b) Los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-3) 25a, 25b, y 25¢, se modifica la aftura pasando de 6
niveles a 12, de 6 a 10 y de 6 a §, respectivamente, conservando los pardmetros de COS [0.50) y CMS
(0.75).".

Derivado d= lo anterior, para el célculo del Coeficiente de Utilizacién del suelo, se tomé en cuenta la superficie
" total del loze 25a que corresponde a 74,435.71 m? Para el célculo del Coeficiente de Utilizacién del suelo se
multiplica a superficie del predio por el factor permitido (74,435.71*2.0), de lo que se obtiene un CUS de
148,871.42 rn*.

En relacidr al calculo de este coeficiente, a través del oficio No. 04/SGAS1030/2021 de fecha 06 de junio de
2021, se solicité informacién adicional, en términos de lo siguiente:

.En cuanto al coeficiente CUS, relativo a lg superficie de construccién del proyecto, la promovente
sefiala en la Tabla 3 referida, que corresponde @ 13.07 ha, equivalente a 176, mientras que el Acuerdo
del Pol'gono de Actuacién (2020) establece un CUS mdximo de 2, que corresponde a 14.88 hg, de lo se
advierte que el proyecto tendrd un CUS por debajo de lo permitido, no obstante, no se detalla de qué
manera se obtuvo dicha superficie, por lo que deberd:

a) Presentar una tabla donde se muestre la superficie total por nivel, con su sumatoria, y el cdlculo
respecrivo de este coeficiente.

En respuesta, la promovente presentd en el Anexo IV lo siguiente:

“1.4. Suerficie total por nivel, sumatoria y Coeficiente de Utilizacidn del Suelo

Para solventar la presente solicitud, se retoma la informacién presentada en el Capitulo 3 (pdgina
113) v Capltulo 2 (pdgina 60) de la MIA-P sometida a evaluacicn de Impacto Ambiental y se actualiza
de acuerdo con la informacién presentada en el apartado 1.2 de este documento. Asi mismo, se
compf@mento la informacidn con la intencion de detoh'c-r cémo se obtuvo el cdlculo del Coeficiente
de Util.zacién del Suelo (CUS).
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Lo distribucién de superficies por nivel se muestra en la siguiente tabla (Tabla 2). De lo anterior
destaco que la superficie total de construccidn pretendida es de 13.07ha, esta se obtiene de la suma
de las superficies de obras techadas por nivel entre la superficie total del poligono de intervencidn
(lote 25a, 7.44ha) (Ecuacién 1). No se considera la superficie del nivel “0" o sétano.

Ecuacion 1. Cdlculo empleado para determinar CUS. ;

CUS= (sn1+sn2+sn3+sn4+sn5+sn6+sn7+sn8+sn9+snl0+snll+sni2+snroof garden+snazotea) /spi

Dénde:

CUS = coeficiente de utilizacién del suelo

Sn# = superficie total del nivel

Spi= superficie total del poligono de intervencién

Sustituyendo por los valores mostrados en la tabla, se obtiene ef proceso mostrado en la Ecuacidn 2:
Ecuacidn 2. Cdlculo de CUS con superficies de obras techadas por nivel v total del predio

a) ¥
CUS=(2.47ha+2.33ha+0.83ha+0.79ha+0.79ha+0.79ha+0.79ha+0.79ha+0.79ha+0.79ha+0.72ha+0.54ha+

0.57ha+0.07ha) / 7-44ha
b) CUS=(13.06ha}/ (7.44ha)
c) CcUs=175

Por lo anterior, el valor total construccién de 13.06 ha, corresponde al Coeficiente de Utilizacion del
Suelo (CUS) del Proyecto, que tal y como se mostré en el Capitulo 3 de la MIA-P, es menor a la
permitida por los instrumentos urbanos aplicables para el Proyecto la cual corresponde a un factor
de 2.00 (14.88 ha de la superficie del poligono de intervencién). Por lo que se reitera y actualiza la
informacion vertida en la tabla 330 del Capitulo 3 de Ja MIA-R (Tabia 3 )

Tablal. Des’élose de superficie por obra y por nivel (Ha).

L5 S I 1 j | Nivel ; L ) e i

Al e I NI | Nz |.N3 [w,. ‘ NS F NE. ] N7 Ne | No ]mo ].y'n |-_mz-_ I--Gg;dm ,Aznwa il
Cbras techadas T § I IER ! i A o =tz
e i 0.02 : B ; T BT oz |
Are;s comunes 3 o0ms 038 g
Jjardinadas 008 008
Conservacidn -« ¥
interior i [ i
Edificaciones o026 |oe2 [oso |oss Jom |om |o7s [om | [am |om o735 |oss fosz | |ooz . |1OB
Torre) 005 Jae |ow oo |oio |oi 010 a10 010 o0 010 010 003 | 008 o.0n
Feitea 003 |o10 Jow [oie |oie |om 010 010 010 010 010 010 pos | cos 001
Tores cos oo |ow Jowo |owo |ow o 010 oo o010 |00 o0 00s | oos 0.01
T 003 oo |amw [oie |ow Joo |oe foww oo |ew o |aw oos | oos 0.0
Torre 5

005 oo Jowe oo [owe |ow 010 010 010 oo |ow |ow 008 | oo 0.01
Tore s 003 |10 |oww |ow o |omw 010 010 010 010 010 00 cos | oos 0.0
Toney 03 |oio |aww Jewe |oio oo 030 oo | oo a0 o 007 |ocoo |ooo 0.00
Tours & 003 010 fow joio |ow |oio  |ow |oio |ow e |oos |oor |oso | ooo 0.00
Estacicnamiant ' i | 8] I ' as
sl o | oso ‘ Hnrrl ;
‘Mialidades Y i } : ) | G Y
cAMINGS Q72 | 046 | H o} - i : i
Obrasnotechadas Tt b gy o Al i Ko i T e
Areas comunes oz | ) ! ¥ i | f sy 026
jardinadas 15 088 - ! 2k ! 5 ey i L (At Al i ]
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Esta superficie representa la suma de las Btorres

observaciones respectivas.

agrupada per practicidad, De manera individual a cada torre le corresponden 00075 ha de edificaciones no techadas.
=El valar total construccion de 13.06 ha correspande al Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS) del Proyecta, que tal y coma 52 muestra en el Capitulo 3 de esta MIA-P, esta
superficie es menor a la permitida por los instrumentas urbanes aplicables para el Proyecto la cual corresponde a 2.00 (1488 ha de la superficie del poligono de intervencion

Derivado de lo anterior, la superficie de construccién del proyecto es de 13.06 ha. En el siguiente cuadro se
presenta el comparativo del CUS permitido con respecto al que se propone en el proyecto, y las

Predio Superficie CUS NORMA CUS "PROYECTO Observacién
m? m? m?
Lote 25a T4,435.71 148,871.42 20 130,600.0 175 No se rebasa
0(12.06
ha)

En virtud de lo anterior, para el proyecto se propone un CUS de 130,600.00 m? que equivale a 1.75 de la
superficie del predio, por lo gue no se rebasa lo permitido.

COEFICIENTE DE
MODIFICACION
DEL SUEL®D
(CMS)

0.75

El proyecto ocupara una superficie de
m?, que equivale al 75 % del predio.

gue lo conforman.

incluyen:

- El desplcinte de las edificaciones
- Obra exterior '

- Vialidadzs y circulaciones

- Areas verdes y

- Cualquier obra o servicio relativo al uso permitido
La superficie restante no modificada, se mantend
como drea verde modificada respetando el estrato arbéreo de mds de 10 cm de diametro. -

Analisis di esta Unidad Administrativa. En el PPDU EL JESUSITO no se establece la definicidn de Coeficiente
de Moadificacién del Suelo (CMS), no obstante, en el apartado 622 Disposiciones generales del PDDU (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:

6.2.2 [Disposiciones generales. Estos lineamientos se expiden con base en las normas técnicas y
especificaciones contenidas en los programas, tales como: el Progr
Playa del Carmen, el Programa Municipal de Desarrollo Urbano del municipio de Solidaridad, la ley
de asentamientos humanos del estado; la Ley de fraccionamientos, las Normas de la secretaria de
desarrollo social (Sedesol), entre otros, y que influyen en el territorio de la ciudad de Playa del
Carmen, Quintana Roo, y que tienen por objeto determinar y establecer las modalidades y
limitaciones que se aplicaran para la aprobacién del aprovechamiento de los terrenos de las dreas

Por lo que para el andlisis de este pardmetro se retoma la definicién de CMS del Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacién de Playa del Carmen (P.O. 20 de diciembre de 2010). De acuerdo al Glosario|
general de términos del PDU el Coeficiente de modificacion del suelo (CMS) se define de la siguiente manera:

£/ coeficiente de modificacién del suelo (CMS) corresponderd al total del predio. En esta drea modificada se

4 en un 50% como drea verde en estado natural y 50%

ama de Desarrollo Urbano de
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En relacién al célculo de este coeficiente, a través del oficio No. 04/SGAS1030/2021 de fecha 06 de junio de
2027, se solicitd Tnforma_cio’n adicional, en términos de lo siguiente:

“De acuerdo al Glosario general de términos del PDU del Centro de Poblacién de Playa del Carmen el
Coeficiente de modificacién del suelo (CMS) se define de o siguiente manera: “El coeficiente de
modificacion del suelo (CMS) corresponderd al total del predio. En esta drea modificada se incluyen: EI
desplante de las edificaciones, Obra exterior, Vialidades y circulaciones, Areas verdes y cualquier obra
o servicio relativo al uso permitido. La superficie restante no modificada, se mantendrd en un 50%
como drea verde en estado natural y 50% como drea verde modificada respetando el estrato arbéreo
de mds de 10 cm de digmetro.” '

Al respecto, la promovente sefiala en la Tabla 3 del Capitulo 3, que se considera un CMS del 75 %,
equivalente al 553 Ha, no obstante, no indica a qué corresponde ef 25 % restante def predio,
equivalente a 4.27 Ha, por lo que deberd aclarar:

Del 25 % del predio que no se utilizard para el desplante de las obras del proyecto, si se distribuirg en
un 50 % como drea verde natural y el otro 50 % de drea verde modificada.

En respuesta la promovente presentd en el Anexo IV de la informacion adicional lo siguiente:

Conceptos Ao Ll ba T e R
Areas comunes 5033.64 050 6.77 513
|Areas jardinadas | s48207 ' oS 1272 il ees
Conservocicn interior | 1927503 =g 2551 |1i7585
Edificaciones 8784.17 0.88 .81 898
Estacionamiento |1, A ER A 117 | ISTS ES
Vialidades y caminecs 20156.64 202 27.09 20.55
intervencicn R Paeeey PR S ELL T o0 .
Conservacion exterior 23650.7 237 - 24.J6
Tatal generai ] qliegoge34 | ssr| - | 1wo00

Respecto a la distribucién de las obras en el lote 25a, el 74.1% de la superficie (552 ha) se destinard
como superficie de aprovechamiento, mientras que el 25.9% (1.93 ha) mantendrd en sus condiciones
naturales, es decir, que formard parte de Jas dreas de conservacidon internas del Proyecto. De este
modo se observa que el 43.76% (4.29 ha) del total del predio del Proyecto (suma de superficies de
conservacion interior y exterior) estard destinado parg su conservacion, de modo que Jas obras se
desplantardn en el 56.24%. ) .

La superficie de aprovechamiento que plantea el Proyecto es de 5.52 ha en ef Lote 25a corresponde al
Coeficiente de Modificacién de Suelo (CMS) del Proyecto. Misma superficie que es congruente con la
permitida por los instrumentos urbanos aplicables para el Proyecto la cual corresponde a 5.5 ha (75% de
la superficie del poligono de intervencién) y con la superficie de desmonte autorizada en materia de
impacto ambiental de manera previa para el Proyecto mediante el oficio 04/SGA/2104/1904446 de
fecha O7 de octubre de 2019 y su modificacidn. conforme al oficio 04/SGA/22660/19 con fecha 03 de
diciembre de 2018. ‘

De lo anterior se advierte que para el proyecto se ocupard una superficie de aprovechamiento de 55,160.60
m?, lo cual representa el 74.11 % del lote. Mientras que la superficie restante que corresponde a 19,275.11 m?,
equivalente al 25.89 % del lote, se destinara para conservacion, en condiciones naturales.

Como se indicd el CMS incluye la totalidad de las obras y las superficies de areas verdes, y de acuerdo con el
PPDU EL JESUSITO se tiene permitido el 75 % de CMS. Para el calculo del CMS, se tomd en cuenta la
superficie total del lote 25a que corresponde a 74,435.71 m? que se multiplica con el porcentaje permitido
(0.75), es decir, (74,435.71%0.75), obteniendo 55,826.78 m2.

= Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel.: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
Paaina 67 de 136

E T A T e SR L i N Rl e N e o, ksl Vg
N NEEAANS SSSIENE

AR RN




' MEDIO AMBIENTE "&“‘

SECBETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSGS NATURALES Unidad de Gestiéon Ambiental

102
N

C‘:s:'.?

4
-
OFICIO .: M.: 04/SGA/0560/2022

En el siguiente cuadro se presenta el comparativo del CMS, con respecto al que se propone en el proyecto, y
las observaciones respectivas.

Predio Superfici CMS NORMA CMS "PROYECTO Observacion
e del m? % m? 9%
predio
] m*
Lote 253 74,435,771 55,826.78 75 55,160.60 7401 Mo se rebasa

De |a tabla antes presentada, se advierte que el proyecto considera un CMS de 55,160.00 m?, equivalente al
7411 % del |ote, por lo que no se rebasa el CMS permitido.

En relacién a la superficie de drea verde no modificada, en el lote 25a se pretende mantener 1927511 m?,
equivalente al 25.89 % del lote con &reas con vegetacion natural, por lo que se debera mantener el 50 % de
dicha superficie como area verde modificada y la superficie restante como drea verde con vegetacion

natural.

ALTURA & niveleso 24 m 8 edificaciones (seis con 12 nivelésy
dos con 10 niveles) y un roof garden

Anilisis de esta Unidad Administrativa. De acuerdo al PPDU EL JESUSITO, “ Lo altura mdxima de las
edificaciones serd la que resulte de aplicar los coeficientes de ocupacién y utilizacién del suelo, no debiendo
exceder de seis niveles o 24 metros de altura. Para determinar la altura, esta se considera a partir del nivel
establecido de la vig publica referenciado al paramento edificado de mayor altura hasta el nivel de la
cumbrera de los techos inclinados o del pretil de azotea en techas planos.”

No obstante de lo anterior, de acuerdo con la Ultima modificacién del Plan Maestro CIUIDAD MAYAKOBA, en
el que se Libica el proyecto, la cual se acordsd a través del oficio No. SGPA/DGIRA/DG/04903 de fecha 15 de
octubre de 2020, solicitando los cambios en los lotes 001-Mz 002, lote 10-fracciones a, b, ¢, d, lote 13, lote 19,
lote 20, lote 21, lote 22, lote 25 fracciones a, b, c, lote 3], lote 32 y lote 33, en |a localidad de playa del Carmen,
Municipio de Solidaridad, para la realizacién de proyectos urbanos mediante el reaprovechamiento y
relocalizac 6n de las densidad, superficies méaximas de construccién, COS, CUS e incremento de alturas con
base en lo establecido en el “Acuerdo mediante el cual se aprueba autorizar la Conformacion del Poligono
de Actuacién Privado para la Relocalizacién de usos y destinos del suefo e intercambio de potencialidad de
edificaciérn dentro del Desarroflo denominado “Ciudad Mayakoba” (Anexo 32), respecto a los lotes ubicado
en Carretera Federal 307 Chetumal - Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como "EL JESUSITO" de la
Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Quintana Roo”, que complementa, rectifica o
sustituye en lo que asf corresponda dentro del Programa Parcial de Desarrotlo Urbano "EL JESUSITO" y se
sefiala que para los pardmetros urbanos se deben aplicar a la superficie estipulada para cada lote segin su
uso correspondiente, conforme al Punto CUARTO de este acuerdo.

Asimismo, para el lote 25 se establecen los siguientes parametros:
b) Los lotes habitacionales plurifamiliares (HP-3) 25a, 25b, y 25¢, se modifica la altura pasando de 6
niveles a 12, de 6 a 10 y de 6 a 8, respectivamente, conservando los pardmetros de COS (0.50) y CMS
{0.75).

Se presenta un extracto de la Tabla General de valores de la PROPUESTA de Poligono de Actuacién
Privado, incluida en el Punto Segundo del Acuerdo de referencia.

Tabla General de valores de la PROPUESTA de Poligono de Actuacidn Privado
Superficie D;"”dﬂ cos cus. cMs ALTURAS
por =
No Superficie o
MACRILOTE Usos de Lote (No. | Superfict mixima de Shrerricl Niv |
lote Ha . de E A construccisn e % | ele
Vivienda A s ros
£ Ha Ha Ha
§ | VMMERTIGAL HEA 3 557 519 276 0 952 1200 £13 o] 4

T = 4
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g | M HP-1 32 =13 483 278 50 azs 1800 385 7] o | %
g | Alaos HB3 252 744 372 so 1489 2000 656 7l = | e
% | VIV.VERTICAL HP3 256 43 2044 248 50 982 2000 368 ; 10 40
s 1 Lagkes " HP-3 =sec 936 468 50 1872 2000 702 HERE

En relacion a este pardmetro, a través del oficio No. 04/SGAf1030/2021 de fecha 06 de junio de 2021, se solicité
informacién adicional, en tenor de lo siguiente: i

El PPDU establece que: “La altura mdéxima de las edificaciones serd la que resufte de aplicar los
coeficientes de ocupacién y utilizacién def suelo, no debiendo exceder de seis niveles o 24 metros de
altura. Para determinar la altura, esta se considera o partir del nivel establecido de la via publica
referenciado al pardmetro edificado de mayor altura hasta el nivel de la cumbrera de techos inclinados
o def pretil de azotea en techos”. Mientras que en el “Acuerdo del Poligone de Actuacién def desarrofio
denominado “Ciudad Mayakoba”, se permiten 12 niveles o 48 m.

Al respecto la promovente indicd en la Tabla 3 que serd de 12 niveles o 48 m, mientras que en las
pdginas 36 y 37 del Capitulo i, se presentaron las figuras 2.30 a 2.32 donde se muestra la aftura de Jas
edificaciones medidas a partir del nivel de banqueta de 47.94 msnb, lo cual no rebasa lo permitido, no
obstante, en las figuras no se logra visualizar las cotas de altura de las edificaciones, por lo que se:

cJDeberdn presentar nuevamente las figuras 2.30 a 232, de tal manera que los ndmeros y letras sean
legibles, asi como los cortes respectivos de las edificaciones de 10 niveles y 12 niveles en formato
electronico (pdf y dwg 2070).

Al respecto, la promovente indico lo siguiente:

En el anexo L1 de este documento, se presentan nuevamente las figuras 230 a 232 en los formatos
solicitados, con lo que se da por atendido el inciso ¢) del punto 4 de la solicitud de la autoridad.

Anexo [.1 Elevacicn frontal.

De acuerdo con lo indicado en la pagina 32 del Capitulo Il de la MIA-P, El proyecto'estara' conformado por 8
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edificacionas (seis con 12 niveles y dos con 10 niveles) y un roof garden (jardin de azotea), en los cuales se
localizaran 701 departamentos y areas comunes.De la imagen previa se advierte gue el predio presenta una
altura de 4794 m contados a partir del nivel de banqueta para las edificaciones de 12 niveles, mientras’lo que
se permiten son alturas de hasta 12 niveles y 48.0 m, por lo que se cumple con la altura permitida,

Densidad | 2,044 viviendas para el lote 25 | 701 departamentos.

Anélisis de esta Unidad Administrativa. En relacién con la densidad el PPDU EL JESUSITO establece para el
uso de suelo HP-3 |o siguiente: "La densidad serd de acuerdo a los lotes:

Tabla €1. DENSIDAD MAXIMA POR LOTE HP-3

No. de lote Superficie Ha No. de
viviendas
25 21.71 ha 2,044 viv

El lote 25 tiene al interior un corredor bioldgico por lo que resultan tres secciones: lg seccién A con 7.45
ha, seccién B con 4.91 ha y la seccidn C con 9.36 ha, el total de la densidad estard distribuida en tres
seccior es.” '

Al respecto la promovente indicé que “el 12 de mayo de 2016 la DGIRA emitié el oficio resolutivo
SGPA/DGIRA/DG/03246 mediante el cual resolvid autorizar las modificaciones solicitadas, aprobando los
pcrametros gue se presentan continuacion:

Tabla 3. 26 Pardmetros autorizados per la DGIRA para el Lote 25a.

2 ; 701 50 2.0
25b 491 462 50 2.0 8 | 75
25¢ 9.36 881 50 20 5 | 75

De acuerdo con lo anterior, para el lote 25a se permite una densidad de 701 viviendas.

De conforridad con el PDU del Centro de Poblacion de Playa del Carmen (P.O. 20 de diciembre de 2010}, en
el GLOSARIO DE TERMINOS DE EQUIVALENCIA © CONVERTIBILIDAD (p 280), se define Vivienda y
Departamento de la siguiente manera:

Vivienda: Espacio de uno o varios niveles delimitados normalmente por paredes y techos de cualguier
material, con entrada independiente que se utiliza para vivir, esto es dormir, preparar alimentos, comer y
protegerse del medio ambiente. Se considera con dos habitaciones, bafio, cocina y estancia.

Departamento, estudio o llave hotelera. Dependiendo del nimero de bafios, cocinas o cocinetas o
habitacionas se clasificara de acuerdo con |la tabla de equivalencias.

Derivado ce lo anterior, se advierte que los departamentos pueden ser equiparables con las viviendas toda
vez que se trata de espacios de varios niveles delimitados con paredes con entrada independiente que se
utilizan para vivir. En el proyecto se propone la construccién de 701 departamentos, no se rebasa la densidad

permitida.

RESTRICCIONES Frontal 6.0 m, lateral 1.50 m de un solo lado, y | Frontal 6.0 m, lateral 1.50 m de un solo
FRENTE, FONDO posterior 200 m. lado, y posterior 200 m

Y LATERAIL 2

Andlisis ce esta Unidad Administrativa. En relacién con las restricciones, a través del oficio No.
04/5GAM030/2021 de fecha 06 de junio de 2021, se solicité informacién adicional, en tenor de lo siguiente:

Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6.0 m, lateral 1.50 m de un sofo lado, y posterior 2.00,m"
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Al respecto, la promovente no reclizé la vinculacién respectiva, toda vez que no indicé la proporcién
en el nimero de cajones de estacionamiento Y las restricciones que se dejardn en el lote, por lo que:

d) Se deberd indicar el ndmero de cajones de estacionamiento que considera el proyecto, y su
proporcién, asi como las restricciones que se dejardn en el predio, de acuerdo con el PDDU.
Asimismo, se deberd presentar el plano georreferenciado de conjunto del proyecto, donde se
muestre que el proyecto cumple con las restricciones establecidas en este instrumento (frontal,
lateral y posterior), presentario en formato electrénico (odfy dwg 2070).

En respuesta, la promovente presents el Anexo IV de la informacién adicional lo siguiente:

Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6.00m, lateral 1.50m de un solo lado v posterior 2m.
Por lo que respecto a las restricciones que se dejard en el predio, el criterio de restriccion aplicable es:
frontal 6.00m, lateral 1.50m de un solo lado y posterior 2m.

De acuerdo con el PPDU-J en el apartado 6237 Criterios urbanisticos, el Alineamiento ‘o
Remetimiento: “Es la franja de terreno del lote, contada a partir de fos alinearmientos de la propiedad
gue no podrd ser construida, las servidumbres podrdn ser: frontal, lateral o posterior. Los
dimensiones de las servidumbres varian segdn la zona en la que se ubiquen”.

Sin embargo, este instrumento no define en el glosario de términos el concepto de restriccidn frontal,
lateral o posterior.

Aunado a esto, este mismo instrumento, en el apartado 6.2.3.1 Emplazamiento de las edificaciones:
-." A nivel de macrolote se respetardn las restricciones marcadas en la tabla de normas generales Y
restricciones de edificacion, en este caso, se dejard en la periferia del lote el drea de proteccicn que
equivale al érea no modificable o el drea que se deberd dejar en condiciones naturales del terreno.
Permitiéndose dnicamente el acceso al predio en esta drea, correspondiente al porcentaje
establecido de acuerdo al uso de suelo asignado”.

Como parte de la zonificacion ambiental realizada para el proyecto, se definié una “franja verde
perimetral”, que corresponde a la conjuncién de las restricciones lateral, frontal y posterior del predio

ik
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Los gjustes realizados al plan _maestro para dar cumplimiento a las restricciones del PPDU-J
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modifican Gnicamente la superficie de aprovechamiento y conservacion del lote 250 (poligono de
intervencién), respetdndose la superficie de conservacién en corredor biolégico. En el caso de fa
superficie de aprovechamiento en el Lote 25a disminuye de 553ha (56.36%) a 5.52ha (56.24%). Por
consiguiente, la superficie de conservacién en el Lote 25a aumenta de 192ha (19.53%) a 193ha

(19.65%, . :
. ITotalf Lote 25a (pa!(g;::no de mterven;:ron JI 7443.5.6. 744 =
Conservacién en corredor biolégico (exterior) ;3650.7 237
Téta! general } 28086.4? 2.87
Cimensiones Areas comunes 5033.64
a ustadas E Fincdae g

con respecto
a Ja franja
veerde

pzrimetral  y
sometidas a

vaaloracion de caminos | 20156.64 202 27.09 20.55

| Edifica 8789.11
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Al respecto, se advierte que, si bien el PDDU EL JESUSITO no establece las definiciones de las restricciones
frontal, lateral y fondo, no obstante, estas se retoman del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacién de Aventuras (P.O. 8 de abril de 2011), el cual pertenece también al Municipio de Solidaridad. De
acuerdo al Glosaric general de términos de este instrumento, estas se definen de la siguiente manera:

Restriccién frontal: La superficie que debe dejarse libre de construccién dentro de un lote, medida
desde Ja Iinea del limite del lote con la via publica o drea comun, hasta el alineamiento de la
edificccién por todo el frente del mismeo. g

Restriccién lateral: La superficie que debe defarse libre de construccion dentro de un lote, medida
desde la linea de la colindancia lateral hasta el inicio permisible de la edificacion, por toda lg
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longitud de dicho lindero o por una profundidad variable, segin se sefiale en el Plan Parcial de
Urbanizacién. ;

Restriccién posterior: La superficie'en la cual se restringe la altura y/o la distancia de la construccién
dentro de un lote, con objeto de no afectar la privacia y el asoleamiento de las propiedades vecinas,
medida desde /a linea de propiedad de la colindancia posterior. '

Derivado de lo anterior, la promovente considerd como restriceidn frontal el area que queda frente al lote
destinado como Corredor Bioldgico hacia la vialidad del proyecto, por lo que el proyecto tiene una
restriccion frontal de 6.0 m, por lo que se cumple con dicha restriccion.

Las restricciones laterales son de 15 m, medida desde el Iimite de Ia colindancia lateral a la edificacidn.
Mientras que la restriccidn posterior o de fondo, sera de 2.0 m, medida desde |a linea de la propiedad de Iz
colindancia posterior hasta la edificacién mas préxima.

En virtud de lo sefialado, se cumpliréd con las restricciones frontal, lateral vy de fondo.

Cajones de estacionamiento Un cajon/ departamento 17 cajones exteriores y 10 cajones
interiores.

Andlisis de esta Unidad Administrativa. En relacion a este parametro, a través del oficic No.
04/SGA/1030/2021 de fecha 06 de junio de 2021, se solicitd informacion adicional, en tenor de lo siguiente:

En relacién con el ndmero de cgjones de estacionamiento VY las restricciones, el PPDU establece:
“El ndmero de cajones de estacionamiento por vivienda serd de 0.75 cajon. ‘
Las restricciones de estos lotes serdn: frontal 6.0 m, lateral 150 m de un solo lado, y posterior 2.00 m”

Al respecto, la promovente no realizé la vinculacién respectiva, toda vez que no indicé la proporcion en
el ndmero de cajones de estacionamiento y las restricciones que se dejardn en el lote, por lo que:
d) S5é deberd indicar el ndmero de cajones de estacionamiento que considera el proyecto, y su

proporcion..
Al respecto, la promovente presentd eii el Anexo [V de la informacién adicional lo siguiente:

A continuacion, se retoma la informacién presentada en el Capitulo 3 (pdgina 113) de la MIA-P del
Proyecto y se complementa para dar mayor claridad. El Proyecto tiene proyectada la construccion de
527 cajones de estacionamiento para el complejo de 701 viviendas, lo cual cumple con lo establecido en
el PPDU-J, cuyo criterio especifica minimo 0.75 cajones por vivienda (525.75 cajones minimos para el

caso del proyecto).
Ecuacidn 3. Cdlculo de ndmero de cajones de estacionamiento minimos para el proyecto.

f Namero de cajones minimos de acuerdo con el PPDU-J= (0.75) * (701)
: g) Nudmero de cajones minimos de acuerdo con el PPDU-J= 525.75

De acuerdo con lo anterior, se consideran un total de 527 cajones de estacionamiento, por lo que se cumple
con el nimero de cajones solicitado.

Derivado de lo sefialado se cumple con los parametros aplicables para el uso de suelo HP-3 del Pro-
grama Parcial de Desarrollo Urbano “EL JESUSITO”, publicado en el Periédico Oficial del Gobierno
del Estado de Quintana el 10 de marzo de 2016 y lo establecido en el “Acuerdo mediante el cual se
aprueba autorizar la Conformacién del Poligono de Actuacién Privado para la Relocalizacién de usos
y destinos del suelo e intercambio de potencialidad de edificacién dentro del Desarrollo denomina-
do “Ciudad Mayakoba”, respecto a los lotes ubicado en Carretera Federal 307 Chetumal - Puerto
Judrez, Km 298, predio conocido como “EL JESUSITO” de la Ciudad de Playa del Carmen, Municipio
de Solidaridad, Quintana Roo” publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana

el 22 de junio de 2020.
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Normas Oficic'les Mexicanas

e NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-Especies nativas de México de flora y fauna

silvestres-Categorias 'de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-Lista de
especies en riesgo, Modificacién del Anexo Normativo Il y Fe de erratas.

Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto identificar las especies o poblaciones de flora y fauna
silvestres en r esgo en la Republica Mexicana, mediante la integracién de las listas correspondientes, asi
como establecer los criterios de inclusidn, exclusién o cambio de categoria de riesgo para las especies o
poblaciones, rediante 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 que promuevan la inclusion, exclusion o
cambio de las especies o poblaciones silvestres en alguna de las categorias de riesgo, establecidas por esta

Norma.
MNo. Nombre comun Nombre cientifico Familia Status
1 Palma chit Thrinax radiata Arecaceage A A
Especies con algdn estatus de riesgo
No. Nombre comin Nombre cientifico Familia Status
1 lguana rayada " Ctenosaura similis” lguanidae A

Por lo antes sefialado esta Unidad Administrativa advierte, que la promovente identificé que estas
especies estan registradas en la Modificacion del Anexo Normativo Il de la NOM-059-SEMARNAT-
2010, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 y fe de erratas de
fecha 4 de marzo de 2020.

6 OPINIDONES RECIBIDAS.
Que el Municipio de Solidaridad, a través de la Direccién de Desarrollo Urbano y Fisionomia del

Municipio de Solidaridad mediante el oficio referido en el Resultando Xl de la presente resolucion
opind lo siguiente:

\Y

| ' OPINION TECNICA : |

‘ INFORMACION TECNICA DEL PROYECTO - } :

DATOS DEL PROYECTO
PROYECTO ALTOS CIUDAD MAYAKOBA
CLAVE CATASTRAL 801021003001002
UBICACION Regidn 02], Supermanzana 003, IMonzana 001, Lote 002.
SUPERFICIE DEL PREDIO 7.44 hectareas
PERSONA MORAL ALTOS CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE CV.
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Por otro lado, que en el mes de abril de 2020, se publicé en la Gaceta Municipal de Solidaridad, el Acuerdo
mediante el cual se aprueba autorizar la Conformacién del Poligono de Actuacién Privado para lo
Relocalizacién de Usos y Destinos del Suelo e intercambio de potencialidad de edificacion dentro del
Desarrollo denominado "Ciudad Mayakoba" respecto a los lotes ubicados en Carretera Federal 307 Chetumai-
Puerto Judrez, Km 298, predio conocido como "El Jesusito" de ja Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de
Solidaridad, Quintana Roo”.

Lo anterior, se formalizé por medio de la publicacién Tomo /i Nimero 81 Extracrdinario Novena época, el dia 22
de junio de 2020, en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo, conforme al procedimiento descrito en los
Articulos 31 y 66, asi como 150, 151 y 152 de Ja Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial Vv
Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo.

De acuerdo con el "Programa Parcial de Desarrollo Urbano - Jesusito” PPDU-] (2016), sus acuerdos posteriores,
Y el proyecto autorizado en materia de impacto ambiental "Ciudad Mayakoba”, el predio de 9.81 ha, se localiza
al interior del denominado "Lote 25a" con Uso de Suelo Habitacional Plurifamiliar (HP-3) con una superficie de
7.44 ha y en una superficie de 2.37 ha del érea de Donacidén como Corredor Biologico (CB).

CONFORME A LA PUBLICACION DE APROBACION DEL POLIGONO DE ACTUACION DE LA CIUDAD DE
MAYAKOBA, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EN EL TOMO [l NUMERO 81 EXTRAORDINARIO NOVENA
EPOCA DE FECHA 22 DE JUNIO DEL 2020.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto se ubica dentro-del Plan Maestro Ciudad Mayakoba, en el predio Lote 002, con direccién catastral
Av. Paseo del Mayab, Manzana 007, Lote 002, Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana
Roo y cuenta con una superficie de 9.80 ha. Localizado dentro de las latitudes Norte 20°42'1.75"N, longitud
Oeste 87° 2'53.68"C. £l Proyecto, se trata de una obra nueva, localizada en un predio resultado de la subdivisicn
del Lote 002, de la Manzana 007, kiléretro 299, Boulevard Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado
de Quintana Roo, quedando /o ubicacién en Av. Paseo del Mayab, Manzana 001, Lote 002, Localidad de Playa
Del Carmen, Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo, con una superficie de 9.81 ha, al interior del
macroproyecto autorizado en materia de impacto ambiental "Ciudad Mayakoba" (antes denominado "El
Ximbal"). Estard conformado por 8 torres residenciales, con 701 departamentos. El disefio de pocos edificios ha
sido pensado para minimizar la huella de desplante de las obras, asi como minimizar la afectacién al suelo, a
la hidrologia superficial y subterrdnea, y demds factores que pudiesen resultar afectados por el desarrolio del

proyecto.

El proyecto, generard espacios habitacionales en completa interaccion con la selva localizado en las
inmediaciones del lugar, favoreciendo la fusién de la naturaleza con las comodidades modernas y la belleza

natural del lugar.

ANALISIS DEL PROYECTO
Superficie del predio: 98,100.00 m?*
CARACTERISTICAS PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO PDU PROYECTO -
Uso de suefo ‘ Clave ‘ HP-3 HP-3
Superficie minima del lote 7.44 HECTAREAS 7.44 HA
' 7.20 metros 290.00
RESTRICCIONES
Frente " | 6.00 metros
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[_Icrdo 1 1.50 metros
Lado 2: 0.00 metros
Fondo: 2.00 metros
Altura maxima 48.00 metros 48.00 metros
12.00 niveles " |12.00 niveles
cos 0.50 Superficie: | 49,050.00 m? 74435.71m2
cus 2.00 Superficie: |196,200.00 m*
CAV DEBERA 23650.70 M2
RESPETAR EL
% de frente CORREDOR
gjardinado: BIOLOGICO
'| Densidad neta: LA DENSIDAD SE 923.67 701 departamentos
REPARTIRA ENTRELOS 3
LOTES
Estacionarajentos: 1 cagjon de 923 cajones | 701 eajones
estacionamiento por :
vivienda

Observacicnes:

LOS LINEAMEINTOS Y RESTRICCIONES ESTAN ESTABLECIDOS
Conforme o

PDU JESUSITO

LOS LINEAMIENTOS Y RESTRICCIONES FUERON AUTORIZADOS CONFORME A
LA ACTUALIZACION DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO EL
JESUSITO 2015-2042, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EN EL TOMO |,
NUMERO 16 EXTRAORDINARIO OCTAVA EPOCA DE FECHA 16 DE MARZO DEL
2016. SE DEBERA TENER DENTRO DEL LOTE UN AREA DE ESTACIONAMIENTO
CON LA CAPACIDAD MINIMA ESPECIFICADA EN EL REGLAMENTO DE
CONSTRUCCION DEL MUNICIPIO DE SOLIDARIDAD. TABLA DEL ARTICULO
212 DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION. )

AS| COMO A CONFORME A LA PUBLICACION DE APROBACION DE LA
CONFORMEACION DEL POLIGONO DE ACTUACION DE [A ICUDAD DE
MAYAKOBA, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EN EL TOMO [l NUMERO
81 EXTRAORDINARIO, NOVENA EPOCA DE FECHA 22 DE JUNIO DEL 2020.

|

OBSERVACIONES

vicente

- Deberd tramitar la licencia de construccién requerida conforme al Reglamento de Construccion
- Deberd tramitar la accién urbanistica de la cual se trate con forme al Articulo 7, Fraccién 1de la Ley de
Acciones Urjbcnfstfcos del Estado de Quintana Roo. o

-Dekerd tramitar la compatibilidad urbanistica de acuerdo con el Articulo 82 de la Ley de Asentamientos
Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Quintana Roo.
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CONCLUSIONES

Lo Direccién de Desarroflo Urbano emite ung opinion favorable y compatible, con respecto al uso de
suelo plasmado en el Programe de Desarrollo Urbano Vigente, asi como en los usos establecidos en ef
complejo de Ciudad Mayakoba. |

Comentario de la Unidad Administrativa: En relacién con la opinién emitida por esta Direccidén de
Desarrollo Urbano y Fisionomia del Municipio de Solidaridad, localiza el predio dentro del Plan
Maestro Ciudad Mayakoba (antes el Ximbal), y para el lote 25a del proyecto, que tiene un uso de suelo
HP-3 Habitacional Plurifamiliar y se establecen los parametros aplicables de acuerdo con el PDU
correspondiente, que es la Actualizacién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano EL JESUSITO
(PPDU EL JESUSITO), publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo de
fecha 10 'de marzo de 2016. Esta Direccién recalca que se debe contar con un &drea de
estacionamiento de un cajén por vivienda y con la capacidad minima especificada en el Reglamento
de Construccién del Municipio de Solidaridad, mientras que el PDDU EL JESUSITO establece para el
uso de suelo HP-3 se establecen 0.75 cajones por vivienda, que equivalen a 526 cajones, mientras que
el proyecto considera un total de 527 cajones, por.lo que esta Unidad Administrativa se avoca a lo
establecido en el instrumento de regulacién aplicable.

Que el Municipio de Solidaridad, a través de la Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal y
de Sustentabilidad mediante el oficio referido en el Resultando XIlII de la presente resolucién opind
lo siguiente:

OPINION TECNICA

-Respecto a la generacion de residuos (residuocs peligrosos, de manejo especial y sélides urbanos), se le
informa que deberd dar cumplimiento a jo establecido en el manejo integral (recoleccién, transporte,
tratamiento y/o disposicién final), el cual garantice que su disposicion final, a través de prestadores de
servicio autorizados. Lo anterior, conforme lo establecido en los articulos 18, 19, 41, 42 v 54 de lo Ley
General para la Prevencién y Gestidn Integral de los Residuos y el articulo 14 de su Reglamento;
asimismo, lo definido en los articulos, 21 fraccién XIV y articulo 59 fraccién | de Ley para Ja Prevencion,
.Gestién Integral y Economia Circular de los Residuos del Estado de Quintana Roo. Asimismo, los residucs
resultantes de la remocion vegetal se deberdn disponer al relfenc sanitario municipal, estos no deberdn
ser arrojados a la calle o a predios baldios o a cualguier otro sitio que no esté autorizado.

-Cabe destacar que los residuos de construccién son catalogados como de manejo especial y de
acuerdo-af Articulo 18 de la Ley para la Prevencidn, Gestidn Integral y Economia Circular de los Residuos
del estado de Quintana Roo. "Los proyectos de construccién y/o demolicidn, deberdn prever un sitio
destinado para el manejo y almacenamiento de residuos debidamente separados, asi como la
recoleccion de residuos a través de un prestador de servicios registrado ante la Secretaria...”

-La reparacion de los vehiculos deberdn de ser en un toller o en un drea fuera del proyecto con
acondicionado para tal fin, para evitar el derrame de aceites y/o hidrocarburos que pudieran ser
infiltrados al suelo y contaminar el acuifero.

-En la Manifestacién hacen alusidn a sélo dos puntos de muestrec para el levantamiento de florg, toda
vez que la superficie del terreno es de 9.87 ha, los datos son escasos, aunado que fes puntos donde
realizaron el muestreo son muy cercanos, por lo tante, no son representativos.

-El monitoreo de fauno se realizé sélo con visitas de campo y fotografias, cabe destacar que parg
realizar lo adecuada prdctica se deben realizar por cuadrantes colocando cdmaras trampa y un
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monitoreo constante por un tiempo determinado, por lo tanto, la identificacién de especies y el nimero
de indivicluos se redliza la presuncidn de estar carente de informacion real,

-El promovente declara de acuerdo a la vinculacién del Proyecto con Ios criterios generales def
POEMYRSMYMC,

G057 La remocién parcial o total de vegetacién forestal para el cambio de uso de suelo en
terrenos G067 forestales, o para el aprovechamiento de recursos maderables en terrenos
forestales y preferentemente forestales, sélo podrd llevarse a cabo de conformidad con la
Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y demds disposiciones juridicas
aplicables. ’

En relacién con este criterio, es importante indicar el predio del Proyecto no puede ser considerado
como un Tereno Forestal debido a que encuadra en la excepcidn de la Fraccién LXXI de esta norma al
encon rarse inmerso en un Centro de Poblacién. Con lo anterior en consideracién, se manifiesta que el
Proyecto no requerird de la tramitacidén del Cambio de Uso de Suelo cis terrenos forestales

Sin embargo, conforme a la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable con su dltima reforma del 13
de abril del 2020, en el articulo 7, fraccién LXXI. Terreno forestal: Es el que estd cubierto por vegetacion
forestal o vegetacién secundaria nativa, y produce bienes y servicios forestales, por lo tanto, el dreag del
proyecto es considerado un terreno forestal y deberd de tramitar el cambio de uso de suelo.

- El prorr avente declaré lo siguiente:

G066 La construccidn de carreteras, caminos, puentos o vias férreas deberd evitar modificaciones en el
comportamiento  hidrolégico de los flujos subterroneos o - superficiales o atender dichas
modificaciones en caso de que sean Inevitables.

Lo establecido en este criterio no aplica, ya que es una obligacién aplicable para la autoridad y no para el
promovente.

Con basa en lo antes declarado por el promovente, si es de su competencia, toda vez que el proyecto
contempla la construccién de viabilidades, para eflo deberd realizar la mecdnica de suelos y los estudios
complernentarios, el municipio de Solidaridad presenta un suelo korstico rico en cuevas, cavemas y
cenotes, por lo tanto, deberd ser cerciorado - el nule dafo a fos flujos subferrdneos.

-El drea del proyecto se encuentra inmersa en la Unidad de Gestidn Ambiental 14 del Programa de
Ordenarniento Ecolégico Local de Solidaridad, con vocacién de uso de suelo urbana a lo cual es
vinculante con los siguientes criterios que son de cardcter obligatorio para el promovente, por lo cual se
realizan las observaciones pertinentes:

CRITERIOS

Antes del inicio de cualquier obra o actividad se deberd ejecutar el rescate
selectivo de vegetacion en el drea de aprovechamiento proyectada. La
seleccion de las especies, el nimero de individuos por especle a rescatar y la
densidad minima de rescate, los métodos y técnicas aplicables, asi como el
CG-02 monitoreo del programa, se determinarén y propondrdn en un estudio
técnico o programa que deberd acompafiar al estudio de impacto
ambiental aplicable al proyecto. Las actividades de rescate de vegetacion
deberdn obtener de manera previa a su inicio la autorizacién
correspondiente.

El proyecto no contempla actividad de desmonte. Sin embargo, el promovente
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PROMOVENTE

compromete a que se dard estricto apego a los programas de manejo
autorizados en el SMGA del proyecto "Altos Ciudad Mayakoba” autorizado
conforme al oficio resolutivo 04/SGA/2104/1904446 y su posterior autorizacicn de
modificacion conforme al oficio 04/5GA/22660/19.

OPINION DE LA

DMASYCC

cabe destacar que para realizar el proyecto hardn remocién de vegetal, toda
vez que el predlo adn cuenta con vegetacién natural, por lo tanto, deberdn de
realizar un programa de rescate de flora y fauna, toda vez gue de acuerdo a las
caracteristicas del municipioc presuntamente en ‘el predio se encuentror
especies dentro de la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010.

CG-07

Los proyectos que generen aguas residuales (grises, negras, azules o
Jabonosas) deberdn disponerias a través de un sistema de tratamiento de
aguas residuales proploe que cumpla con la nermatividad vigente aplicable.
La descripcién del sistema de tratamiento deberd Incorporarse en el estudio
de impacto ambiental aplicable al proyecto. Sélo se permitird la
reutilizacién de las aguas residuales tratadas cudndo éstas cumplan con la
normatividad ambiental vigente. g

PROMOVENTE .

La promovente, con el objetivo de cumplir con el criterio, manifiesta que ha
previsto que Jo descarga de aguas residuales se redlizaréd mediante la
captacion de las mismas en el Lote del Proyecto, las cuales se conducirén hacia
el sistema de drengje de la Comnisién de Agua Potable y Alcantarillado. El agua
serd conducida a través de tuberia subterrdnea y cdrcamos o depdsitos de
bombeo. Durante la fase de construccién se prevé la generacién de aguas
residuales derivadas de los servicios sanitarios instalados en el predio, mismas
que serdn retiradas de la obra por la empresa autorizada y contratada para fa
prestacion de los servicios sanitarios para su manejo y disposicidn final.

OPINION DE LA
DMASYCC

Por lo antes declarado por el prormovente deberd de presentar su carta factible
emitida por la Comisién de Agua Potable y Alcantarillado

CE-26

La superficle maxima de aprovechamiento no podrd exceder del 40% del
predic en donde se realizard el desplante de las edificaciones, obra exterior,
circulaciones, dreas verdes y cualquier otra obra o servicio relative ol uso
permitido. La superficle restante deberd mantenerse en condiciones
naturales. :

PROMOVENTE

Como se establece en el Articulo 20 BIS 4 de la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, los Programas de Ordenamiento Local
regufan fuera de Centros de Poblacién los usos de suelo. Debido a que el
proyecto se encuentra inmerso en Ciudad Mayakoba, este atenderd Jos
pardmetros establecidos en los instrumentos de desarrollo Urbano aplicables,
respetando los pardmetros establecidos por el PPDU - El Jesusito y. los
subsecuentes acuerdos vinculados en el apartado 3.4.71.1 de este documento.

OPINION DE LA
DMASYCC

Cabe mencionar que lo antes declarado por el promovente el articulo
menciona que dentro y fuera de los centros de poblacion, por lo tanto, su
andlisis y/o vinculacién es incorrecto. Asimismo, de acuerdo declara en el
desarroffo del estudio que la Csuperficie total del terrenc es de 9.81 ha, esto
quiere decir que Unicamente podrio hacer uso si y sélo si la autoridad
competente asi lo determine de 3.9 ha, correspondiente al 40% marcado por ef
criterio. Aunado a gue en ef Reglamento de Equilibrio Ecol

Cu-6

En el desarrollo de los proyectos se debe redlizar el aprovechamiento
Integral de los recursos naturales existentes en el predio, por lo que serd
obligatorio realizar la recuperacién de tierra vegetal en las superficies que
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se desmonten, asi como el triturado y composteo de la madera resultante
del desmonte que se gutorice. Los materiales obtenidos no podrdn ser
comercializados -salvo  autorizacién expresa de Ja  autoridad
correspondiente-, sino aprovechados en el mejoramiento de dreas ver de
equipamiento o de donacién.

PROMOVENTE El proyecto no contempla actividades de desmonte, debido a que previamente
se autorizé el cambio de uso de suelo de terrenos forestales, en donde se
contempla esta actividad, conforme al oficio resolutivo 04/SGA/2104/1904446 y
su posterior autorizacién de modificacién conforme al oficio 04/SGA/22660/19,

La autorizacién del cambio de uso de suelo, justo fue para cambiar el suelo
forestal a un suelo urbano, la actividad de desmonte debe ser contemplada en
OPINION DE LA las actividades del proyecto y realizar las actividades contundentes marcadas

CMASYCC en los criterios del Programa de Ordenamiento Ecolégico Local del municipio
de Solidaridad. Asimismo, deberd de cumplir con el trdmite municipal del
permiso de remocidn vegetal con fundamento en el artfculo 65 del Reglamento
ecolégico y Proteccién Ambiental del municipio de Solidaridad. '

Los materiales calizos y los recursos naturales que se utilicen durante lg
cu-9 . construccién de un proyecto deberdn provenir de fuentes o bancos de material
autorizados. -

El material o los materiales que serdn utilizados para la construccién de las
diferentes obras que forman parte del Proyecto, asf como de todos aquellos
PROMOVENTE materiales que se requieran para el buen funcionamiento del proyecto serdn
adquiridos a proveedores de materiales que estén autorizados para realizar sus
actividades comerciales de manera formal.

OPINION DE LA En el transporte de los materiales deberdn estar cubiertos con el fin de evitar la

DMASYCC dispersién de las particulas y la posible contaminacién de la calidad del aire.

-No realizan la descripcién de la preparacién del sitio ni el abandono del proyecto, por lo tanto, no
evaluarcn dichas etapas, cabe destacar que el drea del proyecto corresponde a unc vegetacidn de selva
medianc subperennifolia, contando con servicios ambientales de suma importancia, aunado de que es
un sumidero de carbono que se verd afectado en caso de ser aprobado el proyecto, ‘por lo tanto, ei
promovente deberd realizar la evaluacién para la prevencién, mitigacion y/o compensacion del impacto.

IMPORTANTE

-La vinculacién con normativa amblental aplicable no se encuentra actualizada, toda vez que presenta
vinculacién con Leyes que ya han sido reformadas.

-Se idertificaron dos especies encontradas en el predio estdn enlistadas dentro de la lista Roja de
Especies Amenazadas de la UICN (Union Internacional para la Conservacion de [a Naturaleza):
Lonchocarpus rugosus Benth y Vitex goumeni Greenm., especie enlistada en el Apendice |I del CITES
(Convencién sobre el Comercio Internacional de Especies Amenazadas de Fauna y Florg Silvestres).

-Se jdentificaron 6 especies en la NOM-059-SEMARNAT-2010. 2 especies de ave; en la categoria sujeta o
proteccisn especial (Pr): el perico pecho sucio (Eupsittula ndna) y el vireo (Vireo pallens). 3 especies de
reptiles: las 3 en la categoria de amenazada (4), la iguana rayada (Ctenosaura similis), la boa (Boa
constric:or), y la serpiente perico de espalda bronceada (Leptophis mexicanus). Y por uitimo | especie de
anfibios' la rana cabeza de pala (Triprion petasatus] en la categeria sujeta a proteccion especial (Pr)

-Existen irregularidades en cuestion del desmonte del predio, toda vez que en diversos pdrrafos
mencionan que el predio ya no cuenta con cobertura vegetal y en otros menciona gue adn no se han
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realizado las actividades de desmonte.

-Se exhorta al promovente a participar en los programas de reciclaje Kilo Verde ¥ Reciclatén llevados a

cabo por la Direccién de Medio Ambiente Sustentable ¥ Cambio Climdtico del H. Ayuntamiento de

Solidaridad, disminuir los residuos que llegan al refleno sanitario se reducen las emisiones de gases de
" efecto invemadero, entre otros factcres ambientales. '

La Secretaria de Ordenamiento Territorial Municipal Yy de Sustentabilidad a través de la Direccién de
Medlio Ambiente Sustentable y Cambio Climdtico, considera en materia ambiental que, la Manifestacicn
de Impacto Ambiental modalidad Particular correspondiente al proyecto "ALTOS DE CIUDAD
MAYAKOBA, S.A DE C\V." con pretendida ubiccicidn dentro del Plan Maestro Ciudad Mayakoba, en ef
predio Lote 002 con direccién catastral Av. Paseo del Mayab Mnz. 001 Lt. 002, Playa Del Carmen,
Municipio de Solidaridad, Estaco de Quintana Roo, deberd presentar, INFORMACION ADICIONAL. Se
_pone a consideracicn de la Secretaria la autorizacidn, en tanto se presente la informacién adicional
comprobatoria que permita verificar que el desarrolfo del presente proyecto es factible.

Este documento no es una constancia de derechos adquiridos, sus autorizaciones, licencias ser
tramitados en el dmbito de competencia.

Comentario de la Unidad Administrativa: En relacién con la opinién emitida por esta Secretaria de
Ordenamiento Territorial Municipal y de Sustentabilidad del Municipio de Solidaridad, con respecto a
la vinculacién con los criterios generales y especificos aplicables a Ia UGCA 14 del POEL S, no le
resultan aplicables al proyecto toda vez que el predio se localiza en el Centro de Poblacién y le aplican
los criterios de caracter urbano.

En relacion a la obtencién-de la autorizacién del cambio de uso de suelo en terrenos forestales, se
menciona que en el proyecto ya cuenta con autorizacién para el cambio de uso de suelo en terrenos
forestales, por lo que el presente resolutivo no considera el cambio de uso de suelo.

Con relacidén con el manejo de residuos, en el Capitulo VI se propuso un Programa de Manejo de
Residuos para llevar a cabo su manejo adecuado, donde se describe el manejo de cada tipo de
residuos que se prevé generar en el proyecto. En el proyecto se realizara la reparacién de los
vehiculos en un drea fuera del proyecto con acondicionado para tal fin, para evitar el derrame de
aceites y/o hidrocarburos que pudieran ser infiltrados al suelo y contaminar el acuifero.

En cuanto al muestreo de la vegetacion realizado, se determiné que en el predio se desarrolla selva
baja subperennifolia con vegetacién secundaria arbérea que abarca las 9.81 ha. También se llevé a
cabo el muestreo de fauna mediante transectos y métodos especifico para cada grupo de
vertebrados. '

En el proyecto no se consideran acciones de desmonte, toda vez que ya cuente con autorizacion en
materia de impacto ambiental otorgada a través del oficio resolutivo No. 04/SGA/2104/19 de fecha O]
-de octubre de 2019, por lo que en esta MIA-P sdlo se estd sometiendo al PEIA el desarrolio

inmobiliario.

Derivado de lo anterior, la promovente atendié las observaciones indicadas por esta autoridad, por lo
que es congruente con lo establecido en esta opinién.
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VIIl Que la Direccién General de Vida Silvestre (DGVS) mediante el oficio referido en el Resultando XVI
de la presente resolucién opiné lo siguiente: OPINION TECNICA

1. ANALISIS TECNICO

a Se presenta la ubicacidn, delimitacién y superficie del Area del Proyecto (AP), sobre el Area de Influencia (Al),
sin embarge, aunque se mencionan, no se ofrecen datos de su ubjcacion sobre el Sistema Ambiental (SA). El
promovente no sefiala con claridad su delimitacion y a que Unidad de Gestian Ambiental (UGA) pertenece,solo
indica su superficie y delimitacién d Aunque ef promovente describe la vinculacién de las secciones de interés de
algunos de los ordenamientos juridicos, ambientales y de planeacién, omite entre otros la Ley de Desarrollo
Forestal Sustentable (LDFS) y la Ley General de Vida Silvestre (LGVS); la vinculacion de los diferentes
ordenamientos mencionados que intervienen con el proyecto es muy general y no considera las acciones que
puedan derivar en afectaciones al medio ambiente, aumentando la problemdtica y las necesidades de
.conservacion en las zonas de interés. Asi también, falté mencionar el traslape del SA con la Regién Marina
Prioritaria (FMP) "Tulum. Xpuha"y la superficie del traslape. ' ' ’

b Respecto a la caracterizacién de la flora, presenta un listado de especies (tabla 4.7) agrupados en los tres
estratos del SA, sin brindar mayor informacién sobre los sitios de muestreo, de los métodos de muestreo
empleados en cada estrato. Se declara pla presncia de dos especies listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010. En
el AP, se estublecieron 2 sition Derivado del and de muestreo circulares de 500 m? (superficie de caracterizacion
del estrato arbéreo), para el estrato arbustivo se utilizaron los circulos concéntricos de 2.5 m de radio y circulos
de 1 m de PRIMERA: El pre radio para evaluar el estrato herbdcec; en la tabla 49 se presenta la lista de 26
‘especies muestreadas; identificdndose 2 especies en la lista roja de la Unidn Internacional para la Conservacion
de la Naturaleza (UICN). Con respecto a la evaluacién de la fauna en el drea del SA, se informa que ésta se
efectud al mismo tiempo que para la vegetacion, utilizando métodos de muestreo directos e indirectos para el
muestreo de especies de peces dulceacuicolas (3), anfibios (9), reptiles (48), aves (105} y mamiferos (37), dando un
total de 202 especies (tabla 4.11) y 38 especies listadas en la NOM-059 (tabla 4.12). La evaluacion de la SEGUNDA:
Aur fauna en el AP se realizé para anfibios, reptiles, aves y marmiferos; el muestreo se llevé acabo en dos fechas
en junio de 2019, utilizando un transecto de 2,000 m y aplicando un muestreo aleatorio simple y mediante
cuadrante, sin aportar mayor detalle, obteniendo un total de 41 especies, 2 de anfibios, 9 de reptiles, 23 de agves y
7 de mamiferos; identificando 6 especies tampo listadas en la NOM-058, una especie endémica y und
introducida. :
c Con respecto a la identificacién, descripcién y evaiuacién de impactos ambientales presentes en el capitulo 5,
aunque se describen las técnicas de identificacidn y evaluacidn de impactos que se resumen en la matriz de
interacciones (matriz 5.1), los valores presentados en los componentes ambientales son menores en
comparacién con el componente socioecondmico, lo que refleja una clara preferencia por este Gftimo, cuando
Jos componizntes ambientales deberfan ser mejor evaluados y atendidos, porgue su alteracién tiene un impacto
en la sociedad y en la economia de larga duracién y de dificil control en la regidn. No es claro cémo se le asigné
el valor a los impactos de los componentes ambientales, en particular de la flora y la fauna, es decir, cémo se
. establecen locs rangos de valor. Adicionalmente se identifican los impactos significativos, sinérgicos y
geumulativos. sin embargo, se observa una falta de comprensién de los conceptos antes mencionados y c6mo
se identifican, Ademds, no se incluye en el andlisis, la incidencia del proyecto con las dreas de importancia
ecoldgica a pesar de que se traslapan con el SA; lgualmente no se toma en cuentd la problerndtica generada
por los posibles impactos que pudieran presentarse, debido a sus interacciones entre los componentes
ambientales y sus efectos al mediano y largo plazos. '

CONCLUSIONES
' Derivado del andlisis anterior, se determina que:

PRIMERA: £| promovente no presenta la informacién completa sobre la ubicacion geogrdfica en coordenadas
UTM, delimitacién y superficie del Al y SA, tampoco es claro cémo se delimitd ef SA. La vinculacion del proyecto
con los ordenamientos juridicos, ambientales y de planeacidon que se relacicnan con el proyectol se aborda de
manera poco clara). Tampoco se describe la vinculacién del proyecto con la RMP "Tulum-Xpuha', gue qunque
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no es de cumplimiento obligatorio, sus estrategias de conservacién pueden fortalecer el proyecto y servir de
referencia; en atencién af inciso a del numeral 1. Andlisis Técnico.

SEGUNDA: Aun que el promovente ofrece informacidn para generar la caracterizacion de la flora y faluna, esta
es desordenada y confusa, lo que sugiere que evaluacién de estos dos grupds es bibliogrdfica, y le resta
credibilidad a los muestreos y al andlisis de esos datos. No se describen detallodamente los métodos  técnicas
de seleccion de los sitios de muestreo, ni tampoco los métodos y técnicas para el muestreo de los estratos de
flora y grupos de fauna en el AP, Al y SA; los muestreos deben cumplir con criterios de aplicacién gue no se
cumplen, como el que deben efectuarse cada temporada estacional durante un ciclo anual, realizar muestreos
diurnos y nocturnos; fechas de inicio y término de los muestreos, hora de inicio Y término de cada muestreo,
nombre y especialidad del o los responsables de los muestreos, bitdcora de registro de datos, entre otros
pardmetros que permitan inferir que se efectué un muestreo adecuado. Adicionalmente aunque se
identificaron las especies en alguna categoria de riesgo presentes en el sitio y listadas en la NOM-053, faltaron
aquellas en la Listo Roja de la UICN, ademds las endémicas, nativas y prioritarias; incluyendo las migratorias,
nocturnas, fosoriales, de lento desplazamiento, de dificil observacién y aquellas de importancia ecoldgica, todas
susceptibles de ser rescatadas; lo anterior deberd replicarse para la flora y fauna maring; lo anterior en atencién
al inciso b del numeral 1. Andlisis Técnico.

TERCERA: A pesar que el promovente utiliza procedimientos para la identificacion, clasificacién y evaluacidn de
los impactos negativos generados sobre los componentes ambientales, para las diferentes etapas del proyecto,
en. especial aquelflos que inciden sobre la flora y fauna, se observa una deficiente identificacion de los impactos
generados, mencionando solo aquellos detectados durante lo obra, sin dor cuenta de aquellos que son
permanentes durante a vida del proyecto. En cuanto a lg evaluacidn de los impactos, no se sefiala como se
establecieron los rangos de valor, ademds los impactos @ la flora y fauna presentan valores bajos con respectos
a los socioecondmicos, o pesar de que el motivo de que los personas pret esta regién es motivado por su
atractivo notural, el cual estd siendo destruido lentamente. De la misma manera, falté determinar los impactos
significativos, residuales, acumulativos y sinérgicos, que dicho sea de paso el promovente define, pero no
- identifica, sin evaluar la magnitud del dafio y su permanencia en el tiempo. Por otro lado, altera describe la
interrelacién de los componentes ambientales, de tal suerte que la alteracién de uno de ellos puede repercutir
enlos otros, asimismo, falta que se tome en cuenta la relacién del SAR con las dreas de importancia ecolégica; lo
anterior en atencidn el inciso e del numeral 1. Andlisis Técnico. g

CUARTA: En lo referente a las medidas aplicadas a los impactos generados a los componentes ambientales
durante las etapas del proyecto; En piimera instancia, se observa que las medidas a implementar no estdn
agrupadas en los diferentes "Subprogramas, tampoco se informa en que etapa del proyecto se aplicaran y si
corresponden @ alguna accidn preventivas, de mitigacidn, de compensacion o de remediacion. De hecho, la
correlacion entre fos impactos, y las medidas de los subprogramas que serdn implementados es ambigua e
insuficiente. Cabe aclarar que los Programas de Manejo Ambiental y de Vigilancia ambiental son los que
coordinan vigilan que las acciones implementadas se lleven o cabo, ademds de verificar su cumplimiento los
plazos sefialados. Asi mismo, tampoco se presentan los subprogramas complementarios y elaborar ef de
Ahuyentamiento, el de Rescate y Reubicacion de Fauna, de Rescate y Reubicacion de Flora. de Reforestacion, de
Prevencion de Encuentros con Fauna Silvestre, de Prevencién de la Destruccion de Flora, de Prevencion de
Muerte de Ejemplares de Fauna por ignorancia, entre otros; en atencidén al inciso d del numeral |. Andlisis

Técnico.

Dicho lo anterior, esta Direccion General determina que el proyecto no cuenta con informacion suficiente y
odecuada que sustente ambientalmente la ejecucién del proyecto, toda vez que se efecutard en una zona
considerada de alta importancia ecoldgica, ofectando de manera importante los tipos de vegetacion y a su
fauna, por o que se sugiere rehacer, odecuar o complementar el proyecto. Por lo tanto, esta Direccién General
recomienda solicitar al promovente las siguientes condicionantes.

Brindar fa informacicn foltante para el Al y el SA; incluyendo su delimitacion en funcién de la colindancia con las
dreas de importancia ecoldgica, y de igual forma, reevaluar su vinculacidn con los diversos ordenamientos
mencionados y aquellas dreas o sitios prioritarios que no fueron y considerados; en atencidn al inciso a de/
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numeral 1. Andlisis Técnico y o /o Conclusién Primera del numeral il.

B. Describir zon detalle los métodos de seleccidn de técnicas de muestreo, nimero de sitios, ubicacién, forma y
dimensiones de los mismos, asi como las técnicas y métodos para el muestreo de los estratos de flora y grupos
de fauna en el SA, Al y AP, realizando muestreos cumpliendo con los criterios de aplicacién para considerar un
muestreo adecuado, ademds identificar las especies en riesgo listadas en la NOM-059, también aquellas en la
lista rojo de UICN, lds especies endémicas, nativas y prioritarias, complementando fos listados ubicando las
especies migratorias, nocturnas, fosoriales, de lento desplazamiento, de dificil observacién y de importancia
eco/dgica, todas susceptibles de ser rescatadas y reubicadas. Contar con listados completos de cada estrato de
flora y cada grupo de fauna por cada drea, verificando la redaccién adecuada de los nombres cientificos,
empleando Jos nombres cientificos vigentes y corroborar que su distribucién incida sobre cada una de lags 3
dreas del proyecto, que contengan lo sefialado previamente; en atencidn al incise b del numeral 1. Andlisis
Técnico y a 'a Conclusién Segunda del numeral il.

C. Solicitar el replanteamiento de los métodos de muestreo empleados para una clara identificacién,
-clasificacidr y evaluacidn de todos los impactos ambientales generados en los componentes ambientales, con
particular atencién sobre la flora y fauna, en cada una de las etapas del proyecto; estableciendo la magnitud
del dafio, considerando las interrelaciones entre la flora y fauna y con los demds componentes ambientales;
ademnds identificar los impactos significativos, residuales, actmulativos y sinérgicos, con afectacion en ef
ecosistemna, estableciendo sus efectos a corto, mediano y largo plazo con consecuencia reg;oncu' en atencién al
inciso e del numeral I. Andlisis Téchico y a la Conclus:on Tercera del numeral Il

D. Desarrollar a detalle las medidas de prevencicn, mitigacion, de compensacian y/o remediacidn integradas en
los subprogramas, que atiendan los impactos generados y que forman parte de jos Programas de Manejo
Ambiental y de Vigilancia Ambiental responsables de la coordinacion, vigilancia y cumplimierito de fos
diferentes subprogramas cuyas acciones, sean tangibles y cuyo seguimiento y evaluacion sean efectivas a
través del tiempo, con especial atencién a los programas que atiendan los impactos a la flora y faung; en
atencién al inciso d del numeral I. Andlisis Técnico y a la Conclusién Cuarta del numeral Il

V. FUNDAMENTO LEGAL

Lo anterior zon base-en ejercicio de las atribuciones que confiere a la Direccién General de Vida ilvestre (DGVS),
“Art. 1° pdrrafo tercero, Art. 4° pdrrafo quinto, de la Constitucién Politica de los stados Unidos Mexjcanos, Art. 32
Fraccién Xl XX, XX y XXX del Reglamento Interior de la ecretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, con
fundamento en el Art. 1o, Fracciones Il IV y V. Art. 3° Fracs. |, IV, Vill, X, XII, X111, XIV, XVI, XV, XIX, XX, XX XXV, XXV,
XXV, XXV XXX, XXX, XXXV y XXXV, Art. 5°, Inciso B y S, Fracciones |, IV y XI, Art. 28, Art. 35, Art. 79, Fracciones |,
i IV y VI, Art. 83, Art. 98, Fracciones |, Il Ill, IV y VI, Arts. 101 BIS y Art. 102 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico
v Proteccion al Medio Ambiente (LGEEPA), el Art. o, Art. 3o, Fracs. [ll, IV, VII, IX, X X, XIV, XV1, XVIll, XXX, XXXV,
XXXVIL XLVI, XLV y XLIX, Art. 27, Art. 27 BIS, Art. 28, Art. 29, Art. 58, Art. 59, Art. 60 y Art. 76 de la Ley General de
Vida Silvestre (LGVS), Art. 1, Art. 2, Fraccidn |, 1, 11, VI, VIHL 1% XU, XL XV, XVIL XIX y XXU, Art. 16, Art. 60 TER, Art. 83,
Art. 84, Art. 85, Art. 86, Art. 87, Art. 88, Art. 83, Art, 90, Art. 132, Art. 133, Art. 134 y Art. 138, del Reglamento de fa LGVS,
el Articulo £4 de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, asi como en el Art. 24 del Reglamento de la
LGEEPA y el Articulo 123 BIS del Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y las Norma
Oficial Mexicana, NOM-059-SEMARNAT-2010 para proteccidn ambiental-especies nativas de Meéxico de flora y
fauna silvestres- catalogadas en riesgo y especificaciones pard su mcfusron exclusién o cambio- Lista de
especies en riesgo 4 .

Comentario de la Unidad Administrativa: De acuerdo con la opinién emitida por la DGVS, esta
Unidad administrativa advierte que la promovente delimitd el Sistema Ambiental considerando la
' geomorfologia y el paisaje, criterios normativos y resultados de la caracterizacién y tendencias de
desarrollo, resultando un sisterna ambiental de 404925 ha del Plan Maestro Ciudad Mayakoba,
asimismo, se definidé una zona de influencia directa y una zona de influencia indirecta.
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En relacién con el muestreo de flora en el predio, se levantaron dos sitios circulares de 500.00 m?
cada uno distribuidos en 8 lineas de muestreo. Para tal fin se utilizé, un muestreo sistematico
aplicando la técnica de muestreo por sitios circulares concéntricos con diferentes superficies (todos
dentro de un mismo circulo) el cual suman una superficie total de 500 m? es decir para el estrato
arbdreo se utilizé el circulo con un radio de 12.62m? a partir del centro dando una total de 500 m2,
para el estrato arbustivo se utilizé un circulo con un radio de 25 m a partir del centro teniendo una
superficie de muestreo de 20 m2 y para el estrato herbaceo se utilizé un circulo de Tm a partir del
centro teniendo una superficie de muestreo de 3 m? por lo que se presentd la metodologia utilizada
para la caracterizacién de flora del predio.

En relacién a caracterizacién de fauna en el predio, consistié en recorridos mediante caminatas
dentro del poligono. Debido a las caracteristicas del sitio y los objetivos del estudio se utilizaron
estrategias de observacidn directa e indirecta adecuadas a cada grupo taxonémico. En el Anexo 4.1 a
la MIA-P se detallaron los métodos utilizados para el muestreo de fauna por grupo y los resultados
obtenidos, por lo que se incluyeron los métodos y resultados de la caracterizacion.

En relacidn con los impactos ambientales sobre Ia flora y la fauna, se determiné ‘gue se generaran
impactos relativos a la pérdida de individuos de ejemplares de flora y fauna, y a su preservacién en las
areas de conservacién. Al respecto, es necesario indicar que no se consideraron otros impactos toda
Vez que no se sometid al PEIA las actividades de desmonte, toda vez gue ya fueron autorizadas
dichas actividades.

En cuanto a las medidas de mitigacion que se proponen se considera dentro del Subprograma de
conservacion de especies llevar a cabo actividades de rescate de flora y fauna, acciones de
ahuyentamiento y control-de fauna feral. Se contard con un drea de confinamiento y asistencia
temporal, para los ejemplares rescatados, que serdn registrados en bitdcora anotando su especie,
medidas (tamafo, peso, etc.), condicién de salud, lugar donde fue encontrado y fecha de ingreso.
Previo a su liberacién también se registrardn en bitdcora sus medidas, asi como el lugar y fecha de su
liberacién. Asimismo, dentro del Subprograma de Conservacidn de Habitat se incluyen las
actividades de erradicacidn de espedies exdticas, delimitacién del drea de conservacidn.

De conformidad con el Resultando XVIll, no se han recibido comentarios por parte del Gobierno del
Estado de Quintana Roo a través de la Secretaria de Ecologia y Medio Ambiente y de la Direccién
General Politica Ambiental e Integracién Regional y Sectorial en relacién al proyecto, por lo que se
entiende que dichas instancias no presentan objecién en relacién al proyecto remitido.

7 ANALISIS TECNICO.

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

analisis téchico:

CAPITULO 5. IDENTIFICACION, DESCRIPCION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES
5.2 FACTORES DEL ENTORNO SUSCEPTIBLES DE IMPACTOS
()
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Los factores del entorno susceptibles de ser alterados por el proyecto se identificaron a partir de la descripcion
del SA y del predio del Proyecto, presentados en los Capitulos 4 y 5 de este MIA-P.

Con base en lo anterior, se establecieron tres niveles de complejidad ecoldgica en los cuales se clasificaron cada
uno de los factores identificados. Estos niveles son:

a Elementos naturales: elementos quimicos, fisicos y biolégicos que se presentan en un tiempo y espacio
determr inado sin la induccién del hombre (LEEGEPA Art. 3° fraccién XV,

. b Procesos naturales: serie ordenada de eventos naturales cuya dindmica y magnitud determinan la
funcionalidad de un ecosistema y pueden influenciar las condiciones ambientales locales, regionales o
globales (Naeem et al. 1999).

C Ecosistemas: unidad funcional bdsica de interaccién de fos organismos vivos entre si y de éstos con el
ambiente, en un espacio y tiempo determinados (LGEEPA Art. 3° fraccion Xili). =

Esta clasificacion, facilita la calificacién de los impactos ambientales de acuerdo con su intensidad, ya que los
impactos mids intensos son los que afectan a nivel de funcién de los ecosistemas, jos impactos intermedios solo
.afectan hasta el nivel de procesos naturales; y los impactos de menor intensidad son los que solo afectan
elermentos daf SA. ; : ’

Con base er; lo anterior, se identificaron 10 factores susceptibles de recibir impactos en el SA, de los cuales 7 son
elementos, z procesos y un ecosistema

Factares del medio en el SA susceptibles de recibir impactos por el desarrolio del pfbyecto Y sus
propiedades a medir para monitorear su estado.

: .

| Agug calidad ¥
Aire calidad
densidad y riqueza, especies enlistadas en la
Fauna NOM-058, diversidad y abundancia de
especies migratorias
Elementos | Fiorg densidad y riqueza, especies enlistadas en la
# NOM-059
Paijsgje continuidad y contiglidad
Socioeconomia demanda de servicios, demanda de insumos
Suelo _ calidad, cantidad
Suelo profundidad del suelo, signos de erosicn
Selva baja
. subperennifolia con superficie, composicion, estructura,
Fecxsioms vegetacién secundaria diversidad
arbdérea

5.3 ACCIONES DEL PROYECTO CON POTENCIAL DE GENERAR IMPACTOS

El Proyectc consiste en la construccién de un desarrollo residencial orientade al mercado nacional e
internacional, la superficie de aprovechamiento estd conformada en un 56.43% del total del predio, mientras
que un 43.57% estdn destinadas para las dreas de conservacion.

El proyecto sstard conformado por 8 torres con 12 niveles, en los cuales se localizardn 701 departamentos y dreds

comunes, usimismo, contard con andadores peatonales que comunicardn entre las ocho torres, dreas

ajardinadas y dreas comunes, ademds ef proyecto contard con una vialidad, y estacionamiento.
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Acciones del proyecto con potencial para generar impactos al ambiente.

Colocacion de obras provisionales

Terracerias y cimentaciones
Construccion de la infraestructura, incluyendo acabados CONSTRUCCION
Instalacion de los servicios necesarios
D A 2 A
: Limpieza y mantenimiento de las instalaciones OPERACIGN

Uso de las instalaciones

5.4 METODOLOGIA DE EVALUACION Y JUSTIFICACION DE SU USO.

Listas de chequeo de impactos ambientales potenciales previstos para la etapa de construccion.

Instalacion Densidad y : o5 g,
e - Fauna riqueza Preservacion de individuos de fauna P
provisional Sociceconomia” | Empleos Derrama econdmica debido a J’g generacion de p
es empleos
. ) Contaminacion acdstica n
Aire Cofidad = = = 2
Modificacion de la calidad del aire n-
Terracerias | Suelo Calidad Modificacién en la calidad del stelo n
¥ . |Agua Calidad Modificacicn de la calidad del agua n
cimentacio - _
nes . | Fauna Cenedey Pérdida de individuos de fauna n,
rnqueza
. ) Derroma econdmica debido a la
Socioeconomia | Empleos == p
generacion de empleos
. ) Contaminacién acdstica n’
Aire Calidad ——— - ;
v Modificacién de la calidad del aire n
Construcci | Agug Calidad Modificacién de la calidad del agua n
e Suelo Calidad Modificacién de la calidad del suelo n.
infraestruc Densidad -
tura y Fauna e 4 Pérdida de individuos de fauna n
acabados — g - — —
Paisaje Calidad visual Modificacicn del paisaje n
Sociceconomia | Empleos Derrama econdomica debido o g generacion de o
: empleos
: Contaminacion acUstica n
Aire Colidad I - -
- - . Modificacion de la calidad del aire n.
: gisrcr‘m‘?'n Agua Calidad Modificacién de la calidad del agua n
e servicios 5 R -
Suelo Calidad Modlificacion de la calidod del suelo n
. - Derrama econcmica debido a la generacicn de
Socioeconomia | Empleos empleos P
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Listas de ch equeo de impactos ambientales potenciales previstos para la etapa de operacién y
mantenimiento.

Agua Calidad Modificacion de la calidad del agua
Suelo Calidad Modificacién en la calidad del suelo n
Limpieza y 5 . o o - ;
‘mantenimiento |Aire Calidad Modificacicn de fa calidad del aire n
de instalaciones |rjorg Densidad y riqueza|Preservacién de individuos de flora flora | p
. Derrama econdmica debido a la
Socioeconomia Emplecs generacltn de empieas . o)
Alre Calidad Modificacién de la calidad del aire n
Aire Calidad Contaminacién acdstica n
: Suelo Calidad Modificacién en la calidad del suelo n
Uso de Agua Calidad Modificacién de la calidad del agua n
instalaciones : : > T
Fauna Densidad y riqueza|Pérdida de individuos de fauna n
Eroplecs Dermmr::-‘economfca debido a la o
Socioeconomia generacién de empleos
Calidad Oferta de vivienda p
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i
1 3 2
5 1 4+
10
£ % 5
-+ 1 £
E| 2 1
-4
5 2 a
1 24 HA
0 A 0
El 17
oA =0
1 34
E] En
1 ]
1,67% 5%
254% 100%

!nd:recto ef impacto 5 s
Consecuencia (C) ocurre de manera | No aplica ggfnc::;ef; ;;‘?rg gtcéo s
indirecta. g
Simple: cuando ef
‘efecto en el ambiente Acumulativo: cuando el
no resufta de la suma efecto en el ambiente
de Jos efectos de resulta dela suma de los
‘acciones = particulares efectos de acciones
Acumulacién (A) ocasionados por lg | No gplica particulares ocasionados
interaccidn con otros por g interaccion con
que se efectuaron en el otros que se efectuaron en
- y pasado o que estan el pasado o gue estdn
= ocurriendo en el ocurriendo en el presente.
’ presente.
i T No Sinérgico: cuando Sinérgico:, cuando el
. ; el efecto conjunto de la y efecto conjunto de Ia
Snergia {5) presencia simultdnea No aplica presencia s{mufténea de
de varias acciones no variags acciones supone
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supone una incidencia
ambiental mayor que

una incidencia ambiental

la  suma de las mayor que la suma de las
incidencias incidencias  individuales
individuales cgntemp!ados
contempladas aisladamente.
aisladamente,
Momento o | Corto. cugndo g N::’q',un:f {D L 5 AR B
Tiempo - | actividad dura menos | @cion dura mds | Largo: la actividad. dura
™ deliies de 1 mes y menos | mds de ] anfio.

de 1 afio.

A corto plazo: |o | A mediano plazo:
tensin puede ser | el impacto puede
revertida por las | ser revertido por
actuales condiciones | las  condiciones

A largo plazo: el impacto

Reversibilidad del podrd ser revertido

;;'rsacto del sistema en un | naturales del Bgﬁgg;ﬁg;gr - ;‘25 aﬁg;l
periodo de tiempo | sistema, pero el ; !
relativamente corto, | efecto permanece o searevesibe.
menos de un afio. de ] a3 anos.

. | Aparicién irregular: Peridgdico: cuando el

Periodicidad (Pi) cuando el efecto ocurre | No aplica efecto se produce de
de manera ocasional. manera refterativa.
Temporal: el efecto se 0

Permanencia produce durante un Gl Pern:gngnte. y Bf efecto dse

{(Pm) . | periodo definido de P g;%};ghe al pese el

tiempo.

Irrecuperable: que el

Recuperable: que e
P 9 / componente afectado no

Recuperabilidad componente afectado

Pl | puesdevebaracontar | Neoplics | pusde lerocontocon
con sus caracteristicas. i : =
residual).
Medianamente
frecuente: el
Poco frecuente: el | . . 58
impacto se | Muy frecuente: el impacto

impacto se presenta en 5
P = presenta entre un | se presenta en mds de dos

Frecuencia (F) ITENGs os Ui thrE ge tercio dos | tercios de Jas actividad
v |des  aetiidodes del tercios ja;‘e las | del proyecto. =
proyecto. RGeS

actividades del
proyecto.

4

Valoracién tle los impactos ambientales identificados para el Proyecto.

| Preservacién de individuos de fauna
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| Péraida de individuos de fauna b1 (=z|113|3]3|z]z|7] = 067 NS
Preservacion de individuos de flora A3l ||| 1l 0.11 D
| Modificacién de la calidad del agua MI1|3(3|3|T(3|71)71]3 19 0.56 NS
Contaminacién acdstica A3z |1]3(1|3]|1|1]|2| 118 050 | Ns
| Modificacién de la calidod del gire 31312111 |1|1|3| 16 039 NS
Modificacién en la calidad del suelo 1|3]3]2]2|3]|3]1[3] = 0.67 NS
|| Compactacicn del suelo 3|1|1[2|3|1|3[3|1]| 18 0.50 NS
Derrama econdmica debido a la g
eneracién de empleos | C 3T 333 = B =
Oferta de vivienda sl 3| 3322|1311 19 056 | NS
Modificacidn en el paisaje o 3| 7 [3T|3|1]|3|3|1 19 0.56 NS

Debido a que al estandarizar los valores obtenidos para el Indice de Incidencia el mdximo valor posible es 1, los
impactos se agruparon en 3 rangos de 0.33. La descripcidn de cada rango y su interpretacion se gjustan a fas
especificidades del SA en cuanto o o integridad de sus componentes, asi como a la definicién de impacto
ambiental relevante citada en el Reglamento de la Ley General de Equilibrio Ecolégico y la Proteccicn al
Ambiente en Materia de Evaluacion de Impacto Ambiental. '

Rango de significancia de los impactos ambientales evaluados de acuerdo con su Indice de Incidencia.

Bl 000 T bR il i e i gt g
Se pueden generar alteraciones que sin medidas afecten el
funcionamiento o estructura de los ecosisternas dentro del SA.

Significativo 0.68 o mayor

Se compromete la integridad de elementos o procesos sin paner
No significativo en riesgo la estructura y funcién de los ecosisternas de los que | 0.34 a0 0.67
forman parte.

Alteraciones de muy bajo impacto a elementos o procesos que no OB FHEIOF

Pesereeiies comprometen la integridad de los mismos.

La'conjunc.fdn de los diferentes andlisis descritos hasta ahora permitid cuantificar los diferentes impactos de
posible generacién durante el desarrollo del proyecto, asi como definir y ratificar las estrategias de mitigacién y
compensacion de Jos mismes. Por otro lado, fue posible identificar las actividades de alta prioridad por la
importancia de los impactos que pudieran generar. Los resultados de los procesos mencionados se muestran o
continuacion.

Significancia de los imp&ctos ambientales potenciales segtin su signo y su valor de LI

Av. lnsufgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
P3aina 91 de 136

R T S T i AR DN T S 1
SSEIRNE e A S N R T SR T :
o %;ée::‘};ﬁ SRR e A NN N RS TP EEASTY



i

SBECUESR BT LA DTVIRUEIDE MERREANA

MEDIO AMBIENTE Casscen et

SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ REAURSOS NATURALES Unidad de Gestién Ambiental

| Preservacién de individuos de fauna on D 1
Pérdida de individuos de fauna. 0.67 NS 21
| Preservacion de individuos de florg a1 D 1

0.56 NS 12
0.50 NS 18
0.39 N5 16
0.67 NS 21
0.78 S 23
0.56 NS 19
0.56 NS 2

Modificacidn de la calidad del agua
Contaminacién acdstica

| Modificacién de la calidad del aire
Maodificacién en la calidad del suelo

| Derrarna econdémica debido a la generacién de empleos
| Oferta de vivienda X

| Modificacién del paisaje

5.6. DESCRIF'CION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES IDENTIFICADOS
5.6.1 Andlisis de matrices de identificacién v evaluacién de impacto ambientales potenciales

se [dentificaron 60 interacciones posibles, resultado de la incidencia de las 7 actividades del proyecto sobre 7
factores del medio que pueden ser afectados. Sin embargo, del total de las interacciones posible, el Proyecto
Unicamente yenerard 34 interacciones efectivas, gue equivalen al 56.67% del total.

Del total de i0s impactos identificados, el 70.58% serdn negativos (24 impactos), en tanto que el 24.41% restante
serdn positivos (10 impactos). Respecto a la significancia de los impactos evaluados, el 8.09% de los impactos
serdn significativos, detectdndose dentro de estos solo un impacto positivo (derrama econdmica por la
generacion de empleos). El 72.73% de los impactos se catalogaron como no significatives y el 18.18% restante
‘como despreciables.

La etapa que generard el mayor porcentaje de impactos negativos serd la etapa de construccion 16 impactos,
debido a qu= se espera la generacion de residuos sdlidos y liquidos, y la emisién de gases, polvos y ruido. Ef
menor ndmero de impactos negativos se presentardn durante la etapa de operacion del Proyecto (8) y se
deberdn principalmente a la generacién de residuos sélidos y liquidos, asi como a la emisién de ruido.

5.6.2. Impacios en el medio natural

Los factores del medio natural identificados como susceptibles de verse afectados por el desarrollo del proyecto
fueron el aire, el suelo, el agug, la flora, la fauna y el paisaje.

5621 Aire
s oy o Limplezay mantenimiento
e ; QY Uso de instalaciones
Instalaciones de servicios
7 Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
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En lo etapa de construccién |todas las actividades generardn gases y/o polvos ya que se requiere el uso de algtin tipo de
magquinaria con motores de cbmbustisn interna, asi como del uso de materiales para o construccién de las obras, tales como
polvo de piedra, gravas y sas¢ab, las cuoles dispersan particulas al ambiente. Durante Jo etapa de operacidn se deberd a la
circulocién de vehiculos aut motores, asi como al funcionamiento de maguinaria o equipo con motores de combustidn
interna, tales como podado. , sopladoras, estufas de gas, calentadores de agua a bose de gas, etc.

Este impacto se considers peoko significativo debido o que el drea donde se ubica el proyecto se encuentra muy cerca de /o
| linea de costa y carece de elevaciones topogrdficas importantes, por lo que se encuentra cotidianamente expuesta a los
_ vientos Jos cuales retiran jos gises ¥ polvos que se encuentran en o atmdsfera.

' | Sin embargo, es importante résaftar que, aungue dichos gases y polvos no representan un impacto significative a nivel local o
regional, si coadyuvan a la geheracién de otros problemas a nivel global como la acumulacién de gases de efecto invernodero,
causantes del calentamiento [del planeta. Cormno medida de mitigacicn a este impacto el proyecto mantendrd una superficie
de 428 ha del predio comol| dreas de conservacion, asi como 094 ha de jardines. Asimismo, las dreas verdes estardn
compuestas por especies de dgrboles o arbustos nativos para aumentar la captura de carbono y mantener dreas sombreadas
que eviten o elevacion de la temperatura o nivel local.

pacto

scrlpcidn del im

De:

5622 Suelo

Terracerios y cimentaciones Limpieza y mantenimiento de
Construccion de infraestructura y acabados instalaciones
Instalacion de servicios Uso de instalaciones

La contaminacion del suelo se deberd principalmente a ia generacién de residuos sclidos, liquidos y peligrosos
durante las dos etapos del proyecte.

Lo generacicn de residuos podria ocasionar la contaminacicn del suefo de no manegjorse adecuadamente. £/ tipo de
residuos generados durante lo etapa construccidn del proyecto serd diferente o los que se generen durante lo
operacicn del proyecto. '

Durante lo construccicn se espera lo generacicn de residuos sélides por lo presencia de los trabajadores, en especial
por el consurno de alimentos y por las actividades propias de la obra. Se espera que el tipo de residues generodos por
los trobgjadores sea papel, envolturas, empaques, contenedores de vidrio, cartdn, aluminio, metal y pldstice, v una
pequeno cantidad de materio orgdnica; asi como materiales propios de la construccidn tales como madera, pldsticos,
papel, carton, entre otros.

Ademnds, se espera Jo generocidn de residuocs peligrosos derivados del mantenimiento Yy uso de fa magquinaria y equipo,
que corresponderdn principalmente a envoses y estopas contaminados con aceites ¥ combustibles. Ademds de
solventes y pinturas utilizados para la construccidn de la infraestructura, .

’ Durante la operacicn y mantenimiento del proyecto el tipo de residuos sélidos gque se generardan serdn principalmente
urbanos por las actividades propias de la operacién ¥ mantenimiento del desarrollo residencial y dreas comunes, asi
como por las octividades de jardineria de las dreas verdes,

Sin embargo, se consideré comeo un impacto No Significativo, ya que el proyecto incluye dentre de su disefio la
implermentacion de diversas medidas de manejo integral de residuos que garantizan que los residuos se manejardn
adecuadomente (ver Capitulo 6), de tal forma que el riesgo de contaminacién disminuye considerablemente.

Descripcion del impacto

5623 Agug
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Terracerfas y cimentaciones
Construccidn de infraestructura y
acabados

. Instalacién de servicios

El desarrollo del proyecto podrd generar contaminacién del agua de manera indirecta debido a la
generacién de residuos; las actividades que generardn este impacto serdn aquellas que requieren del uso
de cornbustibles, lubricantes o sustancias diversas que pudieran derramarse al suelo o cuerpos de agud
temparales y contaminar el agua. Todas estas se identificaron en las dos etapas de implementacion del
Proyecto debido al uso de maquinaria y equipo requerido durante la construccion, asl como por las
activiclades de mantenimiento y uso de las instalaciones. o

Aun cliando este impacto se calificé como acumulativo y sinérgico, su indice de incidencia lo ubica como
no significativo debido a que serd un impacto reversible y recuperable gracias a las caracteristicas
geoldyicas del drea donde se desarrollard el proyecto, las cuales son propicias para la rdpida infiftracién
del agua al subsuelo y su renovacidn constante. Adem:is, el proyecto incluye diversas medidas que
garantizan el adecuado manejo de Jos residuos sélidos, liquidos y peligrosos (ver capitulo 6), de tal forma
que el riesgo de derrames que pudieran contaminar e/ agua es reducido.

Limpieza y mantenimiento de
instalaciones
Uso de instalaciones

56.2.4 Flora

Instalacién de obras provisionales Limpieza y mantenimiento de
instalaciones
El tinico impacto identificado incidente sobre el factor flora consiste en la preservacion de individuos de
flora, debido a las actividades de Instalacién de obras provisionales, en la etapa de construccion; asf
' como. Limpieza y mantenimiento, que se llevaran a cabo durante la etapa de operacion y
mantesnimiento. '

En primera instancia este impacto se generard debido a la delimitacion fisica (malla perimetral, letreros,
etc.) de las superficies de obras provisionales, lo que limitard el acceso de los trabajadores g zonas de
conservacion y evitard la potencial afectacién de la flora aledaria a los frentes de obra.

En el caso de la sequnda actividad, se deberd a las actividades de mantenimiento de dreas jardinadas
(riegc, control de especies exdticas e invasoras, uso de especies nativas, etc.) asi como el cuidado que se
tendrd en las dreas de conservacion interior y exterior a través de letreros informativos y la limitacién del
acceso a usudrios, Lo anterior tendrd un impacto directo en la preservacién de individuos de flora).

56.25 Faura

Instalacién de obras provisionales
Terracerias y cimentaciones
Construccion de infraestructura y
acabados

Uso de instalaciones
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Este impacto se generard principalmente durante la etapa de Construccion ya que provocard pérdida de
individuos en el predio debido a que serdn ahuyentados por las actividades. La presencia humana y la
operacion de la maquinaria también tendrd un efecto en la fauna local ya que mantendrd alejados o
individuos de diversas especies. En la etapa de operacidn la presencia humana, el trédnsito de vehiculos y
la colonizacién de la zona por especies de fauna exdticas u oportunistas, representardn un factor que
impedira el restablecimiento de varias de las especies que originalmente se encontraban en el sitio.

De rmanera directa se podrd afectar individuos de especies de fauna que no hayan podido rescatarse, ya
sea porgue vivan bagjo tierrg, sean de pequerio tamafio o de lento desplazamiento. La mayoria de los
ejemplares migrardn a otras dreas debido o /a pérdida o alteracion de su hdbitat, o morirdn debido al
paso de la maquinaria pesada. Sin embargo, este impacto se calificé como no significative debido a que
serd indirecto, de aparicién irregular y podrd mitigarse por medio de labores de rescate y
ahuyentamiento de fauna. '

En el predio del proyecto no se identificaron especies catalogadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, sin
embargo, en el SA fueron localizadas 38 especies de esta categoria, que de estar presentes durante la
etaopa de construccidn u operacion del proyecto serdn liberadas en las dreas de conservacion tanto del
Proyecto como de las designadas por el macroproyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado. Los detalles
sobre la técnica para realizar dicho rescate se encuentran en el Capitulo & de este MIA-P. De esta forma,
se generag un impacto positivo en la fauna que corresponde a la conservacion de individuos.

- Descripcién del imch'to

5.6.26. Paijsaje

Construccion de infraestructura y

acabados
Se calificé como un impacto negativo debido o que las actividades de Construccion de infraestructura y
acabodos de la etapa de construccion modificardn las caracteristicas visuales del paisaje. Lo anterior
tomando en cuenta que el predio en donde se pretende desarrollar el proyecto actualmente se identifica
dentro de la unidad ambiental de Planicie ondulada kdrstico c/selva baja y no cuenta con superficies con
modelado antrépico y/o dreas de perturbacion. Por lo que la intervencion del proyecto (edificaciones,
vialidades, etc.) generard impactos visuales sobre el paisaje.

Sin embargo, este impacto fue valorado como No significativo debido o que una vez terminadas las
obras acorde con los términos de la autorizacién en materia de Impacto Ambiental (en caso de ser
autorizado), no se generardn nuevos impactos paisajisticos. Asimismo, el predio del proyecto estd
contemplado dentro de el Plan Maestro de Ciudad Mayakoba (autorizado), por lo que los impactos
paisdjisticos de alguna manera ya fueron contemplados.

= iie_scr.’pc;‘iﬁn ;_fg!_fmbacto

Aunque es inevitable que este impacto se genere en caso de que el proyecto sea autorizado, como
mediad de mitigacién para este impacto se propone mantener ef buen estado de conservacién de la
vegetacion. Por lo que, en el disefio de las edificaciones y obras asociodas, se deberdn tomar en cuenta
corredores y parches de vegetacidn original y drboles como puentes que conecten la vegetacicn.

5.6.3. Impactos residuales

La identificacion de estos impactos se llevé a cabo en funcidn del atributo de la recuperabilidad, el cual se
entiende como la capacidad de los ecosistemas de recobrar su funcionalidad ambiental. Los impactos con
calificacion de 3 implican efectos en el ambiente que no le permitirdn regresar a su estado original, atin con lo
aplicacion de medidas de mitigacion, por lo que se les consideré como residuales. Los impactos con valores
menores a 3 se consideraron recuperables siempre que se implementen las medidas de compensacicn y/o

mitigacion que se presentan en el Capitulo 6.
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Para Proyecto, se identificaron cuatro impactos residuales negativos que inciden sobre cuatro factores del
medio, y que: se describen a continuacion:

a.Fauna

Perdida dz individuocs. - Este se considerd un impacto residual debido a que, aun cuando se implementard un
Programa de Rescate y ahuyentamiento de Fauna, no serd posible rescatar a todos los individuos que se
encuentren en el drea de desplante ya que algunos se ocultan bajo tierra o entre la vegetacion y es muy dificil
encontrar'os. De igual forma, no podra evitarse la migracidn de los individuos de especies de rdpido
desplazamiento por la presencia humana, por lo que la densidad de esas especies en el sitio disminuird. Sin
embargo, una vez concluida la etapa de construccion se espera que algunas de las especies mds tolerantes g
la preseniia del hombre regresen a ocupar los nichos disponibles en las dreas de conservacién y con
vegetacidn natural dentro del Proyecto, asi como en las dreas verdes adyacentes. Sin embargo, la rigueza
faunistica original del sitio no se recuperard. -

c. Paisagje

Modificac.on en el paisaje. - Este se considerdo un impacto residual debido a que los obras modificaran
visualmente el paisaje. Sin embargo, este impacto no es significativo ya que estas modificaciones solo se
producirdin durante una de las etapas del proyecto y a gue el proyectos e desarroflard en el contexto de una
Plan Maesitro autorizado.

Otros impactos residuales no fueron considerados como tales en el andlisis presentado en este capitulo
debido a que ya fueron evaluados en el Capitulo 5 de la MIA-R del proyecto “Ciudad Mayakoba” e informacidn
adicional del macroproyecto “Ciudad Mayakoba” autorizado, en donde se inserta este Proyecto, y no
presentan una condicién diferente para el mismo. Dichos impactos corresponden a la pérdida de cobertura
vegetal, lo fragmentacién del paisaje, la alteracién de geoformas, la disminucidn de la extensién de selva baja
v la modificacién a la hidrologia superficial y subterranea.

5.7. CONCLLUSION

A través de “écnicas convencionales de identificacidn de impactos ambientales y el juicio de expertos a lo largo
del presente capitulo fue posible identificar, evaluar y describir los impactos ambientales potenciales que
pudieran generarse por el desarrollo del proyecto en caso de resultar autorizado. De este modo se concluye que
el proyecto cumple con lo establecido en el articulo 35 de la LGEEPA, en términos de que los posibles efectos de
las actividades del proyecto, no pondrdn en riesgo la estructura y funcién de los ecosistemas descritos en el
predio y el S'sterma Ambiental (SA).

Anélisis de esta Unidad Administrativa. En relacién con’la identificacién, valoracién Y jerarquizacién
de los impactos, esta Unidad Administrativa advierte que la promovente identificé a 91 interacciones
posibles, resultado de la incidencia de las 7 actividades el proyecto sobre 9 factores del medio que
pueden ser afectados. Sin embargo, del total de las interacciones posible, el Proyeeto Unicamente
generard 49 interacciones efectivas, que equivalen al 53.84% del total.

Durante la etapa de construccién, se identificaron impactos que estdn relacionados con las
afectaciones al aire'durante la operacién de la maquinaria y equipo de construccién, por las emisiones
de gases contaminantes, la generacién de ruido y la dispersion de polvos. Mientras que en la etapa
operativa se producira ruido del funcionamiento de equipos.
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En cuanto al factor suelo, se determiné un impacto relacionado con su compactacién debido al uso
de maquinaria. También se espera un impacto potencial sobre este factor y el agua, derivado de Ia
disposicién inadecuada de residuos sélidos, de manejo especial y peligroses.

En relacién con la flora, se prevén impactos en relacion a la afectacién de ejemplares durante las
actividades instalacion de obras provisionales, pero también se podrian producir durante la
construccion de las obras, toda vez que se podrian afectar los bordes de la vegetacion. '

Con respecto a la fauna, se prevé la disminucién de ejemplares durante las actividades de
construccién del proyecto, aunque también se prevé gue en la etapa operativa séle regresen los
ejemplares de especies tolerantes a la presencia humana.

También se consideran cambios en Ia hidrologia superficial derivados de las actividades de
cimentacidn, ya que representaréd una modificacién a los patrones de escorrentia superficial, asi como
subterrédnea, ya que impermeabilizara el drea correspondiente a las plataformas de desplante.

Que de conformidad con lo establecido en la fraccién |1l del articulo 44 del REIA, el cual indica que la
Secretaria debera considerar las medidas preventivas, de mitigacion y las demas que sean
propuestas de manera voluntaria por el solicitante, para evitar o reducir al minimo los efectos
negativos sobre el ambiente; la promovente propuso las siguientes medidas:

“CAPITULO 6. MEDIDAS PREVENTIVAS Y DE MITIGACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

_ 6.2. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS DE PREVENCION Y MITIGACION

SISTEMA DE MANEJO Y GESTION AMBIENTAL DEL PROYECTO CIUDAD MAYAKOEBA [ANTES “EL XIMBAL") AUTORIZADO.

Programa Clave _ Subprograma Clave
. i Planificacién y Gestién PSA-PGA
Supervision Ambiental PSA Ambiental
il Supervisién Ambiental PSA-SA
: W Areas de Conservacion PMIV-AC
Manejo Integral de Areas Verdes PMIV-AV
Vegetacion Vivero y Rescate PMIV-VR
Reforestacicn PMIV-R
: 5 Manejo y Rescate de Fauna PMIF-MR
Mangjo Integral de Fauna Control de Fauna Nociva PMIF-FN
s Residuos Liquidos y Sanitarios | PMIR-L
[ inbaeicw Residuos Solidos PMIR-S
Residuos Peligrosos PMIR-P
Educacion y Capacitacidn PDA-C
ae .l . Ambiental
BERER AT Imagen Ambiental y PDA-IS
Sernalamientos
Monitoreo Ambiental Monitoreo Calidad de Agua, PMA-CAS
Subterrdnea
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Meonitoreo de Vegetacion PMA-V

| Monitoreo de Fauna PMA-F
R s | Saludy Seguridad : PSACA-SS
Seguridad y Atencién a | e o :
Contir.gencias Egit;ejr?;;nc?; f:fcmejo de PSACA-PMC
g;ogmmab%? s Desarrolio Social PRSC-DS
sponsabilidad Social y
Cultural ' Desarrollo Cultural PRSC-DC

Sistema de Manejo y Gestién Ambiental Adaptative del proyecto Altos Ciudad Mayakoba aprobado para el cambio de
uso de suelo.

Cumplimiento de las obligaciones ambientales

Los residuos sélidos se deberdn acopiar de manera separada de
acuerdo @ su tipo en contenedores especificos.

Se deberdn colocar contenedores para residuos sdlidos apropiados
MIR MIRS 2 para cada tipo de residuo en diversas dreas del proyecto cercanas a
los frentes de trabajo.

MIR MIRS 7

Los residucs inorgdnicos reciclables deberdn acopiarse por separado
de acuerdo a su tipo, limpios y compactados para su recoleccién por
la compania autorizada que los trasladard a los centros de dcopio o
reciclaje. )

Los residuos inorgénicos reciclables y no reciclables se deberdn
acopiar en instalaciones apropiadas.

Los residuos de origen vegetal producto de fas labores de desmonte
v despalme, de mantenimiento de las dreas gjardinadas o de

MIR MIRS 5 residuos de alimentos se acopiardn en un drea designada para effo y
se les dard el tratamiento adecuado para transformarios en
composta.

Colocar sefalizaciones que indiguen los procedimientos y- dreas
adecuadas pard Ja separacion de residuos.

Transporte y disposicién final de los residuos sdlidos por empresas
acreditadas

Colocacién de sanitarios portdtiles a razén de 1 por cada 20
trabajadores 2

La limpieza de los sunrranos portdtiles y el manejo de los residuos
MIR MIRL .2 generados por su uso los realizard una empresa especializada y
acreditada por las autoridades competentes.

Colocacion de contenedores especiales para ef acopio de residuos
MIR MIRP 10 liquidos no peligrosos generados por los trabajadores, en dreas
cercanas ad los frentes de trabgjo.

Confinamiento temporal de los residuos peligrosos en un almaceén

MIR MIRS =1

MIR MIRS 4

MIR MIRS 6

MIR MIRS 7

MIR MIRL 8

S e i con las caracteristicas requeridas por las autoridades competentes
Establecer lineamientos claros para la disposicién temporal de los
MIR MIRP 12 residuos peligrosos de acuerdo con su tipo y para su registro en
' bitdcora.
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Embalagje y etiquetado ‘adecuado de los contenedores de residuos
peligrosos previo a su almacenamiento y registro en bitdcora

T g7 W JICME CH 14 Delimitacién fisica de las dreas de conservacion del proyecto.
‘CME CH 75 Colocacidn de sefialamientos
Divulgacicn de las medidas de conservacion de los ecosisternas
CME CH 16 presentes en el predio y su zona de influencic a empleados 3%

usuarios del proyecto.

‘Implementacidn de reglamentos internos para la conservacion 8%

buen uso de Jos recursos.

Uso exclusivo de individuos que procedan de las labores de rescate

de vegetacidon del predio o de viveros debidamente certificados por

CME CH - 18 las autoridades ambientales correspondientes, para llevar a cabo las

labores de reforestacion y ajardinado del proyecto, de tal forma que

guede verificada su legal procedencia.

Seleccidn de una paleta vegetal o catdlogo de especies para Jas

CME cH 19 lobores de gjardinado de las dreas verdes, conformado por especies
*E nativas y propias de los ecosistemas de /o zona donde se ubica el

proyecto al menos en un 75%.

Uso restringido de agroquimicos para las labores de mantenimiento

CME CH 20 de los dreas verdes y de reforestacién del proyecto, a los autorizados

g por la CICOPLAFEST y solo en caso necesario. '

No talar Jos drboles de mds de 40 cm de DAP que se encuentren en

CME ¢ CH 17

CME CH 2 las dreas permeables del proyecto.
BD CcE ) 22 Mantenimiento de plantas rescatados en el vivero del proyecto
: Ciudad Mayakoba (antes “El Ximbal”).
BD CE 23 Rescate de efemplares de plantas en las dreas de aprovechamiento
del proyecto.
PB CE 24 Propagacion de los ejemplares que no ‘podrc?n ser trasplantados
; encontrados en las dreas de aprovechamiento del proyecto.
8D CE 25 Rescate de ejemplares de vertebrados en las dreas de
aprovechamiento del proyecto.
BD CE 26 Hoi?f{ftccfo’n de un sitio de confinamiento y asistencia temporal de
individuos de fauna vulnerables
BD ) CE . 27 Colocacién de sefiglamientos
BD CE d -8 ‘Definicién del procedimiento a seguir para el manejo de especies
peligrosas en el predio del Proyecto.
BD CE 29 Control de la jluminacién
PAC 30 Se dgberrj contar con personal capacitado en el manejo de
- contingencias
PAC 37 Se deberc? contar.con mcrtv:?rfcr! Y equipo adecuado y suficiente para
la atencidn de contingencias ambientales.
PAC 32 Verificacion periddica del montenimiento de las instalaciones
riesgosas dentro del proyecto.
PAC 23 Contar con sefalizacién gjustada a la normatividad correspondiente

Por lo anterior, para el Proyecto “Altos Ciudad Mayakoba” se disefid 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 actividades que pretende realizar. Tambidn, tiene como antecedente la implementacion de las
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medidas dprobadas en el SMGAA del proyecto Altos Ciudad Mayakoba autorizado pard el cambio de uso de
suelo (etasa de preparacion del sitio).

El SMGAA del proj/ecto retoma 6 programas y 6 subprogramas mismos que atienden a fos impactos
ambientales identificados y evaluados para el proyecto a través de la implementacién ordenada y conjunta de
diversas medidas...

Sistema de Manejo y Gestién Ambiental Adaptativo del proyecto “Altos Ciudad Mayakoba”

Supervisién ambiental 54
Manejo Integral.de Residuos Sdlidos MIRS
Manejo Integral de Residuos Liquidos y

Manejo Integral de Residuos MIR Scnr‘tén‘os 7 MIRL

Manejo integral de Residuos Peligrosos y de .

Manejo Especial i
Consgn’oc;on ¥ Manejode CME Conservacién de Hdbitat CH
Ecosistemas

o Conservacién de Especies CE.

Biodiversidad BD -

Controf de Fauna Nociva CFN
Prevencidn y Atencion a PAC ’
Contincencias Ambientales
Manejo Integral del Agua MIA

El Programa de Supervisién Ambiental funciona como un mecanismo de regulacidn, verificacién y supervision

del resto de los Programas, para garantizar su funcionamiento y mejorar su efectjvidad. El resto de Jos

Programis y sus respectivos Subprogramas contienen medidas que inciden directamente sobre alguno de los
impactos identificados, asi como medidas que se enfocan en generar conciencia en los actores que producen
dichos irrpactos y asl disminuirlos. .

Mediante la implementacién de las acciones que permiten cumplir fos objetivos de cada uno de los Programas
v Subprogramas del SMGAA, se prevendrdn, mitigardn o compensardn los impactos identificados...

Matriz de Subprogramas del SMGAA-ACM e impactos negativos sobre los que inciden las acciones que
engloban, Se excluyen los Subprogramas del Programa de Supervision Ambiental ya que no inciden de
manera directa sobre ningtin impacto en particular. Con fondo sombreado se presentan las medidas que
no inciden directamente sobre algidn impacto en particular.
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Acopio de
residuos en
contenedores
adecuados parg Veolumen de residuos recolectodos por
1| su recoleccion =) o) o X |Xx tipo por afic
- Se deberdn
colocar
contenedores
parag residuos
sélidos
apropiados para
cada tipo de
residuo en
diversas dreas
del praoyecto
B cercanas g Jos :
frentes de Ndrhero de contenedores de residuos
2 | trabagjo. Il ] ] IIX|X sdlidos
Los residuos
inorgdnicos
reciclables
ot deberén
ccopiarse por
separado  de
acuerdo o, su L
tipo, limpios y i
compactados
para su
recoleccién  por
lo compania
gutorizada que
fos trasladaord o
los centros de
acopio o Volumen de residuos inorgdnicos
3 | reciclaje. e _|p 2| X | X reciclables recolectados por afio
Los residuos
inorgénicos
reciclobles y no
reciclables se
deberén acopiar .
" | en instafaciones Bitdcora de mantenimiento en las
MIRS 4 | apropiadas. =] e _1e I | X |X diferentes etapas del proyecto
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Los residuos
orgdnicos que no
puedan
aprovecharse
para la
elaboracién  de
composta
deberan
gcopiarse en ung
cdmarag de

basura humeda
gue cuente con

_Bitdcora de mantenimiento en las

MIRL

55 | refrigeracion. p p 31X | X diferentes etapas del proyecto
Colocar
sefializaciones
que indiquen los
procedimienteos y
dreas adecuadas
para la
separacién de :
i3 | residuos. p _Ip IX X No. de sefiglizaciones

Colocacidn  de
sanitarios

portdtiles en
dreas accesibles
y cercarnas d los
frentes de
trabajo a razén
de uno por cada

guince Relacién entre no. de trabajadores y no.
1| trabajodores. p Je] 2| X de sanitarios colocados

La limpieza de k

los sanitarios

portdtiles  y el
manejo de los
residuos

generados  por

7] uso los
realizard unag
empresa

especializada  y
acreditada  por
las autoridades
competentes.

Recibos generados por las empresas
acreditadas para el manejo de los
o 1 X residuos

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

p_|p 1| X No. de contenedores especiales

Se usaran
Unicamente
productos
quimicos
biodegradables
en la limpieza de

P T X Calidad de los residuos liguidos
generados por periodo
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barios, cocinas y
demas
instalaciones

Confinamiento
temporal . de los
residuos
peligrosos segun
su tipo en un
almocén con las

caracteristicas

regueridas = por .

los  autoridodes Bitdcora de mantenimiento en las
1 | competentes. P J=l <] I|X | X diferentes etopas del proyecto

Establecer - v 4

lineamientos
claros pora fg

disposicicn
MIRP temporal de Jos
residuos :
peligrosos de
ocuerdo o su tipo Volurnen de residuos peligrosos
Y para su registro registrados en bitdcora de d:spos;cron
: 2 | en bitacora. P P P I|X|X tem.oorcn‘
Embalaje y
etiquetado-
odecuado de los
contenedores de
residuos
peligrosos previo
a su
almacenamient
i © y registro en Bitdcora de mantenimiento en las
3 | bitécora =) P e I|IX X diferentes etapas def proyecto
CME | CH Delimitacicn

fisica de las

dreas de
conservacion del Superficie de conservacidon que cuenta

‘1| proyecto. m |m|p S|lX|X con delimitacién fisico

No. de camparias de control de especies

Erradicacién  de
nocivas y de erradicacicn de especies

especies exdticas

2| invasoras. - m | m 2| X | X exoticas invasoras
Colocacicén de 4
3 | sefiglamientos o |pg 21X |X No. de sefializaciones

Colocaocicn de
pasos de ggug o
puentes en
vialidades y otras
dreas en donde
se requieran
para mantener
la  continuidad

del flujo :
4 | hidrolégice. =} TIX | X No. de pasos de agua o puentes
5| Divuigacién de p |p |m 41X |X No. de carmparios de divulgacion por
las medidos de periodo

conservacion de
los ecosistemas
presentes en ef
predio y su zona
de influencia o
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empleados v
usuarios de/
proyecto.

Implementacidén
de reglamentos
internos para la
conservacien  y
buen usp de los
recursos.

No. de capacitaciones sobre la
implementacidn del reglamento de
ambiental interno

Implementacion
de
ecotecnologias

 No. de ecotecnologfas implementadas en

las distintas etapas del proyecto

Uso exclusivo de
individuos  que
procedan de las
labores de
rescate de
vegetacion  del
predio o de
viveros
debidamente
certificados  por
las autoridodes
ambientales
correspondientes
, para llevar a
cabo las labores
de reforestacién
¥ gjardinado del
proyecto, de tal
forma gue guede

Proporcién de especies nativas utilizadas

verfficadg suU para la reforestacidn y jardineria y
legal Recibos de compraventa de plantas en
procedencia. establecimientos certificados

Seleccién de una
paleta vegetal o

catdlogo de
especies para las
labores de

ajardinado de
las dreas verdes,
conformado por
especies nativas
y propias de los
ecosistemas de
la zona donde se
ubica el proyecto
al mencs en un
75%.

Proporcién de individuos nativos contra
exdticas no invasoras en lgs dreas
gjardinadas del proyecto

Uso  restringido
de agroquimicos
para las lobores
de
mantenimiento
de los dreas
verdes y de
reforestgcién del
proyecto, a los
autorizados por
lo CICOPLAFEST
vy solo en caso
necesario.

33

Inventario de agroguimicos utilizados por
periodo
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I

Riego y atencidn
fitosanitaria de
dreas verdes y de
reforestacion def No. de camparias de atencidn
11 | provecto. o 2 X fitosanitaria
E Rescate de
ejemplares  de
vertebrados en
las dreas de
aprovechamient :
1| o del proyecto T{X | X No. de ejemplares rescatados por periodo
Habilitacion de
un sitio. de
confinariento y
asistencia
temporal de
individuos de
F . i % fauna Localizacién del sitio de asistencia
e = 2 | vulnerables 11X [ X temporal y registros de bitdcora
Colocacion  de .
3 | serialamientos 2 No. de sefalizaciones
Definicién del
procedimiento a
seguir para el
manegjo - de
especies
peligrosas en las
CE instolaciones del Material escrito sobre procedimiento
4 | proyecto T{X | X para el manejo de especies peligrosas
Controf de Io No. y tipo de luminarics empleadas en ef
5 | luminacién 11X | X proyecto
Ef  manefo y
control de
rmosquitos v
otros insectos se
realizaré ~ por
medio de
técnicas de bagjo
impacto No. de camparfios de manejo y control de
1| ambiental. 41X | X insectos.
Ahuyentamiento
¥ control de
fauno feral en el
. | predio . del No. de campanas de control de fauna
2 | proyecto T{X | X nociva
Control de fauna
nociva con
CFN métodos de bajo
. impacto No. de camparias de control de fauna
3 | ambiental 41X | X nocivg *
PCA Se deberd contar
con personal
capacitado en ef
- | manejo de No. de comparias de capacitacion de
1| contingencias OlX|X personal
2 | Se debera contar 0|X | X Bitdcora de mantenimiento en las
con material y diferentes etapas del proyecto
equipo
adecuado y
suficiente parg
lo atencién de
/ﬁ.
7
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contingencias
ambientales.
Verificacion
periddica del
mantenimiento
de las
instalaciones
riesgosas dentro Bitdcora de mantenimiento en las
del proyecto 41X | X diferentes etapas del proyecto

5 | Sefalizacidén OlX | X Mo, de sefializaciones
Las violidades y
dreas de
aprovechamient
o no techadas
estardn -
recubiertas con Superficie de dreas de aprovechamiento
materiales ) v viglidades recubiertas con materiales

1| permeables m TIXIX permeables
Drenaje pluvial )
separado del Sisterna de drengje diferenciagdo

.2 | drenaje sanitario =] 1 X :

MIA Uso de aggua de

lluvia para riego Volumen de agua obtenido de los

3 | de dreas verdes m m 11X | X sisternas de captacion pluvial
Implementacisn
de
ecotecnologias
para el ahorro de Mo, ecotecnologlias para el ahorro de

4| agua ; m X | X agua implementadas en el proyecto

6.3. PROCRAMAS DEL SMGAA

Las medidas que se presentan se sustentan y explican en el capitulo 6 de la MIA-R del proyecto “Ciudad
Mayakoba” autorizado. De manera particular ef proyecto aplicard los siguientes Programas y medidas,
atendiencio a los impactos identificados en el Capitulo 5 de esta MIA-P.

6.3.1. Procirama de Supervisién Ambiental

La Supervisién Ambiental estard presente durante todas fus etcrpcrs del proyecto a través de inspecciones al
sitio...

Sus objetivos serdrlas siguientes:

e Supervisar el cumplimiento y/o ejecucién de las obligaciones ambientales de cada uno de los actores en
las etapas de construccién, operacion y mantenimiento.

e Verificar que las acciones y medidas de prevencién, mitigacién y compensacidn de los impactos
ambizntales identificados establecidas en el SMGAA se cumplan en tiempo y forma.

Para llevar a cabo adecuadamente la supervision ambiental durante todas las etapas del proyecto, se
deberdn establecer acuerdos especificos con el responsable durante la etapa que corresponda, de tal forma
que se garantice el cumplimiento de las obligaciones ambientales. Dicho responsable serd también la via de
comunicacién mediante la cual se dard atencién a los requerimientos de la supervisién ambiental que
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necesiten autorizacién oficial previa y/o la implementacién de medidas ambientales adicionales a las
establecidas en este SMGAA

Como apoyo para facilitar la supervisidn ambiental, el proyecto contard con un reglamento para /os obreros,
contratistas, prestadores de servicios y demds personal requerido durante las etapas de construccidn, y otro
para usuarios y empleados que aplicard durante la etapa de operacidn ¥ mantenimiento.

Sus acciones concretas serdn las siguientes:

® Cumplimiento de obligaciones ambientales. Consistird en la verificacidn directa del cumplimiento
estricto de fas obligaciones ambientales del Proyecto, incluyendo:

las medidas de rhftfgc:c:‘én gque se contemplan en la presente MIA-P.
los criterios del aplicables al proyecto de acuerdo con los instrumentos legales aplicables
la legislacicn y normatividod ambiental federal estatal y municipal aplicable al proyecto,

las disposiciones que pudiesen surgir de la autorizacién de Ia presente manifestacion de impacto

ambiental y

® Jos eriterios y medidas comprometidas en la implementacién de buenas prdcticas ambientales, asi como
en jos esquemas de certificacidn ambiental que logren ser formalizados.

® Supervision del proceso constructivo y de operacién. Consistird en el establecimiento de acuerdos
especificos para garantizar el cumplimiento de las obligaciones ambientales durante la etapa de
construccion y operacion. Se dardé seguimiento al cumplimiento en tiempo y forma de Jlas
determinaciones contempladas en los procesos de planeacidn ¥ gestion, a través del responsable de o
obra. Se deberd poner especial atencién a la identificacidn de cambios que requieran autorizacién oficial
previa y/o la implementacién de medidas ambientales adicionales, asegurando la menor afectacion
ambiental. )

® Generacidn de reportes de cumplimiento. Consistird en fo presentacién por escrito de los resuftados de fa

supervisicn del proyecto durante cada una de sus etapas. Se deberdn incluir evaluaciones cuantitativas

de desemperio del proyecto basadas en el nimero de acciones efectivas llevadas a cabo en tiempo y

forma, numero de sanciones recibidas por el Proyecto, ndmero de reconocimientos en material

ambiental o de desarrollo socio-cultural recibidos por el Proyecto, ndmero de certificaciones en materio

ambiental obtenidas por el Proyecto. Los reportes de cumplimiento deberdn estar sustentados en la

informacidn vertida en las bitdcoras de los Programas del SMGAA, asi como en la bitdcora de supervisién,

las cuales deberdn estar disponibles para su revisién por las autoridades competentes cuando lo

requieran.

Dichas acciones los llevardn o cabo supervisores ambientales calificados, quienes deberdn realizar visitas
regulares de inspeccién af predio del Proyecto... :

Para facilitar el logro de fos objetivos del Programa se proponen una serie de herramientas que podrdn usarse
en las diferentes fases del Proyecto, segtin resufte conveniente. Estas herramientas son:

e Lista de chequeo de obligaciones ambientales.
e Auditorio ambiental

. Agenda ambiental
e Calendario ambiental

e Reglamento
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6.3.2. Programa de Manejo Integral de Residuos

En el capitulo 5 de esta MIA-P se identificé a la modificacién de la calidad del suelo y la del agua como
impactos negativos que podrian ser generados por el proyecto debidos al mal manejo de los residuos sélidos,
liquidos y peligros. De ahf que para disminuir lo mds posible ese riesgo el SMCGAA incluye el Programa de
Manejo Integral de Residuos.

Sus objetivos son:

a Reclucir al mdximo los riesgos de contaminacién al suelo y al agua que pudieran ocurrir durante
cucifquier etapa de desarrollo del proyecto; .

b Implementar medidas que aseguren que el proyecto se apega a la Iegf‘slacién aplicable en materia de
res'duos.

Para lograr los objetivos planteados el Progrdma se ha dividido en tres Subprogramas que atienden cada uno
a un tipo de residuo diferente segun la clasificacién manejada en la legislacion vigente.

6.3.2.1. Subprograma de Manejo Integral de Residuos Sélidos

Los objetivos de este subprograma son:

e Garantizar que el manejo de los residuos sélidos generados por el proyecto se apegue d lo establecido en
la lecislacion vigente. :

e Disminuir el riesgo de contaminacién al suelo y al agua debido a los residuos solidos generados por el
desarrollo del proyecto.

Las accicnes que se implementardn como parte de este subprograma son las siguientes:

sid

Acop E contenedores adecuados para su recoleccién X X
Tipo de rredida: prevencion
Factores del medio sobre los que incide
directamente:

Factores del medio sobre Jos que incide
indirectarmente: -
Indicador de eficiehcia: Volumen de residuos recolectados por tipo por ario

Aire, Agua y Suelo

Los residuos sélidos generados por el proyecto se deberdn 'dcopicr de manera separada en contenedores
segun lo especificado.

Clasificacién y manejo de residuos sélidos de acuerdo a su tipo.

Traslado al drea
compostaje del proyecto

Residuos de lgbores de

i > ed dstic
Jjardinerfa (ramas, hojas, Contenedores  pl i

con tapg, de tamario

Residuos orgdnicos tron_cos} _ e da  aelisrdy ol ?fudac_i May?koba (antes

aptos para composta Residuos de alimentos de voluman de  residues Ef  Ximbal") para su
origen vegetal (frutas y enErads LoF Gren integracion a la
verduras) g P ’ formacién de abono.

Residuos orgdnicos no Residuos orgdnicos de Contenedores pldsticos Traslado al almacén de
aptos para composta origen animal (huesos, con tapa hermética de residuos del proyecto
|dcteos, cascarones de tamafdo  variable de Ciudad Mayakoba para
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huevo, carnes yderivados) . -
Residuos de origen oacuerdo ol wvolumen su recoleccion por el

vegetal contaminados generado por drea. camion recolector.
con residuos peligrosos. f

Traslado al almacén de
residuos reciclables def

Cartén y papel o proyecto Ciudad
. o = L Vidrio Conre?edores ;_»!csr;cos de Mcyckopg para  su
Residuos = inorgdnicos Dissticos reciclabies tamaro variable de recoleccion por
reciclables AlurinTG acuerdo al volumen compgﬁfcs
Tetrapacks - generado por drea especializadas
certificadas para su
traslado a centros de
" acopio y reciclaje.
Plgsticos no reciclables - Traslado al almacén de

Contenedores pldsticos de

tamano variable de fesidios ol pRyecio

Ciudad Mayakoba para

Otros materiales no aptos

Residuos  inorgdnii S
ganicos para su reciclgje como

no reciclables g acuerde al  volumen =
desechos sanitarios, PVC, generado por drea su recoleccion por el
metales y escombro. ) camicn recolector.
T " R - —— T

Se deberdn colocar contenedores para residuos sélidos apropiados para cada tipo de
residuo en diversas dreas del proyecto cercanas a los frentes de trabdgjo.

Tipo de medida: prevencion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Aire, Agua y Suelo

Factores del medio sobre los que incide indirectamente:

-, = G ; ; 9 residuos
- Parametro o indicador de eficiencia: t 2{:.:’;;;;5;0 de contenedores de =IGH

-Se distribuirédn contenedores diferenciados acorde con la legisiacidn aplicable, en las dreas del ‘proyecto
designadas para el almacenamiento temporal de los residuocs, durante las distintas etapas del Proyecto.

B e ; T n—— R RS
os residuos i morgamcos reciclables deberan acoprarse por separado de acuerdo asu

tipo, limpios y compactados para su recoleccién por la compaiiia autorizada que fJos x  x
trasladard a los centros de acopio o reciclaje.

Tipo de medida: prevencion

Factores del medjo sobre los que incide directamente: Aire, Agua y Suelo
~ Factores del medio sobre los que incide indirectamente:
e 4 o 5 o Vi iduos i Snicos reciclables
.. 77 Parametro o indicador de eficiencia: aitmen-de res;duE: S INQIGERICOs recicion
L y recolectados por ario

g

Los residuos inorgdnicos reciclables serén manejados por empresas certificadas y dicho manejo se hard de
acuerdo a lo establecido

Manejo y disposicién temporal de residuos sélidos inorgdnicos reciclables por parte del proyecto.

.Dape! v carton Debero compactarse ¥ mantenerse seco.
Deberan acopiarse en contenedores pldsticos de tamarfio adecuado para su entrega
. @ companias certificadas para su reutilizacion.

PET y PEAD Deberdn acopiarse limpios y secos en el almacén de residuos sdlidos reciclables para
sU entrega @ una empresa acreditada para su manejo y traslado a centros de acopio

Tonners
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o reciclgje.

Deberdan acopiarse limpios, secos y en buen estado (no rotos) en €l almacén de
Vidrio residuos solidos reciclables para su entrega a undg empresa acreditada para su

manejo y trasiado a centros de acopio o reciclaje.

+ Deberdn acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos sélidos

Aluminio reciclables para su entrega o ung empresa acreditada parg su manegjo y trasfado a

centros de acopio o reciclaje. .

Deberdn acopiarse limpios, secos y compactados en el almacén de residuos séhdos
Tetrapack reciclables para su entrega o una empresa acreditada para su manegjo y trasiado g

centros de acopio o reciclgje.

Deberdn acopiarse en un drea protegida de la lluvia para evitar que acumulen agua
Neumdticos Y entregarse a una empresa gcreditada para su manejo y traslado a centros de

acopic y transformacién para reutilizacién del material.
. " Deberd acopiarse en un dreag designada parg ello dentro de la zona industrial en
Escombro donde serd recolectado para su disposicion final por una empresa debidamente

acreditada para ser llevado o donde indigue lo autoridad competente.

Los residucs inorgdnicos reciclables y no reciclables se deberdn acopiar en instalaciones
apropiadas:.
Tipo de medida: prevencidn
Factores del medio sobre los que incide directamente: Aire, Agua y Suelo’
- Factores del medio sobre jos que incide indirectamente:

5 - o itdcora de mantenimien feré

Pardmetro o indicador de eficiencia: Bitgcon ’ iepioer las diferentes
etapas del proyecto

Los resicuos inorgdnicos reciclables deberdn acopiarse en almacenes de dimensiones y caracteristicas

apropiadas, hechos con block de concreto y piso firme de cemento y techados para evitar la acumulacién de

agua de lluvia. Cada almacén deberd encontrarse debidamente rotulado para indicar el tipo de residuo que

contiene.

Los residuos orgdnicos que no puedan aprovecharse para fa elaboracion de composta
deberdn acopiarse en una cdmara de basura humeda que cuente con refrigeracion.

Tipo de medida: prevencion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Aire, Agua y Suelo

Factores def medio sobre los que incide indirectamente: _

P S Bitdcora de mantenimiento en las diferentes
Pardmetro o indicador de eficiencia: etapas del proyecto
Los resid.Jos orgdnicos que no se aprovechen para la elaboracién de composta, tales como residuos cdrnicos,
cascarones de huevo, residuos de origen vegetal contaminados con grasas, entre otros, deberdn acopiarse en
una cdmara de basura con refrigeracién de dimensiones adecuadas para el volumen gque se espera generar
durante la etapa de operacion. Dicha cdmara de basura deberd mantenerse refrigerada para retardar el
proceso de descomposicion y evitar la proliferacién de fauna nociva, asi como contar con paredes y piso que
eviten derrames de lixiviados al suelo.

Durante todas las etapas del proyecto se colocardn sefialamientos en las dreas donde se ubiquen
conteneclores o en los almacenes de residuos correspondientes que sirvan de guia de referencia para todo el
personal y usuarios del proyecto en cuanto a los procedimientos y contenedores designados para la
separacion de residuos. De esta manera se evitard mezclar involuntariomente los mismos y se hard mds
eficiente su manejo
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1.1 Subprograma de Manejo integral de Residuos Liguidos

Este subprograma deberd cumplir con los siguientes objetivos:

e Garantizar que el manejo de los residuos liguidos generados por el proyecto se apegue a lo establecido
en [a legislacién aplicable.
e Garantizar que el tratamijento que se dé a Jlas aguas residuales generadas por el proyecto sea ef
adecuado para cumplir con la normatividad y legislacién aplicables.
e Disminuir el riesgo de contaminacién del suelo y el agua debido a los residuocs liquidos generados por el
g proyecto.

Las acciones que se deberdn implementar durante el desarrollo del proyecto y asi cormo en qué etapas se
describen a continuacion.

_Accion] ol BBt ' Lt i o v S
Colocacion de samtanas portatﬂes en dreas acces:b.'es vy cercanas a los frentes de 5

trabajo a razén de uno por cada quince trabajadores.
- Tipo de medida: prevencidn
Factores del medio sobre los que incide directamente: Aguay Suelo

Factores del medio sobre los que incide indirectamente:
Relacién entre no. de trabagjadores y no. de

Parametro o indicador de eficiencia: T
. : sanitarios colocados

Se colocard un sanitario portdtil por cada 15 trabajadores. El espacio minimo por cabina de evacuacion serd de
12 m? con una altura de 23 m. Deberdn contar con puertas de ventilacién superior e inferior y encontrarse
equipados con lo minimo necesario (papel higiénico, descarga autorndtica de agua y conexion a tangue
contenedor). Se ubicardn a no mds de 50 m de cada frente de obra, del campamento de obreros y del comedor.
Su ndmero se deberd adecuar en funcién de la cantidad de trabajadores que corresponda a cada frente de
trabagjo.

o= i R

La limpieza de los sanitarios portdtiles y el manejo de los residuos generados por su
uso Jos realizard una empresa especializada y dcreditada por las autoridades x
competentes.

Tipo de medida: prevencién

Factores del medio sobre los que incide directamente: Aguag

Factores del medio sobre fos que incide indirectamente:
Recibos generados por las empresas

Pardmetro o indicador de eficiencia: ; 2 ;
: Gt acreditadas para el manejo de los residuos

Los sanitarios portdtiles deberdn ser atendidos en cuanto @ su mantenimiento y limpieza por una empresa
especializada y acreditada para ello por las autoridades competentes. Dicha empresa deberd hacerse corgo de
retirar Jos residuos generados por el uso de los sanitarios y manejarios adecuadamente.

[Accion3 | T e . olih L L SRR
Colocacién de contenedores especmles pcrra el acop:o de residuos hqu:dos no

peligrosos generados por los trabajadores, en dreas cercanas a los frentes de x

trabgjo.

Tipo de medida: prevencidn

Factores del medio sobre los que incide directamente: Agua y Suelo

Factores del medio sobre los que incide indirectamente:
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Pardmetra o indicador de eficiencia: _ No. de contenedores especiales

Se deberdn colocar contenedores pldsticos o metdlicos sin fugas y con tapag, de tamario suficiente para
contener residuocs lfquidos no peligrosos generados por los trabagjadores del proyecto durante la etapa de
construccidén, tales como residuos de comida o agua. Dichos contenedores deberdn vaciarse pericdicamente y el

contenido ser llevado a un lugar adecuado para su tratamiento por una empresa especializada y acreditada
para ello por las autoridades competentes.

Se usardn Unicamente productos quimicos biodegradables'en la limpieza de bafios,
cocinas y demds instalaciones. %
Tipo de madida: prevencidn

Factores del medioc sobre los gque incide
directamente:

Factores del medio sobre Jos que incide
indirectarnente:

Agua

Bardmetro.oindizadordeeficlancii: Cah_dad de los residuos liguidos generados por
periodo

Con el fin cle evitar la contaminacién del agua por productos guimicos peligrosos o no biodegradables que
pudieran se- vertidos al drenaje por el personal y afectar las tuberias o el funcionamiento de la PTAR, se evitard e/
uso de éstos y se sustituird por productos quimicos biodegradables.

£.3.2.3. Subprograrma de Manejo Integral de Residuos Peligrosos

En este subprograma se establecen las medidas para manejar los residuos clasificados como peligrosos y de
manejo espacial. Los objetivos de este subprograma son los siguientes:

Garantizar que los residuos peligrosos, de manejo especial generados por el desarrollo del proyecto se manegjen
de acuerdo a lo que establece la legisiacion vigente.

Garantizar que las dreas desighadas para el acopio temporal de los residuos pehgrosos generados por ef
proyecto cumplan con los requerimientos establecidos en la legisiacién aplicable.

Disminuir los riesges de contaminacién al medio relacionados con los residuos peligrosos generados por el
desarrollo del proyecto.

Las acciones que contempla este subprograma se presentan a continuacién.

4

Confinamiento temporal de los residucs peligrosos segtin su tipo en un almacén con

las caracteristicas requeridas por las autoridades competentes. e _
Tipo de medida: prevencion v 0
Factores clel medio sobre los que incide directamente: Agua y Suelo . > -

Factores clel medio sobre los gue incide indirectamente: Aire . Ve
Bitdcora de mantenimientc en las

Pardmetra o indicador de eficiencia: diferentes etapas del proyecto o

Durante la etapa de operacién, se contard con un drea especificamente asignada como almaceén de residuos
peligrosos con las caracteristicas de piso firme, paredes de block y techo de vigueta y bovedilla o similar.

L
Establecer lineamientos claros para la disposicién temporal de los residuos
peligroscs de acuerdo a su tipo y para su registro en bitdcora.
Tipo de medida: prevencion

X x
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JAccion2 | T : ] i i W j T R
Factores del medio sobre los qgue incide d;rectamente Agua y Suelo
Factores del medio sobre los que incide indirectamente: Aire

Parametro o indicador de eficiencia: "’0’“5"’,& f de res;_duos_ H ?f;g rosos registrados
= en bitdcora de disposicion temporal

Los residuos peligrosos generados durante todas los etapas de desarrollo del proyecto deberdn manejarse de

diferente manera de acuerdo o sus caracteristicas particulares

Lineamientos para el manejo de los diferentes tipos de residuos peligrosos que podrdn generarse durante
las etapas de desarrollo del proyecto.

Tipode Residuo | Fuente generadora Monejo | Disposicion fi _
Obras de mantenimiento| L2 #1035 o lo edidues | erdn depostodes &
I ara evitar FOS!OH or
Pinturas y esmaftes ? chtree Qrgecon PO gimacenarse en |entregados @  una
. .. | contenedores pldasticos | compa#iia externa
tividodes de anij ! 5
Estopas gﬁmnte fgd en;:opr:ac;gr; dentro de un gabinete de|autorizada para © su
impregnadas con SERracich concreto cerrado y separado | manegjo vy disposicion
residuos i de las dreas vulnerables. final.
El aceite industrial utilizado | Serd entregado a ung
. Mantenimiento de | se depositard en un | compafia externa con
Aceite industrial maquinaria, equipo V¥ | recipiente metdlico o pldstico | autorizacion para su
vehiculos de «afte densidad con|manegjo y disposicion
capacidad de 200 . final.

Se entregaran a una
empresa autorizada en
sU manejo y disposicion
final

Seran entregados o una
compania externa con

Se colocaran en contendores

Eficrtin) wejugpe especiales para tal efecto.

Pilas alcalinas

Serdn acopiados en un drea

Componentes . 2 e adecuada dentro def S
Sl as y habitaciones % . n arg  su
electrénicos Offcinesy almacén do peaiips | SMSiERion  pate.
peligrosos manejo y disposicion
i final.
-\—A--« .....

Embalaje y et;qruetado adecuado de os contenedores de resrduns pehgrasos prewo
a su almacenamiento y registro en bitdcora.
Tipo de medida: prevencidn

Factores del medio sobre los que incide directamente:  Agua y Suelo
Factores del medio sobre Jos que incide Alre
indirectamente:

s . ) o SR, Volumen de residuos peligrosos registrados en

I N o o £ Qs
Pardmetro o indicador de eficiencia bitdcora de disposicién temporal
Todos fos residuos peligrosos que se ingresen ol almacén temporal del proyecto deberdn encontrarse
perfectamente embalados y etiquetados. Su ingreso deberd quedar registrado en el momento en la bitdcora del
almacén de residuos peligrosos incluyendo la fecha de ingreso, el tipo de residuo, la cantidad y la procedencio.

6.3.3. Programa de Conservacion y Manejo de Ecosistemas

La construccion y operacion del Proyecto, implica necesariamente la afectacion parcial a los ecosisternas debido
a la operacién de la infraestructura. Con el objetivo de atenuar dichos impactos y-la fragmentacion del paisaje,
se implementard el Programa de Conservacién y Manejo de Ecosistemas (PCME).
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€.3.3..1 Subprograma de Conservacion de Habitat

Como antecedente a este subprograma, se menciona gue en el proyecto para cambio de uso de suelo en
terrenos forestales autorizado mediante el oficio 04/SCGA/2104/1904446 y en su posterior autorizacion de
modificacic n conforme al oficio 04/SGA/22660/19; se incluyd un SMGAA con un Subprograma de Conservacion
de Habitat para la etapa de preparacion del sitio. Es de/f interés del promovente aclarar que todas las acciones
enlistadas en este, se respetardn y formardn parte de previa de las acciones que a continuacién se desarrollan.

Para garaatizar la” permanencia de las dreas de conservacion en buen estado, serd necesaria la
implementacién de un Subprograma de Conservacién de Hdbitat mediante el cual se establezcan las acciones
de manejo correspondientes. El proyecto se localiza en una zona con selva baja subperennifolia con desarrollo
secundario, considera la conservacidn interior de 1.92 ha, conservacicn exterior de 2.37 ha y un aprovechamiento

de 553 h
Delimitacién fisica de las dreas de conservacién del proyecto. ! X
Tipo de medida: prevencién y mitigacion
Factores clel medio sobre los que incide directamente: Flora y Fauna
Factores del medio sobre Jos que incide indirectamente: Paisaje

Superficie de conservacién que cuenta con

dmetro o indicador de eficiencia: S i
e ; sliciensl delimitacién fisica

Se realizarci la delimitacion fisica en campo de las dreas de conservacién de| proyecto antes de comenzar las
labores de /a etapa de construccion. Las barreras fisicas que delimitardn las dreas podrdn ser mallas pldsticas,
mallas electrosoldadas, cintas pldsticas, Idminas de triplay o cualguier otro material que proteja a las dreas de
conservacicin de los polvos generados y de posibles invasiones involuntarias del drea de obra

Erradicacion de especies exdticas invasoras. S X X
Tipo de medida:mitigacion
Factores del medio sobre los gue incide directamente: Flora y Fauna

Factores del medio sobre los gue incide indirectamente:
No. de camparias de control de especies nocivas

imetro o indi e eficiencia: it 5 oL
B leadlar o o) v de erradicacion de especies exoticas invasoras

Durante las etapas de construccion y operacidn del proyecto se erradicardn las especies encontradas dentro del
predio clasificadas segun la CONABIO como exdticas invasoras. De esta forma se recuperard paulatinamente la
estructura y composicién original de la vegetacién en las dreas de conservacién. El método empleado podrd
variar segiin la especie de que se trate, sin embargo, se usard como metodologia estdndar el procedimiento
establecidc por Amigos de Sian Ka'an A.C. para el control de Casuarina equisetifolia (Guillermo et al. 2016).

Asimismo, conforme al Programa de Arborizacidn y Ajardinado del proyecto “Altos Ciudad Mayakoba

. "gutorizadc para cambio de uso de suelo (mediante el oficio resolutivo 04/SCA/2104/1904446 con fecha OT de
octubre de 2019 y posterior autorizacién de modificacién conforme al oficio 04/5GA/22660/19. con fecha 03 de
diciembre de 2019), se seleccionardn las especies nativas para las dreas ajardmadas v se tomardn acciones de
erradicacién de especies exdticas invasords.

Colocacion de sefialamientos. x X
Tipo de mredida: prevencion
Factores el medio sobre los que incide directamente: Flora y Fauna
Factores iiel medio sobre los que incide indirectamente:
Pardmetro o indicador de eficiencia: . No. de sefializaciones
//’:;- Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 770389, Quintana Roo, MéXTCO,_.
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Durante las etapas del proyecto se colocardn sefialamientos de diversos tipos que indiquen /g ubicacién de las
Greas de conservacién, asi como las actividodes prohibidas gque pudieran afectarias directa o indirectamente, e
informen sobre el tipo de organismos que se encuentran en ellas para promover que sean respetados. Los
sefialamiéntos irdn dirigidos a los obreros durante la etapa de construccion ¥ hacia los empleados y habitantes
de [as instalaciones durante la de operacidn

OB T e T T R T L TETMERR ST - R P
Colocacion de pasos de agua o puentes en vialidades Y otras dreas en donde se P
requieran para mantener la continuidad del flujo hidrolégico.
Tipo de medida: prevencicn
Factores del medio sobre los que incide directamente:  Agua
Factores del medio sobre los que incide
indirectamente: .
Pardmetro o indicador de eficiencia: ) No. de pasos de agua o puentes

El proyecto mantendrd pasos de agua en las zonas bagjos que se encuentren en los trazos de vialidades o dreas
de aprovechamiento no techadas. o :

Divulgacién de las medidas de conservacién de los ecosisternas presentes en el
predio y su zona de influencia a empleados ¥ usugrios del proyecto.
Tipo de medida: prevencién y mitigacién '
. Factores del medio sobre Jos que incide
directamente: '
Factores del medio sobre los que incide
indirectamente:
Pardmetro o indicador de eficiencia: No. de campanias de divulgacién por periodo
Para prevenir el dafio o los ecosistemas presentes en el predio y en su drea de influencia debidos al
desconocimiento de las medidas adecuadas para su conservacion, se implementardn estrategias de
divulgacién ambiental dirigidas a usuarios del proyecto, que informen sobre los temas criticos en cuanto o
conservacion y manejo de ecosistemas en /o zona, tales como especies en riesgo, buenas prdcticas

ambijentales, dreas naturales protegidas, entre otras.

Flora y Faunag

Paisaje

De igual forma se implementardn acciones de capacitacion dirigidas empleados y habitantes del proyecto
para garantizar el manejo adecuado de Jos residuos, el uso racional de los recursos y.la conservacidn de la flora
¥ la fauna. Las estrategias a implementar dependerén de las caracteristicas particulares del drea a la que
vayan dirigidas segin el organigrama correspondiente, y deberdn presentarse en un programa calendarizado
a la autoridad competente para su validacidn, en case de resultar autorizado el proyecto.

Implementacién de reglamentos internos para la conservacion Yy buen uso de Jos %
recursos. '

Tipo de medida: prevencion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Flora y Fauna

Factores.del medjo sobre los que incide indirectamente:

No. de capacitaciones sobre la implementacién

imetro o indicador iciencia: : :
Pardmetro o indicodor de eficiencia del reglamento de ambiental interno

Durante cada etapa del proyecto se disefiard y aplicaré un reglamento adecuado a los tipos de actividades,
materiales manejados y principales riesgos al ambiente, que prevenga /a comisién de acciones en detrimento

del bienestar del ecosisterna. Asimismo, en dicho reglamento se establecerdn las sanciones que correspondan
_.a.cada accion.
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Implementacién de ecotecnologias. X X
Tipo de medida: mitigacién

Factores ael medio sobre los que incide directamente:
Factores ael medio sobre los que incide indirectamente:

Agua

No. de ecotecnologias implementadas en las

Parametro o indicador de eficiencia: TP
distintas etapas del proyecto

4

Uso exclusivo de individuos que procedan de las labores de rescate de veg
del predic 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.

Tipo de medida: mitigacién

Factores cel medio sobre los gue incide directamente:
Factores c'el medio sobre los que incide indirectamente:

Flora y Fauna

Proporcién de especies nativas utilizadas para la
reforestacion y jardineria y  Recibos de
compraventa de plantas en establecimientos
certificados

Pardmetro o indicador de eficiencia:

Para la reforestacién y el mantenimiento de las dreas de aprovechamiento temporal y de las dreas
gjardinadas, se usardn Unicamente ejemplares que procedan de las labores de rescate de vegetacion del
proyecto o de viveros que cuenten con las certificaciones y permisos necesarios que avalen la legal procedencia

de las planas.

Seleccién de una paleta vegetal o catdloge de especies para las labores de

ajardinade de las dreas verdes, conformado por especies nativas y propias de los x X
ecosistemas de la zona donde se ubica el proyecto al menos en un 75%.
Tipo de madida: mitigacién

Factores clel medio sobre los que incide directamente:

Factores clel medio sobre los que incide indirectamente:

Parametra o indicador de eficiencia:

Flora y Fauna

Proporcién de individuos nativos contrd

exct

jcas no invasoras en las dreas gjardinadas

del proyecto

Las especies que podrdn ser utilizadas en. fas dreas verdes del proyecto estardn conformadds en 75%

(respetando la proporcién 4:1) por especies nativas y propias de

especies exéticas incluidas en el listado se usardn Unicamente
encontrarse en la lista de especies exéticas invasoras de fa CONABIO.

| ecosistema de Selva baja subperennifolia. Las

en los jardines del proyecto y no deberdn

Especies cultivadas que pueden ser empleadas en la ornamentacién. Nombre comun

Acalifa

Acalypha wilkesiana Euphorbiaceae Arbusto
Aralia Polyscias guilfoylei Araliaceas; Arbusto
rbol del ptilpo Brassaia actinophylla Araliacege Arbusto
Areca Dypsis lutescens; Arecaceage Arbusto
Bignonia rcsada Podranea ricosoliana Bignoniocaceae Trepadora
Bignonia azul Thumbegia grandiflora Acanthaceage Trepadora
Clavel de la India Tabernaemontand Apocyndceae Arbusto
coronaria
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Nombre cor e . | Familia' = | Ferma
Cocinerg Ixora coccinea Rubjaceae Arbusto
Coco Cocos nucifera Arecacege Arbol
Cola de gato Acalypha hispida ‘Euphorbiaceae Arbusto
Conchita azul Clitoria ternatea Fabaceae Trepadora
Copa de oro Allamanda cathartica Apocynaceae Trepadora
Coralilfo | Russelia equisetiforrnis Scrophulariaceae; Herbdcea
Crotos Codigeum variegatum Euphorbiaceae Arbusto
Dracena Dracaena marginata Liligcege Arbusto
Esparrago Aspargus sprengeri Liliaceae Herbdcea
Ficus trepodor Ficus pumila Moraceae Trepadora
Galan de noche Cestrum diurnum Solanaceae Arbusto
Howaiana .Ixora macrothyrsa Rubijaceae Arbusto
Hoja pinta ‘Dieffenbachia picta Araceae; Herbdcea
Lengua de suegra Sanseviera trifasciata Liliacege Herbdcea
Lirio Hymenocallis Iittoralis Amaryllidacece Herbacea
Llamarada Cordolyne terminalis Liliaceae Arbusto
Mafafa Xanthosoma roseum Aracege Herbdcea
Maguey morado Rhoeo discolor Commelinaceae Herbdcea
Naranja agria Citrus ariantum Rutacege Arbol
Novia en barco Setcregsed purpurea Commelinacege Herbacea
Oleander Nerium oleander Apocynacege Arbusto
Palma caribefia Veitchia merrillii Arecaceae Arbol
Palma real Washingtonia filifera Arecacege Arbol
Palmita Zamia purpurascens Cycadaceae Herbdcea
Parra de interior Cissus rhombifolia Vitaceage Trepadora
Platanillo Canna edulis Cannaceae Herbdcea
Teléfono Scindapsus aureus Araceae Trepadora
Tulipan Hibiscus rosa sinensis; Malvaceae Arbusto
Vicaria Catharanthus roseus Apocynaceae Herbdcea
Yuca Yucca elephantipes Liliaceae Arbusto
Zapatito de la Virgen | Pedillonthus Euphorbiaceae Herbacea
" tithymaloides

ccion 10

“Uso restringido de ag'r}gﬁrufmicos para las

i

labores de mantenimiento de las dreas

verdes y de reforestacion del proyecto, a los autorizados por la CICOPLAFEST y solo

en caso necesario.

Tipo de medida: prevencicn y mitigacién

Factores def/ medio sobre los que incide directamente:

Factores del medio sobre los que incidle indirectamente:

Parametro o indicador de eficiencia:

Aire, Suelo, Agua y Flora

Inventario de agroquimicos utilizados por

periodo

El mantenimiento de las dreas verdes y de reforestacién podria requerir en ciertos casos de la aplicacion de
agroquimicos para controlar plogas o enfermedades, asi como para mejorar el desarrollo de los efemplares. Los
agroguimicos que podrdn utilizarse en dichos casos serdn Unicamente los autorizados por la CICOPLAFEST yen
estricto apego a fo indicado por el fabricante en cuanto a la dosis, modo de aplicacion y frecuencia de uso.

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77038, Quintana Roo, México,
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Riego y atencién fitosanitaria de dreas verdes y de reforestacién del proyecto. X
Tipo de medida: prevencion y mitigacién

Factores clel medio sobre los que incide directamente: Flora

Factores clel medio sobre los que incide indirectamente:  Paisaje

Pardmetro o indicador de eficiencia: 3 No. de camparias de atencion fitosanitaria

El riego se constituye como un requisito fundamental para logreir el establecimiento de cada una de las plantas
sembradas. Por ello su trasplante a los sitios permanentes se debe realizar al inicio o durante el perfodo de
lluvias, el cual en la zona corresponde a los meses de mayo y septiembre. Se espera gue 'lgs plantas que se
consigan tengan en promedio de 1 a 3 afios de edad y alcancen una altura de entre 1 a 15 m. En este caso, se
debe recorclar que Jas especies de plantas nativas requieren de un periodo de germinacidn y crecimiento mucho
mds lento, que las plantas cultivadas.

6.3.4. Programa de Biodiversidad

Como medida de prevencién y mitigacién de impactos que pudiera generar el proyecto hacia cualquier especie
de planta ¢ animal en el predio, particularmente a las que estdn enlistadas en la NOM-059- SE MARNAT-2010, se
implementard el Programa de Biodiversidad, el cual tiene los siguientes objetivos:

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

Mitigar el impacto de la pérdida de individuos de flora y fauna provocados por el desarrollo del proyecto.
Este programa se divide en dos subprogramas que se describen a continuacion.
'6.3.4.1 Subprograma de Conservacion de Especies

Las gcciones que conforman este subprograma se describen a continuacion.

Rescate de ejemplares de vertebrados en las dreas de aprovechamfeﬁto de
proyecto,
Tipo de medida: prevencién y mitigacion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Flora
Factores del medio.sobre los que incide indirectamente:
Pardmetro o indicador de eficiencia: No. de ejemplares rescatados por periodo

Previo al in'cio de la etapa de construccicn, se implementard una campafia de rescate de individuos de especies
de fauna poco mdviles o vulnerables, incluyendo nidos de aves. Cada ejermplar rescatado, serd identificado,
registrado en una bitdcora e incorporado en una base de datos-para posteriormente ser trasladado hacia dreas
de conserwvacion.

Cada ejemplar rescatado, serd identificado, registrado en una bitdcora e incorporado en una base de datos,
. para posteriormente ser trasladado hacia dreas de conservacion.

Si se tratase de especies listadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010, se comunicard a la autoridad competente y
bajo su supervisién, se les trasladard a sitios autorizados. e

Habilitacién de un sitio de conﬂm:ento y asistencia temp de mdyo de

X .
fauna vu'nerables. Y~

Tipo de mredida: mitigacién
Factores el medio sobre los que incide directamente: Fauna
Factores el medio sobre los que incide indirectamente:

Localizacién del sitio de asistencia temporal y

‘o oindi e eficiencia: : o
Pardmetro o indicador de eficiencia registros de bitdcora
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Durante Ja etapa de construccion es probable que se registren individuos de fauna heridos o vulnerables, en
cuyo caso serdn trasladados @ un sitio de confinamiento y asistencia temporal que se ubjcard de preferencia en
un drea adyacente af vivero y serd manejado por un especialista en medicina veterinaria o manejo de fauna
silvestre. Dicho sitioc deberd contar con las condiciones de higiene minimgas necesarias para evitar la
propagacion de enfermedades o el desarrollo de infecciones en flos individuos confinados. De igual forma
requerird de energia eléctrica y agua potable para permitir el adecuado manejo de los ejemplares durante ef
tiempo que dure su confinamiento. Una vez que los ejemplares se encuentren recuperados serdn reintegrados o
las dreas .de conservacicn del proyecto. Todo efemplar que ingrese al drea de confinamiento y asistencia
temporal serd registrado en bitdcora anotando su especie, medidas (tamario, peso, etc.), condicién de salud,
lugar donde fue encontrado y fecha de ingreso. Previo a su liberacién también se registrardn en bitdcora sus
medidas, asi como el lugar y fecha de su liberacion.

Accsm.-?w ST e T R R P R

Colocacién de sefialamientos.
Tipo de medida: mitigacion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Fauna y Flora
Factores del medio sobre los que incide indirectamente:

Pardmetro o indicador de eficiencia: No. de serializaciones

Para disminuir el riesgo de dafics a lo fauna y a la flora por accidentes diversos, se colocardn sefialamientos en
los limites con los dreas de conservacién, asi como en vialidades y frentes de.trabajo. Estos sefialamientos
indicardn fas actividades no permitidas dentro del predio que pudieran dafiar a la fauna o a fa flora, asi como
las especies que se encuentran en la regidn y su importancia.

Definicion del procedrmfento a. seguir para el mane;a de especres pehgmsas en las
instalaciones del proyecto.

Tipo de medida: mitigacién

Factores del medio sobre los que incide directamente: Fauna

Faoctores del medio sobre los que incide indirectamente:

Material escrito sobre procedimiento para ef

Parametro o indicador de eficiencia: 2 . :
manejo de especies peligrosas

En el drea donde se ubica el predio del proyecto existen especies de fauna que representan un riesgo para el
hombre debido a que son venenosas o sumamente agresivas. En caso de que algdn efemplar de estas especies
llegara a encontrarse dentro de las instalaciones del proyecto en operacién o en algin frente de obra durante I
etapa de construccicn, se procederd a su captura por personal capacitado y trasladado al drea de conservacicn
del proyecto Ciudad Mayakoba mds alejada de las instalaciones. Durante la etapa de operacién se dard aviso a
las autoridades correspondientes y se solicitard su apayo para el adecuado manejo del espécimen.

Control de la :iummac:on.

Tipo de medida: mitigacion

Factores del medio sobre los que incide directamente: Fauna
Factores del medio sobre Jos que incide indirectamente:

Pardmetro o indicador de eficiencia: Ne y Spa de luminerics emplaccs en el
proyecto

Para mitigar el impacto sobre la fauna nativa debido a la pérdida y fragmentacién del hdbitat, el proyecto

considera e/ control de la contaminacién luminica. Para ello se usardn focos amarillos o rojos en las dreas

exteriores que eviten atraer a insectos nocturnos. Asimismo, se usardn Idmparas con pantallas que dirijan la luz

hacia abgjo y no la proyecten hacia el cielo. Por otra parte, se evitard la colocacién de anuncios espectaculares

luminosos o letreros con luces brillantes que puedan alterar el comportamiento de la fauna.
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6.3.4.2. Sukprograma de Control de Fauna Nociva

Las acciones gue se engloban en este subprograma son las siguientes.

El manejn y control de mosquitos y otros insectos se realizard por medio de técnicas
de bajo iimpacto ambiental. :
Tipo de medida: prevencion y mitigacién
Factores Jdel medio sobre los que incide directamente: Fauna
Factores del medio sobre los que incide indirectamente; Aire, Agua y Suelo

No. de campafas de manejo y control de
fnsectos ' :

Parametiro o indicador de eficiencia:

Para el manegjo y control de estos insectos se implementardn técnicas como el uso de citronela, la eliminacion
objetos que acumulen agua de lluvig, el uso de mosquiteros o mirifaques, entre otras. Se solicitard también e/

- apoyo de as autoridades competentes para realizar fumigaciones periddicas en el drea del proyecto durante
su etapa ae operacién, pero sin afectar a las dreas de conservacion. '

yentamiento y control de fauna feral en el predio del proyect

X X
Tipo de medida: prevencion
Factores del medio sobre los que incide directamente: Fauna
Factores Jel medio sobre los que incide indirectamente:
Parametro o indicador de eficiencia: Ne. de campanas de control de fauna nociva

Control cle fauna nociva con métodos de bajo impacto ambiental. X X

Tipo de medida: prevencion

Factores del medio sobre los gue incide directamente: Fauna

Factores del medio sobre los que incide indirectamente:  Aire, Agua y Suelo

Parametro o indicador de eficiencia: No, de campanas de control de fauna nociva

En caso de requerir de la implementacion de métodos para el control de plagas en los frentes de obra o en las .
instalaciones en operacién, se elegirdn dnicamente procedimientos de bajo impacto ambiental que garanticen
la no afectacién a especies nativas. Sin embargo, si se aplica adecuadamente el Programa de Manejo de
Residuos propuesto en el presente SMGAA, es poco probable que se presenten probfemas de plagas como
ratas, moscas o cucarachas.

6.3.5. Prog-ama de Prevencidn y Atencién a Contingencias Ambientales

Implementar acciones de prevencién y atencién a contingencias que reduzcan fos riesgos de dario o recursos
naturales y humanos. :

I Se deber3 contar con personal capacitado en el manejo de contingencias. X X
Tipo de medida: n/a ;
Factores del medio sobre los que incide directamente: :
Factores del medio sobre los que incide indirectamente: Aire, Agua, Suelo, Flora, Fauna y Paisaje
Pardmetro o indicgdor de eficiencia: No. de camparias de capgcitacién de personal

Se deberd contar con personal capacitado en el manejo de contingencias. X X
Tipo de medida: n/a
Factores del medio sobre los gue incide directamente:
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“Factores de.‘ med:o scbre J’OS que mcrde md:rectamente Aire, Aguc:f Sue!o Flora Fcrunc v Paisaje
Pardmetroo Indlcadsr de aficlarcha: Bitdcora de mantenimiento en las diferentes
aai s - ’ etapas del proyecto

Se designard un drea dentro del predio, cercano a los frentes de trabajo en las dreas de mayor riesgo, para
resguardar el material y equipo adecuado y suficiente para la atencicn de contingencias ambientales tales
como salchichas, colchonetas o polvos absorbentes para uso en coso de derrames; palas, extintores y equipo
de proteccién para su uso en caso de incendios; etc.

] T -,_L “i\' _I.- --,'.
Venffcacron permd:ca def muntemmlento de !as mstalacrones nesgosas dentro del N
proyecto.

Tipo de medida: prevencion

Foctores del medio sobre los que incide directamente:

Factores defl medio sobre los gue incide indirectamente: Aire, Agua, Suelo, Flora, Fauna y Paisgje

5 s o s Bitdcora de mantenimiento en las diferentes
'Pcrametroomdrccdor de eficiencia: . etapos del proyecto

s
b

Se verificard de manera periddica el mantenimiento y la supervisién de las instalaciones eléctricas, de gas LP,
de aguaq, los almacenes de residuos peligrosos y de los sitios donde se manejen sustancias inflamables para
detectar fallas y prevenir accidentes.

Creacion de un com;re de c:tenr_‘fon a contmgenc:as dmbrenrofes X X
Tipo de medida: n/a

"Factores del medio sobre fos que incide directamente:
Factores del medio sobre los que incide indirectamente: Aire, Agua, Suelo, Flora, Fauna y Paisaje
Parametro o indicador de eficiencia: n/a

Se creard un comité de atencién o contingencias ambientales en coordinacion con las autoridades
competentes una vez iniciado el proyecto y que deberd funcionar de manera permanente durante el resto de
las etapas de desarrollo del mismo. Deberd realizar reuniones en caso de contingencias. Se deberd enfocar en
desarrollar acciones para prevenir y mitigar cuofqurer evento que ponga en riesgo la integridad humcna ode
los recursos naturales de la zona.

Tipo de medida: n/a

Factores del medio sobre los que incide directamente:

Factores del medjo sobre los que incide indirectamente: Alrey Ague, S_uea’o, Florg; Faund; patsge )
Sociceconomia

. Parametro o indicador de eficiencia: No. de sefializaciones
Se colocardn sefales en los sitios de rizssgo gue indiquen las precauciones que se deberdn tomar por parte del

personal y usuarios del proyecto para evitar accidentes y contingencias, incluyendo los procedimientos para
actuar en caso de incendio o huracdn, asi como las salidas de emergencia.

6.3.6. Programo de Mane_;o !ntegrcrf de/ Agua

T

Las wahdades y dreas de aprovechamrento no techadas estamn recubrertas con
‘materiales permeables
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Tipo de medida: mitigacion
Factores del medio sobre los que incide directamente: Agua
Factores del medio sobre los que incide indirectamente:

Superficie de dreas de aprovechamiento y
Pardmetro o indicador de eficiencia: vialidades  recubiertas con  materiales

" permeables

. Todas las vialidades, dreas de estacionamiento y demds zonas de aprovechamiento no techadas tendrdn como
recubrimiento final materiales 100% permeables que permitan la libre infiltracién del agua de lluvia of subsuelo
sin gue se provoquen charcos, baches, ni deformaciones en la carpetg, lo cual reducird tambien su
mantenim ‘ento. Los andadores peatonales tendrdn un perfil can inclinacién minima suficiente para ayudar al
escurrimiento de las aguas hacia la vegetacion lateral. Todo escurrimiento excesivo serd ccpturado por bermas
naturales cle vegetacion y pasto que contribuirdn a su filtracién y absorcidn.

renaje oluvial separado del drenaje sanitario
Tipo de medida: prevencion

Factores del medio sobre los gue incide directamente: Agua
Factores del medio sobre los que incide indirectamente:
Pardmetro o indicador de eficiencia: Sistema de drenagje diferenciado

Se construird una instaldcidn exclusiva para manejar el agua pluvial, estard constituida por bajadas pluviales
{elementcs de conduccién) en los edificios del proyecto con un didmetro estimado de 6", para posteriormente
ser retenidas en pozos de visita en los que se evitard el arrastre de solidos no deseados (y por ende
contaminacién), finalmente conducidos a un pozo de absorcidn donde se descargard el agua.

Asimismo, se colocardn vdlvulas en los pozos de visita para el caso en que la precipitacion exceda a fo calculado
en las instalaciones, éstas, al abrirse conduzean el agua hacia el corredor biolégico del proyecto.

e

Uso de agua de lluvia para riego de dreas verdes
Tipo de medida: mitigacion .
Factores del medio sobre Jos que incide directamente: Flora

Factores del medio sobre los que incide indirectamente: Agua

Volumen de ggua obtenido de los sistemas
de captacién pluvial

Pardmetro o indicador de eficiencia:

Se usard cgua de lluvia para el riego de dreas verdes de tal forma que se reduzca el consumo del vital liquido
por parte el proyecto. '

mplementacién de ecotecnologias para el ahorro de agua. X

Tipo de medida: mitigacién

Factores del medio sobre los que incide directamente: Agua

Factores del medio sobre los gue incide indirectamente: )
No. ecotecnologias para el ahorro de agua

Pardmetro o indicador de eficiencia: implementadas en el proyecto
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6.4. EVALUACION DE LA EFECTIVIDAD DE LAS ACCIONES DEL SMGAA

Por ditimo, el SMGAA debe evaluar periédicamente lo efectividad y pertinencia de las acciones que constituyen
cada uno de sus Programas y adaptarlas, en caso necesario, a los contextos ambientales, legales, econémicos o
sociales del entorno.

Ajustes de proyectos y procedimientos. Cuando se detecten acciones del SMGAA que antagonicen con otras
o las obstaculicen, o que no sean eficaces ni oportunas, se procederd a evaluar si pueden agjustarse para
mejoror su desemperio, sustituirse por otras mds adecuadas o eliminarse. La deteccién de dichas acciones se
llevard @ cabo a través de la supervision ambiental. Esto implicard el trabajo conjunto y permanente con el
personal encargado del disefio del proyecto, desde lo concepcién de las ideas bdsicas para el desarrollo del
mismo hasta su operacicn. Por medio de la supervision ambiental se creard un mecanismo de solicitud de
cambios-a las instancias pertinentes, que permita integrar los ajustes necesarios pard lograr el menor impacto

ambiental del proyecto.

Sistema de base de. datos. Consistird en un sistema central que regird la organizacién, clasificacién y
administracién de toda la informacién generada parg cada uno de los Programas contenidos en el SMGAA.
_ Con esta informacién se podrd coordinar eficientemente el resto de las acciones del SMGAA en las diferentes
etapas del proyecto, asi como generar un banco de datos disponible para diversos fines en pro del desarrollo

sustentable.

6.6. CONCLUSIONES
A lo largo del presente capitulo se ha mostrado como el Proyecto a través de su Sisterna de Manejo y Gestidn
Ambiental Adaptativo establece medidas preventivas, de mitigacién y las demds necesarias para evitar y
reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente que pudiera ocasionar su desarrollo, pues atiende a
los impactos identificados paro el proyecto en ef capitulo 5 de esta MiA-P.
. De este modo es posible afirmar que el proyecto cumple con lo establecido en el Articulo 30 de la LGEEPA
“ referente al contenido que debe de tener una Manifestacidn de Impacto Ambiental. Aunado a la observancia
de dicho articulo, el diserio y futura implementacién del SMGA, en case de resultar autorizado el proyecto,
representa un compromiso de garantia para la atencién y mitigacion adecuada de los impactos ambientales
esperados con la construccién y operacion del proyecto, otorgdndole la viabilidad ambiental necesario en

cada una de las etapas de su implementacion.

€on las medidas propuestas en el presente capitulo, queda de manifiesto que el proyecto se apega a la
legislacion ambiental vigente en materia de Evaluacion de Impacto Ambiental, ademds de que demuestra

gue es ambiental y legalmente viable.

Anadlisis de esta Unidad Administrativa. En relacidn con las medidas de mitigacién y prevencién que
fueron propuestas, la promovente, consideré un Sistema de Manejo y Gestién Ambiental, que esta
conformado por 6 programas y 6 subprogramas mismos que atienden a los impactos ambientales
identificados y evaluados para el proyecto a través de la implementacién ordenada y conjunta de
diversas medidas. Para cada una de las medidas establecidas en los programas se considera la

medicién de un indicador.

En el Programa Integral de Residuos se incluyen acciones para el manejo adecuado de los residuos
sélidos, de-manejo especial, liquidos y peligrosos, los cuales mitigarén los impactos relacionados con

la contaminacion del suelo y agua.

El Programa de Conservacion y Manejo de los Ecosistemas tiene como objetivo atenuar los impactos
gue se generen, e incluye las acciones de conservacién del habitat mediante la delimitacion de las
areas de conservacion para evitar afectaciones a la flora; la erradicacién de especies exdticas invasoras,
colocacidn de pasos de agua para mantener el flujo, la implementacién de ecotecnologias, labores de
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reforestacidn y ajardinado y el uso restringido de agroquimicos.

En el Procrama de Biodiversidad se establecen actividades de rescate de ejemplares de-fauna, la
habilitacién de un sitio de confinamiento para su posterior liberacién, y las técnicas que se
implemen:aran para el manejo de especies peligrosas, asi.como el control de la iluminacién. También
se contemola el control de fauna nociva.

Se contaré con un Programa de Prevencidn y Atencién a Contingencias Ambientales, que incluye
medidas e caso de contingencias.

En virtud de lo anterior, se aplicardn las medidas necesarias para mitigar, aminorar o reducir los
impactos cjue se producirdan durante la construccién y operacién del proyecto.

XIl Que como parte de la importancia ambiental del sitio se tiene que en el predio del proyecto forma
parte de las Regiones Proritarias de importancia, de lo que se destaca lo siguiente:

o Regiones; Prioritarias

® Se tiene el programa de identificacién de regiones prioritarias para la biodiversidad de la
Comiisién 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 bicdiversidad,
considerando los dmbitos terrestre (regiones terrestres prioritarias) marino (regiones prioritarias
marinas) y acudtico epicontinental (regiones hidroldgicas prioritarias), para los cuales, se definieron las
dreas de mayor relevancia en cuanto a la rigueza de especies, presencia de organismos endémicos y
dreas con un mayor nivel de integridad ecoldgica, asi como aquéllas con mayores posibilidades de
conservacién en funcidn a aspectos sociales, econdmicos y ecoldgicos.

La CONABIO identificd, delimitd y caracterizd 70 dreas costaras y ocednicas consideradas prioritarias por
su altc diversidad bicldgica, por el usc de sus recursos y por su falta de conocimiento sobre biodiversidad.
De la imisma forma, se identificaron las amenazas al medio marino de mayor incidencia o con impactos
significativos en las costas y mares, de acuerdo con fas cuales se hicieron recomendaciones pard su
prevericién, mitigacién, control o cancelacién. Se elaboraron fichas técnicas para cada drea prioritaria
identificada, las cuales contienen informacién general de tipo geogrdfico, climatoldgico, geoldgico,
oceanogrdfico, informacién bioldgica, de uso de los recursos, aspectos econdmicos y problemdticas de
conse/vacion y uso.

El proyecto incide en la Regién Marina Prioritaria (RMP)' nimero 63, denominada Punta
Maroma-Nizuc , categorizada como un Area de alta biodiversidad (AB).

Una regién de alta biodiversidad es un drea (cuenca, subcuenca, parte afta, media o baja de la misma o
cueroo de agua individual) que tienen la posibilidad actual o potencial para la conservacién de sus
recursos, ¥ en donde ocurren o pueden ocurrir impactos negativos, resultado de las diferentes
actividades de uso o explotacién de recursos que realizan los distintos sectores, publico, privado o
indeoendiente.

4Arriaga Cabrera, L, E Vazquez Dominguez, 1. Gonzdlez Cano, R. Jiménez Rosenberg, E. Mufioz Lopez, V. Aguilar Sierra {coordinadores), 1998, Regiones
marinas prioritarias de México, Comisién Nacional para el Conocimiento y uso de la Biodiversidad. México. .
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Una regién de uso por sectores es aquella drea donde se realizan diferentes actividades intensivas o
e;;tens;vas de uso de Jos recursos. Estas dreas pueden coincidir con alguna (s) de las dreas de
biodiversidad. Si no existe coincidencia, no hay conflicto de uso.

También se identificaron regiones que resentan _algun tipo de amenazg para la biodiversidad, en jas

cuales pueden ocurrir impactos negativos, resultado de las diferentes actividades de uso o explotacion
de recursos que realizan los distintos sectores publico o privado. :

® La RMP 63, sefiala en lo particular lo siguiente:

Regién Maring Prioritaria 63

Extension: | 7005 km?
Poligono: | Lotitud. 21°T1'24" @ 20°3224"

Longitud. 87°7'48" a 86°4072"

Descripcion: | Arrecifes, lagunas, playvas, dunas costeras, estuarios.

Biodiversidad: | Moluscos, poliquetos, equinodermos, crustdceos, esponjas, corales, artrépodos, tortugas, peces,

aves, mamiferos marinos, manglares, selva bajo inundable. Zona de reproduccisn de tortugas

Y merostormados.

Aspectos economices: | Zona de poca pesca organizada en cooperativas y libres. Se explotan crustdceos y peces.

Crianza de peces en la laguna Nichupté. Turismo de alto fmpacto, ecoturismo y buceo. Hay

porcicultura en Puerto Morelos, Quintana Roo.

Problematica: | « Modificacion del entorne: por tala de manglar, relleno de dreas inundables (pérdida de
permeabilidad de la borra), remocion de pastos marines, construccicn sobre bocas,
modificacién de barreras naturales. Dofic ol ambiente por embarcociones pesgueras,
mercantes y turisticas. Existe desforestacién (menor retencién de agua) e impactos
humanos (Cancdn y otros desarrollos turisticos). Blangueamiento de corales.

¢ Contaminacion: por descargas urbanas y falta de condiciones de salubridad,

e Uso de recursos: presién sobre peces (boquinete) y langostas. Pesca ilegal en lo laguna
Chakmochuk; campamentos irregulares en el drea continental del Municipio de Isla
Mujeres.

e Especies introducidas de Cassuaring spp v Columbrina spp.

Conservacién: | Yo estdn protegidos los arrecifes de Puerto Morelos; se recomnienda dar impulso o su plan de

manefo y a su bonificacién. La laguna de Nichupté deberia estar sujeta @ normas de uso y

proteccién.

® El proyecto incide en las Regiones Hidrolégicas Prioritarias (RHP)° ndmero 105
denominada CORREDOR CANCUN - TULUM.categorizada como un Area de alta
biodiversidad (AB), Area de uso por sectores (AU) y Area que presenta alguna amenaza para
la biodiversidad (AA).

_® LaRHP 105, sefiala en lo particular lo siguiente:
Regién Hidroldgica Prioritaria 105

Extension: | 1715 km?
Poligono: Latitud 21°10'48" - 20°20'24" N
: Longitud 87°28172" - 86°4424" W
Recursos hidricos | Iénticos: lagunas de Chakmochuk ¥ Nichupté, cenotes, estuarios, humedales
principales | Iéticos: oguas subterrdneas
Suelos tipo Litosol, Rendzing y Zolonchak. Los suelos se caracterizan por poseer una capa superficial
Geologia/ | abundante en humus y fértil, que descansa sobre roca caliza.

Edafologia: ;
Biodiversidad: | tipos de vegetacion: selva mediana subperennifolia, selva bgja perennifolia, selva baja inundable,
manglar, sabana, palmar inundable y vegetacicn de dunas costeras. Diversidad de hdbitats: estuarios,
humedales, dunas costeras, caletas, cenotes y playas. Flora caracteristica: Acacia globulifera, tasiste

5 ARRIAGA, L, V. AGUILAR, J. ALCOCER. 2002. "AGUAS CONTINENTALES Y DIVERSIDAD BIOLAGICA DE MEXICO". COMISION NACIONAL PARA EL CONOCIMIENTO Y
Uso DE LA BICDIVERSIDAD. MExIco.
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Acoelorrhaphe wrightii, Annona glabra, Atriplex cristata, Bactris balanocidea, ramén Brosimum
alicastrum, Bucida buceras, chaca Bursera simaruba, Caesdlpinia goumeri, Cameraria latifolia,
Capparis flexuosa, C. incana, Coccoloba reflexiflora, C. uvifera, palma nakax Coccothrinax readii, Cordia
sebestena, Crescentia cujete, Curatella americana, Cyperus planifolius, Dalbergia glabra, Eugenia
jundellii, palo de tinte Haematoxylum campechionum, Hampea trilobata, Hyperbaena winzerlingii,
Ipomoea violacea, chicozapote Manilkara zapota; chechén Metopium browneil, Pouteria campechiang,
P. chiricana, palma Pseudophoenix sargentii, mangle rojo- Rhizophora mangle, palma chit Trinax
radiata. La flora fitoplancténica de los cenotes generalmente estd domninada por diotomeas como
Amphora ovalis, Cocconeis placentula, Cyclotella meneghiniana, Cymbella turgida, Diploneis puella,
Eunotia maior, E. monedon, Gomphonema angustatumn, G. lanceolatum, Nitzchia scalaris, Synedra ulna
v Terpsinoe musica, Faung caracteristica: de crustdceos como el misiddceo Antromysis (Antromysis)
cenotensis; el anfipodo Tulumella unidens; el palemdnido Creaseria morleyi; los decdpodos Typhlatya
mitchelli v T. pearsei; los copépodos Arctodiaptomus dorsalis, Eucyclops agilis, Macrocyclops albidus,
Mastigodiaptornus  texensis, Mesocyclops edax, Mesocyclops sp, Schizopera tobge cubana,
Thermocyclops inversus, Tropocyclops prasinus mexicanus, T. prasinus sstr; [os ostrdcodos
Candonocypris serratomarginata, Chlamydotheca mexicang, Cypridopsis niagrensis, C. rhomboideaq,
Cyprinotus putei, C. symmetricus, Darwinula stevensoni, Eucypris cisternina, E. serratomarginatd,
Herpetocypris meridiana, Metacypris americand, Stenocypris fontinalis, Strandesia intrepidg, S.
obtusata; de peces como los clclidos Archocentrus octofasciatus, Cichlasoma friedrichsthali, C.
robertseni, C, salvini, C. synspifum, C. urophthalmus, Petenia splendida y Thorichthys meeki; los poecilidos
Belonesox belizanus, Gambusig yucatana, Heterandria bimaculata, Peecilic mexicana, P. orri y P.
petenensis; la anguila americana Anguilla rostrata, el cardeido Astyanax aeneus y el bagre Rhamdia
guatermalensis. Endemismos del isépodo Bahalana mayang, de los anfipodos Bahadzia bozanic,
Mayaweckelio cenoticola, Tuluweckelia cernua, del ostrécodo Danielopolina mexicana; del remipedo
Speleonectes tulumensis; del termosbendcec Tulumella unidens, los cuales habitan en cenotes y cuevas;
de los peces Astyanax altior, la brétula clega Ogilbia pearsei, la anguila Ophisternon infernale, Poecilia
velifera; de aves el pavo ocelado Agriocharis ocellata, el loro yucateco Amazono xantholora, que Junto
con el manati Trichechus manatus se encuentran amenazados por lo reducido yaislado de sus hdbitats,
por la contaminacién y navegacién respectivamente. Zona de reproduccién de tortugas caguama
Caretto caretta, blanca Chelonia mydas, ladd Dermochelis coriocea y el merostomadeo Limulus
polyphemus. Todas estas especies amenazadas junto con los reptiles boa Boa constrictor, huico rayado
Cnemidophorus cozumela, garrobo Ctenosgurd similis, iguana verde Iguang iguand, casguito
Kinosternon scorpioides, mojina Rhinoclemmys areolata, jicotea Trachemys scripta; las aves (oro
wucateco Amazona xantholora, garceta de alas azules Anas discors, cargo Aramus gudrauna, aguililla
cangrejera Buteogallus anthracinus, hocofaisan Crax rubra, el trepatronces alileonado Dendrocincia
anabatina, garzita alozana Egretta rufescens, halcén palomere Falco columbarius, el gavildn zancudo
Geranospiza caerulescens, el bolsero yucateco Icterus auratus, el bolsero cuculado I cucullatus, zopilote
rey Sarcoramphus papg, golondrina marina Sterna antillarum, Strix nigrolineata y los mamiferos mono
aullador Alouatta pigra, mone drafia Ateles geoffroyi, grisén Galictis vittata y oso hormiguero
Tamandua mexicana. : ;
Asoectos | Pesquerias de caracol y langosta. Cultivo de peces en la laguna de Nichupté. Turismo y ecoturismo.
econdmicos: | Porcicultura en Pto. Morelos.

Problernatica: | « Modificacion del entarno: perturbacién por complejos turisticos, obras de ingenieria para corredores

* turfsticos, desforestacién, modificacién de la vegetacion (tala de manglar) y de barreras naturales,

rellenc de dreas inundables y formacién de canales.
« Contaminacién: aguas residuales y desechos sélidos.
e Usode recursos: pesca ilegal en la laguna de Chakmochuk y plantaciones de coco Cocos nucifera
tasiste.

Consersacién: | Se necesita restaurar la vegetacion, frenar la contaminacion de acufferos y dar tratamiento a las aguas
residuales, Se desconoce |a influencia de afloramientos de agua en |a zona de la laguna de Nichupté.
Estan considerados Parques Nacionales Punta Cancudn, Punta Nizucy Tulum. El Parque Nacional Tulum
esta siendo afectado por |a construccién urbana, el saqueo de material vegetal, la construccién de un tren
turistico, la presencia de puestos comerciales de artesanfas para los turistas y la gran cantidad de basura
arrojada a las zonas de manglar y de selva mediana subperennifolia.

XIll Que como resultado del anélisis y la evaluacion de la MIA-P del proyecto la informacién adicional
presentada y con base a los razonamientos técnicos vy juridicos expuestos de manera fundada y

motivada, esta Unidad Administrativa concluye que es factible la autorizacién del proyecto, siempre

v cuando |la promovente aplique durante su realizacién de manera oportuna y mediata, las medidas
de prevencién, mitigacién y compensacion sefialadas tanto en la documentacién presentada como
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en la presente resolucién, minimizando asi las posibles afectaciones de tipo ambiental que pudiera
ocasionar; en relacion a las actividades del proyecto; toda vez que es congruente 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 del propio
Programa (continda en la Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de
noviembre de 2012, el Decreto por el que se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico
Local del Municipio de Solidaridad (POEL S) publicado en el Periddico Oficial del Estado el 25 de
mayo de 2009 en el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad (PDUMS),
publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de diciembre de
2010; 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 Sesion Ordinaria, Celebrada el 26 de Noviembre del afio -
2015, publicado en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 {(PPDU EL
JESUSITO), v en la Norma Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-
Especies nativas de México de flora y fauna silvestre-Categorias de riesgo y especificaciones
para su inclusién, exclusion o cambio-Lista de especies en riesgo, Modificacién del Anexo
Normativo lll y Fe de erratas publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn el 14 de noviembre de
2019 y 4 de marzo de 2020 conforme a lo citado en el Considerando VIl incisos a, b, ¢ y d 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 relacion a que a toda peticidén debera recaer en
un acuerdo escrito de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de hacerlo conocer en
breve término al peticionario; los articulos de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al
Ambiente que se citan a continuacion: articulo 4, que establece que la Federacidn ejercerd sus
atribuciones en materia de preservacion y restauracién del equilibrio ecolégico y la proteccién al ambiente,
de conformidad con la distribucidon de competencias previstas en dicho instrimento juridico y en otros
ordenamientos legales; articulo 5 fraccion I, el cual dispone que es facultad de la Federacidn la aplicacién
de los instrumentos de politica ambiental previstos en dicha Ley, en los términos en ella establecidos, asi
como la regulacién de las acciones para la preservacion y restauracién del equilibrio ecolégico y la
proteccion al ambiente que se realicen en bienes y zonas de jurisdiccién federal; en la fraccién X del mismo
articulo que dispone que es facultad de la Federacién la evaluacién del impacto ambiental de las obras y
actividades a que se refiere el articulo 28 de esta Ley vy, en su caso, la expedicidn de las autorizaciones
correspondientes; a lo establecido en el articulo 28, primer parrafo que dispone que la Evaluacién del
Impacto Ambiental es el procedimiento a través del cual la Secretaria establece las condiciones a que se
sujetara la realizacion de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecoldgico o rebasar los limites
y condiciones establecidos en las disposiciones aplicables... y quienes pretendan llevar a cabo alguna de las
obras o actividades que cita en las fracciones | al Xlll, requerian previamente la autorizacién en materia de
impacto ambiental; fraccién IX del mismo articulo 28 y fraccién X; articulo 33 que establece que
tratdndose de ‘las obras y actividades a que se refieren las fracciones IV, VIII, IX y XI del articulo 28, la
Secretaria notificara a los gobiernos estatales y municipales, que ha recibido la Manifestacién de Impacto
Ambiental respectiva, a fin de que estos manifiesten lo que a su derecho convenga; articulo 35, primer
parrafo, que dispone que una vez presentada la Manifestacién de Impacto Ambiental, la Secretaria iniciara
el procedimiento de evaluacion, para lo cual revisard que la solicitud se ajuste a las formalidades previstas
en esta Ley, su Reglamento y las Normas Oficiales Mexicanas aplicables, e integrard el expediente
respectivo en un plazo no mayor de diez dias; en el segundo parrafo del mismo articulo 35 que determina
que para la autorizacion de las obras y actividades a que se refiere el articulo 28, la Secretaria se sujetara a lo
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que establezcan los ordenamientos indicados en el primer parrafo del mismo articule 35 asi como a los
programas de dszsarrollo urbano y ordenamientos ecoldgicos del territorio, las declaratorias de las areas
naturales protegidas y las demés disposiciones juridicas que resulten aplicables; Gltimo parrafo del mismo
articulo 35 que clispone gue la resolucién que emita la Secretaria solo se referird a los aspectos ambientales
de las obras y actividades de que se trate; y fraccién Il del mismo Articulo 35, que se refiere a que la
Secretarfa una Vvez evaluada la manifestacion de impacto ambiental, emitird debidamente fundada y
motivada la resolucién correspondiente en la que podréd autorizar de manera condicionada la obra o
actividad de que se trate, de lo dispuesto en los articulos del Reglamento de la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccién al Ambiente en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental que se citan a
continuacion: articulo 2, que establece que la aplicacién de este Reglamento compete al Ejecutivo Federal
por conducto de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales; articulo 3, del mismo Reglamento
a través del cual se definen diversos conceptos que aplicaron en este caso y para este proyecto; articulo &
en la fraccién |, que dispone que compete a la Secretaria evaluar el impacto ambiental y emitir las
resoluciones cor-espondientes para la realizacidon de proyectos de obras o actividades a que se refiere el
presente reglamento, en la fracciéon Il del mismo articulo 4 del Reglamento, el cual determina gue
compete a la Secretarfa solicitar la opinién de otras dependencias y de expertos en la materia para que
sirvan de apoyo a las evaluaciones de impacto ambiental en sus diversas modalidades; la fraccién VIl del
mismo articulo 4 que generaliza las competencias de la Secretaria; articulo 5 inciso QJ; en el articulo 9,
primer parrafo dzl mismo Reglamento que dispone la obligacién de los particulares para presentar ante la
Secretarfa una Manifestacion 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,
Ultimo parrafo que indica los demds casos en que la Manifestacién de Impacto Ambiental deberd
presentarse en la modalidad particular; el articulo 12 del mismo Reglamento sobre la informacion que debe
contener la Manifestacidon de Impacto Ambiental, modalidad particular; en el articulo 24 que establece que
la Secretaria poclrad solicitar, dentro del procedimiento de evaluacién y en los términos previstos en la Ley
Federal de Procedimiento Administrativo, la opinién técnica de alguna dependencia o Administracion
Publica Federal: en el articulo 25 que sefiala que cuando se trate de obras y actividades incluidas en las
fracciones IV, VIII, IX y XI del articulo 28 de la Ley que deban suietarse al Procedimiento de Evaluacidn del
Impacto Ambierital, 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 y 38
a través de los cuales establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria respecto de la participacién
publica y del derecho a la Informacién, en los articulos 44, 45, fraccién Il, 46, del mismo Reglamento a
través de los cuales se establece el procedimiento que debe seguir la Secretaria para emitir la resolucion
sobre la evaluacién del impacto ambiental del proyecto sometido a la consideracién de esa autoridad por
parte de la promovente; de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal en el articulo 18 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 misme 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 |a relativa a la evaluacién 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 serd valide hasta en tanto su invalidez no haya sido declarada por autoridad administrativa o
jurisdiccional, segin sea el caso, articulo 13, en el que se establece que la actuacién administrativa se
desarrollard con arreglo a los principios de economia, celeridad, eficacia, legalidad, publicidad y buena fe; en
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articulo 16, fraccién X que dispone que la Administracién Publica Federal en sus relaciones con los
particulares, tendra la obligacién de... dictar resolucién expresa sobre Ia peticién que le formulen, y que en
este caso tal peticion se refiere a la evaluacién 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 Ia parte regional el propio Programa
(Continta en la Segunda Seccién) publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 24 de noviembre de
2012 (POEMyRGMyMC); en el Decreto por el que se establece el Programa de Ordenamiento Ecolégico
Local del Municipio de Solidaridad (POEL S), publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de
Quintana Roo el 25 de mayo de 2009; en el Programa de Desarrollo Urbano del Municipio de Solidaridad
(PDUMS), publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Quintana Roo el 20 de diciernbre de
2010; 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 Sesion Ordinaria, Celebrada el 26 de Noviembre del afio 2015 publicado en el
Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo el 10 de marzo de 2016 (PPDU EL JESUSITO); y en la Norma
Oficial Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010, Proteccién ambiental-especies nativas de México de flora v
fauna silvestres-categorias de riesgo y especificaciones para su inclusién, exclusién o cambio-lista de
especies en riesgo, Modificacién del Anexo Normativo Il y fe de erratas, publicadas en el Diario Oficial
de la Federacién el 14 de noviembre de 2019 y 4 de marzo de 2020: en los siguientes articulos: articulo 2, que
establece que para el estudio, planeacién y despacho de sus asuntos, la Secretaria contara con los servicios
publicos y unidades administrativas que se enlistan y en su fraccién XXIX, aparecen las Delegaciones
Federales; articulo 4, que sefiala que el Secretario de la Secretaria de Proteccion al Ambiente y Recursos
Naturales, podra delegar sus funciones a los demds servidores publicos, las facultades que se sefalan en el
articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XXIII, establece que los Delegados Federales
podran suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus atribuciones y aquellos que les sean sefialados
por delegacién; articulo 38 primer péarrafo, 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 circunscripcidn territorial que a cada una de ellas corresponde; articulo 39, tercer parrafo, que
establece que el delegado federal y el coordinador regional tendran respecto a la unidad administrativa a su
cargo, las facultades que se sefialan en el articulo 19 del mismo Reglamento el cual en su fraccién XX,
establece que los Delegados Federales podrén suscribir los documentos relativos al ejercicio de sus
atribuciones..; articulo 40, que establece que las Delegaciones Federales tendran las atribuciones dentro
de su circunscripcién territorial... fraccién IX inciso ¢ que establece que las Delegaciones Federales podran
otorgar permisos, licencias, autorizaciones y sus respectivas modificaciones, suspensiones, cancelaciones,
revocaciones o extinciones, de conformidad con lo previsto en las disposiciones juridicas aplicables,
siguiendo los lineamientos internos de cardcter técnico y administrativo, sistemas y procedimientos
establecidos por las unidades administrativas centrales de la Secretaria en las siguientes materias...
manifestaciones-de impacto ambiental en su modalidad particular; articulo 84, que sefala que por
ausencia temporales o definitivas del titular de la Delegacién Federal de la SEMARNAT en el estado de
Quintana Roo, conforme oficio Delegatorio niimero 00291/21 de fecha 12 de abril de 2021; y el articulo 16,
fraccién X, de la Ley Federal de Procedimiento Administrativo, esta Unidad Administrativa de la Secretaria
de Medioc 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
aplicacidén en este caso y para este proye=zto, esta Unidad Administrativa en el ejercicio de sus atribuciones,
determina que ‘el proyecto, objetc de la evaluacidn gue se dictamina con este instrumento es
ambientalmente viable; por lo tanto,

Av. Insurgentes No. 445 Col. Magisterial, Chetumal, C.P. 77039, Quintana Roo, México,
Tel: (01983) 83 502 33 www. gob.mx/semarnat
Paaqina 129 de 136




 MEDIO AMBIENTE oo
| § Estado de Quintana Roo
SECRETARIA DE MEDIO AMBIENTE ¥ RECURSOS NATURALES C rr ¢ Unidad de Gestion Ambiental

1 e

OFICIO NUM.: 04/SGA/0560/2022

RESUELVE:

PRIMERO. - Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 35, fraccién |i de la LGEEPA vy 45, fraccion |l de
su REIA, AUTORIZAR DE MANERA CONDICIONADA el proyecto denominado “ALTOS CIUDAD
MAYAKOBA", con pretendida ubicacién a la altura del Km 298 de la Carretera Chetumal-Puerto Judrez,
Ciudad de Playa del Carmen, Municipio de Solidaridad Estado de Quintana Roo, promovido por el C.
ARTURO CASILLAS GONZALEZ en su carécter de apoderado general de la empresa ALTOS DE CIUDAD
MAYAKOBA, S.A. DE C.V., por los motivos que se sefialan en el Considerando Vl incisos a, b, c y d.

La autorizacién en Materia de Impacto Ambiental, se emite en referencia a los aspectos ambientales
derivados de la construccidn y operacién de las obras del proyecto.

El proyecto consiste en la construccidon y operacién de un desarrollo residencial dentro del plan maestro
MAYAKOBA conformado por 8 edificaciones (seis con 12 niveles y dos con 10 niveles) y un roof garden. (jardin
de azotea), en las cuales se localizardn 701 departamentos y areas comunes, asi como andadores peatonales
gue comunicarédn las torres, dreas ajardinadas y areas comunes. El proyecto contara con una vialidad y
estacionamientc. En el siguiente cuadro se presentan las superficies de desplante de las obras.

Dimensidn de las cbras propuestas del proyecto sometido a evaluacion

513

Areas comunes 5,033.64 050

Superficie m? ha %

Total Lote 25a (poligono de intervencidn) '?4435.6’? .. 744
Canservacién en corredor bioldgico (exterior) 23650.70 I 2411
Tctal general 98086.41 9.81 100

SEGUNDO. - La presente autorizacion tendrda una vigencia de nueve afios para las actividades de
preparacién del sitio y construccién del proyecto y 90 afios para |la etapa de operacién y mantenimiento.
Dicho plazo entraré en vigor al dia siguiente habil de la recepcién del presente resolutivo.
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TERCERO.- De conformidad con el articulo 35 dltimo parrafo de la LGEEPA y 49 de su REIA, a través de las
facultades encomendadas a las Delegaciones Federales de la SEMARNAT conforme al Reglamento Interno
de la misma, la presente resolucién se refiere Gnica Yy 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 demds autorizaciones, permisos, licencias entre otras
que sean requisito para llevar a cabo el proyecto. Por ningldn motivo la presente autorizacidn constituye un
permiso de inicio de obras, ni reconoce o valida la legitima propiedad y/o tenencia de la tierra, asi mismo,
esta autorizacién sélo se refiere a los aspectos ambientales derivados de la construccién v operacién

de las obras, por lo que quedan a salvo las acciones que determine la propia Secretaria, asi como de

otras autoridades federales, estatales o municipales en.el 3mbito de su competencia.

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

QUINTO. El promovente, en el caso que decida realizar modificaciones al proyecto (ampliaciones,
sustituciones de infraestructura, modificaciones, etc) deberd hacerlo del conocimiento del esta Unidad
Administrativa, en los términos previstos-en el articulo 28 del REIA de la LGEEPA, con la informacién
suficiente y detallada que permita a esta autoridad analizar si el o los cambios decididos no causaran
desequilibrios ecolégicos, ni rebasaran los limites y condiciones establecidos en las disposiciones juridicas
relativas a la proteccién al ambiente que le sean aplicables, asi como lo establecido en los TERMINOS y
CONDICIONANTES del presente oficio de resolucién. Para lo anterior, la promovente debera notificar dicha
situacion a esta Unidad Administrativa, previo al inicio de las actividades del proyecto que se pretenda

modificar.

SEXTO. La promovente queda sujeta a cumplir con la obligacién contenida en el articulo 50 del REIA de la
LGEEPA, en caso de que se desista de realizar las obras y actividades, motivo de la presente autorizacion,
para que esta Unidad Administrativa proceda, conforme a lo establecido en su fraccién Il y en su caso,
determine las medidas que deban adoptarse a efecto de lo que no se produzcan alteraciones nacivas al

ambiente. .

SEPTIMO. De conformidad con lo dispuesto por el pérrafo cuarto del articulo 35 de la LGEEPA que
establece que una vez evaluada la manifestacién de impacto ambiental, la Secretaria emitira la resolucién
correspondiente en la que podré autorizar de manera condicionada la obra o actividad de que se trate y
considero lo establecido por el articulo 47 primer parrafo del REIA de la LGEEPA que establece que la
gjecucion de la obra o la realizaciéon de la actividad de que se trate deberd sujetarse a lo previsto en la
resolucion respectiva, esta Unidad Administrativa determina que las obras y actividades autorizadas para el
proyecto, estaran sujetas a la descripciéon contenida en la MIA-P, la informacién adicional, asi como lo
dispuesto en la presente autorizacién conforme a las siguientes:

CONDICIONANTES

1. Con base a lo estipulado en el articulo 28, primer parrafo de la LGEEPA que define que la Secretaria
establecerd las condiciones a que se sujetard la realizacién de obras y actividades que puedan causar
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desequilibrios ecolégicos, rebasar los |limites y condiciones establecidas en las disposiciones aplicables
para proteger el ambiente y considerando que el articulo 44 del REIA de la LGEEPA en su fraccion Il
establece que una vez concluida la evaluacién de la manifestacién de impacto ambiental, la Secretaria
podré considerar las medidas preventivas, de mitigacién y las demas que sean propuestas de manera
voluntaria po- la promovente para evitar o reducir al minimo los efectos negativos sobre el ambiente,
esta Unidad Administrativa determina que la promovente deberd cumplir con todas v cada una de las
medidas de prevencién vy mitigacién, aue propuso en la MIA-P del proyecto, |a informacién adicional, asi
como las gue se encuentren sefialadas en la presente resolucién.

2. A efecto de lo anterior, la promovente debera presentar ante esta Unidad Administrativa; asf como a la
Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente para su seguimiento, en un plazo de 3 meses a partir
del dia siguiente de la recepcién del presente oficio, un PROGRAMA DE CALENDARIZACION PARA EL
CUMPLIMIENTO DE LOS TERMINOS Y CONDICIONANTES de la presente resolucion,

3. Se debera presentar en un plazo de tres meses contados a partir de la recepcién del presente resolutivo,
| PROGRAMA DE RESCATE Y REUBICACION DE FAUNA que se aplicard durante las actividades del
proyecto, el cual debera incluir los siguientes aspectos:

a) Objetivos y alcances.

b) Caracteristicas del sitio

c)Seleccién de especies sujetas a rescate y reubicacion.
d)Requerimientos de personal y equipo. '

e) Métoc os de rescate y reubicacién. g _
f)Sitios de reubicacién de los ejemplares rescatados. e
g)Caracteristicas del sitio de reubicacién y metodologia. "

h) Indicedores de eficiencia del programa, donde se incluyan las ‘acciones que permitan asegurar el
100 % de sobrevivencia de las especies reubicadas. :

i)Calendarizacién de actividades.
4, Se debera presentar en un plazo de tres meses contados a partir de la recepcién del presente resolutivo, -

el PROGRAMA DE MANEJO DE RESIDUOS gue se aplicaré durante las actividades del proyecto, el cual
debera incluir los siguientes aspectos:

1) Objetivos y alcances.

2) Diagr éstico (Composicién y fuente de generacidén de residuos, manejo durante todas las etapas
del proyzcto).

3)Estrategias de manejo (prevencién y minimizacién, separacion de la fuente y en su caso
valorizacién). 4)Recoleccién interna y almacenamiento temporal.

5)Aprovechamiento, tratamiento y disposicion final.
6)Plan de contingencia y 8)Seguimiento ambiental.

5. Se deberan implementar los siguiente programas propuestos, cuyos resultados deberan indicarse en los
informes citados en el término Octavo del Presente oficio:
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® Supervision ambiental

® Programa de Rescate y Reubicacién de Fauna

® Manejo Integral de Residuos

® Conservacién y Manejo de Ecosistemas

@ Biodiversidad

® Prevencidn y Atencién a Contingencias Ambientales
® Manejo Integral del Agua

6. De conformidad con lo establecido en los articulos 35, pentltimo péarrafo de la LGEEPA y 51, fraccién |l de
su Reglamento en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental, que establecen que la Secretaria
podré exigir el otorgamiento de seguros o garantias para el cumplimiento de las condicionantes
establecidas en las autorizaciones, cuando puedan producirse dafios graves a los ecosistemas en lugares
donde existan cuerpos de agua, especies de flora y fauna silvestre o especies endémicas, amenazadas, en
peligro de extincién o sujetas a proteccidn especial y siendo que el sitio del proyecto es habitat de
Thrinax radidta y Ctenosaura similis en la categoria de riesgo de amenazadas conforme la Norma Oficial
Mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010; de acuerdo a lo establecido en el articulo 86 de la LGEEPA el cual
faculta a la Secretarfa para aplicar las disposiciones que sobre la preservacién de las especies de la biota
silvestre establezcan la propia LGEEPA y otras leyes; la_promovente deberd presentar a esta Unidad
Administrativa la propuesta de garantia debidamente justificada conforme al siguiente procedimiento.

Deberd definir el tipo ¥y monto de la garantfa, soportandolo con los estudios técnicos-
econdmicos que respalden las estrategias de control, mitigacién y compensacién ambiental,
establecidas para el proyecto. Dichos estudios deberadn presentar los costos de ejecucién de
las medidas de prevencidn, mitigacién y/o compensacién propuestas por la promovente en el
MIA-P, Informacién adicional; asi como en los Términos y Condicionantes establecidos en la
presente resolucidn y que representen acciones con costo econdémico.

El anterior estudio debera ser presentado a esta Unidad Administrativa para su revisién y
validacién, de conformidad con lo establecido en los articulos 52 del Reglamento de la
LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental y 50, parrafo segundo de la Ley
Federal del Procedimiento Admlnlstratlvo £ -

Una vez validado el tipo ¥ monto de la garantia por esta Unidad Administrativa, 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
Federacion y a favor de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT). Dicho documento debera ser presentado por la promovente en original a esta
Unidad administrativa, de manera previa al inicio de obras v actividades del proyecto y

hasta entonces se dara por cumplida la presente Condicionante. Dicho instrumento de

garantia debera renovarse anualmente, durante las etapas de preparacién del sitio y
construccién del proyecto, conforme a lo establecido en el parrafo segundo del articulo 52 y
parrafo primero del articulo 53 del REIA. En adicidén a lo anterior se le comunica a la
pPromovente que para el caso de que dejara de otorgar el instrumento de garantia o fianza
requerida, la Secretaria podréd ordenar la suspensidn temporal, parcial o total de la obra hasta
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en tanto no se cumpla con el requerimiento, en acatamiento a lo sefialado en el parrafo
tercero del articulo 52 del REIA. -

7. El desarrollo de las obras del proyecto debera realizarse Unicamente en las dreas que cuentan con la
autorizacién ce cambio de uso de suelo previa en materia de impacto ambiental contenida en el oficio
04/SGA /2104/19 de fecha 01 de octubre de 2019 y su modificacién conforme al oficio 04/SGA/2660/19 de
fecha 3 de diciembre de 2012,

8. En el caso de pretender el cese de las actividades del proyecto, deberd presentar previamente a esta
Unidad Administrativa, un Programa de abandono del sitio, en el cual se detalle la manera gue se
realizaran las labores.

9. Queda prohibido a la promovente realizar las siguientes acciones durante las actividades del proyecto:

e El uso de explosivos.

¢ Las quemas de desechos sdlidos y vegetacion.

» Lainstalacién de infraestructura para la disposicion final de residuos sélidos.

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

La introduccion de especies de flora y fauna exdticas invasivas.

El vertirniento de aceites, grasas, combustibles o cualguier otro tipe de hidrocarburos al suelo.

Dar alimento a la Fauna silvestre. ‘

Verter cualquier objeto, residuos sélidos, liguidos o sustancias quimicas al suelo.

e Canalizar aguas residuales

OCTAVO. - La promovente debera presentar informes del cumplimiento de los Términos y Condicionantes '

del presente resolutivo y de las medidas de prevencién y mitigacién, asi como de los resultados de los
programas gue se implementaran; los informes deberan ser presentados con una periodicidad semestral
durante las activ dades de preparacién del sitio y construccién y de manera anual durante la operacion del
proyecto. Los irformes deberdn presentarse a la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente
(PROFEPA) para su seguimiento, y una copia del informe con el acuse de recibo de la PROFEPA debera ser
presentado a esta Unidad Administrativa 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 deberd dar aviso a esta Unidad Administrativa del inicio y la conclusion del
proyecto, conforme lo establecido en el articule 49, segundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en
Materia de Evaluacién del Impacto Ambiental. Para lo cual debera comunicar por escrito a esta Secretaria
y a la Delegacién de la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente en el Estado de Quintana Roo
(PROFEPA), la fecha de inicio de las obras y/o actividades autorizadas, dentro de los 3 dias siguientes a que

hayan dado inicia, asi como la fecha de terminacién de dichas actividades, dentro de los 3 dias posteriores -

a que esto ocurra.

DECIMO. -La presente resolucién a favor de la promovente es personal. De acuerdo con Io establecido en el
articulo 49, seguundo parrafo, del Reglamento de la LGEEPA en Materia de Evaluacién del Impacto

Ambiental, en el cual dicho ordenamiento dispone que la promovente debera dar aviso a la Secretaria del
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cambio en la titularidad del proyecto, esta Unidad Administrativa dispone que en caso de que tal situacion
ocurra, debera comunicarla por escrito a esta autoridad, anexando copia notariada de los documehtos que
ofrezcan evidencia del cumplimiento de lo aqui dispuesto. Evaluada la documentacién ingresada, esta
Unidad Administrativa determinard lo procedente y, en su caso, acordara la transferencia.

Es conveniente sefialar el cambio de titularidad de la autorizacién 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 propic ante esta Secretaria, la decisién de sujetarse y responsabilizarse de los derechos Y
obligaciones impuestos a la promovente en el presente resolutivo.

DECIMO PRIMERO. - La promovente sera la Gnica responsable de garantizar por si, o por los terceros
asociados al proyecto la realizacién de las acciones de mitigacion, restauracién y control de todos aquellos
impactos ambientales atribuibles al desarrollo de las obras y actividades del proyecto, que no hayan sido
considerados, en la descripcién 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 algldn tipo de afectacidn, . dafio o
deterioro sobre los elementos abidticos presentes en el predio del proyecto, asi como en su area de
influencia, la Secretaria podra exigir la suspensién de las obras y actividades autorizadas en el presente
oficio asi como la instrumentacién de programas de compensacion, 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 ejercers, entre otras, las facultades que le confieren los articulos 55,59 y 61
del Reglamento de la LGEEPA en materia de evaluacién del impacto ambiental.

DECIMO TERCERO. -La promovente debera mantener en su domicilio registrado en la MIA-P, copias
respectivas del expediente, de la propia MIA-P, asi como de la presente resolucion, para efectos de
mostrarlas a la autoridad competente que asi lo requiera.

DECIMO CUARTO. - La presente autorizacién no prejuzga sobre el otorgamientc o no de otras
autorizaciones, permisos, concesiones o licencias y/o sus modificaciones, que fuere necesario obtener previo
a la realizacién o-ejecucién de las obras, como es el caso del manejo de especies o poblaciones en riesgo.

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

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

- DECIMO SEPTIMO. - Notifiquese el presente oficio al C. ARTURO CASILLAS GONZALEZ en su caricter de

apoderado general de la empresa ALTOS DE CIUDAD MAYAKOBA, S.A. DE C.V., por alguno de los medios
legales previstos por los articulos 35 y 36 y demas relativos y aplicables de la Ley Federal de Procedimiento
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Administrativo, a los CC. Laura Guadalupe Cruz Navarro, Maria del Carmen Sarmiento Mariscal, Lucelly
Guadalupe Ramos Montejo, Hugo Armando Rivas Garcia, Shivani Veldzquez Martinez, David Zarate
Lomeli, José Luis Rojas Galaviz, Samuel Bretén Zamora, Olga Lidia Jiménez Magafa, Jocelyn Zarate
Rubio, Luis David Ramirez Reynoso, Manuel Pacheco Castro, Irma Xanath Bautista Villalobos, Oscar
Esteban Mendo::a Arias, Rohers Rodriguez Isalde, Yazmin Paredes Vega y Rebeca Salcedo Rios, quienes
fueron debidamente autorizados para oir y recibir notificaciones en términos amphos del articulo 19 de la .
LFPA.

ATENTAMENTE
“Con fundamento en lo dispuesto x rdancia arménica e
interpretativa can los articulos 12 y 40V mﬁ& or de la Secretaria de
Medio Arnbiente y Recurios Naturales ﬁAﬂﬁ a{)amculos & fraccién XV y
84 de ese mismo ordenamiento reglamentario, en sup encia por ausencia definitiva del
Titular de la Oficina de Representacién de Ia Mﬂ(; en el Estado de Quintana Rog,
previa d95|gnaCIGh flrma la C. Maria Guaﬂ\él Ramrrez, Jefa de la Unidad
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